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ROMANIA PROIECT DE HOTARARE
JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA

PROIECT DE HOTARARE NR. &E{ H.O&Qﬁﬂﬁ

privind completarea si actualizarea inventarului bunurilor care
apartin domeniului privat al municipiuiui Constanta

Primarul Municipiului Constanta, Vergil Chitac, Tn baza prerogativelor
stabilite . de lege si a inifiativel exprimate in referatul de aprobare
nr. {§.05 .% in calitatea sa de initiator, avand in vedere:

- raportul de specialitate al Serviciului Patrimoniu - Directia E%%on'u din
cadrul Directiei generale urbanism si patrimoniu inregistrat sub nr¥: 0)1 /

19.:02:2026;

in conformitate cu prevederile:

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

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

- Legii nr.24/2000 privind normele de tehnicd legislativa pentru elaborarea
actelor normative, republicaté, cu modificarile si completirile ulterioare;

Ludnd in considerare:

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

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

- adresa nr.3543/23.02.2026 a Institutiei Prefectului-judetul Constanta
inregistratd la Primaria municipiului Constanta sub nr.47215/27.02.2026;

-~ procesul verbal nr. 62716 / 16.03.2026 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
QUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si completrile
ulterioare;

PROPUNE:

Art. 1 Se aprobad actualizarea inventarului bunurilor care apartin domeniului
privat al municipiului Constanta, aprobat prin HCL nr.109/2005, cu modific3rile si
completarile ulteriore, cu imobile (terenuri si constructii), conform anexelor nr. 1-
10, care fac parte integranta din prezentul proiect hotarare.

Art. 2 Se aproba abrogarea pozitiei 437 din HCL nr.84/2002 centralizati la
pagina 52 din anexa la HCL nr.109/2005, privind imobilul situat in municipiul
Constanta, str. Eroilor nr.8 in suprafata de 105 mp.

Art. 3 Se aproba modificarea anexei nr.7 la HCL nr.120/2020 privind
imobilul situat in municipiul Constanta, str.Petru Rares nr.3, conform anexei nr.9 la
prezentul proiect de hotarare.



Art. 4 Se aprobd modificarea anexei nr.16 la HCL nr.374/2025 privind
imobilul situat in municipiul Constanta, str. Ion Banescu nr.7A-7B, conform anexei
nr.10 la prezentul proiect de hotarare.

Art. 5 Se aprobd actualizarea anexei anexei nr.7 la HCL nr.197/2008
completatd si modificatd cu anexa nr.8 la HCL nr.598/2008 si anexa nr.15 la HCL
nr.30/2014, privind imobilul situat in municipiul Constanta, Bd. 1 Mai nr.46, astfel:

- suprafata utild subsol - 17,3 mp (casa scérii — 2,9 mp);
suprafatd utild parter — 57,7 mp (casa scarii - 3,8 mp);
suprafata utild etaj — 58,1 mp (casa scarii - 4,3 mp);
suprafata utild mansarda - 57,3 mp (casa scarii — 4,3 mp);

- teren In suprafata de - 437 mp

conform planurilor anexa, care fac parte integrantd din prezentul proiect de
hotéréare.

Art. 6 Se aproba modificarea anexei nr.4 din HCL nr.401/2023, privind
imobilul situat in municipiul Constanta, str. Cailatis nr.33, cu planul anexd, care
face parte integranta din prezentul proiect de hotarare.

Art. 7 Se aprobd revocarea anexei nr. 19 la HCL nr.374/2025.

Art. 8 Prezentul proiect de hotardare ce urmeaza a fi inscris pe ordinea de zi
a sedintei ordinare din luna martie 2026 se transmite de Secretarul General al
Municipiului urmatoarelor comisii: Comisiei de specialitate nr.1 - pentru studij,
prognoze economico-sociale, buget, finante si administrarea domeniului public si
privat al municipiului Constanta, Comisiei de specialitate nr.5 - pentru administratie
publica, juridicd, apdrarea ordinii publice, respectarea drepturilor si libertatilor
cetdteanului, in vederea examinarii, formularii de amendamente in scris, dupd caz,
precum si intocmirli avizului cu privire la adoptarea proiectului.

INITIATOR,

PRIMAR
VERGIL CHITAC

TNz

/

Ed.l, rev.02



- RELEVEU — INVENTAR

PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
SERVICIUL CADASTRU

VIZAY SPRE NESSH;

a.'..\‘a\.préz?ﬁBARE
Nr
| I
! Data Senth3tura
S — ——'—;0 . \
Nr. P Suprafata Utlla
inc‘apere Denumire incapere p ?mp?
11 Camera tehnica 5.9
Z Camera tehnica 5.9
3 Hol 5.5
Suprafata Utila=17.3 mp
T Casa scarii l 2.9

Suprafata Totala = 20.2 mp

MUunicipiul Constanty S.C. CONFORT URBAN S.R.L

; ADMINISTRATORUL TRAME] STRADALE DIN MUNICIPIUL CONSTANTA
Sir. Varful eu Doror. 10, Constanta J12/599/1997, RO 1875348

RO45 BTRL RONC RTD) F438 6702 BANCA TRANSILVANIA

| samlaﬂag:oﬁnnzﬁxmnﬁm
Confort Urban telitax; 0241/67.22.99
: /
//
VERIFICAT | Ing, Mogos Andrei % DATA

‘ / 10.2025
DESENAT | Tehn. Bereut Madaliy
{. }%L

Constanta, Bd. 1 Mai , nr. 46 (subsol)




RELEVEU — INVENTAR

' s a7 P ey e RS R T, %‘.%"
] " = it
|

At NICIPIULUI CONSTANTA
SERVICIUL CADASTRU

VIEAT SFRE M3 SHIMBARE

N LA
|
| Data Senjpitura
L ' ; A
.. N ire i Suprafata Utila
mc'apere Denumire incapere (mp)
11 Camera 15.1
2 Camera 12.1
3 Hol 8.7
"4 Debara 2.4
5 Baie 35
6 Hol 15.9
l Suprafata Utila = 57.7 mp
7 Casa scarif | 3.8
[

Suprafata Totala = 1.5 mp

MunicipTul Constanta S.C. CONFORT URBAN S.R.L

ADMINISTRATORUL TRAME| STRADALE DIN MUNICIPIUL CONSTANTA
Sir, Varful cu Der nr. 10, Constanfa J13/658/1997, RO 1875340

RO45 BTRL RONGC RTO0 E438 6702 BANCA TRANSILVANIA
Www conforurban-cl.ro
secretarial@conforturhan-ct.ro
Confort Urban tlffax: 0241/67.22.69

l . ‘/,
VERIFIGAT | Tng, Mogos Andrei % DATA

10.2025 - Constania, Bd. 1 Mai » OI. 46 (parler)-
DESENAT | Tchn. Bercut Madalin %‘_ )
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RIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
i SERVICIUL CADASTRU

VIZLAY SrRE sl BARE

I Ni‘. -1
| ]
Data Sergiatura
’} —— 4
; € i Suprafata Utila
in c!,‘,’ere Denumire incapere p 7mp)
1 Camera 3.7
2 Camera 35
3 Baie 34
3 Hol 112
) Suprafata Utlla = 58.1 mp
| . Casa scarii | 13
|

Suprafata Totala = 62.4 mp

Municipiul Constanta S.C. CONFORT URBAN S.R.L

ADMINISTRATORUL TRAME] STRADALE DIN MUNICIPIUL CONSTANTA
i Str, VArfuf cu Dar . 10, Censtanta J13/608M897, RO 1875349
RO45 BTRL RONGC RTO0 E438 6702 BANCA TRANSHE VANIA
i www.conforturban-cl.ro
. secretarini@eonlforturban-ctro
Confort Urban lelfax: 0241/57.22.99

i e
VERIITFCAT Ing. Mogos Andrei

Constanta, Bd. 1 Mai , nr. 46 (etaj)
10.2025

DATA
1 v
DESENAT | Tehn. Bercut Madalin %g




RELEVEU — INVENTAR

TR,
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PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
SERVICIUL CADASTRU

VIZAT SFRE NC3TSainIBARE

Ni I/
‘i Data Serfjitura
— ]|
inl;':qgére Denumire incapere Supr?%t)a)l Utila
K| Camera 39.0
12 Camera 6.3
K Baie 3.5
| 4 Hol 8.5
h Suprafata Utila = 57.3 mp
5 | Casa scarii | 43

Suprafata Totala = 61.6 mp

Municipiul Constanta

elffax: 0241/67.22.09

S.C. CONFORT URBAN S.R.L

ADMINISTRATORUL TRAMEI STRADALE DIN MUNICIPIUL COMSTANTA
Str. VArtul ct Dor nr. 10, Constanfa J13/698/1997, RO 1875349

E ww conforturban-ct.o

: RO45 BTRL RONC RT00 E438 6702 BANCA TRANSILVANLA
! secrelarial@conforturban-ct.ro

Confort Urban @
i

VERI[*#CAT

Ing. Mogos Andrei % T paTaA

DESE}:QAT

_ 10.2025
Tehn. Bercut Madalin

Constanta, Bd. 1 Mai , or. 46 (mansarda)

|




f=1 e
3 e : N PLAN DE SITU TIE
&l Y I 1
g . : BCANA 12100
- Nr. Cadastral | Suprafata masurata 2...&tulul (mp) | Adresa kmobitutul 1?
437 Constanta, Bd. 1 Ma), nr, 46
Nr. Carte funclata: Unitaton Admilristrativ Terdtorinln (UAT) ’
CONSTANTA .}
—— - e —_— e _t.'_________-_ _ J— —
[
h
L
if
It
| !
|
i i
302370 ' l:
: :
: 4
i i
i ot s e = s v _——
. | PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
. . SERVICIUL CADASTRU
] ' '
! c1 i V] VIZAT SFRE KESSHIVIBARE
1 .
/ S parflal+P+1E+M / Nz LA
1 H
i | I "
{ i i Data Segnatura
] -
! N e
/ : it
]
5 |
| A. Date reforitoars la teren
| Numar Categarla Supratala | ’
: parcala de folosinta {mp) ‘ Mantiuni
i ] Cc 437 1-2-3 lim. gard prefabricate , 34 im, constructie, 4-5-6-7-8 im. gard plasa, 8-9-1
TOTAL 437 lim. gard profabricata.
B. Date referltoare |2 ecnstructil
' . Suprafata ("
\ Cod Costinatia cohstruita la sol | Mentiunl
; (mp) :
H C1 CL 81.7 Lotuinia Subso) pariiale Parler+ 1E+ M, fala construita desf. =275.7 mp
-Lzm’ TOTAL BLT )
' Suprafata totala masurata 3 Imabilulul =437 mp
1
RALAA-L T Y ENATY
S'ree— Sveresgentic 1570
) | S ate p de contn [R— 15
! Prt - N = hdau 1
v V[ | e i
! RIrtE R | TOEETL e, ‘
N "(ISTJ ] [ARALA ]
| ' : P L4 [ [
| R Ei
ALTEATILT CEnItar L 5.C. CONFORT URBAN S.R.L | _ [
ABMIKITTAATORUAL TRAMEI ATRADALE ORN MURICIFTUL CONYTAN ' : {
Ext, Virhd g Do e, 10, Comilanis JAMDIRIRO7. AQ !I?SM -
ROM3 BTRL RONS AT00 €432 ST0x BANCA TRANELVANLA, N P
W1 banctio . .
Confort Urban It e ! LA
/ - :..
. =
VERIFICAT | Ing. Mogos Andrzi ;4 DATA |
102025
woceo. | DESENAT | Tehn.Bercut Madalin ,A(_%(_
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Wal, nr. 46

b Teritoriala (UAT) )

PRIMAR:A NUNICIF’IULUl CONSTANTA
SERVICIUL CADASTRU

VIZAT GFRE NaSCrmivBARE
N | A

Data Sefitura

U

‘e la teren

Mentiuni

abricate , 3-4 Iim. constructie, 4-5-6-7-8 lim. gard plasa, 8-9-1
te.

12,1 -
f 3 constructii

VEC!N: I :. Mentiuni

| I Parter+ 1E+ M. Suprafata canstruita desfasurata = 275.7 mp

Ir
i

1 imobllului =437 mp

mgnicr Ze crerconale
Ss e Sterecgrefic 1870

Cootaomate pot de confur [ Lungmy ]
[ T ) Lttt t

D+t

S “r'

215

|
|

X
-
-

TR L TR L R IR N

.

L)

1790360
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PLAN DE SITUATIE
SCARA 1200
Nr. Cadastral Suprafata masurata a imobilului (mp) Adresa imobilulul
. 184 str. Callatis nr. 33, mun, Constanta
Nr. Carte Funciara Unitatea Administrativ Teritoriala (UAT)
CONSTANTA
¥=303960.33 =303960,39
T3 B
b
i i
— i J ! \..r\-)!
¥ nm,\utﬂf UL r
| PRIMA SERNIGIUL GADAST L 3
X=303942.33 erdrad i 2 0 pes X=303542.33
L P s Fei e AP T P B P —
l:i"{;‘;"—irﬂiw-“'“"' 3
12 ﬂéd‘%m_ — 3
[<1] -
I8 T g
1L 3
: Mars
\ A cozs =
: T
<~ _A, DATE REFERITOARE LA TEREN
Categoria Suprafata .
Nrjparcela gcclglfolosinta (Pnp) Mentiuni
1 Cec 184 Teren imprejmuit.
TOTAL 184
B. DATE REFERITOARE LA CONSTRUCTII
Cod Destinatia SUP'EEL? (cnc;g?tmita Mentiuni
G1 CL 84 Locuinta S+P, Sconstruita desfasurata= 162mp;
Cc2 CL 43 Locuinta parter; Sconstruita desfasuraia= 43mp;
C3 CA 18 Maga_zie parter, Sconstruita desfasurata= 18mp;
C4 CA 7 Magazie parter; Sconstruita desfasurata= 7mp;
FOTAL 207
Suprafata masurata a imobilului= 184mp
Suprafata din acte= --- mp
Executant: 5.C. TANASE-CADASTRU S.R.L, INVENTAR DE COORDONATE
CERTIFICAT DE AUTORIZARE SFRIA RO-B-] NR. 3072 Sistem da proiectia: STEREC 70
o kst gy~ CLASA 11T X=792469.80 Y=303859.75
g “bligh X=792475.60 Y=303950.48
ER X=792480.22 Y=303843.50
£ X=792477.37 Y=303941.60
-§ X=792476.38 Y=303940.40
£ p X=792473.71 Y=303943.22
5 SerkclSEtnines ngks X=792473.04 Y=303342.77
-.-% pﬁﬁmnden ¥ X=782471.90 Y=303942.07
| X=792469.49 Y=303943.60
% GHEORGHE X=792467.48 Y=303945.46
X=702466.37 Y=303946.26
X=792458.35 Y=303953.41
X=792460.80 Y=303959.75
Suprafata masurata a imobijului= 184mp




ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA

CONSILIUL LOCAL

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

Anul
. dobandirii . Situatia juridica
::“r: cf:sc:;:::gfe D?)I;lrl::l':?a Elemente de identificare si‘{:sa!!.l‘,‘ al Valoarea(lc:ie)mventar actuala
, arii in
folosintd
Cota de 8/16 din cripta cu 3 Certificat de mostenire
nivele edificata pe locul de vacanta
inhumare in suprafata de 9 mp nr.208/24.11.2020
1 1.10. Constructie din Cimitirul ,Central” 2026 Fara valoare
Incheiere de completare
nr.8/15.01.2026 a
Lot 443, Figura S Certificatului de
mostenire vacanta
nr.208/24.11.2020

PRESEDINTE SEDINTA, }
CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,
FULVIA ANTONELA DINESCU



ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA

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

Anul
. dobandirii ‘ . Situatia juridica
Nr. | Codul de Denumirea - - " Valoarea de inventar "
crt. | clasificare bunului I:flgmgnte de ldentnﬂgare SIc{a‘is:i?':‘nal " (lei) -actuala
s . folosinta
str. Ion Lahovari nr.106
Suprafata teren - 260 mp pagina 26 la HCL
(In indiviziune) nr.109/2005
intravilan 724.724
Teren intravilan - categorie de Identificare si localizare
folosintd  curti  constructii, cu nr.46452/10.04.2025
- Teren destinatia: locuintd individuald; 2025
Vecini: N-E - domeniul public al
judetului Constanta CF 260590, Raport de evaluare
1 N-V - proprietate particulard, nr.104312/12.05.2025 CF 203731
S5-V - dameniul public al municipiului CF 203731-C5
Constanta CF 249211,
S-E - proprietate particulara
Terenul este in
91.586 suprafat3 totald de 336
] mp, din care suprafata
str. Ion Lahovari nr.106 indivizé de 76 mp
1.6.1. Constructie Suprafata utila C5 - 36,8 mp 2025 reprezinta proprietate
particulard
Raport de evaluare
nr.104313/12.05.2025
PRESEDINTE SEDINTA, 3
CONTRASEMNEAZA

SECRETAR GENERAL,
FULVIA ANTONELA DINESCU




e T !

[
- e Ll - . K PLA s o7 AMPLASAMENT St DELIMITARE A IMOBILULUL
b5 5 SCARA 1:200
% g Nr., Cadastral Suprafata masursta a imebllulul {mp) Adrasa tmobiutul
2037341 338 Constanta, Str, lon Lahovari, nr, 106
Nr, Carte funclara: 203731 Unitalaa Adminisirativ Tertorala (UAT)

| ﬁ ' CONSTANTA
Actualizare

AD aitoare la ters|
Numar Categaria Suprafata
parcala de rrjsslnla ?rnp) Mentiuni
1 Ce 336 1-2-34-6-0-T-8-9 lim. canstructio sl gard da baton, 8-10 lim. gard de fier,
TOTAL 338 10-1 im. constnuctie
B, Data rofarltoare fa construetll
Suprafala -
Cod Destinatia | construita 1a sol Mentiuni
{mp)
C1 CL 79.6 Loculnla P+ tE +M, Suprafata canstruita 3 240 mp
[+ CcL 44.3 Locuinla P+M cdifieata In anul 2004, Suprafata construita desfasurata = B8 mp
C3 CL 67.6 Locuilnta pitar, Stprafata construita desfasurata = 57,6 mp
C4 CA 6.4 Anoxa parier. Suprifata construita desfasurata = 8.4 mp
C5 CL 40.4 Loctinia parter, Suprafata canstnilta desfasurata = 46.4 mp
Total 234.3 |Supratata tolala censiruita d [ 4384 mp

Suprafata totala masurata a Imobilulul = 336 mp
Suprafata {otala din act a Imabilului = 338 mp

Executant: PFA MANCLICA GEORGE ANDRE! Inspecior

pe
CATEGORIA B SERIA RO-TL-F NR. 0084 Confirm Intreducerea Imobllulul in baza de date integrata si atribuirea
Confim execularea masuratorilor la teren, corectitudinga ntocmiii numarulul cadastral

docamentatiel cadastralo sl corespondenta acasteia cu realitalea din teren

RIRHE i) Loty doded

G CNSTAMT Ga briela;m‘;::;r;t:"-'*'

Manolica /7 (SIS T, - r ) Vearonica vrenic tan
. . Daabe; 023050
. Ve i~ i QOchiana oo corur
. !
- |
Lag, i
| Mol dege |
g e e T e e —
= 4 24.04.2025 Stampita BCPI Data: 98718/2025
£ = Nr. C 57




PLAN RELEVEU C5

Z£ AUTORIZARE <k
_ Seria RO.B.y _ E

3 Nk 2156 .

%, S:C.CONFORT " |
%, ;RBAN S.RL. &

Clasas .

26.05.2025

., N, P Suprafata Utila
incapére Denumire Incapere P (mp)
1 Camera 1.1
2 Camera 13.2
3 Bucatarie 6.7
4 Hol 3.7
5 Baie 2.1
Suprafata Utila = 36.8 mp
Suprafata Totala = 36.8 mp
Executant, Receptionat,
PFA I
o { R 2
. CERTIFICAT % i
,Gﬁg DE

HOWRIULU CONSTANT.
HOL CADASTRU

PRIMARIA M

R - - R P
Lo £ R T IR N o e
ng..f-; A e AMAN Y e n S D r S EL

AEe52

| o ges

Data,

Saminstura




ROMANIA

- JUDETUL.-CONSTANTA. -
MUNICIPIUL CONSTANTA

o
. ,

Anul -
, . : .- dobéandirii | Situatia juridica -
:::; cf:;:;li::gfe Di%‘:&':?a. Elemente de identificare sjéf'i!!.lz al .Valt?arefl(lc;tia)_inven(_t‘ar actuald
t. |clas| nu K . dariiin S :
’ ' ' ' ‘folosinta A
str. Arcului nr.1, bl.D, sc.A, HCL 312/2005,
parter 0z.11 din anexa
Suprafata teren — 45,6 mp 51.143,74 P
(in indiviziune)
intravilan
) Teren Teren intravilan - categorie de 2005 Identificare si localizare
folosingd  curti  constructii, cu nr.269567/26.11.2025
destinatia: bloc locuinte; Raport de evaluare
1 o ) , nr.259381/13.11.2025
Vecini: N,V,5,E - domeniul public
al municipiului Constanta CF 261986
Adresa Prolect SA
nr.502/2025
830.108,87
str. Arcului nr.1, bl.D, sc.A,
parter
1.6.1. Constructie Suprafata utila — 147,1 mp 2005
Dispensar medical nr.21-23
Raport de evaluare
nr.259385/13.11.2025

PRESEDINTE SEDINTA,

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,

FULVIA ANTONELA DINESCU



L g

18.08.2025

Data,

k) A PLAN RELEVEU
o v Scara: 1:100
Nr. Cadastral al terenului | Adresa infobilului:
I Constanta, §tr. Arcului, nr. 1, bl, D, parter
Carte Funciara colectiva nr. i UAT ! CONSTANTA
Cod unitale individuala (Ul) | CFindividuala -
]
]
Y‘ '
= ==——— 2
396 = I_ l
308 239 |
"0
g i
8 3 e . ‘
i 1
i 8 CONSTANT:
© STRU .
2 |
H 1 1
i
[
]
I
o
. _Nr. e j Suprafata Utila
incalére Denurnire incapere B {mp)
1 Hal } 5.4
3 7 Fiol 59
3 Hol 4.2
4 Hol 4.2
5 Sala asteplare 29.2
3 Sala asteptare | 28.9
7 Camera cadre 8.5
8 Cabinet consultatit 12.7
9 Cabinet consultalii | 2.4
E_ 10 Cabinet tratament 16.1
6 11 Cabinet tratament 17.1
o 12 (3fup sanitar 12
) . 3 13 Grup sanitar 1.3
9 g 10
1 Suprafata Utila = 147.1 mp
Suprafata Totala = 147.1 mp
e Vi
a7 340
=9 _ . I : B Executant, /R Receptionat,
! 1 =1 PFA MANOLICA GEORGE AND|
CATEGORIA B SERIA-R




ROMANIA
—JUDETUL-CONSTANTA - - — -
MUNICIPIUL CONSTANTA

—CONSILIUL-LOCAI

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

Nr.
crt.

Codul de
clasificare

Denumirea
bunului

Elemente de identificare

Anul
dobandirii
si/sau, al

darii in
folosinta

Valoarea de inventar

(lei)

Situatia juridica actuala

Teren

Zona Palas, str.Claudius intre incinta
CFR si reprezentanta auto - Lot 1
(CF 264021) ‘
Suprafata teren - 25.676 mp
intravilan

Teren intravilan - categorie de
folosinta  curti  constructii, cu
destinatia: subzona unitatilor mijlocii
productive si de servicii, zona mixta
- comert si servicii

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

2025

Teren

Zona Palas, str.Claudius intre incinta
CFR si reprezentanta auto - Lot 2
(CF 263967)

Suprafata teren - 17.437 mp
Intravilan

Vecini: N - parte domeniul public,
parte proprietate particulara, v -
domeniul public al mun. Constanta,
S - parte domeniul public al statului,
parte domeniul privat al mun.

Constanta,E - proprietate particulara

2025

23.695.794,34

Raport de evaluare
nr.266507/21.11,2025

(suprafata totala de
43.113 mp)

Anexa 3 la HCL
nr.375/2025

Identificare si localizare
nr.30418/22.07.2025

CF 264021

CF 263967

PRESEDINTE SEDINTA,

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,
FULVIA ANTONELA DINESCU



~“T“ROMANIA —

CONSILIUL LOCAL

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA

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

Anul
. i e . o dobandirii . - Situatia juridica
Nr. | Codulde | Denumirea S . - Valoarea de inventar : e
crt. | clasificare bunului Elemente.de identificare $l/§a_!.l£ al (lei) Aactuala
darii in : . :
, folosinta
str. Constantin Brancoveanu nr.4
Suprafata teren - 419 mp HCL 109/2005, pagina 7
intravilan
HCL 357/2007,
Teren intravilan - categorie de Anexa nr.22
folosintd  curti  constructii cu
- Teren ’ r 2007
destinatia: lccuinte individuale; 86.447,30 . . .
Identificare si localizare
Vecini: N,S,E - domeniul public al nr.20187/07.11.2023
municipiului  Constanta CF 242606
242273, 238364, V - proprietate CF 213643
particulara CF 251845
Raport evaluare
str. Constantin Brancoveanu nr.4 nr.235860/07.12,2023
1 Suprafata utild ap.2, etaj 1, sc.B - 70.216.11 Raport evaluare
18,73 mp R nr.235866/07.12.2023
Suprafata uti%_ 1%4’ etaj 1, sc.B - 279.959,77 Raport evaluare
+£> MP R nr.235857/07.12.2023
Suprafata utild ap.10, etaj 1, sc.A -
1.6.1. Constructie 89,05mp 2007 335.472,54 Raport evaluare
S nr.235858/07.12.2023
uprafata utild ap.11, etaj 2, sc.A -
. 704.397,90
171,47 mp . CoTer Raport evaluare
e N nr.235870/07.12.2023
Suprafata utild ap.1, mansarda, sc.B 142.674.00 '
- 44,9 mp e
: ' Raport evaluare
s fata utils ¢ 5 - part nr.235872/07.12.2023
uprafata utild terasd — parti comune ' o
214 58 mp 30.860,00
PRESEDINTE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,

FULVIA ANTONELA DINESCU




ek

* [20355¢

NC 251845

ANEXA NR.1.351a regulament

e e e |

NC 238364

S+P+2E+M

[
(5, ]
~,

4
-5
“m

NC 242608

Nr. cadastral | Suprafata maswinta

Plan do nmplasament sf dolimitare a imobilului

“scdrd 17 200
!

Adresa imebiulul

'Slmdn Constantin Brancoveanu, Municlpiul Constanta, nr 4

1

1
Nr.Parcela, Categoria de folosinid
1 cC

WTeal |
Cod Destinatia
c1 CL

—

Suprafa\z (mpj
449

419

. 412 mp i
- - v i
Cartea funciara ' lUAT! 1 Gonsianta, Jud Constanta
H
{

i

)
l A Date referlloara lateren_

PRIN‘P"'». LAY,

Vi:s

Lindey

L7 02 -

Mentiuni__
Tercn imprejmuit partial, 1-2: gard de lemm, 2-5: calcan, 5-8: gard de
lemn, 8-13; gard de caramida, 13.18: calcan, 18-19; gard de beton.

! 19-21: gard de fier, 21-22; calcan si 22-1: platforma betonata
[ PR

B. Eate referitoare la constructii

Suprafatz construita!
asom) |
280 ]

Mentiuni

— e i

1214mp

~ &5 UEs Locuinta (SP+2EW), So= 290 mp, Sode

< -Svprafata dil acle = 491 mp

o Suprafala tclEWa masurataa imobliului = 491 mp

he Florif™ -
ésuré:nﬂlor 12y
Iri‘dommgnte;!ei .
eastela cu realiatsa F-L

Inspector,

Semnatura sf parafa

Data .ecrenens

Stampila BCFI

Confirm introducerea imobiului in baza de date
integrata i atribulrea numarului cadastral




-u

,‘-‘-\'
R _-JUETATI
_ _Scara 1:100

¢
i

Ancxo 1,37 ln regulament

Nr. cadastrol

+ Suprafata masurata (mp

Adresa imobilului!

G2

A

AF 7 -'/','
e

&

vd

W 1 s
L

: {
MunicipiulConstanta, Stradn Constantin Brancovenqu;

. [
cqlgaa el Ani0 T | -
nr.dy SgﬂA._g&fl._Ap. o

Carte Funciam nr, UAT] Constantn
ii‘::::e Denumire incapere  *{ Suprafuts (mp)
Apartament 10 .
if 20 Camern 1.3
21 Camern 23.4
22 Hol ! 66
23 Bucatarije 6.8
(ESESseEzastR) Suprafota utila= $4.1¢ mp
i i 10 Bulcon 4.0
107 Boxa 31,0
(i i Suprafata totala = 89.05.mp
. | 7 Apartamen 9 Jot 1
- . ? e Apartament 9 fot
e || ' ]
DT @ 5] Holcomw ] 62 ]
Suprafita parti comune = 5.15 mp
; £
_' ! ,‘é/
SUBSOL 7
277,777 / // 7 :
-y 574 AL P
s /LE ; //
g ( e 30 . e Z 2
TE AT ) 7, 7 AL 15
7, WL 2 i L o
r/-mrﬁ%‘t 1 7 7 ", F*" ".b ,'('; i A
A 7 L4
% ‘ //g} Z // 7 /A 7Y 7.
o < ;-
% )
2 2 . ) Eﬁ
74 Z e
// / ﬁ’Rm-'»'-j‘ "-::"- Rk A T VT TR [T
A /7/; ! - AU T TASTRY ;
// / | : '
/4 Z / b | j
T T T TR 7 7 T A ;
e




PR /'—:"‘ .
- e - el e RE[",EVEUAPARTAMENT . .__f‘l b Axexa 1,37 la regulament
! - i e

Scara 1:100 Tt ’ﬁ'_‘_'f‘_“"T——-—--f —

Nr. cadasiral | Suprafats masumta (mp Adresa imobilului E ?

MunicipiulConstanta, Sirgda Constantin Brancovean N nenis Bt f-=—t=
Carte Funiciara nr. UA’II Constenta . _’3’; s

Numar

Denumdre incapere {1 | Supeifita (mp)
E

! incapere
Apattuwent 1) 1
9 B T
10 Crunmm: —__Z ::t‘-ﬁ";“_

11 Comea 11 243
12 Cunem | 134
13 Cunem ! 223
14 e T Tiog

3
4320

i

{ 15 1o} ! 64
| 16 | 1ol A __15 r 46_ -
P Ducatarle s

b
8 ] ialo |
S ioivon U SR
Suprafata wlila = 138.3% fp
19 ! Baleon na
109 Boa 4 123
110 Noxa

__ Suprattu fotala = 17 *t’ nip

: 24

:
SUBSOL

\
: 7-7‘"“——13' } 4.69m
! 2 b
l é @D'“m$ | ®5 g ]-I;Rii‘.a;,:.a REE N
| : ’ g | ‘
! 18 247 193 IRV o
z = |
i o
i




REFR

e t
; ¥

=T e '
'RELEVEUTER:. .+ .. '
— e _ _-Scem 100 '

Nr. cadastral

Suprafata masurata (mp)

Adresa imobilului

£29m

MunicipiulConstanta, Strada Constantin Beancovesn, nr 4

Anexa 1.37 la regulament

Carte Funciaranr.

UAT| Constanta

— "

iy
A
i
2
%3
e
b3
I
2
i
5
o
X
&

WIFOT-

e E b o h bz nb Ly £t

AT

o

palh

G
1,
4

iy,

13.23m

A

Denumire incapere Supmfala {mp} il

Parti comune

[ - Terasa 2140

Suprafata parti comme = 214.58 mp

ot

Saloeizatd oty .q

e
h“\u wetdrigyg

"v:- BRI QUONITANT..
L CIUE L ADRET ‘—’U




Anexa 1.37 la regulament
RELEVEU APARTAMENT
Scara 1:100
Nr. cadastral | Suprafata masurata (mp) Adresa imobilului
MusicipiulConstanta, Strada Constautin Brancoveanu, nr 4, Sc. B/ E-t.‘l, I{P 7"
Carte Funciara or. UATI Constanta
l .
E
@A
3.59m ———|
——1
3.13m E
£ =
S ® -
[ =
-“ E
A E
[ I ?
E I T T I I |
T T wlalal
b B
::if‘f‘f"’"J Apa
L] '
'RERR
E
3,19m 2 :
Numar . .
incapere Denumire incapere Suprafata (mp)
Apartament 2
£ ---- - Camera 12.6
h‘/ 2 Baie 29
Suprafata utila = 15.5 mp
3 | Balcon 3.2

Suprafata totala = 18.73 mp

/‘:r‘luln by

T 7]

CLRN AL

3t

i1
AUTOE ALy

N
ey

7RI AR A

2

T

R em g

\*j E.@*::'..: Vol

LAY

B oree e

216/

Al T Ly, A ey e
ERE S VPR N A ) et

\:“%'1: f Atura

ral RO LR CONETANT/

I ETRY

[RNEL L W N )

—



Anexa 1.37 la regulament
RELEVEU APARTAMENT
Scara 1:100
Nr. cadastra] | Suprafata masurata (mp) Adresa imobilului
MunicipiulConstanta, Strada Constantin Brancoveanu, nr 4,Se, B; Et1, Apr4 i
Carte Funciara nr. UATi Constanta

iiﬁ::e Denumire incapere Suprafata (mp)
Apartament 4 —-
5 Camera 20.6
6 Hol 7.9
' 7 Camera 9.9
8 Bucatarie 6.8
- 9 Baie - - - ot———34——
j Suprafata utila = 48.3 mp
10 Balcon ' 12.4
105 Boxa 11.5

Suprafata totala = 72.15 mp

Data

d

\ Decembrie
VT 2022 T

3

od%

RIMARLA b v i U CONS TG

e T CADASTRU

‘!«.Jg;.":-'w',; e i .é"“\-- {
B .

: : R
AV LR S PULH Y,

| e ATk

¥
Pl ayzan!

-~




Anexa 1.37 la regulament
RS
RELEVEU APARTAMENT
Scara 1:100
Nr. cadastral | Suprafata masurata (mp) Adresa imobilului
Municipiul Constanta, Strada Constantin Brancoveant, nr 4} § ¢. B, 'M@sgggépl ;
Carte Funcipra or. UAT]| Constanta
e e
4.81m
=
5
Q) SH
bl =
Sum \\ 5.46m =
—-—2.32
=
O s ~"I3
. — 2,94
- SUBSOL / "9
— 2.74m ¥
= r—2.Km
] T w1 =t AL
! T g |PXE8 2@=5
| . .08
I E
: == |z AD ¢ f
i ' 5 At
- [ et - 7]
- E L
' —_— E Numar -+—-—Denumire incapere Suprafata (mp) 1
| — incapere P P P
I Tt =
| ———H—2.18m Apartament 1
=
\ 1 Camera 162
s 2 Camera 11.0
Sy 3 Baie 1.1
4 " Hol 1.7
Suprafata utila = 30.6 mp |
111 I Boxa 14.9 :
Data

I

PRIM

o LxeCun ,l“‘_’
CrEtip

- rsaravirggrs [”'
M,

SR

DAtasir I

O e,

'E'Ey"_'""'ﬁl';.'.\_;'ﬁ\“"'. \.:_:-.

[LoLAze




ROMANIA
~-JUDETULCONSTANTA -~ -~ - —— - .
MUNICIPIUL CONSTANTA

DCAL

ANEXA NR. 6 LA H.C.L. NR.

Anul
: : dobandirii e .| Situatia juridicd actuala
:_: cf:sdi;li:::fe Dﬁ:";ﬂg?a Ele@ente de identificare . si/sau, al Valoarea(lt;?)mven:tar '
D . : dariiin_ )
' e " folosintd |, .
Str. Ion Ratiu nr.48
Suprafata teren — 297 mp
intravilan
pagina 30 din
Teren uln'crawlan — categorie de 1.041.983,67 HCL nr.109/2005
) T folosinta curti constructii, cu 2005
eren destinatia: locuinte individuale Raport de evaluare
nr.259363/13.11.2025
Vecini: N — proprietate particular3, Identificare si localizare
V,E - proprietate particulara, nr.101763/61.07.2025
S ~ domeniul public al municipiului
1 Constanta
Str. Ion Ratiu nr.48 71.398,50
Suprafata utild C1 - ap.1 - 65,1 mp Raport de evaluare
nr.259367/13.11.2025
26.760,73
16.1. Constructie Suprafata utila C2 - ap.2 - 24,40 mp 2005

Suprafata utila C3 - ap.3 - 33,60 mp

Raporit de evaluare
nr.259371/13.11.2025

36.850,84

Raport de evaluare

PRESEDINTE SEDINTA,

nr.259373/13.11.2025

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,
FULVIA ANTONELA DINESCU
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3
!

7

*
i
.

g
(

—p

Plan de Sitnatie
Scara 1:200

1stral | Suprafata masurata a imobilului (mp)!  Adresa imobilului
! i 297 | Constanta. lon Ratiu. Nr.48
Nr. Carte funciara Unilate Administrativ Teritoriala {UAT)
Constanta
2
va¥

{
{0
i
|
i
S SECIIA Y. /. W
PRIMARIA MUNIGIPIULUI CONBSANTA
SERVICIUL GADASTRERY
! VIFAT SFRE lionnCiRE
i N7 104E3 g
»
| Data emnatura X
| |eToh et Z
h A. Date referitoare Ia teren
o "§|T;i:réla Ca}: Oc;:;%ade Suprafata (mp ) Mentiuni
L‘Q 1 Cc 297 Teren imprejmuil cu: constructie intre punctele 1-2-3, 6-7-1
| Total 207 gard de plasa intr¢ punctele 3-4-3-6
‘ i B. Date referitoare la constructii
cc():nos?r. Destinatia Suprafala(c%n; t)rurta 'a 50| Mentiuni
CI] CL 91 Locuinta Parter, Suprafata construita desfasurata $= 91 mp.
C_’i CL 33 Locuinta Parter, Suprafata construita desfasurata 5= 33 mp.
C3 CL 45 Locuinta Parter, Suprafata construita desfasurata §= 45 mp.
! Total 169
! Suprafata totala masurata a imobilului = 297 mp
| Suprafala din aci= - mp
INVENTAR DE COORDONATE . )
Sistetn de pibiectie Sterea "70 Executant: ing.Muscoiu Florin
Pet. ! Efm) N(m) Confirm executarea masuratorilor la teren , Iy S g,
! 1 791843.456 306315.926 corectitudinea intocmirii documentatiei cadastraj_li%?m ,1;1’5‘--5"(‘. p°9
12 791840.049 306324.713 corespondenta acesleia cu realitatea din terery = C-‘Dy\:{)"-ﬁ. o
' ' a si stamoils AT
3 791837.201 306331.547 Se"’“:‘“” si stampila WCi T
Cye A8 ALY I
4 791850.303 306336.675 | 1A MUSCOIU FLORIN ¥ e O £
autorizatie calegoria C : M pienid ks
5 79]]858.156 306317.078 serie RO-CT-F nr.0070 /‘%’5 . =
6 791853.932 306315.469 Q‘is,_,r CA‘E‘:‘"C_,,-:’:
7 791845.272 306311.793 Data: 20.11.2025




RELEVEU PARTER C3
Scara 1:100

Nr.cadastral al terenului Suprafata Adresa imobilului

Constanta, Str.lon Ratiu, nr.48, Ap.3

Cartea Funciara colectiva nr. UAT Constanta

Cod unitate individuala ( U ) CF individuala

360 297

366
©
©
366

ST
./I:' ¢
— | (=
! ® ® !
-1——132——{ 541 n
! PRIMARIA MLJI\HCIPIULUI C-OI\.STAN 1A
SERVICIUL CADASTRU
WVIFaT SPRE NS rmMoARE
: ; N lorpes
: 3 Daia Semnatura
| W iy
; Y ! . N Denumire Suprafata utila
e incapere incapere (mp)
! Camera ) 13.2
2 Camera 10,9
3 Hol 7.6
4 Hol 1.9

Suprafata Utila= 33.6 mp,
Suprafata Tetala = 33.6 mp.

Executant: Ing. Muscoiu Florin

Inspector:
Confinm executarea masuratoritor la teren , Confirm introducerea imobilului in baza
i lcorectitudinea intocmirii doctunentatiei cadastrale de date integrata si atribuirea

5 corespondenta acesteia cu realitatea din teren numarniui cadastral

emnatura si stampila Semnatura si parafa
" [PFA MUSCOIU FLORIN
autgrizatie categoria C
seri¢ RO-CT-F nr.0070

ta: 15.04.2025

Data:
Stampila BCPI




RELEVEU PARTER C1
' - Scara 1:100

Nr.cadastral al terenului Suprafata Adresa imobilului

Constanta, Str.Jon Ratiu, nr.48 - Locuinta Ap.1

(Cartea Funciara colectiva nr. UAT Constanta

(Cod unitate individuala ( U ) CF individuala

E ] I
1
i I L

731

I

186

®
= 4 = 1

@

, 391 u @ E H
— 291 432 263 1

@
©
|

i

T e e e,
e e

| PRIMARIA MUNICIPIULU] CONSTANTA |

SERYICIUL CALASTRL
VIEAT ZrmE e
< Fy e P it o a0 B
Nr B3 ARE
—
; Draty 3 2
j Q_‘._;:_QS.&%‘ SESAEtura
—INT- Denumire Suprafata utile
ingapere ncapere o)
11 Bucatarie 62
2 Baie A
13 Hol 2
4 Camera 28
S Camera 11.1
I e Camera 12

Suprafata Utila = 65.1 mp.
Suprafata Totala = 65.1 mp.

Executant: Ing, Muscoiu Florin
Inspector:

onfirm executarea masuratorilor la teren , Confirm introducetrea imobilului in baza

COT Cl’itudinea intOCmirii d.ocumen . @%Fﬁ]& de da[e integrata si atribuirea
lcorespondenta acesteia cuGgitfatea din té’fe% numarului cadastral

0

emnatura si stampil

PFA MUSCOIU FLORI
au |norizatif.- categoria C

5 DE emnatura si parafa
=] AL"fBRlZARE
S 1 Rb.CTE N 00
a la e OTU
serfe RO-CT-F nr0070 |3,y . MUSCO!

AEET
ata: 15.04.2025 N,




S

RELEVEU PARTER C2

Scara 1:100

Nr.cadastral al terenului Suprafata Adresa imobilului
Constanta, Str.lon Ratiu, nr.48 - Ap. 2
Cartea funciara colectiva nr. UAT Constanta
Cod unijtate individuala ( U ) CF individuala
376

380
©

367

@

275

PRIMARIA MUNICIPIULU| CONSTANTA
SERVICIUL CADASTRU

WIFAT SFRE G ST e G ARE

Nr. (O
Data Semnétura
K. 03.25 2
T 7
. Nr. Denumire Suprafata utila
incapere incapere (mp)
| Camera 14.3
2 Camera 10.1

Suprafata Utila= 24.4 mp.

Suprafata Totala = 24.4 mp.

Executant: Ing. Muscoiu Florin

Confirm executarea masuratorilor la teren ,
corectitudinea intocmirii documentauet cadastra]e

si corespondema acesteia cu r dm teren
e luerag g, U@

PFA MUSCOIU FL
autorizatie categoria ¢

serie RO-CT-F nr.007
Data: 15.04.2025

Inspector:

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

Semnatura si parafa

Data:
Stampila BCPI




e
ROMANIA -
JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA

ANEXA NR. 7 LA H.C.L. NR.

‘ ‘. Anul
. . '| dobandirii : . Situatia juridica
Nr. | Codul de Denumirea - . . . Valoarea de inventar M
crt. |clasificare bunului . Elemente de |dept|f|ca:e 5'-‘(.? at, al | - (lei) ac‘“?"a
S R L - ariiin, D _
- folosinta T T
pagina 29 din HCL
nr.109/2005
str. Stefan cel Mare nr.107, anexa nr.1 la HCL
Corp B, et.1, ap.6 nr.232/2011
Suprafata utild C1 - 39,8 mp 72.271,08
Intravilan
anexa nr.8 la HCL
1 1.6.1. Constructie ) 2005 nr.394/2022
Vecini: N - domeniul public al
municipiului ~ Constanta, E ~ Raport de evaluare CF 230296
proprietate particulara, S - domeniul hr.187275/20.08.2025
privat al municipiului Const_anta UCF Teren in suprafata de
249559, V - proprietate particulara 248 mp
Identificare si localizare
nr.151197/24.07.2025

PRESEDINTE SEDINTA,

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,
FULVIA ANTONELA DINESCU




Numar cadastral teren:

RELEVEU APARTAMENT
Scara 1:100

Suprafata indiviza Adresa imnbilului

230296

Cartea Funciari colectivit nr.

Intravilan localitatea Constanta, Str. Stefan cel Mare,
or. 107, Corp B, et. L, ap. 6

230296-C1 UAT CONSTANTA

Coﬁl Unitate Individuala (U)

CF individuali

4.74

3.74 2.47

3.05

17
3

——2.18 —}1
1.45

—

—

3.83

2.42
_/casa scarii
o

3.88 |

Nr. Denumire inciipere Suprafata utili (mp)
incéipere
1 Hol 9.2
2 Cameril 18.2
3 Bucitiric 5.4
4 Hol 2.6
5 Baie

Suprafata Utild = 39.8 mp
Suprafata Tetald = 39.8 mp

Executant, T TarrE o
\s\v
SC CARTOTOPO SURVEYSRL -
Seria RO-B-J

79 \:\GP;
Ing, IONESCU %21?&3%3
Seria RO-B- g&.msv

%}-JRIMARIA MUNICIPI

NT ./5/15

SERVICIUL CADASTRU

Data
6. .03 220




ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA

ANEXA NR. 8 LA H.C.L. NR.

Anui
. . dobandirii . Situatia juridica
Nr.-| Codul de Denumirea . . . Valoarea de inventar g ~
crt. |clasificare bunului Elemente de identificare si/ Sau, al . (led) . actuala
. ' - darii in -
folosinta
65505 pagina 7 din HCL
str. Cristea Georgescu nr.2 110. ! nr.109/2005
SuS;Ja%;?;gaa?cill;:'itlrlli‘aiz}:lzrd_és}fGn;p mp Raport de evaluare anexa nr.40 la HCL
Intravilan ! nr.187270/20.08.2025 nr.464/2007
(ap.2)
CF 207548
1 1.6.1. Constructie 2005 . .
Vecini: N - domeniul public al Teren in suprafata de
municipiului Constanta, E - 537,77 mp dlp acEe
proprietate particulara CF 204923, 13 lei (538 mp din masuratori)
S - proprietate particulard CF u
219389, V - domeniul privat al (mansarda)
municipiuiui Constanta CF 249689 Identificare si localizare
nr.24630/05.03.2026

PRESEDINTE SEDINTA,

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,
FULVIA ANTONELA DINESCU



Scara: 1:100

f PLAN RELEVEU APARTAMENT

Nr. Cadastral al terenului

i Adresa imobitului:

Constanta, Str. Cristea Georgescu, nr. 2, ap. 2

Carte Ifunciara colectiva nr.

UAT

CONSTANTA

Cod unitate individuala (U1)

CF individuala

PR

VIZA

ARIA
PRIMA SERVICIUL CADASTRU

4[5)'(3 ZE

MUNICIPIULUI CONSTANT#

SERE iz3CHIMBARE

o
/\S_fnn't
>

Nr. _— Suprafata Utilz
Mare Denumire incapere p ()
1 Hol 1.3
2 Hol 4.9
3 Camera 20.2
4 Camera 14.0
5 "‘ Bucatarie 7.7
5 Bais 38
Suprafata Utila = 51.9 mp
Suprafata Totala = 51.9 mp
Executant, Receptionat,
PFA|MANOLICA GEORGE ANDREI
CATEGORIA B 3ERIA RO-TL-F NR. 0084
George:  JSEim
ndrei 0084
. 2025.0%.23 12:55:53
| Manolica ozo0
i
/! - e
23.09.2025 Data,




1
I
[
i
|
'

PLAN RELEVEU APARTAME
Scara: 1:100

NT

Nr. Caciastral al terenului

Adresa imobilului:

Constanta, Str. Cristea Georgescu, nr. 2, mansarda

Carte Finciara colectiva nr.

UAT

CONSTANTA

CF individuala

Cod unitate individuala (Ul)
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JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
by’ —CONSILIULLOCAI

ANEXA NR. 9 LA H.C.L. NR.

Anul
. dobandirii . Situatia juridica
Nr. | Codul de Denumirea . . . Valoarea de inventar =
crt. | clasificare bunului Elemente dg identificare SI/:.ia_!.l’,‘ al_ (lei) actuala
darii in
folosinta.
str. Petru Rares nr.3
Suprafata - 94,13 mp
('nlwtd"(ll?[’unne) anexa nr.1 la
raviia HCL nr.191/2013
414.201,87
- Teren Vecini: N, E - parte domeniul privat 2013 (suprafata de 139 mp)
al municipiuiui Constanta{CF
248801), parte proprietate anexa nr.7 la
particulara (CF 221628), HCL nr.120/2020
V - domeniul public al municipiului
Constanta CF 228672,
1 gsz—osgroprietate particulard - CF CF 239047
Spatiu comercial parter suprafata
_utild - 16,47 mp Terenul in suprafat3
Spatiu cortrjﬁr(ilalléag;ter suprafata indivizi de 44,87 mp se
;e':; 164z mp radiazd din suprafata
1.6.1. Constructie Beci — 16.64 mg 2013 - totala de 139 mp
Parter + etaj - suprafata utila - Aconform Cont_ract de
60,18 mp vanzare autentificat sub
Terasa etaj - suprafata utild indiviza nr.3045/26.11.2014
- 8,82 mp

PRESEDINTE SEDINTA,

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,
FULVIA ANTONELA DINESCU




ROMANIA o
JUDETUL CONSTANTA --- - - --
MUNICIPIUL CONSTANTA

ANEXA NR. 10 LA H.C.L. NR.

Anul .
A o o ; dobandirii . Situatia juridica -
Nr. | Codul de Denumirea . - - . Valoarea de inventar =
crt. |clasificare bunului Elemente de identificare §|/§a._u: al (lei) . actuala
. darii in )
folosinta - : .
anexa nr.15 la
HCL nr.280/2013
str. Ion Banescu nr.7A-7B anexa nr.16 la
Suprafata - 105 mp HCL nr.374/2025
(in indiviziune)
Intravilan CF 240780
276.600,03

1 - Teren 2013 u ”
- . . Terenul in suprafata
Vecini: N - domeniul public al indiviza de 154 mp se
statului roman{CF 245549), radiaz3 din suprafata

V - proprietate particularda - CF totald d 255 ’

247895, S - proprietate particulard, oOtala de 255 Mp

E-domeniul public al municipiului conform Ordinului

Constanta Prefectului
nr.180/12.05.2017
PRESEDINTE SEDIN]’A,
CONTRASEMNEAZA

SECRETAR GENERAL,
FULVIA ANTONELA DINESCU
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mun. Constanta, jud. Constanta

260 mp
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Raport de evaluare pentru raportare financiari
Mun. Constanfa — strada Ion Lahovari, Zona Centru, jud. Constanta

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

1. Prezentarea metodologiei de evaluare

1, Evaludrile efectuate pentru a fi incluse intr-o situajie financiaré vor fi realizate astfel incat s respecte
cegin;ele Standardelor de Raportare Financiard aplicabile. Se aplicd si principiile continute in
Stellndardele generale, cu exceptia cazului In care acestea sunt modificate In mod special de citre o
CEI{‘lntﬁ.

2. Pentru a se conforma cerintei SEV 101, paragraful 20.3 (f), de a preciza scopul evalurii, termenii de
reﬁ)ermta ai evaludrii vor include identificarea Standardelor de Raportare Financiard aplicabile, inclusiv
scopul contabil specific pentru care este cerutd evaluarea.

Sd‘opul contabil este reprezentat de utilizarea evaludrii in mtua;ule financiare, de exemplu, estimarea
valorii contabile, alocarea pretului de achizitie in urma unei combindri de intreprinderi, testarea
dei‘premeru, clasificarea contractelor de leasing sau calcularea cheltuielilor cu deprecierea pentru un
activ.

i

3. In plus fata de cerinta de a identifica activul ce urmeazi si fie evaluat, conform SEV 101, paragraful
20| 3 (d), termenii de referin{i ai evaludrii vor include si precizarea modului in care acel activ este utilizat
sau clasificat de céitre entitatea raportoare. Tratamentul contabil cerut pentru active sau datorii identice
sau similare ar putea fi diferit, In functie de modul in care acestea sunt utilizate de o entitate.

Lo

Ahunm cand un activ este utilizat impreuna cu alte active identificabile separat, se va identifica ,,unitatea
de cont”. Standardul de Raportare Financiari relevant poate indica modul in care va fi stabilitd unitatea
dei cont sau gradul de agregare pentru diferite tipuri de active sau pentru diferite scopuri contabile. {n
conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (g), se va identifica in mod clar tipul valorii. Exemple
de' astfel de tipuri ale valorii, cerute de standardele de contabilitate, includ valoarea justi, valoarea
realizabild net si valoarea recuperabila..

4./In conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (k), se declard orice ipoteza care se ia in
cansiderare. Ipotezele adecvate vor varia in functie de modul in care un activ este detinut sau clasificat.
C ‘le mai multe Standarde de Raportare Financiard previid ca situatiile financiare sd se elaboreze in
1p|oteza continuitifii activititii entitdfii, cu exceptia cazului fn care managementul fie 1nten;10neaza sa
lichideze entitatea sau si inceteze activitatea comerciald, fie nu are alti alternativa realista decét acestea.
C ! excepna instrumentelor financiare, in mod normal, se consider3 ca fiind adecvatd ipoteza conform

e}rem activul sau activele vor continua sa fie utilizate ca pérti ale intreprinderii cdreia 1i apartin. Aceasta
ipbteza nu se aplicd in cazurile in care este clar 3 existi fie intentia de a lichida entitatea sau de a renunta
lajun anumit activ, fie ci existi o cerint de a se lua In considerare suma care ar putea fi recuperatd prin
cedarea sau casarea activului. '

5.|De asemenea, este necesar si se declare i ipotezele care vor f1 fdcute pentru a defini unitatea de cont,
de exemplu, daci activul va fi evaluat ca fiind de sine stétator sau in combinatie cu alte active.

Ebte posibil ca standardul de contabilitate relevant sd contind precizéri referitoare la ipotezele sau la
prlemisele evaludrii care pot fi facute.

6. in mod obisnuit, nu este normal ca o valoare estimati in scopul includerii acesteia intr-o situatie
financiari si fie determinati In baza unei ipoteze speciale.

7./Cénd se iau in considerare restrictiile enuntate in SEV 101, paragraful 20.3 (m), se vor avea in vedere
urmiétoarele:

-3-
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Raport de evaluare pentru rapertare financiara
Mun. Constanta - strada Ion Lahovari, Zona Centru, jud. Constanta

(a) masura si forma oricdror referinte cu privire la valoare, care ar putea apiirea in situatiile

financiare publicate;

(b) misura in care evaluatorii au obligatia de a raspunde la intrebdrile privind evaluarea, ridicate

de catre auditorul entititii.

n
5a

Referintele adecvate cu privire la aceste aspecte vor fi incluse in termenii de referin{3 ai evaluarii.

Valoarea justi
G1. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justi definitd de IFRS este
adrati la alte tipuri ale valorii. Valoarea justd este preful care ar fi incasat pentru vinzarea unui activ

u platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzacfie reglementata intre participantii de pe piaté, la

dara evaludrii, Aceastd definitie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeaza doar in scopul raportérii

fimanciare.

id

¢

in
an
st
s
ad
¢
cl

(o]

Date de intrare pentru evaluare si ierarhia valorii juste
G4. IFRS 13 include o ,ierarhie a valorii juste” care clasifica evaludrile In functic de natura

datelor de intrare disponibile. Pe scurt, cele trei niveluri ale ierarhiei sunt urmétoarele:
. c{atele de intrare de nivel 1 sunt ,,prefuri cotate (neajustate) de pe piefele active pentru active sau datorii

~ntice la care entitatea are acces la data evaludrii”;

» datele de intrare de nivel 2 sunt ,,date de intrare diferite de
preturile cotate incluse la nivelul 1, care sunt observabile direct sau indirect pentru activ sau datorie™;

atele de intrare de nivel 3 sunt , date de intrare neobservabile pentru activ sau datorie™.

Deprecierea: terenuri i constructii

G12. IAS 16 recunoaste c#, de obicei, terenul are o duratd de viatd utili nelimitatd, ceea ce
Seamni ci ar trebui si fie contabilizat separat si si nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii
\ortizabile atribuibild unei proprietiti imobiliare sau unei parti din proprietatea imobiliari este, deci,
\bilirea valorii componentei teren. Acest lucru se face, de obicei, prin stabilirea valorii terenului la data
uatiei financiare relevante si apoi sciderea acesteia din valoarea contabild a proprietdfii imobiliare,
ica terenul si constructiile considerate Impreund, pentru a stabili valoarea care poate fi atribuitd
nstructiilor. Aceasta este o valoare teoreticd, Intrucét ea nu s-ar putea realiza, avand in vedere faptul
nu pot fi vindute constructiile fira terenul pe care acestea sunt situate.

Scopul evalusrii: in scop contabil pentru estimarea valorii de inventar;

Ipoteza in care se evalueazi: terenul nu este utilizat de detindtor in prezent dar este probabil a fi
utilizat independent;

Ipoteza evaludrii: activul este evaluat independent de alte proprietiti imobile sau mobile;

Tipul valorii estimate: valoarea justi;

Unitatea de cont evaluati este terenul evaluat;

Date utilizate in evaluare: datele de intrare de nivel 1 sunt ,preturi cotate (neajustate) de pe pietele

active pentru active sau datorii identice la care entitatea are acces la data evaluarii”;

Drepturi asupra proprietitii imobiliare, evaluarea activelor corporale se realizeazi la valoarea justa.

Din punct de vedere metodologic existd 6 abordiri valabile in evaluarea terenurilor neagricole,

ar in prezentul raport au fost utilizate doud:

-4 -
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Raport de evaluare pentru raportare financiars
Mun. Constanta — strada Ion Lahovari, Zona Centru, jud. Constanta

Metoda comparatiei directe de piatd (GEV 630) - obtinerea valorii din compararea cu
mijloace fixe tranzactionate anterior pe piati liberd la ,,second hand”, in urma unor tranzactii
libere si nepértinitoare;

Metoda capitalizarii venitului (capitalizarea directa) se utilizeazd cénd exista informatii
suficiente de piatd, cind nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la I;ivelul piefei
si cind exista informafii despre tranzactii sau oferte de vinzare de proprietdi imobiliare
comparabile. Capitalizarea directa consta in Impdrtirea venitului stabilizat, dintr-un singur

an, cu o rata de capitalizare corespunzitoare.

2. Descrierea proprietitii — teren intravilan

Obiectul evaluirii: teren intravilan situat in mun. Constanta, zona Centru, strada Ion Lahovari,

1. Constanta, are urmitoarele caracteristici tehnice:

Suprafata teren totald: 336 mp;

Suprafata teren proprietate: 76 mp;

Suprafata teren evaluatd: 260 mp;
Deschidere: 13,57 ml;
Nr. cadastral: 203731;

Categoria de folosinti a terenului: intravilan;

Destinatia terenului: rezidentiald conform PUD n zoni;

Acces: str. lon Lahovari;

Utilitati: pe amplasament;

Topografia: plani;

Zona inundabila: nu.

3. Evaluarea proprietitii

In prezentul raport, proprietatea a fost evaluat prin dou# metode:

Metoda comparatiei de piatd — se bazeazi pe comparatii cu tranzactii anterioare de proprietati,
fiind utild in situatia in care au fost vindute recent mai multe proprietifi imobiliare
comparabile. Este cea mai utilizatd tehnici pentru evaluarea terenului $i cea mai adecvata
metod4 atunci cdnd existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte comparabile.

Metoda capitalizirii venitului (capitalizarea directa) se utilizeazd cdnd exista informatii
suficiente de piatd, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei
si cand exista informatii despre tranzactii sau oferte de vénzare de proprietiti imobiliare
comparabile. Capitalizarea directa consta in impértirea venitului stabilizat, dintr-un singur

an, cu o rata de capitalizare corespunzitoare.

-5-
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Raport de evaluare pentru raportare financiara
Mun. Constanta —strada Ion Lahovari, Zona Centru, jud. Constanta
Valoarea final3 a fost stabilitd prin metoda de comparatiei de piaté, considerindu-se ca valoare
de piatd, valoarea rezultati din cea mai adecvatd tehnicd pentru caracteristicile fiecarei proprietéi, a
conditiilor obiective a proprietétilor §i a existentei informafiilor adecvate.
Centralizator cu valori evaluate:
Suprafa(d Valoarea teren comparatie Valoarea teren capitalizare chirie
Nr. . teren
ert. Denumire i
mp EURO LEI EURQ 0 LEI EURO
/mp /mp
Teren|intraviian, str. lon Lahovari, nr.
U | 106, riun, Constanta, jud. Constanta 260 560,00 | 724.724,00 | 145.600,00 550,0 | 711.782,50 | 143.000,00
Concluzie:
In evaluarea terenului intravilan, situat la adresa Constanta, strada Ion Lahovari, Zona
C¢‘ ntru, mun, Constanta, care reprezintd teren cu o categorie de folosintd rezidentiald, s-a considerat
cd‘ valoarea de piatd rezultatd prin metoda comparatiei de piatd este cea mai credibild, relevantd si
adecvatd, deoarece s-a tinut cont atit de cea mai bund utilizare a terenului, cit si de ofertele
comparabile gasite pe piafd.

Suprafati Valoare justi
Nr, . teren
Denumire
¢rt.
mp EURO/ mp LEI EURO
1 Teren mtraynlan, str. Ion Lahovari, nr, 106, mun. 260 560,00 724.724.00 145.600,00
Constanta, jud. Constanta
Valoarea justa

(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)
a terenului ihtmvilan, situat la adresa mun. Constanta,
strada Ion Lahovari, zona Centru, mun. Constanta,
jud. Constanta este de:

145.600,00 EURQO echivalentul a 724.724,00 LEI fard TVA
1EURO 49775 LEI 05052025

Raportul de evaluare a fost realizat
S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.

Administrator

dr. ing. Nragos Mihai IP

25
\’a\ab“ 20 6\1
Yt s LS.
"‘;Cralmre!;‘(‘ bR
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Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constanta — str, lon Lahovari, nr. 106, jud. Constanta

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

1. Prezentarea metodologiei de evaluare

1. Evaludrile efectuate pentru a fi incluse intr-o situatie financiard vor fi realizate astfel incat si respecte
ceriPtele Standardelor de Raportare Financiara aplicabile. Se aplica §i principiile confinute in
Standardele generale, cu exceptia cazului in care acestea sunt modificate In mod special de citre o
cerinta. :

2. Pentru a se conforma cerintei SEV 101, paragraful 20.3 (f), de a preciza scopul evaluirii, termenii de
referinti ai-evaludrii vor include identificarea Standardelor de Raportare Financiari aplicabile, inclusiv
scopul contabil specific pentru care este ceruti evaluarea.

Scopul contabil este reprezentat de utilizarea evaludrii In situatiile financiare, de exemplu, estimarea
valorii contabile, alocarea pretului de achizitie in urma unei combiniiri de intreprinderi, testarea
deprecierii, clasificarea contractelor de leasing sau calcularea cheltuielilor cu deprecierea pentru un

actiy.

3. TxL plus fafi de cerinfa de a‘identifica activul ce urmeazi si fie evaluat, conform SEV 101, paragraful
20.3 (d), termenii de referinti ai evaludrii vor include si-precizarea modului in care acel activ este utilizat
sau clasificat de cétre entitatea raportoare. Tratamentul contabil cerut pentru active sau datorii identice
sau similare ar putea fi diferit, in functie de modul In care acestea sunt utilizate de o entitate.

Atunci cand un activ este utilizat Impreuni cu alte active identificabile separat, se va identifica ,,unitatea
de ‘ nt”. Standardul de Raportare Financiard relevant poate indica modul In care va fi stabilitd unitatea
de

ont sau gradul de agregare pentru diferite tipuri de active sau pentru diferite scopuri contabile. In
conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (g), se va identifica in mod clar tipul valorii. Exemple
de astfel de tipuri al¢ valorii, cerute de standardele de contabilitate, includ valoarea justa, valoarea
realjzabilé netd si valoarea recuperabili.

‘ conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (k), se declari orice ipotezi care se ia in
considerare. Ipotezele adecvate vor varia in functie de modul in care un activ este detinut sau clasificat.
Cele mai multe Standarde de Raportare Financiard prevad ca situatiile financiare s se elaboreze in
ipotv.jeza continuitatii activitafii entititii, cu exceptia cazului In care managementul fie intentioneazi si
lichideze entitatea sau s inceteze activitatea comerciald, fie nu are alta alternativi realisti decit acestea.
Cu P:xcepﬁa instrumentelor financiare, in mod normal, se consideri ca fiind adecvata ipoteza conform
ciireia activul sau activele vor continua s& fie utilizate ca parfi ale intreprinderii careia 1i aparfin. Aceasti
ipotézﬁ nu se aplicd in cazurile In care este clar cd existi fie intentia de 4 lichida entitatea sau de a renunta
Ia un anumit activ, fie cé existd o cerintd de a se lua In considerare suma care ar putea fi recuperata prin
cedarea sau casarea activului. -

5. De asemenea, este necesar sé se declare i ipotezele care vor fi fiicute pentru a defini unitatea de cont,
de exemplu, daci activul va fi evaluat ca fiind de sine stétitor sau in combinatie cu alte active.

Este posibil ca standardul de contabilitate relevant si contind preciziri referitoare la ipotezele sau la
premisele evaludrii care pot fi facute.

" 6. In mod obignuit, nu este normal ca o valoare estimatd In scopul includerii acesteia intr-o situatie

financiari s# fie determinati in baza unei ipoteze speciale.

7..Cnd se iau In considerare restrictiile enuntate in SEV 101, paragraful 20.3 (m), se vor avea in vedere

urmgtoarele:
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Raport de evaluare pentru raportare financiara
Mun. Constanta — str. Ion Lahovari, nr. 106, jud. Constanta
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(a) misura §i forma oricéror referinte cu privire la valoare, care ar putea apidrea in situatiile
hciare publicate;

(b) masura in care evaluatorii au obligatia de a raspunde la Intrebérile pnvmd evaluarea, ridicate
|atre auditorul entititii.

crintele adecvate cu privire la aceste aspecte vor fi incluse in termenii de referinti ai. evaluirii.
Valoarea justi

G1. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea Justa definitd de IFRS este
drat la alte tipuri ale valorii. Valoarea justd este pretul care ar fi Incasat pentru vinzarea unui activ
latit pentru transferul unei datoriil fntr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe piata, la
evaludrii. Aceastd definifie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeazd doar in scopul raportarii
nciare, :

Date de intrare pentru evaluare gi ierarhia valorii juste

G4. IFRS 13 include o ,,1erarhle a valorii juste” care clasifici -evaluirile 1 in functie de natura
lor de intrare disponibile. Pe scurt, cele trei niveluri ale ierarhiei sunt urmitoarele:

tele de intrare de nivel 1 sunt ,,pretuh cotate (neajustate) de pe pietele active pentru active sau datoru
tice la care entitatea are acces la data evaluirii”;

tele de intrare de nivel 2 sunt ,,date de intrare diferite de

prefurile cotate incluse la nivelul 1, care sunt observabile direct sau indirect pentru activ sau datorie”;
» dajele de intrare de nivel 3 sunt ,,date de intrare neobservabile pentru activ sau datorie”.

Deprecierea: terenuri §i constructll
G12. JAS 16 recunoagte ci, de obicei, terenul are o durati de viatd ut11a nelimitatd, ceea ce

|
mseamna cd ar trebui sd fie contabilizat separat si sd nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii

an

rtlzablle atribuibild unei proprletan imobiliare sau unei pérti din proprietatea imobiliard este,.dect,

stabjlirea valorii componentei teren. Acg:st [ucru se face, de obicei, prin stabilirea valorii terenului la data

situ
adig
con

cin

]

dar

|,
atiei financiare relevante si apoi scaderea acesteia din valoarea contabild a proprietdtii imobiliare,

:a terenul §i constructiile COI‘lSIdeI'?.tC impreuns, pentru a stabili valoarea care poate fi atribuiti
structiilor. Aceasta este o valoare teoreticd, intrucét ea nu s-ar putea realiza, avind in vedere faptul

u pot fi vandute constructiile fara térenul pe care acestea sunt situate.

Scopul evaludirii: in scop contabil pentru estimarea valorii de inventar;
poteza in care se evalueazi: constructie — str. Ion Lahovari, nr. 106;
poteza evaludirii: activul este evaluat independent de alte proprietdti imobile sau mobile;
ipul valorii estimate: valoarea justa;
[nitatea de cont evaluati este conétructia evaluati,
ate utilizate in evaluare: datele de intrare de nivel 1 sunt ,,preturi cotate (neajustate) de pe pietele

active pentru active sau datorii identice la care entitatea are acces la data evaludrii”;

Drepturi asupra proprietitii imobiliare, evaluarea activelor corporale se realizeazi la valoarea justa.

Din punct de vedere metodologic existd 6 abordari valabile in evaluarea terenurilor neagricole,

n prezentul raport au fost utilizate doui:

e Metoda comparatiei directe de piatd (GEV 630) - obtinerea valorii din compararea cu
mijloace fixe tranzactionate anterior pe piata liberi la ,,second hand”, in urma unor tranzactii
libere s nepértinitoare;

» Metoda bazaté pe costuri — CinN:

Valoarea de inlocuire reprezentand valoarea de nou actuallzata (Vi)

Deprecierea (D)-cu cele trei corrllponcnte deprecierea fizica (uzura) — (D fizica);

deprecierea functionald ~ (D funct. ); deprecierea externd (datorita factorilor externi) D ext.

Valoarea rimasa actualizata estimatd sau costul de Inlocuire brut (CINY:

Vr (CIN) =Vix (1 — D fizicd) x (1 - D funct.) x (1 — D ext.).
-4
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Raport de evaluare pentru raportare financiari

jud,

. Mun. Constan;:a — str. Ion Lahovari, nr. 106, jud. Constanta

2. Descrierea prdprietﬁtii — ;COnStructie
Obiectul evaluirii: Imobil constructie', situat in mun, Constanta, str. Ion Lahovari, nr. 106,
Constanta, are urmétoarele caracteristici tehnice: |
Suprafati teren: 336 mp;
Suprafata utils: 36,8 mp;

Suprafata desfasurati: 51,52 mp;

Categoria de folosinti: rezidential; -

Acces: str. Ion Lahovari;

Utilitati: pe amplasament;

Descrierea constructiei:

fundatie: cuvi beton armat;

inchideri: zidirie de cirimidid/bea;
plansee: beton armat;

sarpantd: de beton;

invelitoare: acoperis tip tigld metalici;

pardoseala: parchet lemn in camere;

finisaje interioare: var lavabil in camere;

tdmplérie: la exterior usé lemn, la interior ugi de lemn si fereastra de lemn;
instalatii: de alimentare cu apa potabild i canalizare, alimentare cu energie electrici, nu este
racordat la Incilzire;

Stare tehnicd: bund, necesiti reparaii la acoperis si conectare la brangamentul de incélzire.

3. Evaluarea proprietatii

In prezentul raport, proprietatea a fost evaluati prin dous metode: -

Metoda comparatiei de piati — se bazeaza pe comparafii cu tranzactii anterioare de proprietati,
fiind utild in situafia In care au fost vandute recent mai multe proprietdti imobiliare
comparabile. Este cea mai utilizatd tehnica pentru evaluarea terenului si cea mai adecvati

‘metoda atunci cdnd existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte comparabile. -

Metoda bazati pe costuri — CIN:
Valoarea de inlocuire reprezentind valoarea de nou actualizata (V1)
Deprecierea (D) cu cele trei componente: deprecierea fizici (uzura) — (D fizica);

deprecierea functionald — (D funct.); deprecierea externi (datoriti factorilor externi) D ext.

Valoarea rimasa actualizata estimat3 sau costul de inlocuire brut (CIN):
Vr (CIN) = Vix (1 - D fizicd) x (1 — D funct.) x (I — D ext.).

Valoarea finald a fost stabilitd prin metoda de comparatiei de piatd, considerandu-se ca valoare
iatd, valoarea rezultatd din cea mai adecvatd tehnicd pentru caracteristicile fiecarei proprietati, a
ifiilor obiective a proprietitilor si a existentei informatiilor adecvate.

-5-
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Raport de ¢valuare pentru raportare financiard
Mun. Constanta — str. Ion Lahovari, nr. 106, jud. Constanta
Centralizator cu valori evaluate.
Metoda comparatiei
Suprafata directe de piafa Metoda CIN
?; | Denumire teren | constr. | desf | utila Constructie Construclie
EURO EURO
| mp mp mp mp fmp EURO LEI /mp EURO LEI
Constructic C5,
strada Ion
Lahovari, nr. .
1 106, zona 336,00 | 51,52 | 51,52 | 36,80 | 500,00 | 18.400,00 | 91.586,00 | 545,94 | 20.090,44 | 100.000,19
Centru, mun.
i | Constanga, jud,
| | Constanta
Concluzie:
In evaluarea imobilului format din constructie, C5, situati la adresa str. Ion Lahovari, nr.
106) mun. Constanta, cu o categorie de folosinti rezidential, s-a considerat ci valoarea de piatd

rezlfltatd prin metoda comparatiei de piati este cea mai credibild, relevantd si adecvatd, deoarece s-a

finut cont atit de cea mai buna utilizare a terenului, cdt gi de ofertele comparabile gasite pe piata.

Suprafati Valoare justa
?ri Dentmire teren constr, desf utila Constructie
mp mp | mp | mp Egﬂio EURO LEI
Constructie C5, strada lon Lahovari, nr. 106,
1 zona Centru, mun, Constanfa, jud. Constania 336,00 | 51,52 51,52 | 36,80 | 500,00 [ 18.400,00 91.586,00
Valoarea justa

(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)

a imobilului constructie, C5, situat la adresa str. Ion Lahovari, nr. 106,

mun. Constanta, jud. Constanta este de:

T EURO 49775 LEI  05.05.2025 °

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

Administrator
dr. ing. Dragos Mihai IPATE
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Raport de evaluare pentru raportare financiara
Mun. Constanta — str, Arcului, nr. 1, bl. D1, parter, jud. Constanta

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

1. Prezentarea metodologici de evaluare

1. “valuﬁrilc efectuate pentru a fi incluse intr-o situatie financiard vor fi realizate astfel incét sd
respecte cerintele Standardelor de Raportare Financiara aplicabile. Se aplicd si principiile confinute
in $tandardelc generale, cu exceptia cazului in care acestea sunt modificate in mod special de cétre o
cerinta.

2. Pentru a se conforma cerintei SEV 101, paragraful 20.3 (f), de a preciza scopul evaludrii, termenii
de referinfa ai evaludrii vor include identificarea Standardelor de Raportare Financiard aplicabile,
inclusiv scopul contabil specific pentru care este cerutd evaluarea.

Scgpul contabil este reprezentat de utilizarea evaludrii in situatiile financiare, de exemplu, estimarea
valprii contabile, alocarea pretului de achizitie in urma unei combindri de intreprinderi, testarea
dep:recierii, clasificarea contractelor de leasing sau calcularea cheltuielilor cu deprecierea pentru un
activ.

3. In plus fata de cerinta de a identifica activul ce urmeaza si fie evaluat, conform SEV 101, paragraful
20. Fﬁ (d), termenii de referin{i ai evaludrii vor include §i precizarea modului In care acel activ este
utilizat sau clasificat de cétre entitatea raportoare. Tratamentul contabil cerut pentru active sau datorii

idItice sau similare ar putea fi diferit, in functie de modul in care acestea sunt utilizate de o entitate.

Atunci cdnd un activ este utilizat impreund cu alte active identificabile separat, se va identifica
,,umtatea de cont”. Standardul de Raportare Financiard relevant poate indica modul in care va fi
stabilitd unitatea de cont sau gradul de agregare pentru diferite tipuri de active sau pentru diferite
sco"purl contabile. In conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (g), se va identifica in mod
clar ttpul valorii. Exemple de astfel de t1pur1 ale valorii, cerute de standardele de contabilitate, includ
valbarea justd, valoarea realizabila netd i valoarea recuperabild.

4. In conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (k), se declard orice ipotezi care se ia in
considerare. Ipotezele adecvate vor varia in functie de modul in care un activ este detinut sau
cl !iﬁcat. Cele mai multe Standarde de Raportare Financiard previd ca situatiile financiare si se
elalboreze in ipoteza continuitéfii activitdfii entititii, cu excepfia cazului in care managementul fie
intentioneazi sa

hcjudeze entitatca sau sd inceteze activitatea comerciald, fie nu are alti alternativi realistd decéat
ac :stea Cu exceptia instrumentelor financiare, in mod normal, se considera ca fiind adecvati 1poteza
cO form cdreia activul sau activele vor continua sé fie utilizate ca parti ale intreprinderii céreia i
ap l in. Aceasti ipotezd nu se aplicd in cazurile in care este clar ci existi fie intentia de a lichida
entitatea sau de a renunta la un anumit activ, fie ci existd o cerintd de a se lua in considerare suma

care ar putea fi recuperaté prin cedarea sau casarea activului.

5. De asemenea, este necesar si se declare si ipotezele care vor fi ficute pentru a defini unitatea de
cox}t de exemplu, dacd activul va fi evaluat ca fiind de sine stititor sau in combinatie cu alte active.
Estle posibil ca standardul de contabilitate relevant si confind preciziri referitoare la ipotezele sau la
premisele evaluirii care pot fi facute.

6. ]ln mod obignuit, nu este normal ca o valoare estimati In scopul includerii acesteia intr-o situaie
financiard s# fie determinati in baza unei ipoteze speciale.

7. Céand se iau in considerare restrictiile enuntate in SEV 101, paragraful 20.3 (m), se vor avea in
vedere urmétoarele:

-4
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Raport de evaluare pentru raportare financiari
Mun. Constanta — str. Arcului, nr. 1, bl, D1, parter, jud. Constanta

(a) misura si forma oriciror referinte cu privire la valoare, care ar putea aparea in situatiile
financiare publicate;

(b) miisura in care evaluatorii au obligatia de a raspunde la intrebdrile privind evaluarea,
ridicate de citre auditorul entitatii.

Referintele adecvate cu privire la aceste aspecte vor fi incluse in termenii de referintd ai evaludrii.

Valoarea justd

G1. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea just definitd de IFRS este
incadrati la alte tipuri ale valorii. Valoarea just3 este pretul care ar fi incasat pentru vinzarea unui
actﬁv sau plitit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementatd intre participantii de pe
piatd, la data evaluirii, Aceastd definiie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeazd doar in scopul
raportarii financiare.

Date de intrare pentru evaluare si ierarhia valorii juste

G4. IFRS 13 include o , ierarhie a valorii juste” care clasifica evaludrile in functie de natura
datelor de intrare disponibile. Pe scurt, cele trei niveluri ale ierarhiei sunt urmétoarele:

+ datele de intrare de nivel 1 sunt ,,prefuri cotate (neajustate) de pe pietele active pentru active sau
daﬂbrii identice la care entitatea are acces la data evaluirii”,

od ‘ tele de intrare de nivel 2 sunt ,,date de intrare diferite de

preturile cotate incluse la nivelul 1, care sunt observabile direct sau indirect pentru activ sau datorie”;
» datele de intrare de nivel 3 sunt ,,date de intrare neobservabile pentru activ sau datorie”.

Deprecierea: terenuri i constructii
G12. IAS 16 recunoagte ci, de obicei, terenul are o duratd de viatd utild nelimitati, ceea ce
inseamnd ci ar trebui si fie contabilizat separat §i si nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii
ortizabile atribuibild unei proprietiti imobiliare sau unei parti din proprietatea imobiliara este, deci,
::z:})ilirea valorii componentei teren. Acest lucru se face, de obicei, prin stabilirea valorii terenului la
data situafiei financiare relevante gi apoi scdderea acesteia din valoarea contabild a proprietitii
imobiliare, adici terenul si constructiile considerate impreund, pentru a stabili valoarea care poate fi
atribuiti constructiilor. Aceasta este o valoare teoreticd, intruct ea nu s-ar putea realiza, avand in
vedere faptul ¢a nu pot fi vAndute constructiile fira terenul pe care acestea sunt situate.

* | Scopul evaludrii: In scop contabil pentru estimarea valorii de inventar,

*» | Ipoteza in care se evalueazi: terenul nu este utilizat de defindtor in prezent dar este probabil a fi
utilizat independent;

*» | Ipoteza evaludrii: activul este evaluat independent de alte proprietati imobile sau mobile;

» | Tipul valorii estimate: valoarea justi;

= || Unitatea de cont evaluata este terenul evaluat;

» | Date utilizate in evaluare: datele de intrare de nivel 1 sunt ,,prefuri cotate (neajustate) de pe pietele

active pentru active sau datorii identice la care entitatea are acces la data evaludrii”;

Drepturi asupra proprietitii imobiliare, evaluarea activelor corporale se realizeazi la valoarea
justé,
Din punct de vedere metodologic existi 6 aborddri valabile In evaluarea terenurilor neagricole,

dar in prezentul raport au fost utilizate doua:

-5-
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Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constanta — str. Arcului, nir, 1, bl, D1, parter, jud. Constanta

SC.

e Metoda comparatiei directe de piatd (GEV 630) - obfinerea valorii din compararea cu
mijloace fixe tranzactionate anterior pe piafd liberd la ,second hand”, In urma unor
tranzactii libere i nepértinitoare;

¢ Metoda capitalizirii venitului (capitalizarea directa) se utilizeazi cand exista informatii
suficiente de piafi, cAnd nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul
pietei si cand exista informatii despre tranzactii sau oferte de vinzare de proprietii
imobiliare comparabile. Capitalizarea directa consta in impértirea venitului stabilizat,
dintr-un singur an, cu o rata de capitalizare corespunzitoare.

2, Descrierea proprietitii — constructie:
Obiectul evaluirii: constructie imobil situat in mun. Constanta, str. Arcului, nr. 1, bl. DI,
A, parter, jud. Constanta, are urmétoarele caracteristici tehnice:
Suprafati teren: 45,60 mp;
Suprafata utild apartament: 147,10 mp;
Deschidere: - ml;
Constructie C1: P,
Categoria de folosinti: rezidential;
Acces: str. Arcului;
Utilitdti: pe amplasament;
Constructie din anii 1980 (cu aproximatie)
" Descrierea constructiei:
» fundatie: cuvil beton armat cu subsol partial integral;
» finchideri: zidarie de carimidd/bca;
= plangee: beton armat;
* sarpantd: de beton;
» finvelitoare: acoperis tip teras3 necirculabild ;
» pardoseala: gresie In camerd §i baie;
» finisaje interioare: var lavabil in camere, pe hol §i in baie;
» tdmpldrie: usi de lemn la interior gi geamuri de lemn;
» instalatii: electrice, termoficare, apd;

Stare tehnica: imobilul este In stare buna.

-6-
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Mun, Constanta — str. Arcului, nr. 1, bl, D1, parter, jud. Constanta

pia

3. Evaluarea proprietitii

in prezentul raport, proprietatea a fost evaluati prin dous metode:

» Metoda comparafiei de piaji — se bazeazd pe comparatii cu tranzactii anterioare de
proprietiti, fiind utild in situafia in care an fost vindute recent mai multe proprietati
imobiliare comparabile. Este cea mai utilizatd tehnicd pentru evaluarea terenului §i cea
mai adecvati metodd atunci cind existi informatii disponibile despre tranzactii/oferte
comparabile.

= Metoda capitalizirii venitului (capitalizarea directa) se utilizeazi cind exista informatii
suficiente de piafi, cind nivelul chirie si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei
si cind exista informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietifi imobiliare
comparabile. Capitalizarea directa consta in impértirea venitului stabilizat, dintr-un singur
an, cu o rata de capitalizare corespunzétoare).

Valoarea finald a fost stabilitd prin metoda de capitalizirii, considerindu-se ca valoare de

4, valoarea rezultatd din cea mai adecvatd tehnicd pentru caracteristicile fiecdrel proprietiti, a

conditiilor obiective a proprietitilor si a existentei informatiilor adecvate.

Centralizator cu valori evaluate.

Nr.
crt.

Suprafafd Metoda Comparatici de Piafa Metoda Capitalizirii
Denumire teren | constr. | desf utila Constructie " Constructie
mp mp mp mp E}Enl;:;o EURO LEI E}IJnF;O EURQ LEI

Constructie, strada
Arcului, nr.1, bloc
D1, sc. A, parter, | 45,60 | 20594 | 205,94 | 147,10 | 1.140,10 | 140.566,81 | 714.993,10 | 1.109,44 | 163.198,44 | 830,108,87
mun. Constanta, jud.
Constanta

o
va
dec

are

Concluzie:

In evaluarea imobilului situat la adresa Constanta, str. Arcului, nr. 1, bl. D1, sc. A, Parter,
n. Constanta, care reprezintd imobil cu o categorie de folosinfd comerciald, s-a considerat ci
oarea de piati rezultati prin metoda capitalizirii este cea mai credibili, relevantd si adecvatd,
arece s-a tinut cont atit de cea mai bund utilizare a constructiei, cit si de faptul cid constructia

o destinatie specificd.
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Raport de evaluare pentru raportare financiar3
Mun, Constanta — str. Arcului, nr. I, bl. D1, parter, jud. Constanta

)

Suprafati Valoare justd
1;1. Denumire teren | constr. | desf utila Constructie
mp | mp | mp | mp Eﬂ;‘) EURO LEI
Constructie, strada Arcului, nr.1, bloe D1,
1) | sc. A, parter, mun. Constanta, jud. 45,60 | 205,94 | 205,94 | 147,10 | 1.109,44 | 163.198,62 | B830.109,80
Constanta
Valoarea justd

(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)
a imobilului situat la adresa mun. Constanta,
str. Arcului, nr. 1, bl. D1, sc. A, parter,
mun. Constanta, jud. Constanta este de:

163.198,62 EURQO echivalentul a 830.109,80 LEI fara TVA
1EURO 50865 LEI  04.11.2025

Raportul de evaluare a fost realizat

S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTION S %
® oY EHyy-

Administrator
Conf. univ. dr, ing. Dragos Mi
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Raport de evaluare pentru raportare financiar
Mun. Constanta — str. Arcului, nr. 1, bl. D1, sc. A, P, ZonaKm 5, jud, Constanta

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

1. Prezentarea metodologiei de evaluare

1. ].Jvaluarlle efectuate pentru a fi incluse intr-o situatie financiard vor fi realizate astfel incat si
respecte cerintele Standardelor de Raportare Financiard aplicabile. Se aplic si principiile continute
in Standardele generale, cu exceptia cazului in care acestea sunt modificate In mod special de cétre o
cerinté.

2. "cntru a se conforma cerinfei SEV 101, paragraful 20.3 (f), de a preciza scopul evaludrii, termenti
de referinta'i ai evaluiirii vor include identificarea Standardelor de Raportare Financiard aplicabile,
1nc usiv scopul contabil specific pentru care este ceruté evaluarea.

Scopul contabil este reprezentat de utilizarea evaludrii in SItua;nle financiare, de exemplu, estimarea
valorii contabile, alocarea pretului de achizitie in urma unei combindri de intreprinderi, testarea
de;a'remern clasificarea contractelor de leasing sau calcularea cheltuielilor cu deprecierea pentru un
activ.

3. I’n plus faja de cerinta de a identifica activul ce urmeazi si fie evaluat, conform SEV 101, paragraful
20.3 (d), termenii de referin{d ai evaludrii vor include si precizarea modului in care acel activ este
utilizat sau clasificat de cétre entitatea raportoare. Tratamentul contabil cerut pentru active sau datorii
idéntice sau similare ar putea fi diferit, in functie de modul in care acestea sunt utilizate de o entitate.
Atunm cand un activ este utilizat impreund cu alte active identificabile separat, se va identifica

itatea de cont”. Standardul de Raportare Financiard relevant poate indica modul in care va fi
sta@l)lhta unitatea de cont sau gradul de agregare pentru diferite tipuri de active sau pentru diferite
scopuri contabile. In conformitate cu cerinjele SEV 101, paragraful 20.3 (g), se va identifica in mod
clalr tipul valorii. Exemple de astfel de tlpun ale valorii, cerute de standardele de contabilitate, includ
valoarea j justd, valoarea reallzablla neta si valoarea recuperabila.

H

4. En conformitate cu cerinfele SEV 101, paragraful 20.3 (k), se declara orice ipotezi care se ia In
con31derare Ipotezele adecvate vor varia In functie de modul in care un activ este detinut sau
clasificat. Cele mai multe Standarde de Raportare Financiara previd ca situatiile financiare si se
elq;oreze in ipoteza continuitdtii activititii entitéifii, cu exceptia cazului in care managementul fie
intentioneazi si

hc ideze entitatea sau si Inceteze activitatea comerciald, fie nu are altid alternativa realisti decit
ac ‘stea Cu exceptla instrumentelor financiare, in mod normal, se consideri ca fiind adecvati 1poteza
conform cireia activul sau activele vor continua sa fie utilizate ca pérti ale intreprinderii céreia ii
apt in. Aceastd ipotezd nu se aplicd in cazurile in care este clar ci existd fie intentia de a lichida
entitatea sau de a renunta la un anumit activ, fie ci existd o cerintd de a se lua in considerare suma

| .. . .
care ar putea fi recuperaté prin cedarea sau casarea activului.

5. [Pe asemenea, este necesar si se declare si ipotezele care vor fi facute pentru a defini unitatea de
cont, de exemplu, dacé activul va fi evaluat ca fiind de sine stiititor sau in combinatie cu alte active.
Este posibil ca standardul de contabilitate relevant s contind preciziri referitoare la ipotezele sau la
pré-mlsele evaludrii care pot fi facute.

6. ‘In mod obisnuit, nu este normal ca o valoare estimatd in scopul includerii acesteia intr-o situajie
ﬁr.ianciari sd fie determinati Tn baza unei ipoteze speciale.
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7. @and se iau in considerare restrictiile enunfate in SEV 101, paragraful 20.3 (m), se vor avea in
vedere urmitoarele:
(a) masura §i forma oricdror referinte cu privire la valoare, care ar putea apiirea in situafiile
financiare publicate;

(b) misura in care evaluatorii au obligatia de a rispunde la intrebirile privind evaluarea,
ridicate de citre auditorul ent1ta;11 |
Re lerm;ele adecvate cu privire la aceste aspecte vor fi incluse in termenii de referinta ai evaludrii.

f

Valoarea justi

G1. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justi definitd de IFRS este
incadrat la alte tipuri ale valorii. Valoarea justi este pretul care ar fi incasat pentru vinzarea unui
actjv sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participanfii de pe
pia}é, la data evaluirii. Aceastd definitie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeaza doar in scopul
raprrtérii financiare.

G4. IFRS 13 include o ,,ierarhie a valorii juste” care clasifica evaludrile in functie de natura
lor de intrare disponibile. Pe scurt, cele trei niveluri ale jerarhiei sunt urmatoarele:
. dftele de intrare de nivel 1 sunt ,preturi cotate (neajustate) de pe pietele active pentru active sau
datorii identice la care entitatea are acces la data evaludrii”;
. d,atelc de intrare de nivel 2 sunt ,,date de intrare diferite de
pre ;urlle cotate incluse Ia nivelul 1, care sunt observabile direct sau indirect pentru activ sau datorie”;
» datele de intrare de nivel 3 sunt ,date de intrare neobservabile pentru activ sau datorie”.

Date de intrare pentru evaluare si ierarhia valorii juste
datL

Deprecierea: terenuri si constructii

G12. IAS 16 recunoaste ci, de obicei, terenul are o duratd de viatd utild nelimitati, ceea ce
insHeamna c3 ar trebui si fie contabilizat separat i si nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii
amortizabile atribuibild unei proprietdfi imobiliare sau unei pérfi din propnetatea imobiliari este, deci,
stablhrea valorii componentei teren. Acest lucru se face, de obicei, prin stabilirea valorii terenului la
daa situatiei financiare relevante gi apoi sciderea acesteia din valoarea contabild a proprietitii
im blhare adicd terenul gi constructiile considerate impreuns, pentru a stabili valoarea care poate fi
atribuitd constructiilor. Aceasta este o valoare teoreticd, intrucdt ea nu s-ar putea realiza, avand in

vedere faptul ci nu pot fi vindute constructiile fara terenul pe care acestea sunt situate.

» | Scopul evaludrii: In scop contabil pentru estimarea valorii de inventar;

= | Ipoteza in care se evalueazi: terenul nu este utilizat de detinétor in prezent dar este probabil a fi
utilizat independent;

» | Ipoteza evaludrii: activul este evaluat independent de alte proprietiti imobile sau mobile;

» | Tipul valorii estimate: valoarea justa;

= [ Unitatea de cont evaluati este terenul evaluat;

= | Date utilizate In evaluare: datele de intrare de nivel 1 sunt ,,prefuri cotate (neajustate) de pe piefele

active pentru active sau datorti identice la care entitatea are acces la data evaluirii”;

Drepturi asupra proprietétii imobiliare, evaluarea activelor corporale se realizeazi la valoarea

justa.
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dar

blo

Din punct de vedere metodologic existd 6 abordari valabile in evaluarea terenurilor neagricole,

in prezentul raport au fost utilizate doua:

Metoda comparafiei directe de piatd (GEV 630) - obfinerea valorii din compararea cu
mijloace fixe tranzacfionate anterior pe piati liberd la ,second hand”, in urma unor
tranzactii libere §i nepértinitoare;

Metoda capitalizarii venitului (capitalizarea directa) se utilizeaza cind exista informatii
suficiente de piatd, cAnd nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul
pietei si cind exista informafii despre tranzactii sau oferte de vénzare de proprietati
imobiliare comparabile. Capitalizarea directa consta in Impértirea venitului stabilizat,

dintr-un singur an, cu o rata de capitalizare corespunzitoare.

2. Descrierea proprietitii — teren intravilan

Obiectul evaluirii: teren intravilan situat in mun. Constanta, zona km 4-5, Str. Arcului, nr. 1,
c. D1, sc. A, parter, jud. Constanta, are urmitoarele caracteristici tehnice:
Suprafata teren evaluati: 45,60 mp;

Deschidere: 14 ml,

Nr. cadastral: -;

Categoria de folosin{d a terenului: intravilan;

Destinatia terenului: rezidentiald conform PUD in zoni;

i Acces: strada Arcului;

Utilitdti: pe amplasament;

Topografia: plani;

Zona inundabila: nu.

3. Evaluarea proprietitii

in prezentul raport, proprietatea a fost evaluati prin doud metode:

Metoda comparatiei de piati — se bazeazd pe comparatii cu tranzactii anterioare de
proprietiti, fiind utild in situatia in care au fost vindute recent mai multe proprietati
imobiliare comparabile. Este cea mai utilizatd tehnici pentru evaluarea terenului si cea
mai adecvati metodd atunci cind existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte
comparabile.

Metoda capitalizirii venitului (capitalizarea directa) se utilizeazi cénd exista informatii
suficiente de piatd, cind nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul piefei

si cind exista informatii despre tranzactii sau oferte de vinzare de proprietéfi imobiliare

-6-

© 5.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R.L. Constanta



Raport de evaluare penfry raportare financiard
Mun. Constan{a — str. Arcului, nr. 1, bl. D1, s¢. A, P, Zona Km 5, jud. Constanfa

de

CoL

comparabile. Capitalizafea directa consta in Impérfirea venitului stabilizat, dintr-un singur
an, cu o rata de capitalizare corespunzitoare,
Valoarea final3 a fost stabilitd prin metoda de comparatiei de piafé, considerdndu-se ca valoare
piafd, valoarea rezultatd din cea mai adecvatd tehnicd pentry caracteristicile fiecarei proprietéti, a
ditiilor obiective a propriettilor i a _éxisfentei, informatiilor adecvate.

Centralizator cu valori evaluate:

l  Suprafitd | yojoarea teren comparatie Valoarea teren capitalizare
Nr. Denumire teren chirie
I " EURQ EURO
mp LEI EURO LEI EURO
/mp /mp

Teren intravilan, str. Arcului,
nr. I, bloc D1, sc. A, parter,

1 zona km §, mun, Constanfa, 45,6 220,50 | 51.143,74 | 10.054,80 | 253,0 | 58.681,93 | 11.536,80

jud. Constanta.

§C

ce

Concluzie: ‘
In evaluarea terenului intravilan, situat la adresa Constanfa, Str. Arcului, nr. 1, bloc, D1,

A, parter, nr. 1, Zona km 5, mun. Constanta, care reprezintd teren cu o categorie de folosinfi

rezidentiald, s-a considerat ci valoarea de piati rezultatd prin metoda comparafiei de piatd este

o mai credibild, relevanti §i adecvatll, deoarece s-a finut cont atdt de cea mai bund utilizare a

terenului, ct si de ofertele comparabile gdsite pe piafd.

Suprafatd
lererj

mp | FUROL LE | EURO
mp

Valoare justi

Nr.
crt,

Denumire

Teren intravilan, str. Arcului, nr. 1,
1 | bloc D, sc. A, parter, zonakm 5, 45,6 220,50 | 51.143,74 | 10.054,80

mun. Constanta, jud. Constanfa.

Valoarea justd

(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)
a terenului intravilan, situat la adresa mun. Constanta,
str. Arcului, nr, 1, bloc. D1, sc. A, parter, nr. 1, Zona km 5,
mun. Constanta, jud. Constanta este de:

10.054,80 euro echivalentul a 51.143,74 lei fird TVA
1EURO 50865 LEI 04112025

0
0
y
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EVALUARE

PENTRU RAPORTAREA FINANCIARA

(VALOARE DE INVENTAR)

Teren intravilan
Zona Palas, strada Claudius intre incinta CFR si
Reprezentanta Auto
mun. Constanta, jud. Constanta
43.112,83 mp

PROPRIETAR:
MUNICIPIUL CONSTANTA

BENEFICIAR:

PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
JIRECTIA GENERALA DE URBANISM SI PATRIMONIU
DIRECTIA PATRIMONIU

SERVICIUL PATRIMONIU

NOIEMBRIE 2025
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Raport de evaluare pentru raportare financiara
Mun. Constan{a — zona Palas, str. Claudius, jud. Constanta

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

1. Prezentarea metodologiei de evaluare

1. I%valua'u'ile efectuate pentru a fi incluse Intr-o situatie financiard vor fi realizate astfel Incat si
respecte cerintele Standardelor de Raportare Financiari aplicabile. Se aplica si principiile confinute
in Sitandardele generale, cu exceptia cazului in care acestea sunt modificate in mod special de citre o
cerintd.

2. Bentru a se conforma cerintei SEV 101, paragraful 20.3 (£), de a preciza scopul evaludrii, termenii
de referinti ai evaludrii vor include identificarea Standardelor de Raportare Financiar aplicabile,
inclusiv scopul contabil specific pentru care este cerutd evaluarea.

Scopul contabil este reprezentat de utilizarea evaluarii in situatiile financiare, de exemplu, estimarea
valbrii contabile, alocarea prefului de achizitie tn urma unei combinari de intreprinderi, testarea
dep!'recierii, clasificarea contractelor de leasing sau calcularea cheltuielilor cu deprecierea pentru un
activ.

plus faté de cerinta de a identifica activul ce urmeazi si fie evaluat, conform SEV 101, paragraful
20.3 (d), termenii de referinta ai evaludrii vor include si precizarea modului in care acel activ este
utilizat sau clasificat de cétre entitatea raportoare, Tratamentul contabil cerut pentru active sau datorii
identice sau similare ar putea fi diferit, in functie de modul in care acestea sunt utilizate de o entitate.

Atlumci cind un activ este utilizat impreuna cu alte active identificabile separat, se va identifica
,unitatea de cont”. Standardul de Raportare Financiara relevant poate indica modul in care va fi
stabilitd unitatea de cont sau gradul de agregare pentru diferite tipuri de active sau pentru diferite
sco'puri contabile. in conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (g), se va identifica in mod
clar tipul valorii. Exemple de astfel de tipuri ale valorii, cerute de standardele de contabilitate, includ

valoarea justd, valoarea realizabild netd §i valoarea recuperabild.

4, In conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (K), se declari orice ipotezi care se ia in
considerare. Ipotezele adecvate vor varia in functie de modul in care un activ este detinut sau
clafsiﬁcat. Cele mai multe Standarde de Raportare Financiard prevdd ca situatiile financiare si se
elﬁllboreze in ipoteza continuitdtii activitdfii entitdfii, cu exceptia cazului in care managementul fie
intentioneaza sa

lichideze entitatea sau si inceteze activitatea comerciald, fie nu are altd alternativi realistd decét
acestea. Cu exceptia instrumentelor financiare, in mod normal, se considerd ca fiind adecvatd ipoteza
cohform cireia activul sau activele vor continua si fie utilizate ca parti ale intreprinderii careia 1i
apartin. Aceastd ipotezi nu se aplic in cazurile In care este clar c& existd fie intentia de a lichida
enfitatea sau de a renunta la un anumit activ, fie c& existd o cerinfa de a se lua in considerare suma

care ar putea fi recuperaté prin cedarea sau casarea activului.

5. Pe asemenea, este necesar sa se declare si ipotezele care vor fi facute pentru a defini unitatea de
cont, de exemplu, daci activul va fi evaluat ca fiind de sine stitator sau in combinatie cu alte active.
E te posibil ca standardul de contabilitate relevant si contind precizari referitoare la ipotezele sau la
premisele evaludrii care pot fi facute.

6;1 n mod obisnuit, nu este normal ca o valoare estimati n scopul includerii acesteia intr-o situatie
financiary si fie determinati in baza unei ipoteze speciale.
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7. Gand se iau in considerare restrictiile enuntate in SEV 101, paragraful 20.3 (m), se vor avea in
vedere urmatoarele:

(2) masura si forma oricdror referinte cu privire la valoare, care ar putea apérea In situafiile
financiare publicate;

(b) masura in care evaluatorii au obligatia de a rispunde la Intrebirile privind evaluarea,
ridicate de ctre auditorul entitatii.

Referintele adecvate cu privire la aceste aspecte vor fi incluse in termenii de referintd ai evaludrii.

Valoarea justa

| Gl. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justd definita de IFRS este
incadrati la alte tipuri ale valorii. Valoarea justd este pretul care ar fi incasat pentru vinzarea unui
actJiv sau plitit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementatd intre participantii de pe
piaf3, la data evaludrii. Aceastd definifie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeazd doar In scopul
raportdrii financiare.

Date de intrare pentru evaluare §i ierarhia valorii juste
G4. IFRS 13 include o ,,jerarhie a valorii juste” care clasifica evaludrile in functie de natura
datelor de intrare disponibile. Pe scurt, cele trei niveluri ale ierarhiei sunt urmitoarele:
« datele de intrare de nivel 1 sunt ,preturi cotate (neajustate) de pe pieele active pentru active sau
da?rii identice la care entitatea are acces la data evaludrii”;

\

« dhtele de intrare de nivel 2 sunt ,,date de intrare diferite de
pr ‘;urile cotate incluse la nivelul 1, care sunt observabile direct sau indirect pentru activ sau datorie”;
« datele de intrare de nivel 3 sunt ,,date de intrare neobservabile pentru activ sau datorie”.

Deprecierea: terenuri §i constructii

G12. IAS 16 recunoaste ci, de obicei, terenul are o duratd de viatd utild nelimitatd, ceea ce
indeamnd cd ar trebui si fie contabilizat separat si s nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii
arr%ortizabile atribuibila unei proprietai imobiliare sau unei pérti din proprietatea imobiliar3 este, decl,
stTilirea valorii componentei teren. Acest lucru se face, de obicei, prin stabilirea valorii terenului la

dafa situatiei financiare relevante §i apoi sciderea acesteia din valoarea contabild a proprietifii
imlbbiliare, adica terenul si constructiile considerate impreund, pentru a stabili valoarea care poate fi
atfibuitd constructiilor. Aceasta este o valoare teoreticd, intrucat ea nu s-ar putea realiza, avind Tn
vellere faptul ¢4 nu pot fi vindute constructiile fara terenul pe care acestea sunt situate.

» | Scopul evaluirii: in scop contabil pentru estimarea valorii de inventar;

= | Ipoteza in care se evalueazi: terenul nu este utilizat de detinitor in prezent dar este probabil a fi
utilizat independent;

» | Ipoteza evaludrii: activul este evaluat independent de alte proprietéti imobile sau mobile;

» | Tipul valorii estimate: valoarea justa;

» | Unitatea de cont evaluati este terenul evaluat;

= | Date utilizate in evaluare: datele de intrare de nivel 1 sunt ,,prefuri cotate (neajustate) de pe pietele

active pentru active sau datorii identice la care entitatea are acces la data evaluarii”;

Drepturi asupra proprietdtii imobiliare, evaluarea activelor corporale se realizeazi la valoarea

Justa,
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Din punct de vedere metodologic exista 6 abordari valabile In evaluarea terenurilor neagricole,

dar in prezentul raport au fost utilizate doua:

e Metoda comparatiei directe de piatd (GEV 630) - obtinerea valorii din compararea cu

A

mijloace fixe tranzactionate anterior pe piafa liberd la ,second hand”, in urma unor

tranzactii libere si nepértinitoare;

Metoda capitalizdrii venitului (capitalizarea directa) se utilizeazi cénd exista informatii
suficiente de piafd, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul
pietei si cind exista informafii despre tranzactii sau oferte de vénzare de proprietifi
imobiliare comparabile. Capitalizarea directa consta in imparfirea venitului stabilizat,

dintr-un singur an, cu o rata de capitalizare corespunzatoare.

2. Descrierea proprietitii — teren intravilan

| Obiectul evaluirii: teren intravilan situat in mun. Constanta, zona Palas, strada Claudius, intre

| '
incinta CFR si reprezentanta Auto, jud. Constanta, are urmétoarele caracteristici tehnice:

» | Suprafata teren evaluati: 43.112,83 mp;
s | Deschidere: 248 ml;

= |INr. cadastral: -;

= | Categoria de folosinta a terenului: intravilan;

« | Destinatia terenului: rezidential3/industriald conform PUD in zon;

= | Acces: strada Claudius;

= | Utilitafi: in zon4;

» | Topografia: plana;

= | Zona inundabila: nu.

3. Evaluarea proprietitii

in prezentul raport, proprietatea a fost evaluati prin doud metode:

Metoda comparafiei de piafd — se bazeazdi pe comparafii cu tranzaclii anterioare de
proprietii, fiind utild in situatia in care au fost vindute recent mai multe proprietati
imobiliare comparabile. Este cea mai utilizat3 tehnicd pentru evaluarea terenului §i cea
mai adecvati metoda atunci cAnd existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte
comparabile.

Metoda capitalizarii venitului (capitalizarea directa) se utilizeaza cénd exista informatit
suficiente de piatd, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei

si cand exista informatii despre tranzaciii sau oferte de vénzare de proprietdi imobiliare
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comparabile. Capitalizarea directa consta in impértirea venitului stabilizat, dintr-un singur
an, cu o rata de capitalizare corespunzatoare.

Valoarea finali a fost stabilitd prin metoda de comparatiei de piatd, considerdndu-se ca valoare

de piafd, valoarea rezultati din cea mai adecvatd tehnicd pentru caracteristicile fiecdrei proprietiti, a
conditiilor obiective a proprietatilor i a existentei informatiilor adecvate.
Centralizator cu valori evaluate:
Suprafaga Valoarea teren comparafie Valoarea teren capitalizare chirie
Nr. D . teren
enumire
ert m euro lei eure curo lei euro
i p /mp /mp
Tt'ren intravilan, situat in zona
1 Piias, str. Claudius intre incinta | 43.112,83 | 108,00 | 23.695.794,34 | 4.656.185,64 | 118,0 | 25.889.849,37 | 5.087.313,94
CFR si reprezentan{a auto

Concluzie:

In evaluarea terenului intravilan, situat la adresa strada Claudius intre incinta CFR si

Reprezentanta Auto, zona Palas, mun. Constanta, care reprezinti teren cu o categorie de  folosintd

comercial/industrial s-a considerat ci valoarea de piati rezultatd prin metoda comparatiei de piatd

)

este cea mai credibild, relevantii si adecvatd, deoarece s-a finut cont atit de cea mai bund utilizare

a terenului, cit si de ofertele comparabile gasite pe piatd.

|
: N Suprafatd Valoare justi

r. Denumire teren

ert mp EURO LEI EURO
/mp
y | Teren intravilan, situat in zona Palas, str. Claudius 1 43 115 g3 | 108,00 | 23.695.794,34 | 4.656.185,64
intre incinta CFR si reprezentanta auto
Valoarea justa

(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)
a terenului intravilan, situat la adresa mun. Constanta,

i strada Claudius, intre incinta CFR si reprezentanta auto, zona Palas,

mun. Constanta, jud. Constanta este de:

1 EURO 50891 LEI 21112025

Raportul de evaluare a fost realizat

Ccay f, O
rarea: BL 7 o790
5V s ANEVRSS
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Consuftantd in management,
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SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

1. Prezentarea metodologiei de evaluare

1. Evaludrile efectuate pentru a fi incluse Intr-o situatie financiard vor fi realizate astfel Incat sa
respecte cerintele Standardelor de Raportare Financiard aplicabile. Se aplica st principiile continute-in
Standardele generale, cu exceplia cazului in care acestea sunt modificate In mod special de catre 0
cerinta.

SR ‘,A

2. Hentru a se conforma cerintei SEV 101, paragraful 20.3 (f), de a preciza scopul evaluérii, termenn

de eferlnta al evaludrii vor include 1dent1ﬁcarea Standardelor de Raportare Financiarad apllcablle _
inclusiv scopul contabil specific pentru care este cerutd evaluarea. E
Scapul contabil este reprezentat de utilizarea evaluarii in situatiile financiare, de exemplu, estlmarea_
val r11 contabile, alocarea prefului de achizitie in urma unei combindri de intreprinderi, testared
depremeru clasificarea contractelor de leasing sau calcularea cheltuielilor cu deprecierea pentru un

actl .

el wd

3. In plus fati de cerinta de a identifica activul ce urmeaz si fie evaluat, conform SEV 101, paragrafiil
20.5-(d), termenii de referinta ai evaludrii vor include si precizarea modului in care acel Activieste
utll'zat sau clasificat de citre entitatea raportoare. Tratamentul contabil cerut pentru active sau datoru
identice sau similare ar putea fi diferit, in functie de modul in care acestea sunt utilizate de 0 enhtate
TR S T S 1 ‘(.x]l'
Atynei cand un activ este utilizat Tmpreund cu alte active identificabile separat, se -va: ‘fdemih&%)
»U itatea de cont”. Standardul de Raportare Financiard relevant poate indica modul in care va:fi
stabilitd unitatea de cont sau gradul de agregare pentru diferite tipuri de active sau pentru® Hlf’erlte_
scopuri contabile. In conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (g), se va identifica i mod
clar tipul valorii. Exemple de astfel de t1pur1 ale valorii, cerute de standardele de contabilitate; mclud
valparea justd, valoarea realizabild net si valoarea recuperabild.

—_

4. In conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (k), se declara orice ipotezd care se:id
conlsiderare. Ipotezele adecvate vor varia in functie de modul in care un activ este definut sau cias‘lf ;
Cele mai multe Standarde de Raportare Financiard previd ca situatiile financiare s& se elabofe)é m
1p0 eza continuitatii activitifii entitiii, cu exceptia cazului In care managementul fie 1ntent10heazq ey

lichideze entitatea sau s inceteze activitatea comerciald, fie nu are altd alternativd realistd cfééat
ace:| tea. Cu exceptla instrumentelor financiare, In mod normal, se consideri ca fiind adecvata“‘zﬁo‘t}c ‘i
co |form careia activul sau activele vor continua si fie utilizate ca pérti ale Intreprinderii® carela u
apdrtin. Aceastd ipotezd nu se aplicd in cazurile in care este clar ci existd fie intentia de ) hc.Tn([a.
entlg?tatea sau de a renun{a la un anumit activ, fie cd exista o cerintd de a se lua in considerare suma calc

ar putea fi recuperatd prin cedarea sau casarea activului. i

5. De asemenea, este necesar si se declare si 1potezele care vor fi facute pentru a defini umtatea de
cont, de exemplu, dac# activul va fi evaluat ca fiind de sine stiitéitor sau in combinatie cu alte acti :
ES'JB posibil ca standardul de contabilitate relevant sd contind precizari refentoare la 1poteze ' sl',ah
premisele evaludrii care pot fi facute. EOCA

6. In mod obisnuit, nu este normal ca o valoare estimata in scopul includerii acesteia intr
ﬁn.anmra si fie determinatd In baza unei ipoteze speciale.

7. C4
vedere urmitoarele:
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(a) misura si forma oricdror referinte cu privire la valoare, care ar putea apirea in Sllﬂdth]t

financiare publicate;

(b) misura in care evaluatorii au obligatia de a rdspunde la intrebarile privind e\vallmrea.

ridicate de citre auditorul entitétii.
Retlermtele adecvate cu privire la aceste aspecte vor fi incluse in termenii de referintd ai evaludrii.

incadrati la alte tipuri ale valorii. Valoarea justd este pretul care ar fi incasat pentru vinzarea un

sau
dat

Valoarea justa
Gl. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justd definitd de IFRS este
£ ctw

platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementati intre participantii de pe plata ila

v

-

financiare. Ao g

datelor de intrare disponibile. Pe scurt, cele trei niveluri ale jerarhiei sunt urmétoarele:

«d

datg |

evaludrii. Aceastd definitie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeazi doar in scopul raporta i

Date de intrare pentru evaluare i ierarhia valorii juste At
G4. IFRS 13 include o , ierarhie a valorii juste” care clasificd evaludrile In functie deinatmst

'

atele de intrare de nivel 1 sunt ,,prefuri cotate (neajustate) de pe pietele active pentru actlvumu
r11 identice la care entitatea are acces la data evaludrii”;

» datele de intrare de nivel 2 sunt ,date de intrare diferite de

\
pre%
« datele de 1ntrare de nivel 3 sunt ,date de 1nt1 are neobservabile pentru activ sau datorie”. i

Tnse

am

dat

atri

stalilhrea valorii componentei teren. Acest lucru se face, de obicei, prin stabilirea valorii terenului

img blhale adicd terenul §i constructiile considerate impreund, pentru a stabili valoarea care poate fi

urile cotate incluse Ia nivelul 1, care sunt observabile direct sau indirect pentru activ sau datorlc

‘)l'tlzablle atribuibild unei proprietéti 1mob111are sau unei pérfi din propr1etatea 1m0b111a1a este de

situatiei -financiare relevante si apoi sciderea acesteia din valoarea contabila a propuetc’itfj

buita constructiilor. Aceasta este o valoare teoreticd, intrucit ea nu s-ar putea realiza, avand=ik

vedere faptul ci nu pot fi vindute constructiile firé terenul pe care acestea sunt situate.

dar

Scopul evaluirii: In scop contabil pentru estimarea valorii de inventar;

[poteza in care se evalueazi: constructie apartament 2 — Str. Constantin Brincoveanu, nr. 4
sc. B, et. 1, ap. 2; - | L
Ipoteza evaludrii: activul este evaluat independent de alte proprietati imobile sau mobile‘;_ .
Tipul valorii estimate: valoarea justé; ' ' |
Unitatea de cont evaluati este constructia evaluata;
Date utilizate In evaluare: datele de intrare de nivel 1 sunt ,prefuri cotate (neajustate) de pe fdie;ele

active pentru active sau datorii identice la care entitatea are acces la data evaluarii™;

in prezentul raport au fost utilizate doué:

e Metoda comparatiei directe de piata (GEV 630) - obfinerea valorii din compai‘éiféa u

mijloace fixe tranzactionate anterior pe piata libera la ,second hand”, in urlna7;5g§:1o;;
tranzactii libere si nepértinitoare; BRI
e Metoda bazat pe costuri — CIN: | o
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nr.

Valoarea de inlocuire reprezentdnd valoarea de nou actualizata (V1)

Deprecierea (D) cu cele trei componente: deprecierea fizicd (uzura) — (D fizica);

deprecierea functionald — (D funct.); deprecierea externd (datoritd factorilor externi) D ext:

Ce
1

Valoarea rimasa actualizata estimati sau costul de inlocuire brut (CIN):

Vr (CIN) = Vi x (1 - D fizicd) x (1 - D funct.) x (1 — D ext.).

2. Descrierea proprietitii — apartament
Obiectul evaludrii: Imobil apartament 2, situat in mun. Constanta, Str. Constantin Brancovednu

4, sc. B, et. 1, ap. 2, jud. Constanta, are urmatoarele caracteristici tehnice:

Suprafati teren: 17 mp;

Suprafata utild: 15,5 mp;

Suprafata balcon: 3,23 mp

Suprafatd totald: 18,73 mp;

Categoria de folosintd: rezidential;

Acces: str. Constantin Brincoveanu;

Utilitdti: pe amplasament;

t  Descrierea constructiei:
* fundatie: cuvi beton armat cu subsol integral;
» inchideri: zidarie portanti;
» plansee: boltigsoare de cirdmidi ranforsatd;

" garpantd: de lemn ecarisat;

= TInvelitoare: acoperis tip terasi;

» pardoseala: gresie in hol, parchet in camere, ciment in baie;

» finisaje interioare: var lavabil in camere, baie si hol;

» tdmplarie la exterior ugd metalica, la interior ugi de lemn si geam termopan;

» instalatii: de alimentare cu apd potabild §i canalizare, alimentare cu energie elegitri'cé;
incilzire pe bazi de sobd, telefonie, CATV pe amplasament toate functionale; SRS

» Stare tehnici: satisfdcatoare, necesita investitii pentru a fi locuibil.

3. Evaluarea proprietitii

In prezentul raport, proprietatea a fost evaluati prin dous metode: _
*  Metoda comparatiei de piati — se bazeazd pe comparafii cu tranzactii anterioare -de
proprietdti, fiind utild in situatia in care au fost vadndute recent mai multe proprietiti
imobiliare comparabile. Este cea mai utilizatd tehnicd pentru evaluarea terenului $i cea mui

Jiwk
adecvatd metodd atunci cénd existd informatii disponibile despre tranzactu/ofelte

comparabile. T
»  Metoda bazatii pe costuri — CIN: '

-6-
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de

Valoarea de inlocuire reprezentind valoarea de nou actualizata (Vi)
Deprecierea (D) cu cele trei componente: deprecierea fizica (uzura) — (D fizica);
deprecierea functionald — (D funct.); deprecierea externa (datoriti factorilor externi) D em
Valoarea rimasa actualizata estimatd sau costul de tnlocuire brut (CIN): f -
Vr (CIN) = Vix (1 - D fizicd) x (1 - D funct.) x (1 - D ext.). dv el
Valoarea finald a fost stabilitd prin metoda de comparatiei de piatd, considerandu-se ca valoare
plata valoarea rezultati din cea mai adecvati tehnici pentru caracteristicile fiecdrei pr opuetatl a

condl‘;ulor obiective a proprietitilor si a existentei informatiilor adecvate.

Centralizator cu valori evaluate:

SUPRAFATA METODA COMPARATIEI DIRECTE METODA CiN o
Nr. DE FIATA ) o .
ert. IENUMIRE ACTIV utild | construita | desfaguratd Apartament Apartament . ., e
‘ mp mp mp Euro/mp EURO LEl Euro/mp | EURO CLLED
: Apar Iament 0 camerd situatd [ ) I
| in Ccrstama, Str. ‘ : ~“"" plext o
"l Constantin Brancoveanu, nr. | 15,5 18,73 18,73 754,19 14.126,00 70.216,11 786,69 | 14.734.73 73 24] L)i
4, sc.‘ B, et. 1, ap. 2, mun.
Constanta, jud. Constanfa

Brj

Concluzie: ,
In evaluarea imobilului Jormat din apartament o camerd, situat la adresa Str. Constantin

incoveanu, nr. 4, et. 1, sc. B, ap. 2, mun. Constanta, cu o categorie de folosinti reztdentml 8§00

considerat cd valoarea de ptata rezultatd prin metoda comparatiei de piagi este cea maz cr ea'abtla. i
relevantd si adecvatd, deoarece s-a finut cont atit de cea mai buna utilizare a proprtetatu, carl
ofértele comparabile gisite pe piatd. o ;-{ RO
. - [ 'iil" i1 i
SUPRAFATA VALOAREJUSFA ||
chrt DENUMIRE ACTIV ‘ utili construita | desfiyuratd Apartament " _,'
mp mp mp Euro /mp EURO LED -
Apzirtament o camerad sitvatd in Constanta, Str. ‘
1|} Constantin Brancoveanu, nr. 4, sc. B, et. 1, ap. 2. 15,5 18,73 18,73 754,19 | 14.126,00
mun. Constanfa, jud. Constanta
Valoarea justa

(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate) i
a imobilului, apartament o camerd, situat la adresa
Strada Constantin Brincoveanu, nr. 4, sc. B, et 1, ap. 2, -
mun. Constanta, jud. Constanta este de:

14.126,00 EURO echivalentul a 70.216,11 LEI fara TVA - I
1 EURO 49707 LEI  23.11.2023
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SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE ~ ~  *

1. Prezentarea metodologiei de evaluare

1. Evaludrile efectuate pentru a fi incluse intr-o situatie financiard vor fi realizate astfel incét si
| . . T A : N
respecte cerintele Standardelor de Raportare Financiar3 aplicabile. Se aplicd si principiile continute in
Standardele generale, cu excepiia cazului In care acestea sunt modificate in mod special de catre o
cermta
2. Pentru a se conforma cerintei SEV 101, paragraful 20.3 (f), de a preciza scopul evaluarii, termenii
de w{eferlnta ai evaludrii vor include identificarea Standardelor de Raportare Financiard apllcabﬂe
inclusiv scopul contabil specific pentru care este ceruta evaluarea. N
Scopul contabil este reprezentat de utilizarea evaluidrii n sﬂuatule financiare, de exemplu, estlm'uea
valorii contabile, alocarea pretului de achizifie in urma unei combindri de intreprinderi, testarea
dep”remeru clasificarea contractelor de leasing sau calcularea cheltuielilor cu deprecierea pentru un
actw
3. In plus fati de cerinta de a identifica activul ce urmeaza si fie evaluat, conform SEV 101, parag'raful
20.3 (d), termenii de referintd ai evaludrii vor include si precizarea modului in care acel .activieste
utilizat sau clasificat de citre entitatea raportoare. Tratamentul contabil cerut pentru active sau datorii

1dentlce sau similare ar putea fi diferit, In functie de modul in care acestea sunt utilizate de o entitate.

..... i al 31 ”
AUJHCI cand un activ este utilizat. impreund cu alte active identificabile separat,”se®va 1dentmea
,,umtatea de cont”. Standardul de Raportare Financiard relevant poate indica modul in care va :fi
stablllta unitatea de cont sau gradul de agregare pentru diferite tipuri de active sau pentrudifetitd
scopurl contabile. In conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (g), se va identifica T méd
claru tipul valorii. Exemple de astfel de t1pur1 ale valorii, cerute de standardele de contabilitate, inelud
valoarea justd, valoarea realizabild netd §i valoarea recuperabila.
4. In conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (k), se declari orice ipoteza care se da' il
considerare. Ipotezele adecvate vor varia in functie de modul In care un activ este detinut sau clasjficat;
Celc‘a mai multe Standarde de Raportare Financiard previd ca situatiile financiare si se elabbréif‘?ﬁ
1po eza continuitafii activitatii entitétii, cu exceptia cazului in care managementul fie mtentloned'za S8
lichideze entitatea sau si inceteze activitatea comerciald, fie nu are altd alternativa reallstd dec,éi.l
acestea. Cu exceptla instrumentelor financiare, in mod normal, se considerd ca fiind adecva(®' "ﬁéﬁé*/a
conform cidireia activul sau activele vor continua si fie utilizate ca pérti ale intreprinderii Caleié 1
apa lgm Aceasta ipotezd nu se aplicd in cazurile In care este clar cd existd fie intentia de ‘a fmhm‘
entifatea sau de a renunta la un anumit activ, fie ci existd o cerintd de a se lua in considerare suma care

|
ar pitea fi recuperati prin cedarea sau casarea activului.

5. IDe asemenea, este necesar sd se declare §i ipotezele care vor fi facute pentru a defini unitatea de

cont, de exemplu, daci activul va fi evaluat ca fiind de sine stititor sau in combinatie cu alte active ,
Esté posibil ca standardul de contabilitate relevant sd contind precizéiri referitoare la 1potezele Sc,“. l

|
premisele evaludrii care pot {1 facute. Rl

6. Iil mod obignuit, nu este normal ca o valoare estimatd in scopul includerii acesteia mu’- -
finahciard si fie determinatd in baza unei ipoteze speciale. '

7. Jénd se iau in considerare restrictiile enunfate in SEV 101, paragraful 20. 3 (m), se vor’ (w !
vedere urmitoarele: Coe
(a) masura §i forma oricdror referinte cu privire la valoare, care ar putea apirea in sitda;ii[é
financiare publicate;
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(b) masura in care evaluatorii au obligatia de a rispunde la intrebérile privind evalualed
ridicate de catre auditorul entitatii. IR
Reﬂ=r1n§e le adecvate cu privire la aceste aspecte vor fi incluse In termenii de referinti ai evaludrii.
Valoarea justi ‘
G1. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justd definitd de IFRS-este
incddrati la alte tipuri ale valorii. Valoarea justi este pretul care ar fi incasat pentru vanzarea uiiui, aclw
sau|platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementatd intre participantii de pe plal;a
datd evaluidrii. Aceastd definitie a valorii juste {conform IFRS) se utilizeazi doar in sc0pu1 rapomar‘n
findnciare. Sl
Date de intrare pentru evaluare §i ierarhia valorii juste ‘ i B
G4. IFRS 13 include o ,,ierarhie a valorii juste” care clasificd evaludrile in functle de ma urd
datf.lm de intrare disponibile. Pe scurt, cele trei niveluri ale ierarhiei sunt urmétoarele: L
« ditele de intrare de nivel 1 sunt »preturi cotate (neajustate) de pe pietele active pentru aCT.]VL sau
datdrii identice la care entitatea are acces la data evaludrii”; K
. da{ltele de intrare de nivel 2 sunt ,,date de intrare diferite de S
preturile cotate incluse la nivelul 1, care sunt observabile direct sau indirect pentru activ sau datorle
« ddtele de intrare de nivel 3 sunt ,,date de intrare neobservabile pentru activ sau datorie™.
Deprecierea: terenuri si constructii i
G12. IAS 16 recunoaste ci, de obicei, terenul are o duratd de viatd utild nelimitats; 1cﬁea de
ins amna ca ar trebul sa ﬁe contablhzat separat si sd nu se amortlzeze Prlmul pas in stablllrea’\fal m

stali ilirea valoril componentei teren. Acest lucru se face, de oblcel prin stabilirea valorii terenulm la
data situafiei financiare relevante si apoi scdderea acesteia din valoarea contabild a proprlef{l i
unoblhare adica terenul §i constructiile considerate impreuns, pentru a stabili valoarea care poate i
atr1tu1ta constructiilor, Aceasta este o valoare teoreticd, intrucit ea nu s-ar putea realiza, avind- m
vedere faptul ¢ nu pot fi vindute constructiile féré terenul pe care acestea sunt situate. ST

. fcopul evaludrii: in scop contabil pentru estimarea valorii de inventar; ‘
poteza in care se evalueazi: constructie apartament 4 — Str. Constantin Brancoveanu, nr. 4;

fc. B, et. 1, ap. 4;

= [Ipoteza evaludrii: activul este evaluat independent de alte proprietati imobile sau fiobile;
= (Tipul valorii estimate: valoarea justa; |
* |Unitatea de cont evaluati este constructia evaluati; *
. Eate utilizate n evaluare: datele de intrare de nivel 1 sunt ,preturi cotate (neajustate) de pe plelele

y

active pentru active sau datorii identice la care entitatea are acces la data evaludrii”;

Drepturi asupra proprictitii- imobiliare, evaluarea activelor corporale se realizeazi la valoarea Just

Lha w0t

Din punct de vedere metodologic existd 6 aborddri valabile Tn evaluarea terenurllor neagtlwla-

dar In prezentul raport au fost utilizate dou:

» Metoda comparatiei directe de piata (GEV 630) - obtinerea valorii din compat’ue‘l‘ tm
mijloace fixe tranzactionate anterior pe piata liberd la ,second hand”, in urma“Lﬁnhf'loix‘
tranzactii libere si nepartinitoare; I
e Metoda bazati pe costuri — CIN:

Valoarea de Inlocuire reprezentand valoarea de nou actualizata (V1)

-5-
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nr.

Deprecierea {D) cu cele trei componente: deprecierea fizicd (uzura) — (D fizica);

deprecierea funcfionald — (D funct.); deprecierea externa (datorita factorilor externi) D ext, -

Valoarea rimasa actualizata estimatd sau costul de inlocuire brut (CIN):
Vr (CIN) = Vi x (1 - D fizicd) x (1 - D funct.) x (1 — D ext.).

2. Descrierea proprietitii — apartament

Obiectul evaluarii: Imobil apartament 4, situat In mun. Constanta, Str. Constantin Brancoveand.

Tf, sc. B, et. [, ap. 4, jud. Constanta, are urmétoarele caracteristici tehnice:
Fuprafa;a teren cotd indivizi: 17 mp;

Suprafata utild: 48,30 mp;

|
Suprafatd balcon: 12,40 mp;

|
‘Suprafaﬁ boxé: 11,50 mp;
Suprafats totald: 72,15 mp;

Categoria de folosinté: rezidential;

Acces: str. Constantin Brancoveanu; ' RYETAIN

Utilitati: pe amplasament;
‘~ Descrierea constructiei:

» fundatie: cuvé beton armat cu subsol integral;
® inchideri: zidérie portants;

» plangee: boltigoare de cirimida ranforsati;

. sarpantd: de lemn ecarisat;

» " fnvelitoare: acoperis tip terasi;

» - pardoseala: gresie In hol si baie, parchet in camere;

» finisaje interioare: var lavabil in camere, faiantd In baie si bucitérie;

» timpldrie la exterior usd metalica, la interior ugi de lemn gi geam termopan; _

* instalafii: de alimentare cu apd potabild si canalizare, alimentare cu energie el'eéti_*_ibé,
imobilul nu este conectat la termoficare, telefonie, CATV pe amplasament func,tioﬁal’éi:l: i

» Stare tehnicd: satisficitoare, necesitd investitii pentru a fi locuibil. T

3. Evaluarea proprietatii

fn prezentul raport, proprietatea a fost evaluati prin dous metode:

» Metoda comparatiei de piajd — se bazeazd pe comparafii cu tranzactii anterioare de
proprietdti, fiind utild in situatia In care au fost vindute recent mai multe proprietati
imobiliare comparabile. Este cea mai utilizatd tehnicd pentru evaluarea terenului i, cea mdi
adecvatdi metodi atunci cdnd existi informafii disponibile despre tranzactn/oferte.
comparabile. - S AT

»  Metoda bazati pe costuri — CIN:

6 : N
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Rapart de evaluare pentru raportare financiari
Mun. Constanta — imobil str. Constantin Brancoveanu, nr. 4, ap. 4, jud. Constanta

Valoarea de inlocuire reprezentdnd valoarea de nou actualizata (V1)
Deprecierea (D) cu cele trei componente: deprecierea fizica (uzura) — (D fizica); :
deprecierea functionald — (D funct.); deprecierea externé (datoritd factorilor externt) D ext -
Valoarea rimasa actualizata estimati sau costul de inlocuire brut (CIN) SO
Vi (CIN) = Vix (1 - D fizicd) x (1 — D funet.) x (1 — D ext.).
Valoarea finald a fost stabilitd prin metoda de comparatiei de piatd, considerdndu-se ca valoare

. 2
P A

COR

rele

ofel

incoveanu, nr. 4, et. 1, sc. B, ap. 4, mun. Constanta, cu o categorie de folosintd rezzdentml- s—a :

de piatd, valoarea rezultatd din cea mai adecvatd tehnicd pentru caracteristicile fiecéirei proprletap, a
conhrgulor obiective a proprietitilor si a existeniei informatiilor adecvate.
Centralizator cu valori evaluate.
: METODA COMPARATIEI ' o
. SUPRAFATA DIRECTE DE PIATA METODA CIN ] %
ert. DENUMIRE ACTIV utili | construita | desfisuratd Apartament Apartament © oo
Cmp mp mp Euro/mp EURO LEI Euro/mp | . EURO, | TLEL
Apartament dou# camere ' |~
situatiin Constanta, str. o Bhexlo
1 | Constantin Brancoveanu, nr. | 48,30 72,15 72,15 780,08 56.322,00 | 279.959,77 | 786,69 | 56.759,78 | 282.135.83
4,sc. B, et. |, ap. 4, mun, S et
Constanta, jud. Constan{a )
|
- AR I
] Concluzie: IR

In evaluarea imobilului format din apartament doud camere, situat la adresa Str. Const(mtm

! I
siderat ci valoarea de piatd rezultati prin metoda comparatiei de piatd este cea mal credlbzlu,
vantd si adecvatd, deoarece s-a finuf cont atit de cea mai bund utilizare a proprzetatu catlsr ;I-en

tele comparabile gdsite pe piafd. bt

3 LA S W

Nr.
crt.

SUPRAFATA VALOARE JUSTA
DENUMIRE ACTIV utila construita | desfigurata Apartament_ )
mp mp mp Euro /mp EURO LE]s,

Apartament doud camere situatd in Constanta, str. vl
Constantin Brincoveanu, nr. 4, sc. B, et. 1, ap. 4, 48,30 72,15 72,15 780,08 | 56.322,00 | 279.959.77
mun. Constanta, jud. Constanta : R

Valoarea justd
(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate) . ,

a imobilului, apartament 2 camere, situat la adresa
Strada Constantin Brancoveanu, nr. 4, sc. B, et. I, ap. 4, npreRls
mun. Constanta, jud. Constanta este de: o

56.322,00 EURO echivalentul a 279.959,77 LEI fird TVA RIrs
1 EURO 49707 LE[  23.11.2023 L
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Constanta
Evaluare afacers, proprietdli, bunur,
Consultantd in management,
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(VALOARE DE INVENTAR)

Constructie — apartament

Str. Constantin Brancoveanu, nr. 4, sc. A, et. 1, ap. 10
(89,05 mp)

PROPRIETAR; ey
. MUNICIPIUL CONSTANTA o

BENEFICIAR: "

PRIMARIA MUNICIPIULYI CONSTANTA
DIRECTIA GENERALA DE URB/#NISM SI PATRIMONIU™
DIRECTIA PA*RIMONIU

SERVICIUL ATRIMONIU
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Raport de evaludre pentru raportare financiara o
Mun. Constanta — imobil str. Constantin Brancoveanu, nr. 6, ap. 10, jud. Constanta Lk

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

1. Prezentarea metodologiei de evaluare

1. }Hivaluérilc efectuate pentru a fi incluse intr-o situatie financiard vor fi realizate astfel incdt si
respecte cerintele Standardelor de Raportare Financiari aplicabile. Se aplic# §i principiile confinute in
StaTndardele generale cu exceptia cazului in care acestea sunt modificate in mod special de Cdtl‘e 0

'y

cerinté. : R

Y

2. ‘.entru a se conforma cerintei SEV 101, paragraful 20.3 (f), de a preciza scopul evaludrii, termenii
de referlnta ai evaludrii vor include identificarea Standardelor de Raportare Financiard apllcablle
inclusiv scopul contabil specific pentru care este cerutd evaluarea. »
Scao pul contabil este reprezentat de utilizarea evaludrii In sﬁuatule financiare, de exemplu, estimarea
val;rn contabile, alocarea pretului de achizitie In urma unei combindri de Intreprinderi, testarea
deprecierii, clasificarea contractelor de leasing sau calcularea cheltuielilor cu deprecierea pentru un
actjv.

Anedt sd
3. In plus fata de cerinta de a identifica activul ce urmeazi si fie evaluat, conform SEV 101, paragrafirk
20.8 (d), termenii de referintd ai evaluarii vor include si precizarea modului in care acel activieste
uti 1zat sau clasificat de cétre entitatea raportoare. Tratamentul contabil cerut pentru active sau ddtoru.

identice sau similare ar putea fi diferit, in functic de modul in care acestea sunt utilizate de o entitate.
n.\ | l:L‘(ui

Atunci cdnd un activ este utilizat impreund cu alte active identificabile separat, se va ideftifica
Wl |itate:a de cont”. Standardul de Raportare Financiard relevant poate indica modul in care va fi
stabilitd unitatea de cont sau gradul de agregare pentru diferite tipuri de active sau pentru- diferite
scopuri contabile. In conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (g), se va identifica In‘mod
claf tipul valorii. Exemple de astfel de tipuri ale valorii, cerute de standardele de contabilitate, in¢lud
valri)area justd, valoarea realizabili neti si valoarea recuperabilé.

4. In conformitate cu cerinfele SEV 101, paragraful 20.3 (k), se declard orice ipotezd care"§ ;
coﬂmderare Ipotezele adecvate vor varia in functie de modul in care un activ este detinuf sat éfdsih én?
Cele mai multe Standarde de Raportare Financiara previd ca situatiile financiare s se elabbrezl."?

ipdteza continuititii activitdtil entitdtii, cu exceptia cazului in care managementul fie mtentloneazct?éa .
lichideze entitatea sau sd inceteze activitatea comerciald, fie nu are altd alternativa 1eallsta decal
acgstea. Cu exceptla instrumentelor financiare, In mod normal, se considerd ca fiind adecvata 1poteza
coniform cdreia activul sau activele vor continua si fie utilizate ca pérti ale intreprinderii careid i
apartin, Aceastd ipotezd nu se aplica in cazurile in care este clar cé existd fie intentia de a llchida

en }tatea saude a renun;a la un anumit activ, fie ca ex1sta 0 cerm;a de a se lua in considerare suma caré

cont, de exemplu daca activul va fi evaluat ca fiind de sine statitot sau in combinatie cu alte acil\/e*r ”’_

Es e posibil ca standardul de contabilitate relevant s& contind pred1zar1 referitoare la’ 1p0tezel¢l§
premisele evalufirii care pot fi facute.

| |
6. [fn mod obisnuit, nu este normal ca o vaioare estimatd in scopul includerii acesteia intr-o snuatfa

:\'

| fath
ﬁnrnclara sd ﬁc determinati in baza unei ipoteze speciale. } L

7.|Cénd se iau In considerare restriciiile enuntate in SEV 101 paragraful 20.3 (m), se vor avea m
veflere urmatoarele:

-4-
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Raport de evaluare pentru rapo: tare financiard RN
Mun. Constanta — 1mob|lstr C'dnstantin Brancoveanu, nr. 6, ap. 10, jud. Constan{a

(a) mésura si forma oricaror referm;e cu privire la valoare, care ar putea apdrea in siluéf-_iilp
financiare publicate; ) R
(b) masura in care evaluatorii au obligatia de a raspunde la intrebérile privind evaluarea,
ridi .,ate de catre auditorul entitatii.

Refermtele adecvate cu privire la aceste aspecte vor fi incluse in termenii de referinti ai evqluaru
Valoarea justii .

G1. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justd definitd de IFRS este
incadratd la alte tipuri ale valorii. Valoarea justd este preful care ar fi incasat pentru vanzarea unui‘activ
sauplitit pentru transferul unei datorii Intr-o tranzacfie reglementatd intre participantii de pe pla;a la
datg evaludrii. Aceastd definitie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeazi doar in scopul 1ap011c111;
findneiare. BRI
| Date de intrare pentru evaluare si ierarhia valorii juste ‘

;' G4. IFRS 13 include o ,icrarhie a valorii juste” care clasificd evaludrile in functle de naf.ma
datclo: de intrare disponibile. Pe scurt, cele trei niveluri ale ierarhiei sunt urmitoarele: N
« datele de intrare de nivel 1 sunt »preturi cotate (neajustate) de pe pietele active pentru active gau
dat grii identice la care entitatea are acces la data evaluarii”;

« datele de intrare de nivel 2 sunt ,date de intrare diferite de oL,
preturile cotate incluse la nivelul 1, care sunt observabile direct sau indirect pentru activ sau datone L
» datele de intrare de nivel 3 sunt ,,date de intrare neobservabile pentru activ sau datorie”. . lf ‘_u b L
Deprecierea: terenuri si constructii o 'huﬁw Gt
G12. IAS 16 recunoaste cd, de obicei, terenul are o durati de viatd utild nehmltata CEeanoe'«
inseamnd cd ar trebui si fie contabilizat separat $i sd nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea -valon-ll
ambrtizabile atribuibild unei proprietiti imobiliare sau unei pér{i din proprletatea imobiliara este, deC1
stalglhrea valorii componentei teren. Acest lucru se face, de obicei, prin stabilirea valorii terenului la
dat: situatiei financiare relevante si apoi sciderea acesteia din valoarea contabild a propr et
1m$b111are adica terenul si constructiile considerate impreund, pentru a stabili valoarea care poate fi
atr bu1ta constructiilor. Aceasta este o valoare teoretica, intrucdt ea nu s-ar putea realiza, avind-in

vedere faptul ¢i nu pot fi vAndute construetiile fard terenul pe care acestea sunt situate.

» | Scopul evaludrii: in scop contabil pentru estimarea valorii de inventar;
» iIpoteza in care se evalueazi: constructie apartament 10 — Str. Constantin Bridncoveanu, nr.{‘i '
sc. A, et. 1, ap. 10, ‘ ‘
» | Ipoteza evaludrii: activul este evaluat independent de-alte proprietéti imobile sau mobile;

s ' Tipul valorii estimate: valoarea justa;

» | Unitatea de cont evaluatd este constructia evaluati;

* | Date utilizate in evaluare: datele de intrare de nivel 1 sunt ,.,pretun cotate (neajustate) de pe pletele

active pentru active sau datorii identice la care entitatea are acces la data evaludrii”;

K .
L AR
N [
A

. gt ® aye . - B - -. .-‘.'_i‘\:_ ik
Drepturi asupra proprietitii imobiliare, evaluarea activelor corporale se realizcaza la valoareg jus
Din punct de vedere metodologic existd 6 abordéri valabile in evaluarea terevarilor neag'l’\i-béli'éﬁ*‘

r

dai; in prezentul raport au fost utilizate doud:
o Metoda comparatiei directe de piata (GEV 630) - obtinerea valorii din comparared®ti
mijloace fixe tranzaciionate anterior pe piata liberd la ,;second hand”, in urma tll‘ll()ll-'i

tranzactii libere i nepartinitoare; A

ooy

o Metoda bazati pe costuri — CIN: R N

-5-
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Raport de evaluare pentru raportare financiard .
Mun. Constanta — imobil str. Constantin Brancoveanu, nr. 6, ap. 10, jud. Constanta CoLnat

Valoarea de inlocuire reprezentind valoarea de nou actualizata (V1)

Deprecierea (D) cu cele trei componente: deprecierea fizica (uzura) — (D fizica); o {'Q

deprecierea functionala — (D funct.); deprecierea externd (datorlta factorilor extemx) D ext

Valoarea rimasa actualizata estimatd sau costul de nlocuire brut (CIN):

Vr (CIN) = Vi x (1 - D fizic&) x (1 — D funct.) x (I - D ext.).

2. Descrierea proprietitii — apartament . ";":", ;
Obiectul evaluarii: Imobil apartament 10, situat Tn mun. Constanfa, Str. Consfaﬂtfn
Brancoveanu, nor. 4, sc. A, et. 1, ap. 10, jud. Constanta, are urmitoarele caracteristici tehnice: o
» Suprafatd teren cotd indivizd: 17 mp;
v Suprafata utila: 54,10 mp;

» (Suprafatd balcon: 4 mp;

* |Suprafatd boxa: 31 mp;

» |Suprafatd pérti comune: 8,15 mp

= [Suprafati totald: 89,05 mp;

» |Categoria de folosinti: rezidential; c ,
* Acces: str. Constantin Brincoveanu; -
» |Utilitafi: pe amplasament;

»  Descrierea constructiei:

» fundatie: cuva beton armat cu subsol integral;

» inchideri: zidirie portanta;

» plansee: boltisoare de ciirdmida ranforsatd;

* sarpantd: de lemn ecarisat;

* 1invelitoare: acoperis tip terasé;

» pardoseala: gresie in hol, parchet in camere, ciment in baie;

» finisaje interioare: var lavabil in camere, baie i hol;

* tAmplirie la exterior ugd metalicd, la interior ugi de lemn §i geam termopan; . _

» instalatii: de alimentare cu apd potabild si canalizare, alimentare cu energie eléct1‘ié€i,
incilzire pe bazi de sobd, telefonie, CATV pe amplasament toate functionale; )

= Stare tehnica: satisfiicitoare, necesitd investitii pentru a fi locuibil.

] i
pLeG,

-6-
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Raport de evaluare pentru raportare financiara
Mun. Constanta — imobil str. Constantin Brancoveanu, nr. 6, ap. 10, jud. Constanta

3. Evaluarea proprietitii I
in prezentul raport, proprietatea a fost evaluaté prin doud metode: EREBTE
»  Metoda comparatiei de piati — se bazeazd pe comparafii cu tranzactii anterioare de
proprietdti, fiind utild In situatia in care au fost vindute recent mai multe propri&é;i
imobiliare comparabile. Este cea mai utilizatd tehnicd pentru evaluarea terenului si cea mai
‘ adecvati metodd atunci cénd existd informatii disponibile despre tranzac;ii/oférte
comparabile. .
= Metoda bazata pe costuri — CIN: ‘ C e -
Valoarea de inlocuire reprezentind valoarea de nou actualizata (V1) b
. Deprecierea (D) cu cele trei componente: deprecierea fizica (uzura) - (D fizica); »r
deprecierea functionalid — (D funct.); deprecierea externd (datorita factorilor externi) D.ext.. :
Valoarea rimasa actualizata estimatd sau costul de inlocuire brut (CIN): chat
Vr.(CIN) = Vix (1 - D fizica) x (1 - D funct.) x (1 — D ext.). SRNET
Valoarea {inali a fost stabilitd prin metoda de comparatiei de piatd, considerdndu-se ca valbare
de piatsi, valoarea rezultatd din cea mai adecvatd tehnica pentru caracteristicile fiecarei proprietati, a

conditiilor obiective a proprietitilor si a existentei informatiilor adecvate. ;

1 Centralizator cu valori evaluate: . RIS
METODA COMPARATIEI .
Nr 1 ‘ SUPRAFATA DIRECTE DE PLNTA METODA CIN,
' D r
ert. DENUMIRE A(_IT“ utila | construita | desfisurata Apartament Apartament S
. mp mp mp euro/mp euro lei euro/mp euro lei
Apa :ament 2 camere situat — T
in Constanta, Str, ) g
1 | Constantin Brancoveanu, nr. | 54,10 89,05 89.05 757,58 | 67.490,00 | 335.472,54 | 786,69 | 70.054,86 348 33770
4, sc. !A, et. 1, ap. [0, mun. TR
Consianta, jud. Constanta BRNTHH IR

Concluzie:

In evaluarea imobilului format din apartament 2 camere, situat la adresa str. Conistaitin

7] ll - - - . - !
Brincoveanu, nr. 4, et. 1, sc. A, ap. 10, mun. Constanta, cu o categorie de folosintd rezidential; s-a.

cofisiderat cd valoarea de pintd rezultati prin metoda co:nparatiei de piatd este cea mai credibild,

relevanti si adecvatd, deoarece s-a tinut cont atit de cea mai buna utilizare a ferenului, cit §i de

A ALk

ofertele comparabile gdsfte pe piatd. Co
ERNUPIR

-7- _
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Raport de evaluare pentru raportare financiar
i Mun. Constanta — imobil str. Constantin Brancoveanu, nr. 6, ap. 10, jud. Constanta

SUPRAFATA VALOARE JUSTA - 7
:_';' | DENUMIRE ACTIV utild construita | desfasurata Apartament
b mp mp . mp euro/mp curo lei

Apartament 2 camere situat in Constanta, Str. :
1 || Constantin Brancoveanu, nr. 4, sc. A, et. 1, ap. 10, 54,10 89,05 89,05 757,46 | 67.490,00 3__35\.,4?;2:.54

| mun. Constanta, jud. Constanta

Valoarea justd
(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)
a imobilului, apartament 2 camere, situat la adresa
Strada Constantin Brancoveanu, nr. 4, sc. A, et. 1, ap. 10, S :
: mun. Constanta, jud. Constanta este de: e

67.490,00 EURO echivalentul a 335.472,54 LEI forg TVA e
£ 1EURO 49707 LEI  23.11.2023 o

COMm
22 5
i3 5
h Y -\
8“&5 =J
o cON W
X 50\,\51?\\8_ ¥
S 4\

Raportul de evaluare a fost realizat
S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUT.

Y

Administrator

Lot

-8-
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S. C MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R.L.
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Consuftantd in management,
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Raport de evaluare pent'r‘u raportare financiard
Mun. Constan{a — imobil str. Constantin Brancoveanu, nr. 4, ap. 11, jud. Constanta

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

| 1. Prezentarea metodologiei de evaluare

| 1
1. Fvaluirile efectuate pentru a fi incluse intr-o situatie financiard vor fi realizate astfel incat sa
res ecte cerintele Standardelor de Raportare Financiari aplicabile. Se aplici i principiile continute in
Standardele generale, cu exceptia cazului in care acestea sunt modificate in mod special de cane 0

ceri[nta

2. Pentru a se conforma cerintei SEV 101, paragraful 20.3 (f), de a preciza scopul evaludrii, termenii
dej)referin;ﬁ ai evaludrii vor include identificarea Standardelor de Raportare Financiard aplicabile,
inclusiv scopul contabil specific pentru care este cerutd evaluarea.
Sccr)pul contabil este reprezentat de utilizarea evaludrii In situatiile financiare, de exemplu, estimarca
valoru contabile, alocarea pretului de achizifie in urma unei combinari de Intreprinderi, testarca
depre(:lern clasificarea contractelor de leasma sau calcularea cheltuielilor cu deprecierea pentru un
activ. :
l seoon et Ingdl 8B
3. In plus fati de cerinta de a identifica activul ce urmeaz3 sa fie evaluat, conform SEV 101, “paragafin
20'3 (d), termenii de referintd ai evaludrii vor include gi precizarea modului In care acel activioste
ut1 izat sau clasificat de cdtre entitatea raportoare. Tratamentul contabil cerut pentru active sau datorii
identice sau similare ar putea f1 diferit, in functie de modul in care acestea sunt utilizate de o entitate.
BRI EA £ ¢
Atunci cénd un activ este utilizat impreund cu alte active identificabile separat, se va identifica
,,ulflitateq de cont”. Standardul de Raportare Financiari relevant poate indica modul in care va fi
stabilitd unitatea de cont sau gradul de agregare pentru diferite tipuri de active sau pentru diférite
scbpurl contabile. In conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (g), se va identifica lititod
clér tipul valorii. Exemple de astfel de t1pur1 ale valorii, cerute de standardele de contabilitatéltii¥é|ud
\ loarea justd, valoarea realizabil2 netd si valoarea recuperabila.

4. 1n conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (k), se declard orice ipotezi cai@' ‘5& 14 H
considerare. Ipotezele adecvate vor varia in functie de modul in care un activ este detinut sau c}'lslht,al‘
Cele mai multe Standarde de Raportare Financiard prevad ca situatiile financiare si se elaboreze it
ipoteza continuitdtii activitafii entitatii, cu excepfia cazului in care managementul fie mtenponeaza sa
lithideze entitatea sau si inceteze activitatea comerciald, fie nu are altd alternativd realistd 'déﬁﬁf
adestea. Cu exceptla instrumentelor financiare, in mod normal, se considera ca fiind adecvati 1p0teza
conform cireia activul sau activele vor continua si fie utilizate ca parfi ale Intreprinderii cireia ii
apartin. Aceastd ipotezd nu se aplicd In cazurile in care este clar cé existd fie intentia de a1 "'U'i
titatea sau de a renunta la un anumit activ, fie ca cxistd o cerinti de a se lua in considerare suma (,_ctltL'
r putea i recuperata prin cedarea sau casarea activului. SR

mo

5l De asemenea, este necesar sd se declare §i ipotezele care vor fi facute pentru a defini umta'
cpnt, de exemplu, dacd activul va fi evaluat ca fiind de sine stétitor sau in combinatie cu alte ac NGO

ste posibil ca standardul de contabilitate relevant si contind preciziri referitoare la Ipotezele sé‘u'h
premisele evaluérii care pot fi facute.

6 {n mod obisnuit, nu este normal ca o valoare estimatd in scopul includerii acesteia intr-o bl[u"lild
jnan(:lara si fie determinati In baza unei ipoteze speciale. e

Cénd se iau In considerare restrictiile enuntate in SEV 101, paragraful 20.3 (m), se vor a
edere urmatoarele: :

-4 -
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Raport de evaluare pentru raportare financiard _
Mun. Constanta — imobil str. Constantin Brancoveanu, nr. 4, ap. 11, jud. Constanta o

(a) misura si forma oriciror referinte cu privire la valoare, care ar putea apdrea in situatiile
findnciare publicate; SRR
(b) misura in care evaluatorii au obligatia de a rispunde la intrebérile privind evalu_j_rea'
ridicate de citre auditorul entitatii. '
Referintele adecvate cu privire la aceste aspecte vor fi incluse in termenii de referinta ai evalualu L
Valoarea justi g i
1 Gl. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justd definitd de IFR este
incadrati la alte tipuri ale valorii. Valoarea justd este pretul care ar fi Incasat pentru vinzarea unui dciw
sau plétit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe piata, la
dafa evaludrii. Aceastd definifie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeaza doar in scopul 1ap01tarn
ﬁnan01are £
Date de intrare pentru evaluare §i ierarhia valorii juste -

| G4. IFRS 13 include o jerarhie a valorii juste” care clasificd evaluérile in functxe de: natum
datelor de intrare disponibile. Pe scurt, cele trei niveluri ale ierarhiei sunt urmétoarele: Cor g

. d|atele de intrare de nivel 1 sunt ,prefuri cotate (neajustate) de pe pietele active pentru actmax‘sau
daﬁoru identice la care entitatea are acces la data evaludrii”;

. dlatele de intrare de nivel 2 sunt ,,date de intrare diferite de se el -
preturile cotate incluse la nivelul 1 care sunt observabile direct sau indirect pentru activ sau dat01 e
« datelc de intrare de nivel 3 sunt ,,date de intrare neobservabile pentru activ sau datorie”. -~ v iw."u e

ey

| Deprecierea: terenuri §i constructii
G12. IAS 16 recunoaste ci, de obicei, terenul are o duratd de viatd utila nehmltala ceea. ce
inéieamna ¢4 ar trebui sd fie contabilizat separat si s3 nu se amortizeze. Primul pas In stabilirea valorii
amortlzablle atribuibild unei proprietiti imobiliare sau unei pérti din proprietatea imobiliara este}-deci;
stélblllrea valorii componentei teren. Acest lucru se face, de obicei, prin stabilirea valorii terenului a
data situatiei financiare relevante gi apoi sciderca acesteia din valoarea contabild a proprigtétii
1m|ob111are adica terenul si constructiile considerate Impreund, pentru a stabili valoarea care poategh
atﬂlbulta constructiilor. Aceasta este o valoare teoreticd, intrucdt ea nu s-ar putea realiza, d¢inid¥in

dere faptul ci nu pot 1 vandute constructiile fird terenul pe care acestea sunt situate.

[ R ~ - 3 - Ll
" [ Scopul evaludrii: In scop contabil pentru estimarea valorii de inventar;
; Ipoteza in care se evalueazi: constructie apartament 11 — Str. Constantin Brancoveanu, nr. 4; * *

sc. A, et. 2,ap. 11; _ ,“

» | Ipoteza evaludrii: activul este evaluat independent de alte proprietiti imobile sau mobile; A

| Tipul valorii estimate: valoarea justa,

| Unitatea de cont evaluati este constructia evaluatd; = :
- A ) ) i . AUEEETA
*[ Date utilizate in evaluare: datele de intrare de nivel 1 sunt ,,preturi cotate (neajustate) de pe pielele

active pentru active sau datorii identice la care entitatea are acces la data evaludrii™;

Drepturi asupra proprietitii imobiliare, evaluarea activelor corporale se realizeaza la valoaréa justa.

Din punct de vedere metodologic exista 6 abordari valabile in evaluarea terenurilor neagricole;

.

dar In prezentul raport au fost utilizate doua: ‘ o

e Metoda comparatiei directe de piata (GEV 630) - obtinerea valorii din comparared: cu

ui

mijloace fixe tranzacfionate anterior pe piata liberd la ,second hand”, in urrria und;

tranzactii libere si nepartinitoare;

e Metoda bazati pe costuri — CIN: | i
-5.
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Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constanta — imobil str. Constantin Brincoveanu, nr. 4, ap. 11, jud. Constanta

Brancoveanu, nor. 4, sc. A, et. 2, jud. Constanta, are urmdatoarele caracteristici tehnice:

2,

i Suprafata totald: 171,47 mp;

Suprafatd teren: 8,15 mp;
Suprafata utild; 138,50 mp;

Suprafatad boxi 1: 12.3 mp;

Categoria de folosinté: rezidential;

Valoarea de Inlocuire reprezentind valoarea de nou actualizata (VT)

Deprecierea (D) cu cele trei componente: deprecierea fizica (uzura) — (D fizica); _ e

deprecierea functionald — (D funct.); deprecierea externd (datoritd factorilor externi) D ex{; -
Valoarea rimasa actualizata estimati sau costul de inlocuire brut (CIN): ' ""-f‘.'

Vr (CIN) = Vix (1 - D fizicd) x (1 — D funct.) x (I — D ext.).

Descrierea proprietitii — apartament R SR

k]
WA
AL

Obiectul evaludrii: Imobil apartament 11, situat in mun. Constanfa, Str. Cpfg;;g‘g"pgi}

Suprafatd balcon: 11,4 mp;

| Suprafata boxd 2 : 9,2 mp;

Acces: str. Constantin Brancoveanu;

Utilitati: pe amplasament;

iy
Y

Descrierea constructiei:

* fundatie: cuvd beton armat cu subsol integral;
» inchideri: zidérie portantd;

* plangee: boltisoare de cirdmidd ranforsats;

» garpantd: de lemn ecarisat;

v finvelitoare; acoperis tip terasa;

» pardoseala: gresie in hol, parchet in camere, ciment in baie;

* finisaje interioare: var lavabil in camere, baie si hol;

= tamplérie la exterior usa metalicd, la interior usi de lemn st geam termopan; _

" instalatil: de alimentare cu apé potabild §i canalizare, alimentare cu energie electric, nu
este conectat la energie termici, telefonie, CATV pe amplasament toate functionale; .

= Stare tehnici: satisfacétoare, necesitd investitii pentru a fi locuibil.

Evaluarea proprietitii

in prezentul raport, proprictatea a fost evaluatd prin doud metode: :

* Metoda comparatiei de piati — se bazeazd pe comparatii cu tranzactii anterlodlc de
proprietati, fiind utila in situatia in care au fost vindute recent mai multe proprietiti
imobiliare comparabile. Este cea mai utilizatd tehnica pentru evaluarea terenului si cea 'm:ag

-6-
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Raport de evaluire pentru raportare financiard
Mun. Constanta — imobi! str. Constantin Brancoveanu, nr. 4, ap. 11 , jud. Constanta

adecvatd metodd atunci cind existd informatii disponibile despre tranzactuiotenté

comparabile. SRR
- Metoda bazati pe costuri — CIN: ' B
Valoarea de inlocuire reprezentind valoarea de nou actualizata (V1) |
’ Deprecierea (D) cu cele trei componente: deprecierea fizicd (uzura) - (D fizica);
' deprecierea functionald — (D funct.): deprecierea externd (datorita factorilor externi) D ext.
Valoarea rimasa actualizata estimata sau costul de inlocuire brut (CIN):
Vr (CIN) = Vix (1 — D fizie#) x (1 - D funct.) x (1 -~ D ext.).
Valoarea finali a fost stabilitd prin metoda de comparatiei de piatd, considerandu-se ca valoare
de [piata, valoarea rezultati din cea mai adecvatd tehnicd pentru caracteristicile fiecdrei proprietifl, a
conditiilor obiective a proprietitilor si a existenei informatiilor adecvate. _ Ry
Centralizator cu valori evaluate: ' NN

METODA COMPARATIE] g .
. ] SUPRAFATA R BCTE DE PLATA METODACIN. .
ert. DENL"M[RE ACTIV utila construita | desfiguratd Apartament Apartament
‘ mp mp mp Euro/mp EURO LEI Euro/mp EURO LEI
Apartament 'E'Ialru camere situat in '
-+« zona Piata Oyidiu, ste. Constantin ‘ S
., Brincovean), nr. 4, sc. A, et. 2, 138,50 171,47 171,47 826,78 { 141.710,00 | 704.397,90 | 786,69 | 134.893,96 | 670.517.40
ap. 11, mun,jConstanta, jud. ’
Constanta_|

4
Py

e VEIANS

Y Lt T
In evaluarea imobilului format din apartament 4 camere, situat la arlresa Str Consmnrm
R \".l? il !?

Brdncoveanu, nr. 4, et. 1, sc. A, ap. 10, mun. Constanta, cu o categorie de folosinti rezldentml S=(l

|
|
\ Concluzie:
|
|

. o -
cqrsm’emt cii valoarea de piatd rezultatii prin metoda comparatiei de piatd este cea mai credibild,

relevantii si adecvatd, deoarece s-a finut cont atiit de cea mai buna utilizare a ferenului, ciit si-de

) | rtele comparabile gisite pe piatd.

VALOARE JUSTA

a imobilului, apartament 4 camere, situat la adresa

mun. Constanta, jud. Const{m,ta este de:

CO ME@O
141.710,00 EURO echivalentul a 704.397,9 J‘EI &mfy Ik
] EURO 49707 LEI 23 112023( ._,qixgt\s\;\j ' B

.'JO [ ﬁ. 'K?

=
&,
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str. Constantin Brdncoveanu, nr, 4, sc. A, et. 2, ap. 11, . -7 o

e SUPRAFATA
?T: DENUMIRE ACTIV utila construita | desfasurata Apartament 5__ i
r mp mp mp Euro /mp EURO ‘ LEL
Apartament patru camere situat in zona Piata Ovidiu, s
1 | str. Constantin Brincoveanuy, nr. 4, sc. A, et. 2, ap. 138,50 171,47 171,47 826,78 | 141.710,00- !704:5@(/"_‘)_()1
t1, mun. Constanta, jud. Constanta {0 AR TRl R eI P
Valoarea justa i
(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate) .. i1 .
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Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constanta — imobil str. Constantin Brancoveanu, nr. 4, ap. 1, jud. Constanta

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

1. Prezentarea metodologiei de evaluare

1. Evalugrile efectuate pentru a fi incluse intr-o situatie financiard vor fi realizate astfel incét 'sa
res;lgecte cerintele Standardelor de Raportare Financiard aplicabile. Se aphca si principiile continute in
Standardele generale, cu exceptia cazului In care acestea sunt modificate in mod special de catre o
cerinta. )
2. Pentru a se conforma cerintei SEV 101, paragraful 20.3 (f), de a preciza scopul evaludrii, termenit
de [referintd ai evaludrii vor include 1dent1ﬂcarea Standardelor de Raportare Financiara aplicabile,
inclusiv scopul contabil specific pentru care este cerutd evaluarea,

Scc pul contabil este reprezentat de utilizarea evaluérii in sﬂuatule financiare, de exemplu, eshmalea
valprii contabile, alocarea pretului de achizifie In urma unei combindri de intreprinderi, testalea
deplremeru, clasificarea contractelor de leasing sau calcularea cheltuielilor cu deprecierea pentru-un
activ. B
medl sh
3. "n plus fatd de cerinta de a identifica activul ce urmeaza s fie evaluat, conform SEV 101, paragraftl
20 \3 (d), termenii de referintd ai evaluirii vor include §i precizarea modului in care acel activ-este
utilizat sau clasificat de citre entitatea raportoare. Tratamentul contabil cerut pentru active sau datorii
identice sau similare ar putea fi diferit, in functie de modul in care acestea sunt utilizate de o entitate. -

I

Atlnci cand un activ este utilizat Impreund cu alte active identificabile separat, se va identifica
,unitatea de cont”. Standardul de Raportare Financiard relevant poate indica modul in care va fi
stabilitd unitatea de cont sau gradul de agregare pentru diferite tipuri de active sau pentru- diferits
SC &Juri contabile. In conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (g), se va identifica fititiod
clar tipul valorii. Exemple de astfel de tipuri ale valorii, cerute de standardele de contabilitafe}'iff¢1id
valoarea justd, valoarea realizabila neta gi valoarea recuperabila. '

4. In conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (k), se declard orice ipoteza care §8¥id iii
considerare, Ipotezele adecvate vor varia in functie de modul in care un activ este detinut sau clasiffcat:
CeEe mai multe Standarde de Raportare Financiard previid ca situatiile financiare si se elaboréze” i
ipoteza continuitdfii activitdtii entitatii, cu exceptia cazului in care managementul fie intenjioneaza §a
lichideze entitatea sau s inceteze activitatea comerciald, fie nu are altd alternativi realistd decat
ac ‘stea Cu excepna instrumentelor financiare, in mod normal, se considerd ca fiind adecvata 1poteza
conform céreia activul sau activele vor continua si fie utilizate ca pérti ale intreprinderii’ (;alem I

ap r;m Aceasti 1poteza nu se aphca in cazurlle In care este clar cd existd ﬁe 1ntent1a de é‘f‘ hld&'}
[
Ie

7.|Cénd se iau in considerare restrictiile enuntate in SEV 101, paragraful 20.3 (m) se vor a\/‘eﬁ
veflere urmitoarele: SRR

(a) masura si forma oricéror referinte cu privire la valoare, care ar putea apérea in 51tuatnle
financiare publicate; e

-4- ! SERTS i
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Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constan{a — imobil str. Constantin Brincoveanu, or. 4, ap. , jud. Constanta

(b) misura in care evaluatorii au obligatia de a rdspunde la intrebdrile prlvmd evalu’um '
ridicate de cétre auditorul entitafii. i
Referintele adecvate cu privire la aceste aspecte vor fi incluse in termenii de referintd ai evaluam;. L
Valoarea justi - e
G1. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justd definitd de IFRS este
incadrati la alte tipuri ale valorii. Valoarea justd este pretul care ar fi incasat pentru vnzarea unui activ
sau|plitit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementatd intre participantii de pe piala, la
data evaluirii. Aceastd definitie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeazd doar in scopul rapoxtam
findnciare. _
Date de intrare pentru evaluare si ierarhia valorii juste O
G4. IFRS 13 include o ,,ierarhie a valorii juste” care clasifica evaludrile in functie de natma
dat *lor de intrare disponibile. Pe scurt, cele trei niveluri ale ierarhiei sunt urmitoarele: - e
« datele de intrare de nivel 1 sunt wprefuri cotate (neajustate) de pe pietele active pentru at:tlve»bau
datprii identice la care entitatea are acces la data evaludrii”; S EN
» ddtele de intrare de nivel 2 sunt ,,date de intrare diferite de ‘ il
prefurile cotate incluse la nivelul 1, care sunt observabile direct sau indirect pentru activ sau dato: 1e
» ddtele de intrare de nivel 3 sunt ,,date de intrare neobservabile pentru activ sau datorie”. SO
Deprecierea: terenuri §i constructii Ay
G12. IAS 16 recunoagte cé, de obicei, terenul are o durati de viatd utild nelimitatd, ceed..ce
ins|| amnd cd ar trebui si fie contabilizat separat si s nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii
amortlzablle atribuibild unei proprietiti imobiliare sau unei parti din proprletatea imobiliari este, deci.
stabilirea valorii componentei teren. Acest lucru se face, de obicei, prin stabilirea valorii terenului la
dath situatiel financiare relevante si apoi sciderea acesteia din valoarea contabild a. pr (ﬁprratap:‘
lmgblhare adica terenul si constructiile considerate impreund, pentru a stabili valoarea care. poate Hfi
atribuita constructiilor. Aceasta este o valoare teoreticd, intrucét ea nu s-ar putea’ 1eahza “avand“rri

vedere faptul ¢4 nu pot fi vAndute constructiile fira terenul pe care acestea sunt situate. -

» . |Scopul evaludrii: in scop contabil pentru estimarea valorii de inventar;

» |Ipoteza in care se evalueazi: constructie apartament M — Str. Constantin Brincoveanu, nr. 4, "
. ] I LT

sc. B,et. M, ap. 1;

“ | Ipoteza evaluarii: activul este evaluat independent de alte proprietdti imobile sau moblle “i“e"-'

H
LI 'i
* | Tipul valoni estimate: valoarea justé,

* | Unitatea de cont evaluaté este constructia evaluatd;

» | Date utilizate in evaluare: datele de intrare de nivel 1 sunt ,,preturi cotate (neajustate) de pé -ple'g‘éle

active pentru active sau datorii identice la care entitatea are acces la data evaludrii”;

Drepturi asupra proprietitii imobiliare, evaluarea activelor corporale se realizeaz la valoarea justa.
Din punct de vedere metodologic existi 6 abordiri valabile in evaluarea terenurilor neagricole.
day in prezentul raport au fost utilizate doud:

e Metoda comparatiei directe de p1ata (GEV 630) - obpnerea valorii din compalal

tranzactii libere si nepértinitoare;
e Metoda bazati pe costuri — CIN:

Valoarea de inlocuire reprezentdnd valoarea de nou actualizata (V1)
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Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constanta — imobil str. Constantin Brancoveanu, nr. 4, ap. 1, jud. Constanta

nr.

Deprecierea (D) cu cele trei componente: deprecierea fizicd (uzura) — (D fizica);
deprecierea functionald — (D funct.); deprecierea externa (datorité factorilor externi) D ext, "
Valoarea ramasa actualizata estimatd sau costul de inlocuire brut (CIN):

Vr (CIN) = Vix (1 - D fizica) x (1 - D funct.) x (1 =D ext.).

2. Descrierea proprietatii — apartament o
Obiectul evaludrii: Imobil apartament 4, situat in mun. Constanta, Str. Constantin Brﬁnéﬁvéénhi
4. sc. B, et. M, ap. 1, jud. Constanta, are urmitoarele caracteristici tehnice: . -~-,—'*'-.-=.:;— _‘
Suprafata teren cotd indivizi: 17 mp; .
Suprafata utila: 30,00 mp; ~ : | SNE
Suprafata balcon: 0 mp;

Suprafata boxa: 14,90 mp;

Suprafata pérti comune: 10,10 mp

Suprafata totala: 44,90 mp; ,
Categoria de folosinti: rezidential; o seoveants
Acces: str. Constantin Brincoveanu; .
Utilitdti: pe amplasament;

B Descrierea constructiei:

* fundatie: cuvi beton armat cu subsol integral;
* inchideri: zidarie portanti;

» plansee: boltigsoare de cardmida ranforsati;

» sarpantd: de lemn ecarisat;

» finvelitoare: acoperis tip teras;

» pardoseala: gresie in hol, parchet in camere, ciment in baie;

» finisaje interioare: var lavabil In camere §1 hol;

* tAmplérie la exterior ugd metalicd, la interior ugi de lemn si geam termopan;

* instalafii: de alimentare cu api potabild si canalizare, alimentare cu energie electrica.
incilzire pe bazd de centrald termicé pe gaz, telefonie, CATV pe amplasament functionale;

» Stare tehnicé: satisficitoare, necesita investitii pentru a fi locuibil.

3. Evaluarea proprietatii

fn prezentul raport, proprietatea a fost evaluati prin doud metode:

* Metoda comparatiei de piati — se bazeazi pe comparatil cu tranzaclii antericare de
proprietati, fiind utild in situatia in care au fost vaAndute recent mai multe proprictaii
imobiliare comparabile. Este cea mai utilizatd tehnicd pentru evaluarea terenului si cea 1}33i

RIS TR
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Mun. Constanta — imobil str. Constantin Brancoveanu, nr. 4, ap. 1, jud. Constanfa

de

con'dmllor obiective a proprietitilor si a existentei informatiilor adecvate.

adecvata metodd atunci cind existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte
comparabile.

* Metoda bazati pe costuri — CIN: I
Valoarea de inlocuire reprezentind valoarea de nou actualizata (Vi) S e
Deprecierea (D) cu cele trei componente: deprecierea fizica (uzura) — (D fizica); k
deprecierea functionald — (D funct.); deprecierea externd (datorita factorilor externi) D ext.
Valoarea rimasa actualizata estimatd sau costul de inlocuire brut (CIN):

Vr (CIN) = Vix (1 - D fizicd) x (1 — D funct.) x (1 — D ext.).

Valoarea finald a fost stabilitd prin metoda de comparatiei de piatd, considerdndu-se ca vél’oa"re

piatd, valoarea rezultatd din cea mai adecvata tehnicd pentru caracterlstlcﬂe fiecarei plopuetau

st

[T,

Centralizator cu valori evaluate:

. METODA COMPARATIEI "
" SUPRAFATA DIRECTE DE PIATA METODA CiN
crt. DENUMIRE ACTIV utila | construita | desfisurati Apartament Apartament
mp mp mp Euro/mp EURO LEI Euro/mp | _ EURO LET
Apartamént o camerd situati in T
4 | Constantg, Str. Constantin o e
1 | Briancoveany, nr, 4, sc, B, et. 30,00 44 90 44,90 639,26 | 28,703,00 | 142.674,00 | 786,69 | 3532244 | 175.577.25
M, ap. lfLmun. Constanta, jud.
Constant
|
et
Concluzie: o
In evaluarea imobilului format din apartament o camerd, situat la adresa Str. Constantin
Brancoveanu, nr. 4, et. 1, sc. B, ap. 4, mun. Constanta, cu o categorie de folosintd rezidential, s-a-

co?

siderat cd valoarea de piatd rezultatd prin metoda comparatiei de piatd este cea mai credibild;-

relevantd si adecvatd, deoarece s-a finut cont atit de cea mai buna utilizare a ferenului,: cit'si de !

ofﬁrte:'e comparabile gdsite pe piatd. L

NrJ . . I
ert DENUMIRE ACTIV utila construita | desfasuratd Aparamemt . |!
mp np mp Euro /inp EURO LEL -

SUPRAFATA VALOARE JUSTA

Apartament o camerad situatd in Constanta, Str.
Constantin Brancoveanu, nr, 4, sc. B, et. M, ap. 1, 30,00 44,90 44,90 639.26 | 28.703.00 142 674 U(i
mun, Constanta, jud, Constanta

Valoarea justa

(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate) =, 7
a imobilului, apartament 1 camerd, situat la adresa : L
Strada Constantin Brdancoveanu, nr. 4,.sc. B,et M, ap. 1, S r D
mun. Constanta, jud. Constanta este de: B

28.703,00 EURO echivalentul a 142.674 LEI fira TVA
1 EURO 49707 LEI  23.11.2023

B T
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Raport de evaluare pentru raportare financiard c e
Mun. Constanta — imobil str. Constantin Brincoveanu, nr. 4, ap. 1, jud. Constanfa

I
cunostinia mea urmétoarele:
L

]

CERTIFICARE o

Subsemnatul evaluator conf, univ. dr. ing. Dragos Mihai Ipate certific cu bund credini si dupa
‘evaluatorul isi asumi integral raspunderea asupra tuturor afirmatiilor personale din rapo‘rfﬁl “de -
|evaluare iar acele date si informatii preluate din surse ce nu au putut fi verificate pgr_siqgafl_ ide’
levaluator sunt mentionate expres in text; T
’evaluatorul isi asuma menfinerea confidentialititii asupra datelor si 1nformatulor dm rapmt
precum si neutilizarea, nepublicarea §i nedifuzarea acestora, in orice conditii §i orice cucumstan;e ‘
fie personal, fie prin intermediul unei terfe persoane; L
acest raport este confidential pentru dumneavoastrd §i pentru consultantii dumneavoastra $i este
numai pentru destinatia stabilitd de comun acord intre executant §i beneficiar i este prezematd:

distinct In raport;

evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate dacé este transmis altei persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentru oricare alt scop si utilizat fird acordul scris al autorului; ol e
acest raport nu va putea fi inclus, in Intregime sau partial, in documente, circulare sau in.delarafii;
nici publicat sau mentionat in alt fel, fard aprobarea scrisa a evaluatorului asupra formei- si
contextului in care ar putea sa apari; L -n ll;f"-'i .
afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte; el
analizele, opiniile §i concluziile din raport sunt obiective si nepértinitoare dar limitate numai la
ipotezele si conditiile limitative cunoscute si prezentate in raport;

evaluatorul nu are nici un avantaj pecuniar sau de alta naturd ca urmare a realizérii prezentulu
raport de evaluare In afara remuneririi pentru prezenta lucrare si nici nu are nici un interes act;ugl'lf
sau viitor in proprietatea ce face obiectul prezentului raport de evaluare nefiind angajat direct.saui
prin intermediari 1n nici o acfiune cu caracter comercial privind activul evaluat; T
remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite.saucare:ar
favoriza cauza clientului, de obtinere a unui rezultat dorit sau de aparifia unui eveniment uItermr, \,l
evaluarea a fost executata avand la dispozitie date furnizate de reprezentantul mun. CODSta]‘l['i Ha
data de 20 Noiembrie 2023; SRR
evaluatorul a efectuat personal inspectia activelor, in perioada 22-23 Noiembrie 2023;  » us.u g
datele si informatiile culese de evaluator la inspectia bunurilor se referd la caracteristici tehnice.
integritatea fizicd, stare de Intrefinere, starca §i adecvarea functional3, etc. . : o e

datele contabile au fost puse la dispozitic de ciitre beneficiar, calculate la data de 20.11.2023!
evaluatorul neverificand corectitudinea acestora, considerdndu-le corecte si complete; Tl

evaluatorul a inspectat pértile vizibile iar cele ascunse sau inaccesibile cu ochiul liber,. au:fost
considerate in stare buna de functionare cu excepfia cazurilor cind proprietarul si /sau utlilmt&n»ui
acestora a putut declara evaluatorului o alta situatie; : redon

evaluatorul nu poate sa-gi exprime nici o opinie despre starca tehnica a partilor nemqpéotéite &
acest raport nu trebuie considerat ca ar valida integritatea proprietitii sau sistemului din ¢arefate
parte; o

-8-
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Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constanta — imobil str. Constantin Brincoveanu, nr. 4, ap. 1, jud. Constanta

o ‘evaluatorul se considera degrevat de rispunderea existentei unor vicii ascunse privind "oﬁiéétui
',valuaru care ar putea influenta valoarea cum ar fi factorii de mediu, sau alfi factori de care nu a
fost informat si nici nu avea posibilitatea sa se informeze personal; T

e [raportul a fost Intocmit in concordanta cu legislatia in vigoare la data evaludrii, in conformltate cu'
cerinfele standardelor de evaluare internationale de aplicatie in evaluare ale ANEVAR ~ evaluat ea
pentru raportarea financiara numite IVS 430, a codului deontologic al evaluatorulm din stafutii
membrilor ANEVAR; S
e |utilizarea prezentului raport de evaluare poate fi insotita de verificarea lui numai in conformltate cu
procedurile si standardele ANEVAR, respectiv standardul international pentru - rhpoHtarea
financiara IFRS, singurul standard de verificare de rapoarte de evaluare valabil, la data 1§h11_z:a_1 H

prezentului raport, in Romdénia,
Prezentul raport de evaluare este destinat proprietarului PRIMARIA Municipiului Constanta .Sl
are|ca scop estimarea valorii juste considerata de evaluator a activelor corporale, in scopul evahiiivii
peittru raportarea financiara conform Standardelor de Evaluare Internationale — IVS 430. .
Standardele Internationale de Raportare Financiara (IFRS) adopta doua modele pentru
recunoasterea activelor in bilanf, un model bazat pe cost si un model bazat pe valoarea Justg Ai(:olo
unde se aplica modelul bazat pe valoarea justa este necesara o reevaluare curenta a activului: 31 iagest
Standard se aplica in acele situatii specifice, in care urmeaz3 sa fie raportate valori de pla;a Pt G0
., Valoarea justa — suma pentru care un activ ar putea fi schimbat sau o datorze decqntnm{ e
bur fa voie, intre doua parfi interesate aﬂate in cunogtinfd de cauza, in cadrul unei tv a;uqctu
de}fammte in conditii obiective, cu pretul determinat obiectiv” (IAS 16, paragraful 6). i
“Valoarea justa a terenurilor si constructiilor este determinata in general dupd date/e de
evidenta de pe piata, printr-o evaluare efectuata de evaluatori profesionisti calificafi in eva!um&
Valoarea justa a elementelor de imobilizdri corporale este in general valoarea lor de pzazc:
determinata prin evaluare” (IAS 16, paragraful 32).
Baza de evaluare este ,,valoarea justd” aga cum este definita in IVS 430, prezentata in cap\ J

‘i%
prezentului raport. ‘ ‘r:d‘bk t
Evaluatorul isi declara competenta in evaluarea proprietétii in conformltate Lu standardele
ernationale. . el
Rezultatele si informatiile cuprinse in aceasta lucrare se considera a fi corecte :;'1 confogmq ?
ndardele Internationale de Evaluare.

l—P

in

L
o+
o

Evaluator
" S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIO

Administrator

dr. ing. Dragos Mihai

-9.
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Raport de evaluare pentru raportare financiard Mun. Constan{a — terasi Constantin Bréncoveanu, jud. Constanta =

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

1. Prezentarea metodologiei de evaluare

1. |}:valuarlle efectuate pentru a fi incluse intr-o situafie financiard vor fi realizate astfel mcat i’
res pecte cerintele Standardelor de Raportare Financiard aplicabile. Se aplici si principiile con;mute in
Standardele generale, cu exceptia cazuluj in care acestea sunt modificate in mod special de catre o

cel mta

2. Pentru a se conforma cerintei SEV 101, paragraful 20.3 (f), de a preciza scopul evaluirii; termenti
de refermta ai evaludrii vor include identificarea Standardelor de Raportare Financiard apllcablle
inclusiv scopul contabil specific pentru care este cerutid evaluarea. e
Scopul contabil este reprezentat de utilizarea evaludrii in situafiile financiare, de exemplu, esmmalea
valorii contabile, alocarea pretului de achizitie in urma unei combiniri de intreprinderi, testar§§

|
depremeru clasificarea contractelor de leasing sau calcularea cheltuielilor cu deprecierea pentxu un
activ. SRS

3. Tn plus fatd de cerinta de a identifica activul ce urmeaza s3 fie evaluat, conform SEV 101, paragraful
20.] (d), termenii de referintd ai evaludrii vor include si precizarea modului In care acel activieste
utilizat sau clasificat de citre entitatea raportoare. Tratamentul contabil cerut pentru active sau datom
idehtice sau similare ar putea fi diferit, in functie de modul in care acestea sunt utilizate de o entitate.

o THEAY
Atynci cdnd un activ este utilizat impreund cu alte active identificabile separat, se va identifiba
Wl Ltatea de cont”. Standardul de Raportare Financiarad relevant poate indica modul in care va:fi
stabilitd unitatea de cont sau gradul de agregare pentru diferite tipuri de active sau- pentru’diﬂzu ite
scopuri contabile, In conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (g), se va identifica m méd
clar tipul valorii. Exemple de astfel de tipuri ale valorii, cerute de standardele de contablhtat lné]tlﬂ

valgarea justd, valoarea realizabild netd si valoarea recuperabila.

4. In conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (k), se declard orice ipotezi care seid it
considerare. Ipotezele adecvate vor varia in functie de modul in care un activ este detinut sau clasificat:
Cel mai multe Standarde de Raportare Financiard previd ca situafiile financiare si se elaboréze in
1p0teza continuititii activititii entitatii, cu exceptia cazului in care managementul fie intentioneaz sa

lic 1deze entitatea sau si Inceteze activitatea comerciald, fie nu are alti alternativa 1eallsta 'decﬁt
ace |tea Cu exceptla instrumentelor financiare, in mod normal, se consideri ca fiind adecvata'ip ‘('5'1‘&[51
conform creia activul sau activele vor continua sa fie utilizate ca parti ale intreprinderii- carél.é"i
apaftin. Aceastd ipotezd nu se aplicd in cazurile In care este clar ci existd fie intentia de Hy 'lluh da
entitatea sau de a renunta la un anumit activ, fie ci existd o cerintd de a se lua in con51derare sﬂrha ‘bdfc‘l

|
ar phitea fi recuperati prin cedarea sau casarea activului,

5. [Je asemenea, este necesar si se declare si 1p0tezele care vor fi ficute pentru a defini umtatea de
cont, de exemplu, daci activul va fi evaluat ca fiind de sine stététor sau In combinatie cu alte autwe {
Estel posibil ca standardul de contabilitate relevant si contini preciziri referitoare la ipotezele® sau la
premisele evaluarii care pot fi facute. fo

ﬁna ciard si fie determmata in baza unei IpOlG"e specza!e

7. Génd se iau in considerare restrictiile enuntate in SEV 101, paragraful 20.3 (m), se VOI ar\féct‘-m
vedere urmitoarele: 'ré' ‘1"‘4‘,
(a) masura si forma oricdror referinte cu privire la valoare, care ar putea apérea in sxtuatule
financiare publicate;

~
-Jd -
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ridi
Ref:

Tncad
sau
dat

ate de cétre auditorul entlta;n
rintele adecvate cu privire la aceste aspecte vor fi incluse In termenii de referintd ai evaluaul

Valoarea justii
G1. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justi definitd de IFRS este
rati la alte tipuri ale valorii. Valoarea justi este preful care ar fi incasat pentru vinzarea unui activ
blatlt pentru transferul unei datorii Intr-o tranzactie reglementaté intre participantii de pe plata la
evaludrii, Aceastd definitie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeazd doar in scopul’ 1ap, 'ﬁrn

finay

date

» datele de intrare de nivel 1 sunt ,prefuri cotate (neajustate) de pe pietele active pentru’ actlve sau
datorii identice la care entitatea are acces la data evaludarii”; o
» datele de intrare de nivel 2 sunt ,,date de intrare diferite de T

pre;‘ irile cotate incluse la nivelul 1, care sunt observabile direct sau indirect pentru activ sau datone

e da

inse
ama
stab
data
imo
atril
vede

dar

nciare.

Date de intrare pentru evaluare si ierarhia valorii juste VIR :
G4. IFRS 13 include o ,jerarhie a valorii juste” care clasificd evaludrile in funcpe de natiiia

'1,,,7‘1 S

tor de intrare disponibile. Pe scurt, cele trei niveluri ale ierarhiei sunt urmétoarele: @ =it

ele de intrare de nivel 3 sunt ,,date de intrare neobservabile pentru activ sau datorie™.

Deprecierea: terenuri si constructii .
G12 IAS 16 recunoagte ca de obicel, terenul are o durata de Vla;a utild nehmltata c¢ a_cc

ilirea valorii componentei teren. Acest lucru se face, de oblcel prin stabilirea valorii teréflﬂllﬁilia

situatiei financiare relevante si apoi -sciiderea acesteia din valoarea contabila a propuetatu
biliare, adica terenul si constructnle considerate impreund, pentru a stabili’ valoarea care poate™fi
uitd constructiilor. Aceasta este o valoare teoreticd, intrucit ea nu s-ar putea realiza, avand m
re faptul ¢ nu pot fi vAndute constructiile fard terenul pe care acestea sunt situate.

Scopul evaluirii: in scop contabil pentru estimarea valorii de inventar;

poteza In care se evalueazi: constructia are utilizare de teraséd imobil,

ipul valorii estimate: valoarea justi;

[Jnitatea de cont evaluat este terenul evaluat;

ctive pentru active sau datorii identice la care entitatea are acces la data evaludrii”;

Drepturi asupra proprietétii imobiliare, evaluarea activelor corporale se realizeazi la valoar eal“; ISt
Din punct de vedere metodologic existd 6 abordari valabile in evaluarea terenurilor neaghcole
n prezentul raport au fost utilizatd una: IR TCA Lk
¢ Metoda bazata pe costuri — CIN:
Valoarea de inlocuire reprezentand valoarea de nou actualizata (V1)
Deprecierea (D) cu cele trei componente: deprecierea fizica (uzura) — (D fizica); :
deprecierea funcfionald — (D funct.); deprecierea externs (datorita factorilor externi) D ext.: o
Valoarea rimasa actualizata estimati sau costul de tnlocuire brut (CIN): “’-‘5{.
Vr (CIN) = Vix (1 - D fiziea) x (1 — D funct.) x (1 — D ext.). '

-4-
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Raport de evaluare pentru raportare financiard Mun. Constanta — teras Constantin Br:‘mcbveanu, jud, Consl"a['i_l;iil

2. Descrierea proprietitii — Alei Parc Primirie . . . '-j-.-:
Obiectul evaludrii: terasi imobil str. Constantin Brincoveanu, nr. 4, mun. Constaniaf,‘;iagg
urmatoarele caracteristici tehnice: |

. rS,uprz.-lfagz?\ constructie: 214,6 mp;

= | Categoria de folosinta: terasd imobil;

» || Acces: Imobil str. Constantin Bridncoveanu, nr. 4;

» | Utilitati: pe amplasament;

» |Topografia: plani;

» |Zona inundabila: nu;

Componenta:

- Terasi necirculabili;

Descrierea constructiei:

u  Terasd necirculabild imobil P+2+M;

» Pietrig nespilat

= Stare tehnica: starea generalé buna.

3, Evaluarea proprietatii T
Avind in vedere faptul ci constructia nu are scop rezidential sau comercial, aceasta a fost evaluaté
printr-o metoda: ‘ ) -
» Metoda bazata pe costuri — CIN: .
Valoarea de inlocuire reprezentand valoarea de nou actualizata (V1)
Deprecierea {D) cu cele trei componente: deprecierea fizicd (uzura) — (D fizica);
deprecierea functionald — (D funct.); deprecierea externi (datoritd factorilor externi) D ext -

Valoarea rimasa actualizata estimati sau costul de inlocuire brut (CIN):

Vr (CIN) = Vi x (1 — D fizic#) x (1 - D funct.) x (1 — D ext.). SRR

- ovaluald

-5-
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Raport de evaluare pentru raportare financiard Mun. Constanta — terasi Constantin Brancoveanu, jud. Constanta

Bri
Sice

Centralizator cu valori evaluate:

Terasa imobil str, Constantin Brincoveanu nr. 4 4B

Concluzie:
Avind in vedere cd constructia evaluatd este terasid imobil situat adresa str. Constantin
ncoveanu, nr. 4, aceasta fiind constructie specialii care nu se va vinde niciodatd, evaluaiea s-q

t pe baza metodei de cost.

Terasa imobil str. Constantin Brancoveanu nr. 4

SRV R R
LTI

Valoarea justa

(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabzlztate)
a constructiei terasd imobil str. Constantin Brancoveanu, nr. 4,
mun. Constanta, jud. Const(m,ta este de:

zir:"

6.208 EURO echwalentul a 30.860 LEI fira TVA
1 EURO 4,9707 RON 23.11.2023

Raportul de evaluare a fost reali
S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOL

Admlmstmtor

-6-
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Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constanta — str. lon Ratiu, nr. 48, Zona Faleza Nord, jud. Constanta

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

1. Prezentarea metodologiei de evaluare

1. Evaluirile efectuate pentru a fi incluse intr-o situatie financiard vor fi realizate astfel incét sa
resﬁaecte cerintele Standardelor de Raportare Financiard aplicabile. Se aplicd si principiile continute
in Standardele generale, cu exceptia cazului in care acestea sunt modificate In mod special de cétre o
cennta.

2. Pentru a se conforma cerintei SEV 101, paragraful 20.3 (f), de a preciza scopul evaludrii, termenii
de|referinti ai evaludrii vor include identificarea Standardelor de Raportare Financiard aplicabile,
inclusiv scopul contabil specific pentru care este ceruti evaluarea.

Sc !qul contabil este reprezentat de utilizarea evaludrii in situatiile financiare, de exemplu, estimarea
valorii contabile, alocarea pretului de achizifie In urma unei combiniri de intreprinderi, testarea
de i")recierii, clasificarea contractelor de leasing sau calcularea cheltuielilor cu deprecierea pentru un

activ.

3.In plus fati de cerinta de a identifica activul ce urmeaza sé fie evaluat, conform SEV 101, paragraful
203 (d), termenii de referinta ai evaludrii vor include §i precizarea modului in care acel activ este
utfizat sau clasificat de citre entitatea raportoare. Tratamentul contabil cerut pentru active sau datorii
idéntice sau similare ar putea fi diferit, in functie de modul in care acestea sunt utilizate de o entitate.

Al‘unci cand un activ este utilizat impreund cu alte active identificabile separat, se va identifica
,unitatea de cont”. Standardul de Raportare Financiari relevant poate indica modul in care va fi
st Ibilita‘t unitatea de cont sau gradul de agregare pentru diferite tipuri de active sau pentru diferite
scopuri contabile. In conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (g), se va identifica in mod
cl! tipul valorii. Exemple de astfel de tipuri ale valorii, cerute de standardele de contabilitate, includ

valoarea justi, valoarea realizabila netd si valoarea recuperabili.

4)In conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (k), se declard orice ipotezi care se ia in
cansiderare. Ipotezele adecvate vor varia in functie de modul in care un activ este detinut sau
clasificat. Cele mai multe Standarde de Raportare Financiarii previd ca situatiile financiare si se
elaboreze in ipoteza continuitdfii activitifii entitatii, cu exceptia cazului In care managementul fie
intentioneazi sa

l%hideze entitatea sau sé Inceteze activitatea comerciala, fle nu are altd alternativa realistd decét
acestea. Cu exceptia instrumentelor financiare, in mod normal, se consideri ca fiind adecvati ipoteza
conform céreia activul sau activele vor continua si fie utilizate ca pérti ale Intreprinderii céreia ii
aparfin. Aceastd ipotezd nu se aplica in cazurile In care este clar ci existd fie intentia de a lichida
elititatea sau de a renunta la un anumit activ, fie ca existd o cerin{d de a se lua 1n considerare suma

cdre ar putea fi recuperata prin cedarea sau casarea activului.

5] De asemenea, este necesar si se declare si ipotezele care vor fi ficute pentru a defini unitatea de
cont, de exemplu, dacd activul va fi evaluat ca fiind de sine stitétor sau in combinatie cu alte active,
Ette posibil ca standardul de contabilitate relevant si contind preciziri referitoare la ipotezele sau la
premisele evaludrii care pot fi ficute.

6/ In mod obignuit, nu este normal ca o valoare estimaté in scopul includerii acesteia intr-o situatie
financiari si fie determinati in baza unei ipoteze speciale.
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7. (r‘ﬁnd se 1au In considerare restrictiile enunfate in SEV 101, paragraful 20.3 (m), se vor avea in
vedere urmiétoarele:

(2) misura si forma oricaror referinte cu privire la valoare, care ar putea apirea in situatiile
financiare publicate;

{b) mésura In care evaluatorii au obligatia de a raspunde la intrebarile privind evaluarea,
ridicate de cétre auditorul entitatii.

Referintele adecvate cu privire la aceste aspecte vor {1 incluse in termenii de referinti ai evaludrii.

Valoarea justa

G1. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justi definitd de IFRS este
incadrata la alte tipuri ale valorii. Valoarea justa este pretul care ar fi Tncasat pentru vinzarea unui
actﬁv sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementatd intre participantii de pe
pia}é, la data evaludrii. Aceastd definitie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeaza doar in scopul
raportérii financiare.

Date de intrare pentru evaluare si ierarhia valorii juste
G4. IFRS 13 include o ,,ierarhie a valorii juste” care clasificd evaludrile in functie de natura
datelor de intrare disponibile. Pe scurt, cele trei niveluri ale ierarhiei sunt urmétoarele:

l - 3 » - - . a
cj'latele de intrare de nivel 1 sunt ,prefuri cotate (neajustate) de pe pietele active pentru active sau
da

|
oril identice la care entitatea are acces la data evaluarii™;

. datele de intrare de nivel 2 sunt ,.date de intrare diferite de
pre ;urlle cotate incluse la nivelul 1, care sunt observabile direct sau indirect pentru activ sau datorie™;
« datele de intrare de nivel 3 sunt ,,date de intrare neobservabile pentru activ sau datorie”.

Deprecierea: terenuri si constructii
(G12. IAS 16 recunoagte ¢a, de obicei, terenul are o duratd de viatd utild nelimitats, ceea ce
inseamnad cd ar trebui sé fie contabilizat separat si sé nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii
lortizabile atribuibila unei proprietéti imobiliare sau unei pérti din proprletatea imobiliard este, deci,
st Iblllrea valorii componentei teren. Acest lucru se face, de obicei, prin stabilirea valorii terenului la
data situatiei financiare relevante §i apoi scidderea acesteia din valoarea contabila a proprietitii
iﬁoblllare adica terenul si constructiile considerate impreuni, pentru a stabili valoarea care poate fi
atnbu1ta constructiilor. Aceasta este o valoare teoreticd, intrucat ea nu s-ar putea realiza, avand in
vedere faptul ca nu pot fi vindute constructiile fard terenul pe care acestea sunt situate.

= || Scopul evaludrii: In scop contabil pentru estimarea valorii de inventar;

| Ipoteza In care se evalueaza: terenul nu este utilizat de detiniitor in prezent dar este probabil a fi
utilizat independent;

» | Ipoteza evaludrii: activul este evaluat independent de alte proprietfiti imobile sau mobile;

= | Tipul valorii estimate: valoarea justa;

= | Unitatea de cont evaluati este terenul evaluat;

* | Date utilizate in evaluare: datele de intrare de nivel 1 sunt ,,preturi cotate (neajustate) de pe pietele

active pentru active sau datorii identice la care entitatea are acces la data evaludrii”;

Drepturi asupra proprietatii imobiliare, evaluarea activelor corporale se realizeazi la valoarea

justa.
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dar

Din punct de vedere metodologic exista 6 abordari valabile in evaluarea terenurilor neagricole,

in prezentul raport au fost utilizate doué:

Metoda comparatiei directe de piatd (GEV 630) - obtinerea valorii din compararea cu
mijloace fixe tranzactionate anterior pe piatd liberd la ,,second hand”, in urma unor
tranzactii libere si nepértinitoare;

Metoda capitalizirii venitului (capitalizarea directa) se utilizeaza cénd exista informatii
suficiente de piatd, cind nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul
pietei si cind exista informatii despre tranzactii sau oferte de vinzare de proprietifi
imobiliare comparabile. Capitalizarea directa consta in impértirea venitului stabilizat,

dintr-un singur an, cu o rata de capitalizare corespunzitoare.

2. Descrierea proprietitii — teren intravilan

Obiectul evaluirii: teren intravilan situat in mun. Constanta, zona Faleza Nord, Str. Ion Ratiu,

48, jud. Constanta, are urmétoarele caracteristici tehnice:

Suprafata teren evaluatii: 297 mp;

Deschidere: 14 ml,

Nr. cadastral: -;

Categoria de folosintd a terenului: intravilan,;

Destinatia terenului: rezidentiald conform PUD in zond;
Acces: strada Ion Ratiu;

Utilitafi: pe amplasament;

Topografia: plani;

Zona inundabila: nu.

3. Evaluarea proprietatii

in prezentul raport, proprietatea a fost evaluati prin dous metode:

Metoda comparatiel de piatd — se bazeazd pe comparafii cu tranzactii anterioare de
proprietiti, fiind utila In situatia in care au fost vindute recent mai multe proprietiti
imobiliare comparabile. Este cea mai utilizata tehnicd pentru evaluarea terenului i cea
mai adecvati metodd atunci cdnd existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte
comparabile.

Metoda capitalizarii venitului (capitalizarea directa) se utilizeazi cénd exista informatii
suficiente de piatd, cdnd nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei

si cand exista informatii despre tranzactii sau oferte de vinzare de proprietiti imobiliare
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comparabile. Capitalizarea directa consta in impértirea venitului stabilizat, dintr-un singur
an, cu o rata de capitalizare corespunzatoare.
Valoarea finali a fost stabilita prin metoda de comparatiei de piat3, considerandu-se ca valoare
de piat3, valoarea rezultati din cea mai adecvati tehnica pentru caracteristicile fiecirei proprietdi, a
conditiilor obiective a proprietitilor si a existentei informatiilor adecvate.

Centralizator cu valori evaluate:

Sut[:::i:tﬁ Yaloarea teren comparatie Valoarea teren capitalizare chirie
g}; Denumire
mp EURO LEI EURO | DURO LEI EURO
/mp /mp
Teren jntravilan, zona Faleza -
| Nord, jtr. Ton Rafiu, or. 48, 297 689,74 | 1.041.980,63 | 204.852,18 743,0 | 1.122.443,04 | 220.671,00
mun. {onstanta, jud.
Consta'nta
Concluzie:

In evaluarea terenului intravilan, situat la adresa Constanta, Str. Ion Ratiu, nr. 48, Zona

Faleza Nord, mun. Constanta, care reprezintd teren cu o categorie de folosinti rezidentiald, s-a
considerat ci valoarea de piati rezultati prin metoda comparatiei de piatd este cea mai credibild,
re) evantd si adecvatd, deoarece s-a finut cont atit de cea mai bund utilizare a terenului, cit §i de

ofertele comparabile gdsite pe piatd.

Suprafatd Valoare justd
Nr. . teren
ert. Denumire FURO
mp J LEI EURO
mp
1 Teren intravilan, zona F?leza Nord, Str. Ion Ratiu, 297 689,74 | 1.041.983,67 | 204.852.78
nr. 48, mun. Constanta, jud. Constania.
Valoarea justd

(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)
a terenului intravilan, situat la adresa mun. Constanta,
Str. Ion Ratiu, nr. 48, Zona Faleza Nord,
mun. Constanta, jud. Constanta este de:

204.852,78 euro echivalentul a 1.041.983,67 lei fard TVA
1EURO 50865 LEI  04.11.2025

Raportul de evaluare a fost realizat

Adm

Conf. univ. dr. ingf Dyagos
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CERTIFICARE

Subsemnatul evaluator conf. Univ. dr. ing. Dragog Mihai Ipate certific cu buni credintd si

dupa cunostinta mea urmétoarele:

evaluatorul isi asuma integral raspunderea asupra tuturor afirmatiilor personale din raportul de
evaluare, iar acele date si informatii preluate din surse ce nu au putut fi verificate personal de
evaluator sunt mentionate expres In text;

evaluatorul isi asumi mentinerea confidentialitifii asupra datelor si informatiilor din raport,
precum si neutilizarea, nepublicarea si nedifuzarea acestora, in orice conditii §i orice circumstante,
fie personal, fie prin intermediul unei terfe persoane;

acest raport este confidential pentru dumneavoastrd si pentru consultantii dumneavoastra si este
numai pentru destinatia stabilitd de comun acord intre executant si beneficiar i este prezentatd
distinct in raport;

evaluatorul nu accepti nici o responsabilitate daci este transmis altei persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentru oricare alt scop si utilizat fird acordul scris al autorului;

acest raport nu va putea fi inclus, In intregime sau partial, in documente, circulare sau in declaratii,
nici publicat sau mentionat in alt fel, fira aprobarea scrisa a evaluatorului asupra formei si
contextului in care ar putea sa apard;

afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

analizele, opiniile si concluziile din raport sunt obiective §i nepértinitoare dar limitate numai la
ipotezele si conditiile limitative cunoscute si prezentate in raport;

evaluatorul nu are nici un avantaj pecuniar sau de alta naturd ca urmare a realizérii prezentului
raport de evaluare in afara remunerdrii pentru prezenta lucrare si nici nu are nici un interes actual
sau viitor in proprietatea ce face obiectul prezentului raport de evaluare nefiind angajat direct sau
prin intermediari in nici o actiune cu caracter comercial privind activul evaluat;

remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unet valori prestabilite sau care ar
favoriza cauza clientului, de obtinere a unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior;
evaluarea a fost executata avind la dispozitie date furnizate de reprezentantul mun. Constanta, la
data de 27 Octombrie 2025;

evaluatorul a efectuat personal inspectia activelor, in perioada 03 -04 Noiembrie 2025;

datele si informatiile culese de evaluator la inspectia bunurilor se referd la caracteristici tehnice,
integritatea fizicd, stare de intretinere, starea §i adecvarea functionald, etc.

datele contabile au fost puse la dispozitie de cétre beneficiar, calculate la data de 27.10.2025,
evaluatorul neverificind corectitudinea acestora, considerdndu-le corecte si complete;
evaluatorul a inspectat prtile vizibile iar cele ascunse sau inaccesibile cu ochiul liber, au fost
considerate in stare buna de functionare cu exceptia cazurilor cdnd proprietarul si /sau utilizatorul
acestora a putut declara evaluatorului o alta situatie;

evaluatorul nu poate sa-si exprime nici o opinie despre starea tehnic# a pértilor neinspectate si
acest raport nu trebuie considerat ca ar valida integritatea proprietatii sau sistemului din care face
parte;

evaluatorul se considera degrevat de rispunderea existentei unor vicii ascunse privind obiectul
evaludrii, care ar putea influenta valoarea cum ar fi factorii de mediu, sau alti factori de care nu a
fost informat §i nici nu avea posibilitatea sa se informeze personal;

raportul a fost intocmit in concordanta cu legislatia in vigoare la data evaludrii, in conformitate
cu cerintele standardelor de evaluare internationale de aplicatie in evaluare ale ANEVAR -
evaluarea pentru raportarea financiara numite IVS 430, a codului deontologic al evaluatorului
din statutul membrilor ANEVAR;
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e lutilizarea prezentului raport de evaluare poate fi insotita de verificarea lui numai in conformitate
cu procedurile si standardele ANEVAR, respectiv standardul international pentru raportarea
financiara IFRS, singurul standard de verificare de rapoarte de evaluare valabil, la data realizarii
prezentului raport, in Romania.

Prezentul raport de evaluare este destinat proprietarului PRIMARIA Municipiului Constanta,
si are ca scop estimarea valorii juste considerata de evaluator a activelor corporale, in scopul evaludrii
pentru raportarea financiara conform Standardelor de Evaluare Internationale — IVS 430.

‘ Standardele Internationale de Raportare Financiara (IFRS) adopta doua modele pentru
recunoasterea activelor in bilant, un model bazat pe cost si un model bazat pe valoarea justa. Acolo
unde se aplica modelul bazat pe valoarea justa este necesara o reevaluare curenta a activului si acest
Standard se aplica in acele situatii specifice, in care urmeaza sa fie raportate valori de piafa.

., Valoarea justa — suma pentru care un activ ar putea fi schimbat sau o datorie decontata,
de|buna voie, intre doud pirti interesate aflate in cunostinti de cauza, in cadrul unei tranzactii
desfisurate in conditii obiective, cu pretul determinat obiectiv” (IAS 16, paragraful 6).

“Valoarea justa a terenurilor si construciilor este determinata in general dupd datele de
evidenta de pe piatd, printr-o evaluare efectuata de evaluatori profesionisti calificafi in evaluare.
Ve Ilparea justa a elementelor de imobilizdri corporale este in general valoarea lor de piafd
determinata prin evaluare” (IAS 16, paragraful 32).

Baza de evaluare este ,,valoarea justi” asa cum este definita in IVS 430, prezentatd n cap. |
al | prezentului raport.

Evaluatorul isi declara competenta in evaluarea proprietatii in conformitate cu standardele
internationale.

Rezultatele si informatiile cuprinse in aceasta lucrare se considera a fi corecte §i conforme cu
Standardele Internationale de Evaluare.

Evaluator
S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R.

Administrator
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SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

1. Prezentarea metodologiei de evaluare

1. Bvaludrile efectuate pentru a fi incluse intr-o situatie financiard vor fi realizate astfel incat sa
ecte cerintele Standardelor de Raportare Financiard aplicabile. Se aplica si principiile continute

ilitd unitatea de cont sau gradul de agregare pentru diferite tipuri de active sau pentru diferite
puri contabile. in conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (g), se va identifica in mod
clar tipul valorii. Exemple de astfel de tipuri ale valorii, cerute de standardele de contabilitate, includ
valoarea justd, valoarea realizabila neta §i valoarea recuperabila.

4.In conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (k), se declard orice ipotezi care se ia in
considerare. 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 situatiile financiare s se
elaboreze in ipoteza continuititil activitdtii entitdtii, cu exceptia cazului fn care managementul fie
intenfioneaz3 si

lichideze entitatea sau si inceteze activitatea comerciald, fie nu are alti alternativi realistd decat
acestea. Cu exceptia instrumentelor financiare, in mod normal, se consideri ca fiind adecvati ipoteza
conform cireia activul sau activele vor continua si fie utilizate ca péarti ale Intreprinderii céreia ii
apprtin. Aceastd ipotez3 nu se aplica in cazurile In care este clar ci existd fie intentia de a lichida
enfitatea sau de a renunta la un anumit activ, fie ci existi o cerintd de a se lua In considerare suma
cafe ar putea fi recuperati prin cedarea sau casarea activulul.

5.De asemenea, este necesar si se declare si ipotezele care vor fi ficute pentru a defini unitatea de
cont, de exemplu, daci activul va fi evaluat ca fiind de sine stétdtor sau in combinatie cu alte active.
Este posibil ca standardul de contabilitate relevant si contind precizéri referitoare la ipotezele sau la
premisele evaludrii care pot fi facute.

6. fn mod obisnuit, nu este normal ca o valoare estimati in scopul includerii acesteia intr-o situatie
financiard si fie determinati in baza unei ipoteze speciale.

7.1Céand se iau in considerare restrictiile enuntate in SEV 101, paragraful 20.3 (m), se vor avea in
ve ﬁere urmétoarele:
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(a) misura si forma oricéror referinte cu privire la valoare, care ar putea apérea in situatiile
financiare publicate;

(b) misura in care evaluatorii au obligatia de a rispunde la intrebdrile privind evaluarea,
ridicate de citre auditorul entitétii.

Reterintele adecvate cu privire la aceste aspecte vor fi incluse in termenii de referinté ai evaludrii.

Valoarea justi

G1. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justd definitd de IFRS este
incadratd la alte tipuri ale valorii. Valoarea justd este pretul care ar fi incasat pentru vénzarea unui
activ sau plitit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementaté intre participantii de pe
piafﬁ, la data evaludrii. Aceastd definitie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeaz doar in scopul
raportarii financiare.

Date de intrare pentru evaluare si ierarhia valorii juste

G4. IFRS 13 include o ,,ierarhie a valorii juste™ care clasificid evaludrile In functie de natura
datglor de intrare disponibile. Pe scurt, cele trei niveluri ale ierarhiei sunt urmétoarele:

. datele de intrare de nivel 1 sunt ,,preturi cotate (neajustate) de pe pietele active pentru active sau
datoru identice la care entitatea are acces la data evaluirii”;

. dﬁa.tele de intrare de nivel 2 sunt ,,date de intrare diferite de

pretfurile cotate incluse la nivelul 1, care sunt observabile direct sau indirect pentru activ sau datorie”;

» datele de intrare de nivel 3 sunt ,,date de intrare neobservabile pentru activ sau datorie™.

Deprecierea: terenuri si constructii

G12. IAS 16 recunoaste ci, de obicei, terenul are o duratd de viatd utild nelimitatd, ceea ce
fnseamni ci ar trebui si fie contabilizat separat si sd nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii
a 'ortlzablle atribuibild unei proprietdti imobiliare sau unei pérti din proprletatea imobiliari este, deci,
stabilirea valorii componentei teren. Acest lucru se face, de obicei, prin stabilirea valorii terenului la
dafa situatiei financiare relevante si apoi sciderea acesteia din valoarea contabild a proprietatii
1m'| biliare, adici terenu] si constructule considerate impreund, pentru a stabili valoarea care poate fi
atribuitd constructiilor. Aceasta este o valoare teoretica, intrucit ea nu s-ar putea realiza, avind in
l-j‘;lere faptul ¢ nu pot fi vAndute constructiile fard terenul pe care acestea sunt situate.

| Scopul evaludrii: In scop contabil pentru estimarea valorii de inventar;

» | Ipoteza in care se evalueazi: terenul nu este utilizat de detindtor in prezent dar este probabil a fi
utilizat independent;

= | Ipoteza evaludrii: activul este evaluat independent de alte proprietéti imobile sau mobile;

v | Tipul valorii estimate: valoarea justi;

v || Unitatea de cont evaluati este terenul evaluat;

s | Date utilizate in evaluare: datele de intrare de nivel 1 sunt ,,preturi cotate (neajustate) de pe pietele

active pentru active sau datorii identice la care entitatea are acces la data evaluiirii”;

Drepturi asupra proprietifii imobiliare, evaluarea activelor corporale se realizeazi la valoarca
justa.
Din punct de vedere metodologic existd 6 abordiri valabile in evaluarea terenurilor neagricole,

dar in prezentul raport au fost utilizate doua:
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» Metoda comparatiei directe de piatd (GEV 630) - obtinerea valorii din compararea cu
mijloace fixe tranzactionate anterior pe piati liberd la ,second hand”, in urma unor
tranzactii libere si nepartinitoare;

o Metoda capitalizarii venitului (capitalizarea directa) se utilizeazi cind exista informatii
suficiente de piatd, cdnd nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul
pietei si cand exista informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietiti
imobiliare comparabile. Capitalizarea directa consta in impartirea venitului stabilizat,
dintr-un singur an, cu o rata de capitalizare corespunzitoare.

2. Descrierea proprietitii — constructie:
Obiectul evaludrii: constructie imobil situat in mun. Constanta, str. Ion Ratiu, or. 48, ap. 1,
jud! Constanta, are urmitoarele caracteristici tehnice:
* (Suprafati teren: 297 mp;
g * |Suprafata utild apartament: 65,10 mp;
» | Deschidere: 14 ml;
= ||Constructie C1: P;
= ||Categoria de folosinta: rezidential;
= ||Acces: str. Jon Ratiu;
» || Utilitati; pe amplasament;
» [ Constructie din anii 1980 (cu aproximatie)
»  Descrierea constructiei:
» fundatie: cuvd beton armat cu subsol partial integral;
» inchideri: zidérie de cirdmida/bea;
* plangee: beton armat;
» sarpanti: de beton;
» invelitoare: acoperis tabld zincata cu sarpantd de [emn ;
= pardoseala: ciment in camerd, bucitirie $i baie;
» finisaje interioare: var lavabil In camere, pe hol si In baie;
» tAmplarie: usi de lemn la interior §i geamuri de lemn;
* instalatii: electrice, termoficare, ap3;

= | Stare tehnica: imobilul este in stare buni.
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de

COI

3. Evaluarea proprietitii

In prezentul raport, proprietatea a fost evaluat prin doud metode:

»  Metoda comparatiei de piatd — se bazeazd pe comparafii cu tranzactii anterioare de
proprietiti, fiind utild in situatia in care au fost vandute recent mai multe proprietdi
imobiliare comparabile. Este cea mai utilizati tehnica pentru evaluarea terenului §i cea
mai adecvatd metodd atunci cind existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte
comparabile.

»  Abordarea bazati pe costuri - CIN
Valoarea de inlocuire reprezentind valoarea de nou actualizata (Vi)

Deprecierea (D) cu cele patru componente: deprecierea fizica (uzura) — (Dec);
deprecierea functionald — (Dfunct.); deprecierea externd (datoritd factorilor externi) Dext.
Valoarea ramasa actualizata estimatd sau costul de inlocuire brut (CIN):

Vr= Vi x (1 —Dec)x(1 — Dfunct.)x(1 — Dext)

Valoarea final3 a fost stabilita prin metoda de comparatiei de piaté, considerdndu-se ca valoare

piati, valoarea rezultati din cea mai adecvata tehnicd pentru caracteristicile fiecdrei proprietéi, a

vditiilor obiective a proprietatilor si a existentei informatiilor adecvate.

Centralizator cu valori evaluate:

Suprafafa Metoda comparatiei directe de piafa Metoda CIN
:1 Denumire feren constr. | desf utila Construcjie Constructie
EUROY/ EURO
mp mp mp mp mp EURC LEI /mp EURD LEIL
Constructie, str. lon Ratiu,
nr. 48, zona Centru, mun,
| o e o, | 29700 | 9114 | 914 | 6510 | 215,62 | 14.037,09 | 71.399,67 | 260,89 | 16.984,19 | 86.390,06
apartament |
Concluzie:
‘ In evaluarea imobilului apartament, situat la adresa Constanta, str. Ion Ratiu, nr. 48, ap.
;
1, mun. Constanta, care reprezinti imobil cu o categorie de folosinti rezidentiald, s-a considerat

ci
T ad

co

valoarea de piati rezultati prin metoda comparatiei de piati este cea mai credibili, relevanti i
ecvatd, deoarece s-a tinut cont atit de cea mai bundi utilizare a terenului, cit i de ofertele

mparabile gdsite pe piatd.
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nun, Constanfa, jud. Constanta, apartament 1

Suprafati Valoare justi
Nr. Denumire teren constr, desf | utila Constructie
o EURO
mp mp mp mp /mp EURO LEI
L | o Gonstonts fon Rafl, ar. 45, zona Gentrs, 297,00 | 91,14 | 91,14 | 65,10 | 215,62 | 14.036,86 | 71.398,50

Vs

Valoarea justi

(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)

a imobilului situat la adresa mun. Constanta,
str. Ion Rafiu, nr. 48, apartament 1, jud. Constanta este de:

14.036,86 EURO echivalentul a 71.398,50 LEI fird
1 EURQ 50865 LEI  04.11.2025

Raportul de evaluare a fost realizat
S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUT

Administrator ,em, R e %@\

Conf. univ. dr. ing. Dragos Mihai IPATE“}.?J;;&&% B
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Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constana — str. lon Ratiu, nr. 48, ap. 2, jud. Constanta

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

1. Prezentarea metodologiei de evaluare

1. Evaluiirile efectuate pentru a fi incluse Intr-o situatie financiard vor fi realizate astfel incét sa
respecte cerintele Standardelor de Raportare Financiard aplicabile. Se aplicd si principiile confinute
in J-i‘tandardele generale, cu exceptia cazului in care acestea sunt modificate In mod special de cétre o
cerinti.

2. Pentru a se conforma cerintei SEV 101, paragraful 20.3 (f), de a preciza scopul evaludrii, termenii
de|referinfa ai evaludrii vor include identificarea Standardelor de Raportare Financiard aplicabile,
inglusiv scopul contabil specific pentru care este ceruti evaluarea.

chpul contabil este reprezentat de utilizarea evaludrii in situaiile financiare, de exemplu, estimarea
valorii contabile, alocarea prefului de achizitie in urma unei combiniri de intreprinderi, testarea
de ‘:}recierii, clasificarea contractelor de leasing sau calcularea cheltuielilor cu deprecierea pentru un

acfiv.

3. In plus fati de cerinta de a identifica activul ce urmeazi si fie evaluat, conform SEV 101, paragraful
2013 (d), termenii de referinti ai evaludrii vor include §i precizarea modului in care acel activ este
utilizat sau clasificat de citre entitatea raportoare. Tratamentul contabil cerut pentru active sau datorii
identice sau similare ar putea fi diferit, in functie de modul in care acestea sunt utilizate de o entitate.

Atlunci cand un activ este utilizat Impreuns cu alte active identificabile scparat, se va identifica
_unitatea de cont”. Standardul de Raportare Financiard relevant poate indica modul in care va fi
stabilita unitatea de cont sau gradul de agregare pentru diferite tipuri de active sau pentru diferite
sc'opuri contabile. In conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (g), se va identifica In mod
clar tipul valorii. Exemple de astfel de tipuri ale valorii, cerute de standardele de contabilitate, includ

valoarea justdi, valoarea realizabila neti si valoarea recuperabila.

4/ In conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (k), se declard orice ipotezi care se ia in
considerare. Ipotezele adecvate vor varia in functie de modul in care un activ este detinut sau
clasificat. Cele mai multe Standarde de Raportare Financiard prevad ca situatiile financiare s3 se
elaboreze in ipoteza continuiti{ii activititii entitatii, cu exceptia cazului in care managementul fie
i lten;ioneaz-a sd

lithideze entitatea sau s inceteze activitatea comerciald, fie nu are altd alternativd realistd decét
adestea. Cu exceptia instrumentelor financiare, in mod normal, se considera ca fiind adecvaté ipoteza
conform céreia activul sau activele vor continua si fie utilizate ca pérti ale intreprinderii céreia i
apartin. Aceastd ipotezi nu se aplicd In cazurile in care este clar c# existd fie intentia de a lichida
entitatea sau de a renunta la un anumit activ, fie ci existd o cerinti de a se lua in considerare suma
care ar putea fi recuperaté prin cedarea sau casarea activului.

5| De asemenea, este necesar si se declare si ipotezele care vor fi ficute pentru a defini unitatea de
cont, de exemplu, daci activul va fi evaluat ca fiind de sine stititor sau in combinatie cu alte active.
Ete posibil ca standardul de contabilitate relevant sa contina precizéri referitoare la ipotezele sau la
premisele evaludrii care pot fi ficute,

6! In mod obisnuit, nu este normal ca o valoare estimata in scopul includerii acesteia intr-o situatie
financiard si fie determinata in baza unei ipoteze speciale.

7. Céand se iau in considerare restrictiile enuntate in SEV 101, paragraful 20.3 (m), se vor avea in
vedere urmaétoarele:
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fin,

rid
Re

(a) masura si forma oricdror referinte cu privire la valoare, care ar putea aparea Tn situatiile
anciare publicate;
(b) masura in care evaluatorii au obligatia de a réspunde la intrebirile privind evaluarea,
ilcate de citre auditorul entititii.
erintele adecvate cu privire la aceste aspecte vor {1 incluse in termenii de referinti ai evaludrii.

Valoarea justd
G1. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justd definitd de IFRS este

incadratd Ia alte tipuri ale valorii. Valoarea justd este pretul care ar fi Incasat pentru vénzarea unui
actjv sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementatd intre participantii de pe
piaf3, la data evaludrii. Aceastd definitie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeaza doar in scopul
rapjortérii financiare.

Date de intrare pentru evaluare si ierarhia valorii juste
G4. IFRS 13 inciude o ,,ierarhie a valorii juste” care clasifica evaludrile in functie de natura

datelor de intrare disponibile. Pe scurt, cele trei niveluri ale ierarhiei sunt urmatoarele:

. :atele de intrare de nivel 1 sunt ,,preturi cotate (neajustate) de pe pietele active pentru active sau
da:c‘orii identice la care entitatea are acces la data evaluarii”;

. Cjiatele de intrare de nivel 2 sunt ,,date de intrare diferite de

preturile cotate incluse la nivelul 1, care sunt observabile direct sau indirect pentru activ sau datorie”;

*d

atele de intrare de nivel 3 sunt ,,date de intrare neobservabile pentru activ sau datorie”.

Deprecierea: terenuri si construetii
G12. TAS 16 recunoaste ci, de obicei, terenul are o duratd de viatd utild nelimitatd, ceea ce

tnseamni ci ar trebui si fie contabilizat separat si sd nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii
amortizabile atribuibild unei proprietiti imobiliare sau unei parti din proprietatea imobiliar este, deci,

im

Stzliblllrea valorii componentei teren. Acest lucru se face, de obicei, prin stabilirea valoni terenului la
ddta situatiei financiare relevante §i apoi sciderea acesteia din valoarea contabild a proprietafii

obiliare, adicd terenul si constructiile considerate impreund, pentru a stabili valoarea care poate fi

attibuitd constructiilor. Aceasta este o valoare teoreticd, intrucat ea nu s-ar putea realiza, avénd in
vedere faptul ¢a nu pot fi vAndute constructiile fard terenul pe care acestea sunt situate.

Scopul evaluirii: in scop contabil pentru estimarea valorii de inventar;

Ipoteza in care se evalueazi: terenul nu este utilizat de deindtor in prezent dar este probabil a fi
utilizat independent;

Ipoteza evaludrii: activul este evaluat independent de alte proprietati imobile sau mobile;

Tipul valorii estimate: valoarea justi;

Unitatea de cont evaluati este terenul evaluat;

Date utilizate in evaluare: datele de intrare de nivel 1 sunt ,,preturi cotate (neajustate) de pe pictele

active pentru active sau datorii identice ]a care entitatea are acces la data evaluarii™;

Drepturi asupra proprietitii imobiliare, evaluarea activelor corporale se realizeazi la valoarea

Justd.

L

Din punct de vedere metodologic exista 6 abordari valabile in evaluarea terenurilor neagricole,

ar in prezentul raport au fost utilizate doud:

-5-

© S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R.L. Constanta




Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constanta — str. Ion Ratiu, nr. 48, ap. 2, jud. Constanta

e Metoda comparatiei directe de piatd (GEV 630) - obtinerea valorii din compararea cu
mijloace fixe tranzactionate anterior pe piati libera la ,second hand”, in urma unor
tranzactii libere i nepértinitoare;

e Metoda capitalizarii venitului (capitalizarea directa) se utilizeazd cénd exista informatii
suficiente de piatd, cind nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul
pietei si cAnd exista informatii despre tranzactii sau oferte de vénzare de proprietéti
imobiliare comparabile. Capitalizarea directa consta in impértirea venitului stabilizat,
dintr-un singur an, cu o rata de capitalizare corespunzatoare.

2. Descrierea proprietitii — constructie:

Obiectul evaludrii: constructie imobil situat in mun. Constanta, str. Ton Ratiu, nr. 48, ap. 2,

jud. Constanta, are urmdtoarele caracteristici tehnice:

Suprafata teren: 297 mp,

Suprafata utild apartament: 24,40 mp;

Deschidere: 14 ml;

Constructie Cl1: P;

Categoria de folosinta: rezidential;

Acces: str. lon Ratiy;

Utilitati: pe amplasament;

Constructie din anii 1980 (cu aproximatie)

»  Descrierea constructiei:

» fundatie: cuvi beton armat cu subsol partial integral;

» inchideri: zidirie de cardmidéd/bea;

» plangee: beton armat;

» sarpantd: de beton;

= finvelitoare: acoperis tabli zincati cu sarpantd de lemn ;
» pardoseala: ciment in camera, bucatérie si baie;

» finisaje interioare: var lavabil in camere, pe hol §i in baie;
* tAmplarie: usi de lemn la interior §i geamuri de lemn;

» instalatii: electrice, termoficare, apa;

Stare tehnica: imobilul este In stare buna.
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3, Evaluarea proprietatii

fn prezentul raport, proprietatea a fost evaluati prin doud metode:

» Metoda comparatiei de piati — se bazeazi pe comparafii cu tranzactii anterioare de
proprietiti, fiind utild in situatia in care au fost vdndute recent mai multe proprietai
imobiliare comparabile. Este cea mai utilizatd tehnicd pentru evaluarea terenului §i cea
mai adecvati metodd atunci cind existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte
comparabile.

»  Abordarea bazati pe costuri - CIN
Valoarea de inlocuire reprezentind valoarea de nou actualizata (V1)

Deprecierea (D) cu cele patru componente: deprecierea fizicd (uzura) — (Dec);
deprecierea functionald — (Dfunct.); deprecierea externd (datoritd factorilor externi) Dext.
Valoarea rimasa actualizata estimatd sau costul de inlocuire brut (CIN):

Vr = Vi x (1 —Dec)x(1 — Dfunct.)x(1 — Dext)

Valoarea finala a fost stabiliti prin metoda de comparatiei de piaté, consideréndu-se ca valoare

de|piatd, valoarea rezultati din cea mai adecvatd tehnicd pentru caracteristicile fiecdrei proprietiti, a

Cco

wditiilor obiective a proprietitilor §i a existentel informatiilor adecvate.

Centralizator cu valori evaluate:

Suprafafa Metoda comparatiei directe de Metoda CIN
piatd
Denumire teren | constr. | desf | ulila Constructie Constructie
EURO EURO
mp | mwp | mp | mp | %o | EURO LEI fmp | EVRO LEI

)

(I

bnstructie, str. Jon Ratiu, nr. 48,
bna Centru, mun. Constanga, jud. | 297,00 | 34,16 | 34,16 | 24,40 215,62 | 5.261,21 | 26.761,17 260,80 | 6.365,81 | 32.379,69

'onstansa, apartament 2

2,

a

c

Concluzie:
In evaluarea imobilului apartament, situat la adresa Constanta, str. Ion Ratiu, nr. 48, ap.

mun. Constanta, care reprezinti imobil cu o categorie de folosintd rezidentiald, s-a considerat

c.I valoarea de piatd rezultati prin metoda comparatiei de piatd este cea mai credibild, relevantd si
(f

ecvatdi, deoarece s-a tinut cont atit de cea mai bund utilizare a terenului, cét si de ofertele

mparabile gdsite pe piatd.
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Suprafat Valoare just’
Nr. Denumire teren constr. desf utila Constructie
crt. EURO
mp mp mp mp fmp EURO LEI
| Constructie, str. Ion Ratiu, nr. 48, zona Centru,
2 o, Constanga, jud. Constanfa, apartament 2 297,00 ¢ 34,16 34,16 | 24,40 | 215,62 | 5.261,13 § 26.760,73
Valoarea justi

(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)
a imobilului situat la adresa mun. Constanta,

str. Ion Ratiu, nr. 48, apartament 2, jud. Constanta este de:

5.261,13 EURQ echivalentul a 26.760,73 LEI fird TVA
! EURO 35,0865 LEI

Raportul de evaluare a fost realizat
S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS

Administrator
Conf. univ. dr. ing. Dragos Mihai
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Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constanta — str. Ion Ratiu, nr. 48, ap. 3, jud. Constan{a

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

1.  Prezentarea metodologiei de evaluare

1. Evalufrile efectuate pentru a fi incluse intr-o situatie financiard vor fi realizate astfel incét si
respecte cerintele Standardelor de Raportare Financiard aplicabile. Se aplicd si principiile continute
in Standardele generale, cu exceptia cazului In care acestea sunt modificate in mod special de citre o
cerinta.

2. Pentru a se conforma cerintei SEV 101, paragraful 20.3 (f), de a preciza scopul evaludrii, termenii
de referintd ai evaludrii vor include identificarea Standardelor de Raportare Financiara aplicabile,
inclusiv scopul contabil specific pentru care este cerutd evaluarea.

Scopul contabil este reprezentat de utilizarea evaludrii in situatiile financiare, de exemplu, estimarea
valprii contabile, alocarea pretului de achizitie in urma unei combindri de intreprinderi, testarea
deq‘recwru clasificarea contractelor de leasing sau calcularea cheltuielilor cu deprecierea pentru un
activ.

3. In plus fatd de cerinfa de a identifica activul ce urmeazi si fie evaluat, conform SEV 101, paragraful
20. B (d), termenii de referinti ai evaludrii vor include si precizarea modului in care acel activ este
utilizat sau clasificat de citre entitatea raportoare. Tratamentul contabil cerut pentru active sau datorii
ideftice sau similare ar putea fi diferit, in functie de modul in care acestea sunt utilizate de o entitate.

At ”nci cind un activ este utilizat Impreund cu alte active identificabile separat, se va identifica
~unitatea de cont”. Standardul de Raportare Financiari relevant poate indica modul in care va fi
stablhta unitatea de cont sau gradul de agregare pentru diferite tipuri de active sau pentru diferite
scopuri contabile. In conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (g), se va identifica in mod
clar tipul valorii. Exemple de astfel de tipuri ale valorii, cerute de standardele de contabilitate, includ

valparea justi, valoarea realizabila neta si valoarea recuperabild.

F conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (k), se declard orice ipotezd care se ia In

onsiderare. Ipotezele adecvate vor varia in functie de modul in care un activ este detinut sau
cla 1ﬁcat Cele mai multe Standarde de Raportare Financiard previd ca situatiile financiare si se
elaboreze n ipoteza continuititii activititii entitatii, cu exceptia cazului In care managementul fie
mténponeaza sd
lichideze entitatea sau si inceteze activitatea comerciald, fie nu are altd alternativi realistd decét
acestea. Cu exceptia instrumentelor financiare, In mod normal, se consider ca fiind adecvaté ipoteza
conifform céreia activul sau activele vor continua si fie utilizate ca parti ale Intreprinderii céreia 1i
apdrtin. Aceastd ipotezii nu se aplicd in cazurile in care este clar cd existd fie intenfia de a lichida
entitatea sau de a renunta la un anumit activ, fie ca existd o cerintd de a se lua In considerare suma
carp ar putea fi recuperat3 prin cedarea sau casarea activului.

5. De asemenea, este necesar si se declare si ipotezele care vor fi facute pentru a defini unitatea de
cont, de exemplu, daci activul va fi evaluat ca fiind de sine stititor sau in combinatie cu alte active.
Este posibil ca standardul de contabilitate relevant si contind preciziri referitoare la ipotezele sau la
premisele evaludrii care pot fi facute.

6. {n mod obisnuit, nu este normal ca o valoare estimata In scopul includerii acesteia intr-o situatie
financiard si fie determinati In baza unei ipofeze speciale.

7. Cand se iau in considerare restrictiile enuntate in SEV 101, paragraful 20.3 (m), se vor avea in
vedere urmétoarele:
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Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constanfa — str. Ion Ratiu, nr. 48, ap. 3, jud. Constanta

(a) masura si forma oricdror referinte cu privire la valoare, care ar putea apirea in situatiile

financiare publicate;

(b) misura in care evaluatorii au obligatia de a raspunde la intrebérile privind evaluarea,

ridicate de cétre auditorul entitati.
Referintele adecvate cu privire la aceste aspecte vor fi incluse in termenii de referin{d ai evaludrii.

Valoarea justi
G1. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justi definitd de IFRS este

incadrati la alte tipuri ale valorii. Valoarea justd este pretul care ar fi Incasat pentru vinzarea unui

ac

tiv sau plitit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe

piatd, la data evaluiirii. Aceastd definitie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeaza doar in scopul
raportérii financiare.

Date de intrare pentru evaluare si ierarhia valorii juste
G4. IFRS 13 include o ,,ierarhie a valorii juste” care clasificd evaluérile in functie de natura

datelor de intrare disponibile. Pe scurt, cele trei niveluri ale ierarhiei sunt urmétoarele:
. dlatelc de intrare de nivel 1 sunt ,preturi cotate (neajustate) de pe pietele active pentru active sau
datorii identice la care entitatea are acces la data evaludrii”;

. d?tele de intrare de nivel 2 sunt ,,date de intrare diferite de
preturile cotate incluse la nivelul 1, care sunt observabile direct sau indirect pentru activ sau datorie™;
« datele de intrare de nivel 3 sunt ,date de intrare neobservabile pentru activ sau datorie”.

Deprecierea: terenuri si constructii
G12. IAS 16 recunoaste ci, de obicei, terenul are o duratd de viaté utild nelimitatd, ceea ce

fnseamni cA ar trebui s fie contabilizat separat si si nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii

a

‘ort12ab1h3 atribuibila unei proprietati imobiliare sau unei pérti din proprletatea imobiliar3 este, deci,

stabilirea valorii componentei teren. Acest lucru se face, de obicei, prin stabilirea valorii terenului la
dath situatiei financiare relevante si apoi sciderea acesteia din valoarea contabild a proprietatii
im IJblllare adici terenul si constructiile considerate impreuna, pentru a stabili valoarea care poate fi
atry bulta constructiilor. Aceasta este o valoare teoreticd, Intrucét ea nu s-ar putea realiza, avind In
vedere faptul ¢4 nu pot fi vindute constructiile fira terenul pe care acestea sunt situate.

Scopul evaluirii: In scop contabil pentru estimarea valorii de inventar;

Ipoteza in care se evalueazi: terenul nu este utilizat de detinator in prezent dar este probabil a fi
utilizat independent;

Ipoteza evaluirii: activul este evaluat independent de alte proprietéti imobile sau mobile;

Tipul valorii estimate: valoarea justi;

Unitatea de cont evaluati este terenul evaluat;

Date utilizate in evaluare: datele de intrare de nivel 1 sunt ,,preturi cotate (neajustate) de pe pietele

active pentru active sau datorii identice la care entitatea are acces la data evaluérii;

Drepturi asupra proprietatii imobiliare, evaluarea activelor corporale se realizeazd la valoarea

justa.

Din punct de vedere metodologic existd 6 abordiri valabile in evaluarea terenurilor neagricole,

dar in prezentul raport au fost utilizate doud:

-5-
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Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constanta — str. lon Ratiu, nr, 48, ap. 3, jud. Const

anta

Jud

» Metoda comparatiei directe de piati (GEV 630) - obtinerea valorii din compararea cu

mijloace fixe tranzactionate anterior pe piatd liberd la ,,second hand”, in urma unor

tranzactii libere $i nepértinitoare;

e Metoda capitalizirii venitului (capitalizarea directa) se utilizeazé cénd exista informatii
suficiente de piati, cind nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul
pietei si cand exista informatii despre tranzactii sau oferte de vénzare de proprietati

imobiliare comparabile. Capitalizarea directa consta in impdértirea venitului stabilizat,

dintr-un singur an, cu o rata de capitalizare corespunzitoare.

2. Descrierea proprietitii — constructie:

Obiectul evaludrii: constructie imobil situat n mun. Constanta,

. Constanta, are urmitoarele caracteristici tehnice:
Suprafata teren: 297 mp;

Suprafata utild apartament: 33,60 mp;
Deschidere: 14 ml;

Constructie Cl: P;

Categoria de folosinti: rezidential;

Acces: str. lon Ratiu;

Utilitdti: pe amplasament;

Constructie din anii 1980 (cu aproximafie)

Descrierea constructiei:

* fundatie: cuva beton armat cu subsol partial integral;

» inchideri: ziddrie de cdrimida/bcea;

= plansee: beton armat;

» sarpanti: de beton;

* invelitoare: acoperis tabli zincata cu sarpantd de lemn ;

» pardoseala: ciment In camerd, bucétérie st baie;

» finisaje interioare: var lavabil in camere, pe hol si in baie;
» timplirie: usi de lemn la interior $i geamuri de lemn;

= instalatii: electrice, termoficare, apd;

Stare tehnici; imobilul este in stare buna.

-6-
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Raport de evaluare pentru raportare financiaré
Mun. Constanta - str, [on Ratiu, nr. 48, ap. 3, jud. Constanfa

de

Corx

3. Evaluarea proprietatii

In prezentul raport, proprietatea a fost evaluatd prin dous metode:

» Metoda comparatiei de piati — se bazeazd pe comparatii cu tranzactii anterioare de
proprietati, fiind utild in situatia in care au fost vindute recent mai multe proprietéti
imobiliare comparabile. Este cea mai utilizatd tehnicd pentru evaluarea terenului i cea
mai adecvati metodi atunci cind existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte
comparabile.

»  Abordarea bazatd pe costuri - ciNn
Valoarea de inlocuire reprezentind valoarea de nou actualizata (V1)

Deprecierea (D) cu cele patru componente: deprecierea fizicd (uzura) — (Dec);
deprecierea functionalid — (Dfunct.); deprecierea externd (datorité factorilor externi) Dext.
Valoarea rimasa actualizata estimatd sau costul de inlocuire brut (CIN):
Vr = Vix (1 —Dec)x(1 — Dfunct.)x(1 — Dext)
Valoarea finali a fost stabilitd prin metoda de comparatiei de piatd, considerdndu-se ca valoare
biati, valoarea rezultatd din cea mai adecvaté tehnici pentru caracteristicile fiecdrei proprietéi, a

ditiilor obiective a proprietdtilor si a existentei informatiilor adecvate.

Centralizator cu valori evaluate:

Nri
crt

Suprafafa Metoda comparatiei directe de pia3 Metoda CIN
Denumire teren | constr. | desf | utila Construcie Construciie
mp | mp | mp | mp E}fnio EURO | LEI E/Lljnio EURO | LEI

Constructie, str. lon Ratiu,

nr. 48, zona Centru, mun.
Constania, jud. Constanta, 297,00 | 47,04 | 47,04 | 33,60 215,62 | 7.244,95 | 36.851,44 | 260,89 | 8.766,03 | 44.588,42

apartament 3

ap.
col

rel

ofe

Concluzie:
In evaluarea imobilului apartament, situat la adresa Constanta, str. Ion Ratiu, nr. 48,
3, mun. Constanta, care reprezintid imobil cu o categorie de folosinti rezidentiald, s-a
siderat ¢d valoarea de piati rezultatii prin metoda comparatiei de piati este cea mai credibild,
vanti si adecvatd, deoarece s-a tinut cont atit de cea mai bund utilizare a terenului, cift §i de

rtele comparabile gdsite pe piatd.
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Raport de evaluare pentru raportare financiari
Mun. Constan{a — str. lon Rafiu, nr. 48, ap. 3, jud. Constanta

Suprafafi Valoare justa
I;: Denumire _teren COTStr. desf | utila Constructie
EURO
mp mp mp mp fmp EURO LEI
Constructie, str. Ion Ratiu, nr. 48, zona
1| | Centru, mun. Constanta, jud. Constanfa, 297,00 | 47,04 | 47,04 | 33,60 | 215,62 | 724483 36.850,84
apartament 3,
Valoarea justi

(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabllztate)
a imobilului situat la adresa mun. Constanta,
str. Ion Ratiu, nr. 48, apartament 3, jud. Constanta este de:

7.244,83 EURQO echivalentul a 36.850,84 LEI firi TVA
1EURO 35,0865 LEI

Conf. univ. dr. ing. Dragos Mihai

04.11.2025

Administrator
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Raport de evaluare pentru raportare financiara L
Mun. Constanta — str. $tefan cel Mare, nr, 107, ap. 6, jud. Constanta

SINTEZA RAPORTULUI DE VEVALUA.-RE'

1.  Prezentarea metodologiei de evaluare

B 1. Bvaluirile efectuate pentru a fi incluse intr-o situatie financiard vor fi realizate astfel incét sa
" _respecte cerinfele Standardelor de Raportare Financiard aplicabile. Se aplicd si principiile continute

in $tandardele generale, cu exceptia cazului in care acestea sunt modificate in'mod special de.cétre o
cerjnti.

2. Pentru a se conforma cerintei SEV 101, paragraful 20.3 (f), de a preciza scopul evaludrii, termenii
deireferinti ai evaluarii vor include identificarea Standardelor de Raportare Financiard aplicabile,
incJusiv-scopul contabil specific pentru care este cerutd evaluarea. o

~ Scopul contabil este reprezentat de utilizarea evalufrii in situatiile financiare, de exemplu, estimarea
“valbrii contabile, alocarea prefului de achizifie in urma unei combiniri de intreprinderi, testarea
delérecierii, clasificarea contractelor de leasing sau calcularea cheltuielilor cu deprecierea pentru un

activ.

3. In-plus fatd de cerinta de a identifica activul ce urmeazi sa fie evaluat, conform SEV:101, paragraful
203 (d), termenii de referinti ai evalufrii vor include si precizarea modului in care acel activ este .
utilizat sau clasificat de cétre entitatea raportoare. Tratamentul contabil cerut peritrd active sau datorii
idelnfcice sau similare ar putea fi diferit, in functie de modul in care acestea sunt utilizate de o entitate:

Atlmei cénd un activ este utilizat impreund cu alte active identificabile separét, se va identifica

~ubitatea de cont”. Standardul de Raportare Financiard relevant poate indica modul in care va fi

stabilita unitatea de cont sau gradul de agregare pentru diferite tipuri de active sau pentru diferite

‘scqpuiri contabile. in conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (g), se va identifica in mod

It tipul valorii. Exemple de astfel de tipuri ale valorii, cerute de standardele de ¢ontabilitate, includ
area justdi, valoarea realizabild netd §i valoarea recuperabild.

4. n conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (k), se declard orice ipoteza care se id'in-
considerare. Ipotezele adecvate vor varia in functie de modul in care un activ ‘este detinut sau
cldsificat. Cele mai multe Standarde de Raportare Financiard previd ca situatiile financiare sa se
eldboreze n ipoteza continuitatii activititii entitatii, cu exceptia cazului in care managementul fie
intentioneazi si ' - s

lichideze entitatea sau si inceteze activitatea comerciald, fie nu are altd alternativd realistd decat
acestea. Cu exceptia instrumentelor financiare, in mod normal, se consideri ca fiind adecvati ipoteza
hform cireia activul sau activele vor continua s fie utilizate ca parti ale ntreprinderii céreia fi
apirtin. Accastd ipotezd nu se aplica In cazurile in care este clar ¢d existd fie intentia de a lichida
enfitatea sau de a renunta la un anumit activ, fie ci existd o cerintd de a se lua in considerare suma

fe ar putea fi recuperatd prin cedarea sau casarea activului.

5.1De asemenea, este necesar sa se declare si ipotezele care vor fi facute pentru-a defini-unitatea de
coht, de exemplu, dac activul va fi evaluat ca fiind de sine statitor sau in combinafie cu alte active.
Este posibil ca standardul de contabilitate relevant si contini preciziri referitoare ld ipotezele sau-la
premisele evaludrii care pot fi facute. :

6.In mod obisnuit, nu este normal ca o valoare estimatd in scopul includerii acesteia ntr-o situatie
firlanciard si fie determinata In baza unei ipoteze speciale.

7.1Cand se iau in considerare restrictiile enuntate in SEV 101, paragraful 20.3 (m), se ‘vor avea ini
velere urmitoarele:
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Raport de evaluare pentru raportare financiard Lo
Mun. Constanfa — str. Stefan cel Mare, nr. 107, ap. 6, Jud Constanta o

(a) misura §i forma oricaror referinfe cu privire la valoare, care ar putea aparea in situatiile

ﬁn(mmare pubhcate

r1d1
Re1

Ing;
act
p1a
. tap

- (b) misura in care evaluatorii au obligatia de a raspunde la intrebirile” prlvmd evaluarea :

cate de ciitre auditorul entitiii.
ermtele adecvate cu privire la aceste aspecte vor fi incluse in termenii de referm;a ai- evaluaru

Valoarea justi
G1. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea Justa deﬁmta de IFRS este

2dratd la alte tipuri ale valorii. Valoarea justd este preful care ar fi incasat pentru vinzarea unui

v sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementatd intre participantii de pe

4, la data evaluirii. Aceastd definifie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeazi. doar in scopulj
prtdrii financiare.

Date de intrare pentru evaluare si ierarhia valorii juste . :
'G4. IFRS 13 include o ,ierarhie a valorii juste” care clasificd evaludrile in funcne de natura

dat
. d
da
-d

=lor de intrare disponibile. Pe scurt, cele trei niveluri ale ierarhiei sunt urmatoarele
tele de intrare de nivel 1 sunt ,,prefuri cotate (neajustate) de pe pietele actlve pentru active sau
rii identice la care entitatea are acces la data evaludrii”; '
tele de intrare de nivel 2 sunt ,,date de intrare diferite de

preturile: cotate incluse la nivelul 1, care sunt observabile direct sau indirect pentru actiy:sau datorle

'-d

tele de intrare de nivel 3 sunt ,date de intrare neobservabile pentru activ. sau datone

Deprecierea: terenuri §i construcii
G12. IAS 16 recunoaste ci, de obicei, terenul are o durata de viatd utild nelimitati, ceea ce

" . inseamni ci ar trebui si fie contabilizat separat si si nu se amortizeze. Primul pas in'stabilirea valorii

lortizabile atribuibila unei proprietiti imobiliare sau unei parti din proprletatea imobiliari este, deci,
stabilirea valorii componentei teren. Acest lucru se face, de obicei, prin stabilirea valorii terenului la
da_ situatiei financiare relevante gi apoi sciderea acesteia din valoarca contabild a proprietdtii
imbbiliare, adica terenul si constructiile considerate impreund, pentru a stabili valoarea care poate fi
atrjbuitd constructiilor. Aceasta este o valoare teoreticd, intrucAt ea nu s-ar putea realiza, avind in

jus

ta.

dat

{ere faptul c& nu pot fi vandute constructiile fird terenul pe care acestea-sunt 31tuate

Scopul evaludrii: in scop contabil pentru estimarea valorii de inventar;

] Ipoteza in care se evalueaza: terenul nu este utilizat de detiniitor in prezent dar este probabll a fi
- Utilizat independent;

{ Ipoteza evaludrii: activul este evaluat independent de alte proprietiti imobile sau mobile;

Tipul valorii estimate: valoarea justa; ‘

1 Unitatea de cont evaluati este terenul evaluat;

. Date utilizate In evaluare: datele de intrare de nivel I sunt .preturi cotate (neajustate).de pe pietele

| active pentru active sau datorii identice la care entitatea are acces la data evaluirii”;

| Drepturi asupra proprietétii imobiliare, evaluarea activelor corporale se realizeazi la valoarea

i

Din punct de vedere metodologic existd 6 abordiri valabile in evaluarea terenurilor neagricole, .

in prezentul raport au fost utilizate doud:
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Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constanta — str. Stefan cel Mare, nr. 107, ap. 6, jud. Constan;a

o Metoda comparatiei directe de piatd (GEV 630) - obtinerea valorit din compararea cu
mijloace fixe tranzactionate anterior pe piatd liberd la ,,second'hand”, in urma unor
tranzactii libere gi nepartinitoare;

¢ Metoda capitalizirii venitului (capitalizarea directa) se utilizeazd cind exista informatii

suficiente de piatd, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt:la nivelul
pietei si cind exista informatii despre tranzac;u sau oferte de vanzare de proprletatl
imobiliare comparabile. Capitalizarea directa consta in mpértirea venitului stabilizat,
dintr-un singur an, cu o rata de capitalizare corespunzatoare. ‘

|2. Descrierea proprietitii — constructie: |

"> Obiectul evaluarii: constructie situatd In mun. Constanta, zona C.er-ltru,-,sltf_.f Stefar_i cel Mare;_‘

i 1.0‘7, jud. Constanta, are urmitoarele caracteristici tehnice: . |

| Suprafatd teren: - mp;

Suprafata utild: 39,8 mp;

Deschidere: - ml;

| Constructie C1: P+1;

| Categoria de folosinta: rezidential;

Acces: str. Stefan cel Mare;

Utilitati: pe amplasament;

Constructie din anii 1940 (cu aproximatie)

|= Descrierea constructiei:

. fundatie: cuvi beton armat cu subsol partial integral;

» Inchideri: ziddrie de céirdmidéd/bea;

= plangee: beton armat;

» sarpantd: de beton;

= - invelitoare: acoperiy tip terasi;

= pardoseala: parchet in camere, gresie In hol, bucitirie si baie;

» finisaje interioare: faiantd in baie i bucdtarie si var lavabil in camere $1 pe hol;

. tamplane usi de lemn la interior §i geamuri de termopan;

» instalatii: electrice, gaze, apd,

Stare tehnica: imobilul este in stare buni.

I 3. Evaluarea proprietitii
In prezentul raport, proprietatea a fost evaluata prin doud metode:
»  Metoda comparatiei de piati — se bazeazi pe comparatii cu tranzactii anterioare de

proprietiti, fiind utild in situatia in care au fost vindute recent mai multe proprietiti
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Raport de evaluare pentru raportare financiard

Mun. Constanta — str. Stefan cel Mare, nr. 107, ap. 6, jud. Constanta

dej

o10)

imobiliare comparabile. Este cea mai utilizatd tehnicd pentru evaluarea terenului si cea

mai adecvatd metodi atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte

comparabile.
- Abordarea bazati pe costuri - CIN

Valoarea de inlocuire reprezentind valoarea de nou actualizata (Vi)

Centralizator cu valori evaluate:

ditiilor obiective a proprietétilor i a existentei informatiilor adecvate.

Valoarea rimasa actualizata estimatd sau costul de inlocuire brut (CIN):
Vr = Vix (1 - Dec)x(1 — Dfunct.)x(1 — Dext)

Valoarea finali a fost stabilitd prin metoda de comparatiei de piatd, considerindu-se ca valoare

Deprecierea (D) cu cele patru componente: deprecierea fizicd (uzura) — (Dec);

deprecierea funciionald — (Dfunct.); deprecierea externd (datoritd factorilor externi) Dext.

piatd, valoarea rezultatd din cea mai adecvati tehnicd pentru caracteristicile fiecérei proprietdi, a

Metada comparaiei directe
Suprafatd de piata Metoda CIN
1;- Denumire teren | constr. | desf [ utila Construcjie Constructis
i EURO EURO
mp mp mp mp Iap EURO LEI fmp EURO LEI
Constructie, str. Stefan
cel Mare, nr. 107, etaj
1 1,ap 6, mun, Constan(z, 100,90 35,72 | 55,72 | 39,80 | 358,95 | 14.286,21 | 72.271,08 | 379,85 | 15.117,92 | 76.478,55
jud. Constanta

RF

pia

utr

Concluzie:

In evaluarea imobilului constructie P+1, situat la adresa Constanta, str. Stefan cel Mare,

107, et. 1, ap. 6, Zona Centru, mun. Constanta, care reprezintd imobil cu o categorie de

-7-

izare a terenului, cit si de ofertele comparabile gﬁsite pe piatd.

Sfolosintii rezidentialii, s-a considerat cd valoarea de piatd rezultatd prin metoda comparafiei de

It este cea mai credibilii, relevanti si adecvatd, deoarece s-a finut cont atit de cea mai bund
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Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constanta - str. Stefan cel Mare, nr. 107, ap. 6, jud. Constanta

Nr.
crt.

Suprafati Valoare justi

. teren constr. desf | utila Constructie
Denumire EURG
mp mp mp mp fmp EURO LEI

Constructie, str, Stefan cel Mare,
ur. 107, etaj l,ap 6, mun, 100,00 | 55,72 | 55,72 | 39,80 | 358,95 | 14.286,21 72.271,08

Constania, jud. Constan{a

Valoarea justi

(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)
a imobilului constructie, situat la adresa mun. Constanta,
str. Stefan cel Mare, nr. 107, et. 1, ap. 6, Zona Centru,
mun. Constanta, jud. Constanta este de:

14.286,21 EURO echivalentul a 72.271,08 LEI fird TVA
1EURO 50588 LEI  18.08.2025

Administrator
Conlf. univ. dr. ing. Dragos Mihai I1D#
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Raport de evaluare pentru raportare financiari
Mun. Constanfa — str. Cristea Georgeseu, nr, 2, jud. Constanta

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

1. Prezentarea metodologiei de evaluare

1. [Evaluérile efectuate pentru a fi incluse Intr-o situatie financiard vor f1 realizate astfel incéit si
respecte cerintele Standardelor de Raportare Financiard aplicabile. Se aplicd si principiile confinute
inStandardele generale, cu exceptia cazului In care acestea sunt modificate in mod special de cétre o
cerinta.

2. [Pentru a se conforma cerintei SEV 101, paragraful 20.3 (f), de a preciza scopul evaluiirii, termenti
dei referinfii ai evaludrii vor include identificarea Standardelor de Raportare Financiard aplicabile,
inclusiv scopul contabil specific pentru care este cerutd evaluarea.

Sc”opul contabil este reprezentat de utilizarea evaludrii in situatiile financiare, de exemplu, estimarea
valorii contabile, alocarea pretului de achizitie in urma unei combindri de intreprinderi, testarea
de! recierii, clasificarea contractelor de leasing sau calcularea cheltuielilor cu deprecierea pentru un
acliv.

3.1In plus fafi de cerinta de a identifica activul ce urmeaz si fie evaluat, conform SEV 101, paragraful
20!.3 (d), termenii de referin{d ai evaludrii vor include si precizarea modului in care acel activ este
utilizat sau clasificat de citre entitatea raportoare. Tratamentul contabil cerut pentru active sau datorii
idLntice sau similare ar putea fi diferit, in functie de modul in care acestea sunt utilizate de o entitate.

A| ci cdnd un activ este utilizat Impreund cu alte active identificabile separat, se va identifica
LHunitatea de cont”. Standardul de Raportare Financiard relevant poate indica modul in care va fi
st |bilite'l unitatea de cont sau gradul de agregare pentru diferite tipuri de active sau pentru diferite

scopuri contabile. In conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (g), se va identifica in mod
clir tipul valorii. Exemple de astfel de tipuri ale valorii, cerute de standardele de contabilitate, includ

valoarea justd, valoarea realizabild netd si valoarea recuperabila.

4.]in conformitate cu cerinfele SEV 101, paragraful 20.3 (k), se declari orice ipotezi care se ia in
considerare, Ipotezele adecvate vor varia in functie de modul in care un activ este definut sau
clasificat. Cele mai multe Standarde de Raportare Financiard previd ca situatiile financiare sd se
elfliboreze in ipoteza continuititii activitdfii entitéfii, cu exceptia cazului in care managementul fie
in'“entioneazé s

lic'f ideze entitatea sau si inceteze activitatea comerciald, fie nu are altd alternativa realistd decét
aqfstea. Cu exceptia instrumentelor financiare, in mod normal, se consider3 ca fiind adecvati ipoteza
conform cdreia activul sau activele vor continua si fie utilizate ca partt ale Intreprinderii céreia i
ap]laxtin. Aceastd ipotezd nu se aplicd in cazurile In care este clar ca existd fie intenfia de a lichida
entitatea sau de a renunta la un anumit activ, fie cé existd o cerin{d de a se lua In considerare suma

| . s . .
care ar putea fi recuperatd prin cedarea sau casarea activului.

5.|De asemenea, este necesar si se declare si ipotezele care vor fi ficute pentru a defini unitatea de
cant, de exemplu, daca activul va fi evaluat ca fiind de sine stititor sau In combinatie cu alte active.
Este posibil ca standardul de contabilitate relevant s3 confin& preciziri referitoare la ipotezele sau la
premisele evaludrii care pot fi facute.

.[In mod obisnuit, nu este normal ca o valoare estimaté in scopul includerii acesteia intr-o situatie
lanciard si fie determinaté in baza unei ipoteze speciale.

7.|Cénd se iau In considerare restricfiile enuntate In SEV 101, paragraful 20.3 (m), se vor avea In
vedere urmitoarele:
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(a) misura si forma oricdror referinie cu privire la valoare, care ar putea apirea in situatiile
financiare publicate;

(b) masura in care evaluatorii au obligatia de a rispunde la intrebarile privind evaluarea,
ridicate de catre auditorul entitatii.

Referintele adecvate cu privire la aceste aspecte vor fi incluse in termenii de referinti ai evaludrii.

Valoarea justi

G1. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justi definitd de IFRS este
ingadraté la alte tipuri ale valorii. Valoarea just este preful care ar fi Incasat pentru vanzarea unui
activ sau plétit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementati intre participantii de pe
piatd, la data evaluifirii. Aceasts definitie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeazi doar in scopul
raportarii financiare.

Date de intrare pentru evaluare gi ierarhia valorii juste
G4. IFRS 13 include o ,,ierarhie a valorii juste” care clasificd evaludrile In functie de natura
datelor de intrare disponibile. Pe scurt, cele trei niveluri ale ierarhiei sunt urmétoarele:

atele de intrare de nivel 1 sunt ,prefuri cotate (neajustate) de pe pietfele active pentru active sau
da*oru identice la care entitatea are acces la data evaluarii”;
« datele de intrare de nivel 2 sunt ,,date de intrare diferite de
pré':tunle cotate incluse la nivelul 1, care sunt observabile direct sau indirect pentru activ sau datorie™;
» datele de intrare de nivel 3 sunt ,,date de intrare neobservabile pentru activ sau datorie”.

Deprecierea: terenuri si constructii

G12. IAS 16 recunoaste cé, de obicei, terenul are o durati de viatd utild nelimitats, ceea ce
inseamna c3 ar trebui sé fie contabilizat separat si sd nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii
lortizabile atribuibild unei proprietéfi imobiliare sau unei pérfi din proprietatea imobiliard este, deci,
stabilirea valorii componentei teren. Acest lucru se face, de obicei, prin stabilirea valorii terenului la
da a situafiei financiare relevante si apoi sciderea acesteia din valoarea contabild a proprietétii
oblllare adic# terenul §i constructiile considerate impreund, pentru a stabili valoarea care poate fi
tﬁlbulta constructiilor. Aceasta este o valoare teoretics, Intrucat ea nu s-ar putea realiza, avind in

edere faptul cd nu pot fi vindute constructiile féra terenul pe care acestea sunt situate.

" | Scopul evaludrii: In scop contabil pentru estimarea valorii de inventar;

| Ipoteza in care se evalueazi: terenul nu este utilizat de detindtor In prezent dar este probabil a fi
utilizat independent;

» | Ipoteza evaludrii: activul este evaluat independent de alte proprietéfi imobile sau mobile;

= | Tipul valorii estimate: valoarea justi;

= | Unitatea de cont evaluati este terenul evaluat;

s ; Date utilizate in evaluare: datele de intrare de nivel 1 sunt ,prefuri cotate (neajustate) de pe pietele

active pentru active sau datorii identice la care entitatea are acces la data evaluirii”;

I Drepturi asupra proprietifii imobiliare, evaluarea activelor corporale se realizeazi la valoarea

justd.

Din punct de vedere metodologic existd 6 abordari valabile in evaluarea terenurilor neagricole,

dar in prezentul raport au fost utilizate doua:
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» Metoda comparatiei directe de piata (GEV 630) - obtinerea valorii din compararea cu
mijloace fixe tranzacjionate anterior pe piati liberd la ,,second hand”, In urma unor
tranzactii libere si nepartinitoare;

¢ Metoda capitalizirii venitului (capitalizarea directa) se utilizeaza cand exista informatii

suficiente de piatd, cdnd nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul
pietei si cind exista informafii despre tranzactii sau oferte de vénzare de proprietiti
imobiliare comparabile. Capitalizarea directa consta in Imparfirea venitului stabilizat,
dintr-un singur an, cu o rata de capitalizare corespunzitoare.

2. Descrierea proprietatii — constructie:

Obiectul evaludrii: construcfie situatd in mun. Constanfa, zona Peninsuld, str. Cristea

Georgescu, nr. 2, jud. Constanta, are urmétoarele caracteristici tehnice:

» | Suprafaté teren: 176 mp;

» | Suprafata constructie C1: 51,90 mp;

= J Deschidere: - ml,

s | Constructie C1: P;

= || Categoria de folosintd: rezidential;

» | Acces: str. Cristea Georgescu,

» | Utilitifi: pe amplasament;

s | Constructie din anii 1940 (cu aproximatie)

»  Descrierea constructiei:

* fundatie: cuvid beton armat cu subsol partial integral;

» inchideri: ziddrie de cardmidd/bea;

" plangee: beton armat;

" sarpanti: de beton;

* Invelitoare: acoperis tabld zincata cu sarpantd de lemn ;

= pardoseala: parchet in camere, gresie 1n hol, bucitirie si baie;

» finisaje interioare: faiantd in baie gi bucitirie i var lavabil In camere si pe hol;

" tampldrie: ugi de lemn la interior §i geamuri de termopan;

" instalatii: electrice, termoficare, api;

= | Stare tehnici: imobilul este in stare buna.
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3. Evaluarea proprietatii
In prezentul raport, proprietatea a fost evaluati prin doud metode:
=  Metoda comparatiei de piatd — sc bazeazi pe comparatii cu tranzacfii anterioare de
proprietiti, fiind utild in situatia in care au fost vandute recent mai multe proprietifi
imobiliare comparabile. Este cea mai utilizatd tehnicd pentru evaluarea terenului §i cea
mai adecvatd metodd atunci ¢ind existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte
comparabile.
» Abordarea bazati pe costuri - CIN
Valoarea de inlocuire reprezentind valoarea de nou actualizata (V1)
Deprecierea (D) cu cele patru componente: deprecierea fizica (uzura) — (Dec);
deprecierea functionald — (Dfunct.); deprecierea externi (datorita factorilor externi) Dext.
Valoarea rimasa actualizata estimat3 sau costul de Inlocuire brat (CIN):
: Vr=Vix (1 — Dec)x(1 — Dfunct.)x(1 — Dext)
Valoarea finala a fost stabilita prin metoda de comparatiei de piatd, considerdndu-se ca valoare
de‘ piatd, valoarea rezultatd din cea mai adecvati tehnicd pentru caracteristicile fiecirei proprietiti, a

conditiilor obiective a proprietatilor si a existentei informatiilor adecvate.

Centralizator cu valori evaluate:
i Metoda comparatiei

Suprafafi directe de piafd Metoda CIN
Denumire tercn constr. desf utila Constructie Constructie
mp | mp | mp | mp [EYRC| EuRO et | EURO L pyro LEI

/mp /mp

Coristructie,
strada  Cristea
Gedlrgescu, nr. 2, 176,00 | 72,66 | 72,66 | 51,50 | 421,46 | 21.873,77 | 110.655,05 | 442,52 | 22.966,79 | 116.184,39
mun, Constanta,
jud.|Constanta

Concluzie:

In evaluarea imobilului constructie P, situat la adresa Constanta, str. Cristea Georgescu,
nr. 2, Zona Peninsuld, mun. Constanta, care reprezintid imobil cu o categorie de folosinti
rszidentiala', s-a considerat cd valoarea de piafd rezultatd prin metoda comparatiei de piati este
cea mai credibild, relevanta si adecvatd, deoarece s-a tinut cont atiit de cea mai bund utilizare a

terenului, cit si de ofertele comparabile gasite pe piatd.
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Suprafati Valoare justi
) teren constr. desf utila Constructie
Denumire EURO
mp mp mp mp /mp EURO LEI

Constructie, strada Cristea
Georgescu, nr. 2, mun. 176,00 | 72,66 72,66 | 51,90 421,46 21.873,77 110.655,05
Constanta, jud. Constanta

Valoarea justa
(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)
a imobilului constructie C1, situat la adresa mun. Constanta,
str. Cristea Georgescu, nr. 2, Zona Peninsuld,
mun. Constanta, jud. Constanta este de:

21.873,77 EURO echivalentul a 110.655,05 LEI firi TVA
1EURO 50588 LEI  18.08.2025

Raportul de evaluare a fost realizat
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