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ROMANIA PROIECT DE

JUDETUL CONSTANTA A\,

MUNICIPIUL CONSTANTA SEC GENERAL,
FULVIAP/ANTONELA DINESCU

PROIECT DE HOTARARE NR. 09 / (9.0 Mﬁ‘

privind completarea si actualizarea inventarului bunurilor care
apartin domeniujui privat al municipiului Constanta

Primarui Municipiului Constanta, Vergil Chitac, in baza prerogativelor
stabilite de lege si a initiativei exprimate in referatul de aprobare
nr._ 40305 /49-02:%2¢ in calitatea sa de initiator, avand in vedere:

- raportul de specialitate al Serviciului Patrimoniu ~ Directia patZw'&ﬂr}

l?drul Directiei generale urbanism si patrimoniu inregistrat sub nr.

QA2026;

in conformitate cu prevederile:

- art.5 si art. 6 din Normele tehnice pentru intocmirea inventarului
bunurilor care alcituiesc domeniul public si privat al comunelor, al oraselor, al
municipiilor gi judetelor aprobate prin HG nr. 392/2020;

- art. 357 din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile
si completarile ulterioare;

- Legii nr.24/2000 privind normele de tehnica legislativa pentru elaborarea
actelor normative, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

Luénd in considerare:

- H.C.L. nr. 109/2005 privind centralizarea inventarului bunurilor care

apartin domeniului privat al municipiului Constanta cu completérile si modificarile
ulterioare;

- procesul verbal nr. 35812 / 16.02.2026 intocmit de Comisia speciald de
inventariere a bunurilor care apartin domeniului public si privat al municipiului
Constanta, constituitd in baza Dispozitiei primarului nr.2749/21.08.2025;

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (14) si art. 196 alin. (1) lit. a) din
OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare;

PROPUNE:

Art. 1 Se aprobad completarea si actualizarea inventarului bunuritor care
apartin domeniului privat al municipiului Constanta, aprobat prin HCL nr.109/2005,
completata ulterior, cu imobile (terenuri si constructii), conform anexelor nr. 1-4,
care fac parte integranta din prezentul proiect de hotrére.

Art. 2 Se completeaza inventaru! bunurilor aflate in domeniul privat al

municipiului Constanta, cu valorile stabilite conform rapoartelor de evaluare
intocmite de catre evaluator autorizat ANEVAR, conform anexei nr.5, care face
parte integranta din prezentul proiect de hotrére.

Art. 3 Se aproba radierea anexei nr.1 la HCL nr.25/2020 privind imobilul-
teren situat in municipiul Constanta, str. Plantelor FN in suprafatd de 27 mp.

Art. 4 Se aproba actualizarea anexei nr.19 la HCL nr.256/2012, privind
imobilu! situat in municipiul Constanta, str. Traian nr.10, in sensul c3 in loc de
“imobil situat in str.Traian nr.10 cu suprafata de teren de 128 mp” se va citi corect



“imobil situat in str.Traian nr.10 cu suprafata de teren de 142 mp”, cu mentinerea
valorii din contabilitate aferente terenului, conform planului anexa, care face parte
integranta din prezenta hotarare.

Art. 5 Se aproba modificarea art. 5 din HCL nr.374/2025 privind imobilul
situat in Bd. Ferdinand nr.31, sens in care, va avea urmatorul cuprins:

“Art.5 Se aprobad completarea HCL nr.417/2009 anexa nr.12, privind
imobilul situat in Bd.Ferdinand nr.31, in sensul cd in loc de suprafata utilda de
236,23 mp se va citi corect suprafata utilda de 99,37 mp, compusa din:

- ap.3, etaj 1 - suprafata utild de 58,6 mp ( suprafata utild de 49,66 mp+
suprafata cote parti comune - 8,94 mp),

- ap.4, etaj 1 si 2 - suprafata utild de 40,77 mp ( suprafata utild de 34,55
mp+ suprafata cote parti comune - 6,22 mp)”.

Art. 6 Se aprobd actualizarea anexei nr.46 la HCL nr.314/2005, privind
imobiiu! situat Tn municipiul Constanta, Bd. Tomis nr.115, in sensul cad in loc de
“imobil situat in Bd.Tomis nr.115 cu suprafata utild de 73,81 mp” se va citi corect
“imobil situat in Bd.Tomis nr.115 cu suprafata utild de 78,2 mp si beci in suprafata
de 20,7 mp”, conform planului anexa, care face parte integrantd din prezenta
hotarare.

Art. 7 Prezentul proiect de hotardre ce urmeaza a fi inscris pe ordinea de zi
a sedintei ordinare din luna februarie 2026 se transmite de Secretarul General al
Municipiului urméatoarelor comisii: Comisiel de specialitate nr.1 - pentru studii,
prognoze economico-sociale, buget, finante si administrarea domeniului public si
privat al municipiului Constanta, Comisiei de specialitate nr.5 - pentru administratie
publicd, juridicd, apdrarea ordinii publice, respectarea drepturilor si libertatilor
cetateanului, in vederea examinarii, formularii de amendamente in scris, dup3 caz,
precum si intocmirii avizului cu privire la adoptarea proiectului.

INITIATOR,

PRIMAR
VERGIL CHITAC

| %}ﬂ c

Ed.l, rev.02



ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

et

ANEXA NR. 1 LA H.C.L. NR,

Anul
. dobandirii . ' Situatia juridica
Nr. | Codul de Denumirea : o aces - 1| Valoarea de inventar ’ " -
crt. | dlasificare bunulyi . Elemente de identificare s'dlés;?inal (lei) actuala
' folosinta ,
Anexa nr.5 la HCL
) nr.240/2025 privind
str. Constantin Hurmuzache nr.1 atestarea apartenentei
Suprafata teren - 196 mp la domeniul privat al
(in indiviziune) municipiului Constanta a
intravilan unor imobile situate in
375.122,36 municipiul Constanta
Teren intravilan - categorie de
1 - Teren folosintd  curfi  constructii, cu 2025 CF 263958

destinatfa: locuinte individuale;

Vecini: N -~ domeniul public al mun.
Constanta, V - domeniul public al

mun. Constanta str.Constantin
Hurmuzache, S -  proprietate
particulara CF 202212, E -

proprietate particulara CF 260208

Raport de evaluare
nr.214581/23.09.2025

Identificare si localizare
nr.94406/05.06.2025

Suprafata totald de 378
mp din care 182 mp
reprezinta proprietate

particulard

PRESEDINTE SEDINTA,

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,
FULVIA ANTONELA DINESCU



PLAN DE AMPLASAMENT S] DELIMITARE AL IMOBILULUI

| SCARA 1:200
Nr. Cadé stral Suprafata masurata a imobilului{mp) | Adresa imobilului
263958 378 Loc. Constanta, Str. Constantin Hurmuzache nr. 1
Nr. Cart¢ funciara Unitarea Administrativ Teritoriala (UAT)
GONSTANTA
; 1 Alee de acces 2
N : 14.95
B e —: 1
V E @ 3]
i oy
: ‘ & C4
&
X
&
o
o&‘
| €]
o‘}”'
o
oy
' 1Cc
8 @A
. CPN
, IE 202212
- T Nutnar Categoria Suprafata
-~ | parcela de folosinta (lrjnp) Mentiuni
% 1 Cc 378 Imobil materializat
[ TofAL 378 mobil materializa
: B| Date referitoare la constructii
" cod Destinatia | Suprafata construita la sol Mentiuni
' ‘ (mp)
| C1 CL 91 Constructie locuinta parter cu o suprafata construita =81 mp. Edificata in anul 1956
L G2 CL 19 IConstructie locuinta parter cu o suprafata construita S=18 mp. Edificata in anul 1866
'_C3 CA 17 Anexa garaj parter cu o suprafata construita $=17 mp. Edificata in anu] 1966
Il C4 CA 27 Anexa magazie parter cu o suprafata construita $=27 mp. Edificata in anul 1966
TOTAL 154

Suprafata din acte = 378.00 mp

Suprafata totala masurata a imobilujui = 378.00 mp

Can
in

STOICEA
IMARIN /

rm executarea masuratarilor 1a teren,
ocmiril documentatiei cadastrale si co
acesteia cu realitatea din teren

Ex?cutant: Stoicea Marin

STOICEA

15:08:01
Data:24 Noiembrie

corectitudinea
respondenta

' Digitally signed by

MARIN

[Dale.2025.11.24

+02'00"
2025

Inspector

Confirm introducerea imobilului in baza de date integrata si
atribuirea numarului cadastral

Semnatura si parafa

{ Dighally signed by Evren
. Diner

Evren Ome,r “Date: 2026.01.22

[T £- 1A
Stampila BCP|

./ 13370140200

D. 32043572026




-ROMANIA _ ____ . e m e
JUDETUL CONSTANTA
-MUNICIPIUL CONSTANTA

CONSILIUL LOCAL

ANEXA NR. 2 LA H.C.L. NR.

Anul ‘ ‘
: . - dobéandirii | | - Situatia juridici
Nr. | Codul de | Denumirea ; . - . Valoarea de inventar y u
crt. | clasificare bunului Elemente de identificare sld/;:i:linal (lei) ‘ actuala
' folosinti
Cota de 1/2 din cripta cu 3 nivele
edificatad pe locul de inhumare in Certificat de mostenire
suprafatd de 6,60 mp din vacantd
1 1.10. Constructie Cimitirul ,,Central” 2025 Fara valoare nr.187/14.07.2022
Lot 7295a, Figura E
PRESEDINTE SEDINTA, )
CONTRASEMNEAZA

SECRETAR GENERAL,
FULVIA ANTONELA DINESCU




ROMANIA - —— -
JUDETUL CONSTANTA

AN

ANEXA NR. 3 LA H.C.L. NR.

Lot 12230, Figura H
(lotizare veche 4bis, figura D)

Fard valoare

JAnal | _ ‘

: |- R o . dobandirii ' I Situatia juridica -

zlr: . c(l:: s(:;:::gf o Di'::::;;?a Elemente de identificare $i({§a_§l£ al Valoarea(lctl;ie)mventar actuala -

. arii in
folosinta
Cripta (constructie funerara)
edificata pe locul de inhumare in

suprafata de 4,50 mp din Certificat de vacanta

1 1.10. Constructie Cimitirul ,Central” 2025 sticcesorala

nr.40/22.03.2022

PRESEDINTE SEDINTA,

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,
FULVIA ANTONELA DINESCU




ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA ce e
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

ANEXA NR. 4 LA H.C.L. NR.

Suprafata utila - 66,5 mp
Balcon - 3,3 mp

. . Anul
A [ dobandirii | ;- IR ” Situatia juridica -
*Nr. | Codul de Denumirea s . . Valoarea de inventar ; -
crt. |clasificare bunului Elemente de ldgntlﬁcare sl‘{§a__u£ al (lei) actuala
_ _ R - arii in .
folosinta |.. - T
str. Dionisie cel mic nr.52, bl.20, Anexa nr.7 la HCL
sc.D, et.2, ap. 55 53.589.08 nr.375/2025 privind
Suprafata teren — 20 mp ) ! atestarea apartenentei
(in indiviziune) la domeniul privat al
intravilan municipiului Constanta a
unor imobile situate in
1 ) Teren Teren intravilan - categorie de 2025 municipiul Constanta
folosintd curti  constructii, cu
destinatia: bloc de locuinte;
n?gagrflcﬁ;‘g’zl”;ggs Identificare si localizare
Vecini: N,V,S,E - domeniul public al ) R nr.30542/26.02.2025
municipiului Constanta
Adresa Proiect S.A.
421.717,03 nr.42/29.01.2025
str. Dionisie cel mic nr.52, bl.20,
2 | 1.6.1. | Constructie sc.D, et.2, ap. 55 2025 CF 203269

Raport de evaluare
nr.34916/17.02.2025

203269-C1-U50

PRESEDINTE SEDINTA,

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,
FULVIA ANTONELA DINESCU



ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

||‘
w3 EF,

ANEXA NR. 5 LA H.C.L. NR.

H.C.L. NR.
VALOARE .
TEREN/ SUPRAF. . NR. RAPORT | INREGISTRARE
NR. JUSTA
CRT NR / DATA | ANEXA CONSTRUCTIE mp i EVALUARE RAPORT LA
PMC
Teren situat in 407 / 214581 /
aoraozs ) it 196 7o 1aa 19.09.2025 | 23.09.2025
Hurmuzache nr.1 W, UY,
Teren situat in
375/2025 7 str.Dionisie cel mic >0 23.589,08 64 / 34911/
nr.52, bl.20, sc.D, 06.02.2025 17.02.2025
ap.55
Construdiie situats in
A . 65/ 34916 /
375/2025 7 str.Dionisie cel mic
nr.52, bl.20, sc.D, 69,8 421.717.03 | 46.02.2025 |  17.02.2025
ap.55
PRESEDINTE SEDINTI\,
CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,

FULVIA ANTONELA DINESCU
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PENTRU RAPORTAREA FINANCIARA

(VALOARE DE INVENTAR)

Constructle

Apartament 55" :
Str. D10n1s1e cel Mlc, ar. 52, bl 20 sc. D et 2
(S utlla 66 5 mp, Balcon = 3 3 mp,
S totala 69 8 mp)

| PROPRIETAR:
- MUNICIPIUL CONSTANTA"

BENEFICIAR

PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTAN]’A '
)IRECTIA GENERALA DE URBANISM SI PATRIMONIU
- - . DIRECTIA PATRIMONIU
SERVICIUL PATRIMONIU

- 'FEBRUARIE 2025

- 4
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' Raport de evaluare pentru raponare fmancmrﬁ . Sy
Mun Constam;a lmobxl ap 53, str. Dlomsle cel Mlc nr. 52 bl. 20, sc. D et. 2 jlld Constanta K

| --"sx'n'fri;zA RAP(:_')_RTU.L*OI-PE-' EVAF‘UA‘R-E' g

. -"1. Prezentarea metodologlel de evaluare o

. 1. *valuanle efectuate pentru a ﬁ mcluse thtr-o SLtuape ﬁnanc:arﬁ vor fi reahzate astfel mcat sa respecte
' 'cerm;ele ‘Standardelor- de. Raportare Financiara aplicabile. ‘Se ~aplicd "si” prmclpule confinute- in

Staﬂhdardele generale, cu exceptla cazulm in care acestea sunt modxﬁcate in mod special de catre 0

-ce-n}a - ; -

entru ase conforma cermtel SEV 101, paragraful 20.3.(D), de a preciza scopuI evaluaru termenu de .

" ref rinfa ai evaludrii vor mclude 1dent1ﬁcarea Standardelor de Raportare F1nanc1ara apllcablle 1nclus1v

~ scapul. contabil spec1ﬁc pentru care este ceruti evaluarea. . .
"~ Scopul contabil este reprezentat de- ut111zarea evaIuaru in- mtua;nle ﬁnan01are de exemplu estlmarea .

valorii contablle alocarea prefului de achlzltle in urma -unei, combmarl de intreprinderi, testarea;.

l
l_depreCIeru clasxﬁcarea contractelor de- leasmg sau calcularea cheltulehlor cu depremerea pentru un
‘_.kactl \ - : : : : : .

3. T.n plus fa;a de cerm;a de a identifica actwul ce urmeazi sd, ﬁe evaluat conform SEV 101 paragraful :

. 203 (d), termenii de refermta ai evalugrii vor include si prec1zarea modqu1 in care. acel activ- esteutilizat
. saul clasificat de citre entitatea taportoare. Tratamentul contabil cerut pentru active sau datorii identice ‘

sau 51m11are ar putea fi dlferlt in ﬁmcue de modul in care acestea sunt’ utlhzate de o'entitate. -

' A inci cand un activ este utilizat impreuna. cu alte active identificabile separat seva 1dent1ﬁca ,,umtatea

de cont”. Standardul de Raportare Financiara relevant poate indica modul in cafe va fi stabilita unitatea

de cont sau- gradul de agregare pentru-diferite tipuri de active sau"pentru diferite scopuri contabile. in

coxqfonmtate cu cerintele SEV. 101, paragraful 20.3-(g), se va identifica in mod clar tipul valorii. Exemple

) _c_le.astfel de t1pur1 ale valorii, cerute de standardele de’ contablhtate 1nclud valoarea Justa valoarea _
- red 1zab11a netd'si: valoarea recuperablla ‘ : -

4., n conforrnltate cu. cermtele SEV 101 paragraful 20 3 (k) se declara 01‘108 1poteza care se ia in
" ccn] 51derare Ipotezele adecvate vor varia iri. functie de modul in care un activ este detinut sau clasificat.

Cele mai multe Standarde de Raportare Fmanclara prevad ca sﬁua;ule financiare si se elaboreze in’

) 1p0|teza contmultam act1v1ta;11 entitifii, cu exceptla cazului in care managementul fie intentioneaza si
- lichideze-entitatea sau si Thceteze activitatea comerciald, fie nu are altd alternativi realistd decat acestea.

CuI exceptla instrumenitelor financiare, iii mod normal, se ‘consideré ca fiind’ ‘adecvats ipoteza.corform

careia activul sau activele vor contlnua si fie utilizate ca pérti ale’ mtreprmdern céreia ii apartin. Aceasta

ipotezdnu se aplic in cazurile In care este clar ¢& exist fie intentia de a lichida entitatea sau de a renunta

. la yn anumit activ, fie c# existd o cerinfd de a se luain c0n31derare suma care ar putea fi recuperata prin-

Iarea sau casarea act1vu1u1

‘ e asemenea, este necesar sd se declare si 1p0tezele care vor ﬁ fécute pentru a deﬁm umtatea de cont
de Iexemplu dacd activul va fi evaluat ca fiind de sine stititor sau in combma;le cu alte active. ‘
Este posibil ca standardul de contablhtate relevant si con;ma preciziri referltoare la 1potezele sau la
pre 1sele evaluarn care pot fi fécute

CC

6.'In mod 0b1$flll1t nu este normal.ca’o valoare estimati in scopul mcluderu acestela intr-o 51tuat1e
ﬁn nc1ara s ﬁe determlnata in baza unei. zpoteze spec:ale ' - : :

7. 'I and sedau in con31derare restrlc;ule enun;ate in SEV 101 paragraﬁJI 20 3 (m) se vor dvea in vedere
urmatoarele ; : . - :

-3-

© S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R.L. Constanta
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Raport de eva.lliare pentru raportare ﬁnancwrﬁ ‘ .
Mun Constanta—lmobll ap. 55, str, Dlomsle cel Mic, nr. 52; bl. 20, sc. D, et. 2, Jud Constan(a ‘

_- fina

de]

(a) mésura si forma oricaror refermte cu privire la valoare care ar putea aparea in srcuatule -
mc1are pubhcate, '
(b) masura in care evaluatoru au obhgaha de a raspunde la mtrebanle pnvmd evaluarea, r1d1cate
‘atre auditorul entltam K
erm;ele adecvate cu privire la aceste aspecte vor. ﬁ 1ncluse m terrnenn de refermté. a1 evaluaru

" Valoarea justa - - e
LGl Conform SEV 104 Ttpurt ale valom paragraful 90 valoarea Justﬁ deﬁmta de IFRS este

. -,ﬁié \drata la alte t1pur1 ‘ale valorii. Valoarea _]ustﬁ este preful care ar fi incasat pentru vinzatea unui activ

sau platit pentru ; transferul unei datorii mtr-o tranzactie reglementatd Intre participantii- de pe piata, la

dat1 evaluirii. Aceastd deﬁmtle a valorii Juste (conform IFRS) se utlllzeaza doar in scopul raportaru -

fin. nciare.

o

. Date de mtrare pentru evaluare $l lerarhla valorii- Juste
- G4. IFRS 13 include o ,ierarhie:.a valorii ;juste” care cla31ﬁca evaluanle in funcpe de natura

' -_dat ’lor de intrare dlspomblle Pe-scurt, cele trei niveluri ale 1erarh1e1 sunt urmatoarele ‘
. dT tele de intrare de mvel 1'sunt ,,preturi cotate (neajustate) de pe ple;ele actlve pentru actwe sau datoru 3

identice la care entltatea are acces la data evaludrii”;
« datele de intrare de nivel 2 sunt ,,date de intrare dlferlte de

fns
e ambrtlzablle atribuibila’ une1 proprietiti. imobiliare sau unei pirti d1n propiietatea’ imobiliard-este,.deci,
stabilirea valorii comiponentei teren, Acest lucru.se face, de oblcel, prin stabilirea valorii terenului- ladata. .

|

_ 'pre: turile cotate'incluse la mvelul 1, care sunt observablle dlrect Sau mdlrect pentru actlv sau datone
.d

atele de intrare de nivel 3 sunt ,,date de’ 1ntrare neobservablle pentru actlv sau datone

Depreclerea terenuri §i constructu ' e
" G12. IAS. 16 recunoaste. cd, de oblcel, terenul are 0. duratﬁ de v1ata utlla neI1m1tata ceea Ce -
camnid ¢ ar-frebui si fie contabilizat separat si'sd nu 'se amortlzeze anul pas’ in stabilirea- valoru '

sit lapcl financiare relevante si‘apoi scaderéa acestela din valoarea contabild'a proprleta;u imobiliare;
adiba terenul si constructiile con51derate impreund, pentru ‘a stabili valoarea:care poate fi atribuita

1

dar|1

- conlstructnlor Aceasta este o valoare teoretics, Intrucat ea nu's-ar putea: reahza, avand in vedere: faptul
tcanu pot fi-vandute construc;ule férﬁ térenul pe ‘care acestea. sunt situate. - .

SCopul evaludrii: In Scop céntabil pentru estimarea valorii de inventar;
Ipotezamcare se evalueaza construcne apartament 1— bd. Tomls or. 64,

Ipoteza evaludrii: act1vul este evaluat mdependent de aIte propnctan 1moblle sau moblle,

jTlpul valom estlmate valoarea _]ustﬁ 5-

Umtatea de cont evaluata esté construcna evaluata

- Date ut111zate in evaluare datele de intrare de mvel I sunt ,,pretun cotate (neajustate) de pe pietele

actlve pentru active. sau datorn identice la care enutatea are acces la data evaluaru

a Dreptun asupra propneta‘;n 1m0b111are, evaluarea act1Velor corporale se’ reallzeaza Ia valoarea Justa

Din punct de vedere mctodologlc exista 6 abordiri valablle fn evaluarea terenunlor neagrlcole A
in prezentul raport au fost utilizate doua:

o Metoda comparatlel directe de piata (GEV 63 0) - ob;merea valorii din compararea cu
mijloace fixe tranzactlonate anterior pe plata liberd la ,,second hand” in urma unor tranzac;u
hbere si nepartlmtoare, _ A ' -
jo‘ Metoda bazata pe costun — CiN o

Valoarea de 1n]0cu1re reprezentand valoa:ea de nou actuallzata (V i)

' al

© 5.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.RL. Constanta
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) - ! T R Raport de eval are pentru raportare ﬁnanclarﬁ . ' . )
S Mun Constan;a—lmobll ap..55;. str DlOl‘llSle cel Mic, nr. 52 bl 20 sC. D -et, 2 Jud Constan;a L

. Jud

jsz b1,20, se; D, ét;2; zona Tnel I,

] Suprafatﬁ teren 20mp;

-‘ Deprec1erea D)cu cele trei componente depremerea ﬁmca (uzura) (D ﬁzwa)

_, deprec1erea functlonala (D funct.); depx ecierea externd (datoritd factonlor extcml) D ext

: Valoarea ramasa actuahzata estlmata sau costul de 1nlocu1re brut (CIN)

Vr(CIN) le(l Dﬁzwa)x(l Dfunct)x(l—Dext) ‘ .:;_.'.;

2. "Descrlerea propnetatn = apartament

"Oblectul evaluaru Imobll constructle 51tuat in mun Constanta, Ap 55 strada D1omsle cel Mlc"' ‘

Constanta, are urmatoarele caractenstml tehmce

Suprafa;a util: 66,5 mp,'

| Suprafata balcon 3 3 mp

- Suprafata totala: 69 8 mp,

“|Categoria de folosmta re21den;1al

Acces: -Str; D10n151e cel Mlc

‘ Ut111ta1;1 pe amplasament

. "Descrlerea construcnel

= fundapc cuvi, beton armat cu subsol 1ntegral
= '1nch1der1 mdane de caram1da/bca '
. plansee beton armat |

m ,sarpanta de beton,

- j‘:' L 1nve11toare acoperls terasa

B . _pardoseala parchet in camere gre51e pe hoI si in. bale, ‘
O ﬁmsaje mtenoare var Iavab11 in camere hol falan;a in ba1 _
. ‘-_tamplarle la extenor usa termopan, la mtenor U$1 de lemn st gearn termopan

LR mstala;n dé ahmentare cu apa potablla 51 canallzare ahmentare cu energle electnca'

f _. telefome, CATV pe amplasament toate functlonale, e

: ' . Stare tehnlcé buna i

|3. Evaluarea proprleta];ll |

 In prezentul raport proprietatea a fost evaluati prin doud metode
=  Metoda comparatlel de plata se bazeaza pe comparatil cu tranzactu anterloare de proprletatl
 fiind .utild in 51tuana in care au fost vandute  recent . mai multe propnetap ‘imobiliare
'comparab:le Este cea ma1 utlhzata tehnicd pentru evaluarea terenulul i ced mai adccvata
: metodi atunci cdnd existd 1nformat11 dlsponlblle despre tranzactu/oferte comparablle
"« . Metoda bazati pe costuri — CIN: : -
Valoarea de inlocuire reprezentand valoarea de nou actuallzata (V 0

_' 5.
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Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constanta — imobil ap. 55, str. Dionisie cel Mic, nir. 52, bl. 20, sc. D, et. 2, jud. Constanta

Deprecierea (D) cu cele trei componente; deprecierea fizici (uzura) — (D fizica);
deprecierea functionald — (D funct.); deprecierea externd (datoriti factorilor externi) D ext.
Valoarea riimasa actualizata estimatii san costul de inlocuire brut (CIN):
Vr (CIN) = Vix (1 - D fizicd) x (1 - D funct.) x (1 — D ext.).
Valoarea finali a fost stabilitd prin metoda de comparatiei de piafd, considerandu-se ca valoare
de piafd, valoarea rezultati din cea mai adecvati tehnici pentru caracteristicile fiecirei proprietiti, a
condititlor obiective a proprietifilor si a existentei informatiilor adecvate.
Centralizator cu valori evaluate:

-

Suprafati Metoda comparatiei directe de piati Metoda CIN
?ri Denumire teren | constr, | desf | utila Constructie ‘ Constructie
mp | mp | mp | mp E}:In'i,o EURO LEI E}lﬁo EURO LEI

Apartament patrt camere
situat in Constanta, str.

Dionisie cel Mic, nr, 52, 20| 69,8 | 69,8 | 66,5 | 1.214,04 | 84.739,99 | 421.717,03 1.237,82 | 86.400,00 | 429.891,84
bl. 20, sc. D, et. 2, ap. 55,

Concluzie:

In evaluarea imobilului — apartament 55 format din construcie, situati la adresa strada
Dionisie cel Mic, nr. 52, bl. 20, sc. D, et. 2, zona Inel I, mun. Constanta, cu o categorie de folosingi
rezidential, s-a considerat cl valoarea de piatd rezultatd prin metoda comparatiei de piatd este cea
mai credibil, relevantd §i adecvatd, deoarece s-a finut cont atit de cea mai buna utilizare a terenulii,

cit si de ofertele comparabile gisite pe piati.

Suprafaji Valoare justi
Nr. . teren | constr. desf utila Construcfie
Denumire
ert. EURO
mp mp mp mp /onp EURO LE}

Apartament patru camere situat in

1 | Constanta, str. Dionisie cel Mic, 20 69,8 69,8 66,5 | 1.214,04 | 84.735,99 [ 421.717,03
or. 52, bl. 20, sc. D, et. 2, ap, 55,

Valoarea justi
(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)
a imobilului — apartament 53, situat la adresa strada Dionisie cel Mic, nr. 52,
bl. 20, sc. D, et. 2, zona Inel I, mun. Constanta, jud. Constanta este de:

84.739,99 EURO echivalentul a 421.717,03 LEI firi TVA
JEURO 49766 LEI  06.02.2025

Raportul de evaluare a fost realizat
S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTION,

Administrator
dr. ing. Dragos-ithai IF)

LN Labti 2025 Q',e‘,}
:

© S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOL UTIO@@W
* ANMZV




Constanta
: Evat‘uare afaceri, propnemtz, 6unun,
e Consuftangd in management, - :
Q{gorgamzare §i; restnwturare Studii de feza&[” tate
.. @Planun deafacen, Finantared afacerifor
Romama, 900190, Constanta, str. .C.D. Gherea, nr. ln;lqu
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EVALUARE

[ PENTRU_RAPORTAREA FINANCIARA -

(V ALOARE DE INVENTAR)

Teren 1ntrav1lan

1 Str. _D10n1S1e cel Mlc, nr. 52, bl. 20, sc.D et 2 ap 55 -

- Zona Coiciu, mun. Constanta, ]ud Constanta
- © 20mp (cota 1nd1V1za) -

, PROPRIETAR ,
MUNICIPIUL CONSTANTA

‘ | BENEFICIAR |
PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTAN'_I,'A

DIRECTIA GENERALA DE URBANISM SI PATRIMONIU

DIRECTIA PATRIMONIU
SERVICIUL PATRIMONIU

FEBRUARIE._zogs L




‘Es
premisele evaludirii care pot fi ficute.

: o Raport de evaluare pentru raportare fi nancxara -
“Mun. Constanta St D:omsm cel Mlc nr. 52, bl. 20, sc. D et. 2, ap 55 _|ud Constan(a o

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

1 -i-i:‘1‘ Prezentarea metodologlel de evaluare "  . SR

. E.valuarlle efectuate pentru a fi incluse: mtr-o sﬂuape ﬁnanc1ara yor fi reahzate astfel 1ncat sa respecte .

cem'n;ele Standardelor de- Raportare Fmanclara aphcablle Se aphca §i prlnclpule con;mute in
' Sta 1dardele generale cu exceppa cazulm in care acestea sunt modlﬁcate m mod spe01a1 de catre o'. .
|- cer : : , e LT, _

......

L ta

entru a-se conforma cerm;el SEV 101 paragraful 20. 3 (i) de a preclza scopul evaluam termenu de‘iﬂ i

reft ringd ai evaludrii vor include identificarea Standardelor de Raportare Fi 1nanc1ara aphcabﬂe 1nclu51v :
., .sco ul contab1l spec1fic pentru care este ceruta evaluarea s
. Se pul contabil este- reprezentat de utlhzarea evaluirii in sﬂua;ule ﬁnanmare, de exemplu estlmarea :

Val rii ‘Ccontabile, alocarea préfului de achlzme in"urma unei combinari de 1ntrepr1nder1 testarea‘

de f ‘remern cla31ﬁcarea contractelor de leasmg sau calcularea cheltu1e1110r cu depremerea pentru un -
'act V. : x

plus fa'ga de cerm;a de a. 1dent1ﬁca act1vu1 ce: urmeaza sd ﬁe evaluat conform SEV 101 paragraful .

© 203 (d), termenii de referln;a ai evaludrii vor include. si premzarea modului in care acel activ este-utilizat,
i ;sa‘ cIasuﬁcat de catre entltatea raportoare Tratamentul contab11 cerut pentru actlve sau datoru identice .-

de “ ont”. Standardul de Raportare Fmanclara relevant poate indica modul in care va ﬁ stablhta umtatea
de_ ont sau gradul. de agregare pentru diferite tipuri de active sau pentru diferife scopuri contabile. in
|forrmtate cu cerinfele SEV 101, paragraful 20.3 (g), se va identifica in mod clar tipul valorii. Exemple

detastfel de t1pur1 ale valoru,s cerute de standardele de contabllltate, 1nc1ud Valoarea Justa valoarea

rea 1zab11a neti si valoarea recuperablla

4. In ‘conformitate cu cerintele SEV 101 paragraful 20. 3 (k), se- declara orice. 1poteza care se ia‘in |
co 51derare Ipotezele adecvate vor varia in functie de modul in care un activ este-detinut sau clasificat.

~ Cele mai multe Standarde de Raportare Financiard previd ca sﬂua;ule financiare-si se elaboreze in

ipoteza contlnultatu actxvxta;u entitdtii, cu exceptla cazului in care managementul fie' 1nten;10neaza s

.. Cu exceptia mstrumentelor ﬁnanclare in'mod- normal se con51dera ca fiind adecvata ipoteza conform -

: hcl‘[deze entitatea sau s inceteze activitatea comerciald, ﬁe nu are altd alternativa realista decét acestea.
- cireia activul sau actlvele vor contlnua sa ﬁe utilizate ca partl ale mtreprmderu carela ii apar;m Aceasta'; )

ip Eeza nu se aplicd in cazunle in cafe este cIar ci ex1sta fie 1nten;1a dea hch1da entltatea saude @ renun;a -
lai n anumit-activ, fie ci existd o cermta dea se lua in c0n51derare suma care ar putea fi recuperata prin.‘
cedarea sau casarea act1vu1u1 : :

5 De: asemenea, este necesar si se declare §i'ipotezele care vor fi facute pentru & deﬁm umtatea de cont

xemplu dacd activul va fi evaluat ca fiind de sine statétor sau in comblnane cu alte active.
e.posibil ca standardul de contabilitate relevant si con;ma precizéri referltoare la: 1poteze1e sau la

de]

6. In mod oblsnmt nu este normal ca o valoare. estimatd in scopul 1ncluder11 acésteia intr-o: sﬂuape

'ﬁn‘.knclara sd ﬁe determmata in baza unei zpoteze specmle

1 Land se iau'in cons1derare restnc;ule enun;ate in SEV 101 paragraful 20. 3 (m), se vor avea in vedere
- urmatoarele C R . , _ _ :

.‘_3_
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SR Raport de evaluare pentru raportare ﬁnancnara : TR
Mun Constanta Str. Dlomsxe celM:c ar, 52 bl 20,sc. D, et. 2, -ap. 55, J‘l]d Constan;a

E (a) rnasura 51 forma oncaror retenn;e cu pr1v1re la valoare care ar putea aparea in snuatnle o

' ﬁncn01are publlcate, -

|-~ (b) misura in care evaluatom au obhgana dea raspunde la 1ntrebar11e pnvmd evaluarea rldlcate .
: .atre audltorul enuta;u

Ref erm;ele adecvate cu pnvxre la aceste aspecte vor fi 1ncluse in termenu de referln;a ai evaluarn

Valoarea justa S L L U A ,
. GI. Conform, SEV 104 szurt ale valorn, paragraﬁll 90 valoarea Justﬁ deﬁmta de IFRS este . .

fne drata la alte tipuri.ale. valorii. Valoarea Justé este preful care ar fi incasat pentru véinzarea unui activ

. sau ‘platit pentru transferul unei datorii. intr-o tranzactle reglementata intre: partlmpantn de pe piatd, la_:*

'dm*' evaludrii. Aceasta deﬁmne a valorn Juste (conform IFRS) se utlllzeaza doar in: scopul raportaru '

' _ﬁmmc',lare o

'.Date de mtrare pentru evaluare $1 lerarhla valorn Juste v :
..-G4. TFRS 13 1nclude 0. ,,1erarh1e a‘valorii juste” care” cla51ﬁca evaluanle in funcpe de natura X

datBlor de'intrare dlSpOI‘llblle Pe scurt, cele trei niveluri ale ierarhiei surit urrnatoarcle

» ddtele-de intrare de nivel 1-sunt ,preturi cotate’ (neajustate) de. pe pletele actwe pentru active sal, datonr

idep tice la care entitatea are acces la data evaluarn _
e dT itele de intrare de nivel 2 sunt ,,date de intrare. dlferlte de-
" pre furile cotate iricluse la’ mvelul 1, care sunt observablle direct sau mdlrect pentru activ'sau glatone

” -"djrltele de mtrare de n1ve1 3 sunt ,,date de 1ntrare neobservablle pentru actlv sau datone E

Depreclerea. terenurl si constructu ol SN et
- Gl2.1AS 16 recunoaste ci, de oblcel terenul are o durata de v1a;a utlla nelnmtata ceeil ce_ -

) insgamnd i ar trebui si fie contabilizat separat si s nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii
S - aml)mzablle atribuibild unei proprietati imobiliare sau unei: par’p din propnetatea imobiliard.este, deci, -

: stal'nhrea valorii componente1 teren Acest lueru se face, de-obicei, prin stabilirea valorii terenului la data

sityatief financiare relevante §i apoi scadétea aceste1a din valoarea contabild'a propnetatu imobiliare,

) adi
. €0

ci 1

itd. terenul §i. constructule considerate. impreun, pentru a stabili. valoarea care poate fi’ atrlbulta '
rjstructulor Aceasta este 0 valoare teoretics, intfucat ea nu s ar putea reahza, avand in vedere faptul
oM 1 pot fi vandute construc;ule fird terenul pe care acested Sunt situate. - - :

Scopul evaluaru in scop contabil pentru estlmarea valoru de nwentar

Ipoteza in care se evalueaza terenul nu este utilizat de de;mdtor in prezent dar este probab11 a ﬁ‘

o utlhzat 1ndependent

. dar in prezentul Taport au fost utilizate doud:

. Ipoteza evaluam actlvul este evaluat mdependent de alte propnetap 1mob1le sau mobﬂe
. Tlpul valoru estlmate valoarea Justa o I :

Umtatea de cont evaluata este terenul evaluat

| Date utlhzatc in evaluare datele de 1ntrare de mvel 1 sunt ,,pre;un cotate (nea_]ustatc) de pe pietele

actlve pentru act1ve sau datoru 1dent1ce la care entltatea at acces la data evaluaru

.J‘l
| Drepturi asupra proprietitii imobiliare, evaluarea activelot coiporale se réalizeazi la valoarea justa.

- Din punct de .ve'dere metodologic existi 6 abordiri valabile in evaluarea terenurilor neagricole,

“4- W
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' Raport de evaluare pemru raportare ﬁnanclarﬁ
Mun Constanta—str Dmmsw cel Mlc mr.52, bl 20, sc: D et 2 ap 55 Jud Constanta

2 Descrlerea proprleta;u - teren mtrav:lan »

Metoda comparatlcl dlrecte de plata (GEV 630) - ob;merea valom dm compararea cu".-

mgloace ﬁxe tranzactlonate anterlor pe plata hbera la ,,sccond hand” 1n urma unor tranzaci;n-‘ T

hbere $1 nepartm1toare, ’

: Metoda capltahzam vemtulul (capltahzarea dlrecta) sc utlllzeaza cand ex1sta mforma;niz
-suﬁcwnte de p1a;a cand nlvelul chmel s1 cel al gradulul de neocupare sunt Ia mvelul ple;el :
;o 51 cand exlsta mformatu despre tranzactu sau. oferte de vanzare de propnetatl 1mob111are L

| if-,; icomparabﬂe Capltahzarea d1recta consta’ in lmpartlrea ven1tulu1 stablhzat dmtr—un smgur;-_‘i .

an, cu 0 rata de capltahzare corespunzatoare

-----

Ob1ectu1 evaluaru teren 1ntrav11an 51tuat in mun Constan;a, Zona C01c1u Str D10ms1e cel M1c .
52 bl 20 sc: D, o 2 ap 55, Jud Constanta are urmatoarele caractcrlstlcl tehmce R
Suprafa;a teren evaluata 20 mp (cota 1nd1v1za), L e

u Deschldere mI s '

Nr. cadastral = Vi .

Categorla de folosmi,‘é aterenulm 1ntrav1la:n, 7.

. Destlnatla terenulul remdennala conform PUD in zond;

{Acces: strada DlOIllSle cel Mici ' '

) Topograﬁa plana

"'.EZonamundablla nu o

3 Evaluarea proprletatu - K __

In prezentul raport propnetateaafost evaluata prm doua metode - R '
-Metoda cornparatlel de plata sé bazeaza pe compara;u cu tranzac;u anterloare de propnetap
ﬁlnd utlla in, 51tua§1a in caré au fost vandute recent ‘mai- multe proprletan 1mob1hare

- comparablle Este cea mai utlhzata tehnica pentru evaluarea terenulul ‘g1 cea. mai adecvata

metods atunci cénd existd 1nforma;11 dlspomblle despre tranzac;u/oferte comparablle

- ',Metoda cap1tahzar11 vemtulm (capltahzarea dlrecta) se utlllzeaza cand ex1sta mforma;n
T lsuﬁclente de p1ata ca.nd mvelul chmel sicel al gradulul de neocuparc sunt la nlvelul pletel
si cand ex1sta mformatu despre tranzactn sau oferte de va.nzare de proprletatl 1m0b111are"
_comparablle Capltallzarea directa consta in 1mpart1rea ven1tu1u1 stab111zat dmtr—un smgurl A

- an, cu 0 rata de cap1ta11zare corespunzatoare

: s
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" Raport de evaluare pentru raportare ﬁnancxaré :

Mun Constanta—str Dmmsle cel Mlc r. 52 bl. 20, sc. D et. 2, ap 55 Jud Constan[a

©cor

dmllor ob1ect1ve a proprleta;ﬂor §1 a ex1sten;e1 1nf0rma;ulor adecvate

Valoarea fmala a fost stablhta prm metoda de comparatlel de plaga, cons1derandu—se ca vanare

“de! :na;a, valoarea rezultata dm cea ma1 adecvata tehmca pentru caracterlstlcﬂe ﬁecare1 proprletap a

T Nri.

vo ¢ ¢ Defumire

Centralzzator cu valorz evaluate
‘ Suprafatﬁ - A
- cteren -

‘ -Valqarqa tgl;en comparatle,‘-

‘. Yi'zrl‘bsi'i'é_a"fergh_ capitalizare:chiiriel *|..

S Cmp _._E}fn};c-’. LBL A EORO | B LB | BURQY
Teren inravilan, str. Dionisic cel B I EEEEE RN O S e
Mid, nr. 52, bl. 20, sc. D, et. 2, ap. S20 237,00 | 23.589,08-| 4.740,00 [ - 250,0-|'24.883,00 |'5.000,00 |/ -
53, mun. Coﬁstanta,jad.-‘Constanté - o e T O R i .

C'on cluzte

. ) In eva[uarea terenulut mtravtlan, su‘uat la adresa mun Constan;a, zona Catcm, strada_‘._‘.
Dtt mste cel Mzc, nr. 52 bI 20 sc. D, et. 2 ap 55 ]ud Constan;a, care reprezmta tere" cuo Categone:_“
de -

]Jl ?Ira este cea mat credtblla, relevanta .}'l adecvata, deoarece s-a ;mut cont atat de cea ma: bunal_i_

- :ati tzare a terenulm, cat Sl de ofertele comparabtle gasrte pe pm;a R o

folosmta rez:denﬂald s-a cans:derat ca valoarea de ptata rezultata prm metoda comparattet de_ o

- Sut[Jrafatﬁ A = Valoatéjnstﬁ'
Ne | . . L eren | - S
ol | o Denumire , N T iRo/ | ©. I |
3 R T E '.;-E%%Or "'RON. " EURO -
4 'I‘crenmtrawlan sltr Dloms:ecclMlc nr. 52 b] 20 ; B ST DTN 1 X
1 sc, D; et. 2, ap. 55, mun. Constanta,Jud Constanta. a 20 - '237'OQ i 2:_3'-??9=93 - 4740,00 T
Valoarea ]asta ] : s
@entrn raportarea f nanczara mregzstrare m contabtlttate) L
j S geterenulud mtrawlan, sztuat la adresa mun. Constanta, -
zona Cozcm, strada Dionisie cel Mtc, nr..52, bl 20, se. D et 2, ap 55 e
~ mun. Constanta, ]ud Constanta este de. - T
4 740 00 EURO echtvalentul a 23 589 08 LEI f"ra TVA
I'EURO 49766 (LEL . - 06. 02 2025 '
Jr .

_ : Rapartul }le eva_luare a fostrealizat |
8.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTION, ;

h\‘- h
\\F\ .
““GQS“‘ @3‘3‘?

. 5 o
g \.e%““\‘,‘:‘\;x\'l&q\._(j. .

A<'It)‘:§;:";’lIzarea "" 4 '
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EVALUAR %

PENTRU RAPORTAREA FINANCIARA

(VALOARE DE INVENTAR)

¥ Teren 1ntraV1lan |
Zona Inel 2 str. Constantin Hurmuzache nr. 1
' mun. Constanta, jud. Constanta - |
- | | - 196 mp (In indiviziune)

| ' PROPRIETAR: *
 MUNICIPIUL CONSTANTA

BENEFICIAR:

| - PRIMARIA MUNICIPIULUI ‘CONSTANTA

DIRECTIA GENERALA DE URBANISM SI PATRIMONIU
" - DIRECTIA PATRIMONIU

SERVICIUL PATRIMONIU

SEPTEMBRIE 2025
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- Raport de evaluare pentru raportare ﬁnanclari
Mun Constanta — str. Constantin Humluzache nr. 1, Zona Inel 2, jud. Constanta

 SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE |

I. ' Prezentarea metodologlel de evaluare '

1. ],Valuanle efectuate pentru a fi incluse intr-o situatie financiard vor fi. reahzate astfel incat sa
respecte cerinfele Standardelor. de Raportare- Fmanclara aphcabﬂe Se aphca §i_principiile continute -

in§ tandardele generale, cu exceppa cazulul in care acestea sunt mod1ﬁcate in' mod spécial de-cétre o -

Scg pul contabﬂ este- reprezentat de ut111zarea evaluarii i in sxtua;ule ﬁnanc1are de exemplu estimarca
va1r11 contablle alocarea pre;ulm de’ achlzme in urma- unei combma.n de 1ntreprmder1 testarea

3.In plus fata de cermta de a 1dent1ﬁca act1vu1 ce urmeazi si fie evaluat conform SEV 101, paragraful
203 (d), termenii de referm;a ai evaludrii vor includé §i precizarea modului in care acel activ este
uti _rzat sau clasificat de ciitre entitatea, raportoare. Tratamentul. contabil-cerut pentru active saudatorii
tlce sau similaré ar putea fi diferit, in functie de. modul in care acestea sunt utilizate de o entitate.

intg n;1oneaza si- :
110_ 1deze entltatea sau sa 1nceteze act1v1tatea comerc1a1a ﬁe nu are alta altematlva reahsta decat ,

ent t'atea sau de a renunta la un anumit activ, fie ci existé. o cerinfi de a se lua in considerare suma
carg ar putea fi recuperaté. prin cedarea sau casarea activului. -

5. Pe-asemenea, este necesar si se declare sivipotezele: care vor fi ficute pentru a-defini. unitatea-de
cotjt, dé.exemplu, daci actlvul va fi evaluat ca fiind de sine stititor sau-in combma‘ge cu alte active.
Estie posibil ca standardul: de contabilitate relevant si confini precizdri referitoare la ipotezele sau la
premisele evaludrii care pot fi ficute,

6. lm mod 0b1$nu1t nu este normal ca o valoare estimata In scopul includerii acestela intr-o situatie
-ﬁnﬁnclara sé fie determmata in baza unei zpoteze speciale.
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Raport de evaluare pentru raportare financiar#
Mun. Constanta — str. Constantm Hurmuzache, nr. 1, Zona Inel 2, jud. Constan{a

7.

|
and se iau In’ cons1derare restnctnle enun;ate in SEV 101 paragraful 20 3 (m), se vor avea in

ved ere. urmatoarele

- (a) misura. §i- forma oncaror refenm;e éu pnwre la valoare care ar putea aparea in sﬁua;ule :

ﬁmnc:lare pubhcate AEEE -

(b) masura th care evaluatoru au obhgatla de a raspunde la mtrebanle pnvmd evaluarea

rldlcate de citre aud1toru1 entitatii.

inc;

Rej ermtele adecvate cu pr1v1re la aceste aspecte vor fi 1ncluse in termenii de referm;a ai evaluam

Valoarea justa AR Sl § AR '
“Gl. :Conform SEV 104 T:purz ale valoru paragraful 90 valoarea justa deﬁmta de IFRS este
1drata Ia alte tipuri ale valorii. Valoarea justi-este preful care ar fi tncasat pentru vénzarea unui

actlv sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe

pial
" rap

dat
o d
dal

pre

ins
am
stal

4, 1a data evaluarii, Aceasti definitie a Valorn juste (conform IFRS) se ut111zeaza doar in scopul
ortarii financiare. , -

Date de intrare’ pentru evaluare $1 ierarhia valoru Juste o

| G4. IFRS 13 ‘include o ,;ierarhie a valorii Jjuste™ care clasifiéi evaluarlle in funcne de natura
‘lor de intrare disponibile. Pe scurt, cele trei niveluri ale jerarhiei sunt urmétoarele: :
itele de intrare de nivel 1 sunt ,,preturl cotate (nea_]ustate) de pe pietele active pentru active sau
otii identice la care entitatea are acces la data evaluarii”; -

. dT téle de intrare de. nivel 2. sunt. ,,date de mtrare diferite. de o

il cotafe incluse Ia nivelul 1, care sunt observabile direct sanl ‘indiretct pentru act1v sau datorie”;

. d"I telc de_;mtrare de qul 3 sunt ,,date de intrare neobservabile ,pentru activ.sau-datorie”.

. Deprecierea: terenurl si constructu
G12. IAS 16 recunoaste ¢, de obicei, terenul are o duratd de viatd utila nehmltata ceea ce

eamna ci ar trebui si fie contabilizat separat §i s nu se amottizeze. Primul pas in stabilirea valorii

rtizabile atribuibila unei proprietati imobiliare sau unei parfi din proprletatea imobiliard este, deci,
ilirea valorii componentei teren. Acest lucru se face, de obicei, prin stabilirea- valoru terenului la

data situatiei financiare relevante §i apoi sciderea acesteia din valoarea contabild a proprietifii
imgbiliare, adica terenul §i constructiile considerate impreund, pentru a stabili- valoarea care poate fi
tri{bulta constructulor Aceasta este o valoare teoretic, Intruct ea nu s-ar, putea realiza, avand in

jusl

ere. faptul cd nu pot fi vindute constructiile fard terenul pe care acestea sunt situate: -

‘ Scopul evaluaru m scop contabll pentru estmlarea valorn de mventar

f_Ipoteza in care. se evalueaza terenul au'este utilizat de detlnator in prezent dar este probabil a fi
‘ utlhzat 1ndependent

Ipoteza evaludirii: actlvul este evaluat mdf-oendent de alte proprletag lmoblle sau moblle

|Tipul valorii.estimate: valoarea justa;

ﬁnita’teé de cont evaluati este terenul evaluat;

Date utilizate in evaluare: datele de infrare de pivel 1 sunt ,,prefuri cotate (neéjust_ate) de pe pietele

|active pentru active sau datorii ider:tice la care entitatea are acces la data evaludrii”;

{Drepturi asupra proprietifii imobiliare, evdluarea activelor corporale se realizeazi la valoarea

a.
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. Raport de evaluare pentru raportare ﬁnanclarﬁ
Mun Constanta Str. Constantm Hurmuzache, nr. 1, Zona Inel 2, jud. Constan’;a

darg

I A,D”in- punct de Vedere metodolo glc’em_,stﬁ‘;ﬁ;';_lbordan val,gp_lle_‘ mﬁevalu_area teren}lnldruneagri_cqlé,

in prezentul raport au fost ut111zate doui:

Metoda comparanel dlrecte de plata (GEV 630) -'obtmerea valorn dm compararea cu
mleoace fixe tranzacnonate ‘anterior pe plata hbera la ,;second hand”, in urma unor-

. tranzactii- libere i nepartlmtoare

| Metoda cap1tahzaru vemtulm (capltallzarea dlrecta) se utxhzeaza cand ex1sta mforma;u

suﬁclente de p1a‘ga cind mvelul ch1r1e1 51 cel al gradulul de neocupare sunt la nivelul

' ‘-"pletel 51 cand ex1sta mformajm despre tranzac;u sau oferte de vanzare de proprietati
B 1mob111are comparabxle Cap1ta11zarea d1recta consta in 1mpar;1rea venitului stabilizat,

" dintr-un smgl_;'r_ a__n, cuo, ra_ta,de capitalizare qor_qspgnzato_are. :

vt

22 Descrlerea proprletatn - teren mtravxlan N

Oblectul evaluaru teren intravilan s1tuat ih mun. Constan;a, zond Tnel: 2, Str Constantm‘
muzache, nir. 1, jud. Constanta, are urmatoarele caracteristici tehnice: -
':Suprafa;a-ter_en q\'(a_luraté:.__‘_l'96._mp;.."uf"-,55:_":.;.i ' o
D'éééhidefe' 23,42 ml, - o

Nr cadastral - o

Categona de folosmta a terenulul 1ntrav11an

Destinatia terenului: remden{uala conform PUD in zond;

YAcoes: Str. Constantm Huimuzache; .

] Ut111ta§1. pe amplasament,

Topografia: plana;

|Zona inundabila: nu: -

j3 Evaluarea proprletatu ‘ S

‘in prezentul rapott, proprletatea a fost evaluata prm doua metode

‘Metoda comparatiei de piafi — se bazeazi pe comparafii cu tranzactn anterioare de
© proprietati, fiind utilz in situatia tn care au fost véndute- recent mai’ multe propnetatl
".1moblhare cornparablle Este cea ma1 utilizats tehruca pentru evaluarea terenulm si cea

o ,:mal ‘adecvati metoda atunci cand ex1sta 1nforma;11 dlspomblle despre tranzactu/oferte

comparabile.
Metoda capitalizirii venitului (capitalizarea directa) se utilizeazi cand exista informatii

suficiente de piatd, cind nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei

st cand exista informatii despre tranzactii sau oferte de vinzare de proprietati imobiliare
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Raport de evaluare pentru raportare ﬁnanc:arﬁ S
Mun Constanta str. Constamm Hurmuzache or. 1, Zona Inel 2, jud. Constarlta

de

con

. comparablle Cap1tal1zarea dlrecta consta in 1rnpar§1rea venitului stablhzat dintr-un singur
an, Cu: 0 rata de capltahzare corespunzatoare
- Valoarea final3 a fost stabilitd prin metoda de comparatlel de plata, considerandu-se ca valoare
piafd, valoarea rezultatd din cea mai adecvati tehnica pentru. caracterlstlclle ﬁecaret proprietéti, a
ditiilor obiective a proprletanlor sta ex1sten1;e1 mformatnlor adecvate.

Centralzzator cu valori evaluate

Nr.
crt.

) Su:::::l;latﬁ - Valoarea teren comparatle * Valoarea .tqrén capitalizare chirie -
Denumire g — - .
' - mp EURO LE! guro | EURO LEI EURO
, fmp 2 fmp .

Teren|

Hntrawlan Str. Constantm . L. ' B B '
Hurmilzache, or. 1, mim. =~ =" 196 | 378,00 '375.122,36 | 74.088,00 405,0 | 401.916,82 | 79.380,00

Consn%nta_,Jud Constanta B

Concluzie: o ; Co.

In evaluarea terenului intravilan, situat la adresa -Constanta, Str. Constantin Hurmuzache,

Zona Inel 2, mun. Constanta, care repreZinti teren cu o categorte de folosmta rezidentiald, s-a

siderat cd valoarea de piafd rezultata prm netoda comparag‘tet de pmta este céa mai cr edlbl!a,
vantd §i adecvata, deoarece s-a ,tmut cont atit de cea mai bunii utilizare a terenului, cdt §i de
vtele comparabile gdsite pe piatd.
‘ , . ' Suprafaga Valoare justi
- Nr. : . teren
crt..- ~ Denumire 5
o . * mp B LEI EURO
. . - fmp .
Teren intravilan, Str. Constantit C S e -
1 | Hurmuzache, nr. 1, mun. Constanta, Jud.. 196 378,00 | 375.122,36 | 74.088,00
Constanta ) . :
Valoarea justd

(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabzlztate)
a terenului intravilan, situat la adresa mun. Constanta,
Str. Constantin Hurmuzache, nr. 1, Zona Inel 2,
mun. Constanta, jud. Constan;a- este de:

74. 088 00 EURO echivalentul a 375. 1 22,36 LEI fard TVA
1EURO 50632 LEI 15.09. 2025

(0]

. 7}]9 )
o ONO,

3 SNLL%Q,Z,?)DR ortul de evaluare a fost realizat

giff‘& RAGEWIENT CONSULTING

dprinistiat
Aing. Dragos
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