FO1-PS32

ROMANIA PROIECT DEMMOTARARE
JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA

‘ PROIECT DE HOTARARE NR. Ibg/ég 0°L/ M;’

prlvmd completarea si actualizarea inventarului bunurilor care
apartin domeniului privat al municipiului Constanta

Primarul Municipiului Constanta, Vergil Chitac, in baza prerogativelor

stabilite,, df lege , si a initiativei exprimate ‘in referatul de aprobare
nr. M?n calitatea sa de initiator, avand in vedere:

- raportul de specialitate al Serviciului Patrimoniu - Directia patri éy&g
drzfl Directiei generale urbanism si patrlmomu inregistrat sub nr. .9‘ L&Y
pgz 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 completarile ulterioare;

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

Luand in considerare:

- H.C.L.. nr. 109/2005 privind centralizarea inventarului bunurilor care
apartin domeniului privat al municipiului Constanta cu completarile si modificarile
ulterioare;

- procesul verbal nr. 94113 / 21.04.2026 intocmit de Comisia speciala de
inventariere a bunurilor care apartin domeniului public si privat al municipiului
Constanta, constituita in baza Dispozitiei primarului nr.2749/21.08.2025;

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (14) si art. 196 alin. (1) lit. a) din

. OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificdrile si completarile
ulterioare;

PROPUNE:

Art. 1 Se aproba actualizarea inventarului bunurilor care apartin domeniului
privat al municipiului Constanta, aprobat prin HCL nr.109/2005, cu modificarile si
completarile ulteriore, cu imobile (terenuri si constructii), conform anexelor nr. 1-5,
care fac parte integranta din prezentul proiect de hotarére.

Art. 2 Se aprobda modificarea anexei nr.7 la HCL nr.116/2010 privind
imobilul situat in municipiul Constanta, Intrarea Campinei nr.14, conform anexei
nr.6 la prezentul proiect de hotarare.



Art. 3 Prezentul proiect de hotdrére ce urmeaza a fi inscris pe ordinea de zi
a sedintei ordinare din luna aprilie 2026 se transmite de Secretarul General al
Municipiului urmatoarelor comisii: Comisiei de specialitate nr.1 - pentru studii,
prognoze economico-sociale, buget, finante si administrarea domeniului public si
privat al municipiului Constanta, Comisiei de specialitate nr.5 - pentru administratie
publica, juridica, apararea ordinii publice, respectarea drepturilor si libertatilor
cetdteanului, in vederea examinarii, formuldrii de amendamente in scris, dupa caz,
precum si Intocmirii avizului cu privire la adoptarea proiectului.

INITIATOR,

PRIMAR
VERGIL CHITAC

T-f% <
/“P

Ed.l, rev.02



F02-PS32
ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
PRIMAR _
NR. 76.23/3.../22.04.2026

REFERAT DE APROBARE
pentru proiectul de hotdrare privind completarea si actualizarea inventarului

bunurilor care apartin domeniului privat al municipiului Constanta

Vazand prevederile art. 357 alin. (1) din OUG nr. 57/2019, privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare: “Inventarul bunurilor care
alcatuiesc domeniul privat al unitdtii administrativ-teritoriale se intocmeste si se
actualizeaza de catre o comisie special constituita...”,

Luand in considerare Dispozitia primarului nr.2749/21.08.2025 privind
constituirea Comisiei speciale de inventariere a bunurilor care apartin domeniului
public si privat al municipiului Constanta.

Vézand procesul verbal nr. 94113 / 21.04.2026 intocmit de Comisia
speciald de inventariere a bunurilor care apartin domeniului public si privat al
municipiului Constanta;

Avand in vedere c&, potrivit prevederilor art.357 alin.(4) din acelasi act
normativ inventarul bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al unitatii
administrative-teritoriale se aproba prin hotarére a autoritdtii deliberative;

In temeiul prevederilor art. 136 alin. (1) si alin.(8) lit. a) din OUG
nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,
initiez proiectul de hotdrare privind completarea si actualizarea inventarului
bunurilor care alcdtuiesc domeniul privat al municipiului Constanta.

PRIMAR

VERGIL CHITAC
'—f-éic/

7

Ed.l, rev.02
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ROMANIA F03-PS32
JUDETUL CONSTANTA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU

DIRECTIA PATRIMONIU

NR. - Fo 518 04,2026

R

il
"

RAPORT DE SPECIALITATE
pentru proiectul de hotarére privind completarea si actualizarea inventarului

bunurilor care apartin domeniului privat al municipiului Constanta

Luénd in consﬁ' ;rgrq,refer tuoléd robare al domnului primar Vergil Chitac

inregistrat sub nr. \ in calitate de initiator;

Prezentul raport de specialitate se fundamenteaza pe urmatoarele temeiuri
de drept:

- dispozitiile art. 357 din OUG nhr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completdrile ulterioare: (1) Inventarul bunurilor care alc8tuiesc
domeniul privat al unitdtii administrativ-teritoriale se intocmeste si se actualizeaza

de catre o comisie special constituitd, condusd de autoritatea executivd ori de o alt

persoand imputernicitd sa exercite atributiile respective, dupa caz. (2) Comisia
prevdzutd la alin.(1) se constituie prin dispozitia autoritdtii executive a fiec3rei
unitdti administrativ - teritoriale. (3) Comisia prevazuti la alin.(1) are obligatia de a
actualiza inventarul bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al unittii
administrativ-teritoriale in termen de cel mult 90 de zile de la modificarea regimului
juridic al bunurilor respective. (4) Inventarul prevazut la alin.(1) se aproba prin
hotadrére a autoritatii deliberative a fiecdrei unitdti administrativ-teritoriale.-

- art. 6 din HG nr. 392/14.05.2020 privind aprobarea Normelor tehnice
pentru fntocmirea inventarului bunurilor care alcatuiesc domeniul public si privat al
comunelor, al oragelor, al municipiilor si judetelor;

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

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

fn acest sens, s-a procedat la:

- actualizarea inventarului bunurilor domeniului privat al municipiului
Constanta conform anexelor 1-6 la proiectul de hotardre privind completarea si
actualizarea inventarului bunurilor care apartin domeniului privat al municipiului
Constanta.

- completarea inventarului bunurilor aflate in domeniul privat al municipiului
Constanta, cu valorile stabilite conform rapoartelor de evaluare intocmite de catre
evaluator autorizat ANEVAR. Rapoartele de evaluare pentru imobilele domeniului
privat al municipiului Constanta sunt finregistrate sub nr.214574/23.09.2025,
nr.69481/04.04.2023, nr.123394/26.06.2024, nr.123395/26.06.2024,
nr.266535/21.11.2025, nr.266538/21.11.2025, nr.94918/21.04.2026,
nr.94921/21.04.2026.



- prin art.2 se aprobd modificarea anexei nr.7 la HCL nr.116/2010 privind:
imobilul situat in municipiul Constanta, Intrarea Cadmpinei nr.14 conform anexei
nr.6 la prezenta hotaréare;

In baza precizarilor antecitate, a fost intocmit procesul verbal nr. 94113 /
24.04.2026 intocmit de Comisia speciald de inventariere a bunurilor care apartin
domeniului public si privat al municipiului Constanta, constituita in baza Dispozitiei
primarului nr.2749/21.08.2025;

Fatd de cele mai sus prezentate, in temeiul prevederilor art.136 alin.(8)
lit.b), din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completdrile ulterioare, s-a intocmit prezentul
raport de specialitate care insoteste proiectul de hotdrére privind completarea si
actualizarea inventarului bunurilor care apartin domeniului privat al municipiului
Constanta, ce va fi supus spre analizd, dezbatere si aprobare plenului Consiliului
local al municipiului Constanta.

DIRECTOR EXECUTIV
Carmen Mihaela ISPAS

SEF SER L
Roxana Irina IV Insp.

dcmit .
Alexandru PATRU

Serviciul iuridic
EMANQELA

N

DTel S SY

Ed.l, rev.02



ROMANIA ’A " .

JUDETUL CONSTANTA v
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

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

: . Anul o 4 o
. . S I ~ .~ .+ | dobandirii |, ., - - . - __ | Situatia juridici ..
Nr. | Codulde | Denumirea - |« _ . o o . e o o T U | Valoarea deinventar | T 2 8 0 RS
crt. |clasificare|  bunului-~ | - FElemente de identificare .- '5'({5;3.9,( al| " iy | o actuald .
aa o - o ; ~ : - darii in o v
" - . folosinta '
. . Anexa nr.1 la HCL
str. Recoltei nr.9 nr.240/2025 privind
(Palazu Mare) atestarea apartenentei la
Suprafata — 1250 mp domeniul privat al
Intravilan 874.731.09 municipiului Constanta a
) ! unor imobile situate in
municipiul Constanta
1 - Teren 2025
Vecini: N - domeniul public al Raport de evaluare CF 264144
mUniCipiUlUi Constanta, nr 214574/2309 2025
E - proprietate particulard CF ) ) .
217943, S - proprietate particulara, ' Identificare si localizare
V - proprietate particulard CF nr.132460/17.06.2025
256324
PRESEDINTE SEDIN]’I\, .
CONTRASEMNEAZA

SECRETAR GENERAL,
FULVIA ANTONELA DINESCU



Carte Funciard Nr. 264144 Comuna/Oras/Municipiu: Constanta

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |[Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
264144 1.250 Terenul este delimitat la nord cu gard de fier, la sud si est cu gard de zidarie, la vest

cu gard de fier si zidarie.

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL -

£

/

K

. / £
S, 24s8ss S

iy

248218

el |

264144

e 5 241248
RN £ s

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata < o .
Crt folosginté i ?mp)t Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti DA 1.250 _ _ _ Terenul este delimitat la nord cu gard
constructii ' de fier, la sud si est cu gard de zidarie,
la vest cu gard de fier si zidarie.
Date referitoare la constructii
- Destinatie Situatie . .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii de S. construita la sol:194 mp; S. construita
_ locuinte Fara [|desfasurata:194 mp; Locuinta-Parter- in
ALl 264144-C1 194 acte |[suprafata construita desfasurata= 194 mp,
edificata in anul 1958,
nstructii anexa S. construita la sol:i20 mp; S. construita
Al.2 264144-C2 <o ue 20 Fara [desfasurata:20 mp; Anexa-Parter- in suprafata
' acte |construita desfasurata= 20 mp,edificata in anul
1958.
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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ROMANIA ‘ ,

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

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

: Anul o :
: | , TR DT T dobandirii |, , . . .-~ | Situatia juridica
Nr. | Codulde | - Denumirea | . . - el e | | | Valoarea de inventar | .- - one I
crt. | clasificare bunului 4 Elgmente de Fdentlfycgre 7 s|d/vsa_§1£ al | ~ (lei) o _ af:tuala.
o o , : arii in
' . ' : folosinta :
str. Tabla Butii nr.5
Suprafata teren — 341 mp
intravilan 1.304.043,68 -
pagina 33 la HCL
Teren intravilan - categorie de nr.109/2005
folosinta  curti  constructii, cu
- Teren destinatia: locuintd individuald; 2005
Vecini: N ~ domeniul public al
municipiului Constanta, E - Raport de evaluare
proprietate particulara CF 207841, nr 93918/21 04.2026 | Identificare si localizare
1 V - proprietate particularg, ' T nr.171990/10.12.2025
S - proprietate particulard CF
219121
215.679,05
str. Tabla Butii nr.5
1.6.1. Constructie Suprafata utila - 93,9 mp 2005
Raport de evaluare
nr.94921/21.04.2026

PRESEDINTE SEDINTA,
CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,
FULVIA ANTONELA DINESCU




' : PLAN DE SITUA]'IE

]
791860
791880

SCARA 1i200 *
307200 1 e 307200/ " Nr.Cadastral | Suprafata masurata a imobilulul (mp) |  Adrosa Imobilulil
! . 341 Constanta; Strada ‘IFabla.ButIi, nr.§ '
Nr. Carte funciara: Unitatea Administrativ Terioriala (UAT)
; CONSTANTA |

I.
A. Date referitoare la feren

Numar Categarna Sliprafata B )
~-parcela de folosinta (mp). Mentiuni
1 Cc 341 1-2-3-4 lim. gard betop , 4-5-6-7-8-8-10 [im. constructie, 10-11-12-1 lim, gard beton
TOTAL 341 )
B. Date referitoare la donstructii
( . Suprafata [ .
Cod Destinatia construita la sol Mentiuni
(mp) !
[ cL 121.2 Locuinta Parter, Suprafal: truita d =121.2mp
TOTAL 121.2 |

e - Suprafata totala masurataanﬁobﬂulun 341 mp

i Inventar de coardonate
i Sistem Stereograflc 1970

307160 Coordonate pct.de contur { Lungimi
e 4 laturi
X{m| Yiml | DG+

|307186.839 [ 791867.654 | “13.948°() -
307173.840 | 791872.860 5042
307169.280 | 791874.810 6.846.
307162.874 | 791877.299 2.140
307162.060 | 791675.320 2.509
307161.220 | 791872.860 7.043
307158.790 | 791866.250 0.316
307158.690 | 791865.950 0.348
307159.010 | 791866.812 0.851
10 | 307158.665 | 791864.926 | 22.443

N N

 PRIMARIA MUNICI"IULUI 1%5@,&;%.\1 A,
SERVICIUL CADAS

-
VIZAT Ceneil s oiiMBARE
};«?9

5.C. CONFORT URBAN S.R.L !
ADMINIs'rRAmRULTRAMEl STRADALE DIN MUNICIPIUL CONSTANTA) t
tr, Varkd cu Dor o, 10, Constania J13/593/1837, RO 1875349
mus BTRL RONG RT0D £438 G702 SANCA TRANSILVANIA
conforturban-clro
seastorisl@oontorturban-ciio
1e¥fax: 0241157.22.95

Do~ UIhWN =

I /‘ L - 11| 307179.381 | 791856.293 2.708

ng. i 2 . . .

g. Mogos Andrei ' q“/ DATA 12 [ 307181.917 | 791855.342 13.258
' 10.2025 [ [LS=341mp

Ing. Marinescu Marjus-




. _Nr. ieo Suprafata Utila
incapére Denumire incapere P {rp)
1 Hol 7.3
2 Hol 3.7
3 Camera 13.9
4 Camera 13.1
5 Camera 12.5
6 Camera 13.5
7 Camera 15.5
8 Bucatarie 59
9 Baie . 56
10 Baie P \g—.'\vA-F’!,"\.“v‘P'k\“h'n”” lzswﬂalqm,\rnv
U SERVICIUL CADASTRY
Suprafata Utila = 93.9) mp = .
Suprafata Totala = 93.9 MPLAT - jEE§Cﬂ§EVEHA:t
N AT /I
Municipiul Constanta S.C. CONFORT URBAN S.R.L .

&

Confort Urban

ADMINISTRATORUL TRAMEI STRADALE DIN MUNICIPIUL CONSIQH%

Str. Varful cu Dor nr. 10, Constan{a J13/688/1897, RO 18 é‘, ; ¢
{ine] 07 2026
www.conforturban-ct.ro

RO45 BTRL RONC RTO0D E438 6702 BANCA TRANSILVA|

secretarial@conforturban-ctro
tel/fax: 0241/67.22.99

r ]

Sj&fyémra

/’
VERIFICAT | Ing. Mogos Andrei ;
5 £ s DATA Constanta, Str. Tabla Butii nr.-5
) 10.2025 )
DESENAT | Ing. Marinescu Marius




ROMANIA | . ' .

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

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

| situatia juridics

“Denumirea ctual

“bunului

clasificare

Ll T | folosintd | * - -
str. Celulozei FN
Suprafata teren — 36.085 mp ' Anexa nr.7 la HCL
intravilan nr.327/2022 privind
atestarea apartenentei.
10.584.360 la domeniul privat al
Teren intravilan - categorie de municipiului Constanta a
folosintd  curti  constructii, cu unor imobile situate in
1. - Teren destinatia: zona de reglementare 2022 municipiul Constanta

ZRB2 - subzona pentru case de
vacantd, pensiuni;

CF 256659
. Raport de evaluare
Vecini: N - proprietate particulara, nr.69481/04.04.2023
E - proprietate particulard, V,S -
domeniul privat al municipiului
Constanta
PRESEDINTE SEDINTA, 3
CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,

. ‘ FULVIA ANTONELA DINESCU



Carte Funciard Nr, 256659 Comuna/Oras/Municipiu: Constanta
Anexa Nr. 1. La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
256659 36.085 Teren intravilan nelmprejmult,
* Suprafata este determinatd in planul de preiectie Stereo 70.

DETAL! LINIARE IMOBIL

F T R e

2669

2654459

. 202357 ' ]

k ".:

5 "‘x,
Date referitoare la teren
Nr | Categorie |intra | Suprafata - . )
crt| folosinta [vian|  (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| cuti pal 36,085 - - -

constructii

Date referitoare la construckii

Lungime Segmente
1) Valorile lunglmilor segmentelor sunt obilnute din prolectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
fnceput srérsit e ()
1 2 67.727
2 3 48.303
3 4 58,774
4 5 46.18
5 6 204.29
6 7 51.61
Dacument care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

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

- : ~-Anul - : ] R .
- ' L L : S - | dobandirii | , e Situatia juridica
- Nr. | Codul de |- Denumirea - . e . - | Valoarea de inventar LT v
crt. | clasificare| . bunului ' Elemente de |dentificare | Sldlf ay, al - (lei) .. actuala
. | - ) : .|  daritin . o .
..t .o ] folosinta | : :
str. Celulozei nr.2A
(Poligon 1)
Suprafata teren ~ 4469 mp 600.515,62 Anexa nr.3 la HCL
intravilan nr.581/2023 privind
. . atestarea apartenentei
Teren intravilan - categorie de la domeniul privat al
- Teren folosintd. curti  constructii, cu 2023 municipiului Constanta a
destinatia: ZRA2a - subzona unor imobile situate in
unitatilor predominant industriale; Raport de evaluare municipiul Constanta
nr.123394/26.06.2024
Vecini: N,V,S,E — domeniul public al
municipiului Constanta CF 241273
1 str. Celulozei nr.2A CF 241301
(Poligon 2)
Suprafata teren —~ 6170 mp
intravilan 829.085,11 denti ol
. . . entificare si localizare
:"irer_‘ ntravilan - Cattegt‘:’,_”e de nr.128909/06.07.2023
_ Teren olosinta curti constructii, cu 2023
destinatia: ZRA2a - subzona .

unitatilor predominant industriale;

Vecini: N,S,E - domeniul public al
municipiului Constanta, \Y -
proprietate particulard CF 202989

Raport de evaluare
nr.123395/26.06.2024

PRESEDINTE SEDINTA,

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,
FULVIA ANTONELA DINESCU



Carte Funciara Nr, 241273 Comuna/Oras/Municipiu: Constanta

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral [|Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
241273 4.469

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINJIARE IMOBIL

3

i

e 200890

| 4
Date referitoare la teren
é\lrrt Cfsltfgﬁ?-;,e 'v'?farﬁ Su?r;aggat;a Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte #
1| curti IpA| 4.469 - 1 -
constructii
Date referitoare la constructii
- Destinatie Situatie " .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii Cu acte|S. construita fa 591:17.86 mp; C1 - P+1E spatiu
*Al.1 241273-C1 industriale si 1.786 in CF |de productie si birouri
edilitare propriu
_constructii Cu actefs, construita la sol:470 mp; C2 - pod rulant
*A1.2 241273-C2 industriale si 470 in CF
edilitare propriu
constructii anexa Cu acte|S. cons}truita la sol:48 mp; C3 - magazie
*A1.3| 241273-C3 48 in CF |(magazie)
propriu
constructii anexa Cu acte|s, construita la so0l:39 mp; C4 - rampa
*Al.4| 241273-C4 39 in CF
propriu
constructii anexa Cu acte|s, construita la s0l:88 mp; C5 - bazin
*A1.5 241273-C5 88 in CF
propriu

* Aceasta constructie este inscrisa intr-o carte funciara proprie

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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Carte Funciard Nr. 241301 Comuna/Oras/Municipiu: Constanta

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
241301 6.170

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

v 241273 |

e

24130

202089

S 24l

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata “ . . .
crt | folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| curti fpal 6.170 - - -
constructii
Date referitoare la constructii
= Destinatie Situatie " .
Crt Numar constructie Supraf, (mp) juridics Observatii / Referinte
constructii anexa Cu acte|S. construita la sol:411 mp; constructie C1-
*Al.1| 241301-C1 411 in CF |magazie
propriu
constructii anexa Cu acte|s, construita ta sol:2 mp; constructie C2- wc
*Al.2| 241301-C2 2 in CF
propriu

* Aceasta constructie este inscrisa intr-o carte funciara proprie
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct
nceput sfarsit

Lungime segment
¢« {m)

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

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

Suprafata utild - 98,6 mp

Raport de evaluare
nr.266538/21.11.2025

R ARl . : LI
1 o L o+ | dobandirii |y, , - L ‘Situatia juridica
Nr. | Codul de | Denumirea . s L. » . ‘ Valoarea de inventar '
crt. |clasificare|  bunului Elemente‘ de ld_tlentlficare‘ - slé;rai;j%:! (lei) acFuaIa
L o] S w24 folosintan| Sl
str. Piata Ovidiu nr.11, bl. A Sfat,
parter 94.580,92
Suprafata — 29,50 mp
(in indiviziune)-—... .. . HCL nr.109/2005,
Intravilan pagina 1
B Teren Teren intravilan - categorie de 2005
folosintd curti constructii, cu Raport de evaluare
destinatia: bloc de locuinte; nr.266535/21.11.2025 Adresa Proiect S.A.
. nr.428/18.09.2025
Vecini: N,V,S,E - domeniul public ai
1 municipiului Constanta
870.788,10 ) ) _
Identificare si localizare
nr.209877/12.11.2025
str. Piata Ovidiu nr.11, bl. A Sfat,
1.6.1. Constructie parter 2005

PRESEDINTE SEDINTA,

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,
FULVIA ANTONELA DINESCU




RELEVEU SPATIU COMERCIAL — INVENTAR

incy[;'ére Denumire incapere SuPr?,f,?s Utila
1 Spatiu comercial 87.8
2 Camera 5.0
3 Camera 3.5
4 Baie 1.2
5 Baie 1.1

Suprafata Utila= 98.6 mp 'ARIAMUNICA &J\%i\l S%‘%TJSTANT'

W el cSCHIMBARE

Suprafata Totala = 98.6 mp i 99,7,?/)21

a Semnatura
VR 27"

7
Municipiul Constanta S.C. CONFORT URBAN S.R.L
ADMINISTRATORUL TRAMEI STRADALE DIN MUNICIPIUL CONSTANTA
Str. Varful cu Dor nr. 10, Constanta J13/699/1887, RO 1875349
RO45 BTRL RONC RT00 E438 6702 BANCA TRANSILVANIA
www.conforturban-ct.ro
secretariat@conforurban-ct.ro
Confort Urban tel/fax: 0241/67.22.99

. 1
VERIFICAT Ing. Mogos Andrei 04
S 0%35 Constanta, Str. Piata Ovidiu, nr. 11, Bl. A Sfat, parter.
DESENAT | Tehn. Bercut Madalin /%V/ '
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ROMANIA ’ .

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL '

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

. Anul , ) S
e ) : . , o ) dobandirii : e - Situatia juridica
ort, | clasificare| - bunului | | - Elemente de identificare | si/sau, al | VZIOESSOVENAT | T achialy
R S Cae T . c o e . darii in — RS
folosintda |- '~ = B
Intrarea Campinei nr.14 anexa nr.7 la
Suprafata - 65 m ;
({; indiviziune) P HCL nr.116/2010
Intravilan
CF 250751
Teren intravilan - categorie de 17.633,43
1 - Teren folosinta curti constructii, cu 2010
destinatia: locuinté individual3; Suprafata totald de 305
mp, din care 240 mp
Vecini: N - domeniul privat/public al reprezintd proprietate -
municipiului Constanta, E - proprietate particulara
particulara, V -  proprietate
parti_cularé CF 246726, S - domeniul Constructia reprezint3
public al municipiului Constanta : proprietate particulars

PRESEDINTE SEDINTA,

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,
FULVIA ANTONELA DINESCU



Carte Funciard Nr. 250751 Comuna/Oras/Municipiu: Constanta

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)¥ Observatii / Referinte
250751 . Din acte: 298

Masurata: 305

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

' - DETALl LINIARE IMOBIL
T

N

241323

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata ~ " .
crt| folosinta [vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti DA | Dinacte: - . - imobil  Imprejmuit intre  punctele
constructii 298 9,8,7,6-gard fier; 6,5-gard plasa; 5,4-
Masurata: constructie; 4,3-gard lemn; 3,2-gard
305 fier+soclu beton; 2,1,10-constructii
vecine; 10,9-gard lemn.
Date referitoare la constructii
= Destinatie Situatie " .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii de S. construita la sol:111 mp; S. construita
Al.l 250751-C1 locuinte 111 Cu acte|desfasurata:111 mp; Cl-Locuinta Parter, in
supr. constr. desf, S=111lmp;
i S. construita la sol:'13 mp; S. construita
Al.2 250751-C2 constructii anexa 13 Cu acte|desfasurata:13 mp; C2-Anexa Parter, in supr.
constr, desf. S=13mp;

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Raport de evaluare pentru raportare financiara
Mun. Constanta — zona Falezd Nord, strada Tabla Butii, nr. 5, 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 Incét s
respecte cerintele Standardelor de Raportare Financiard aplicabile. Se aplica 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 Financiard aplicabile,
inclusiv scopul contabil specific pentru care este cerutd evaluarea.

Scopul 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
deprecierii, clasificarea contractelor de leasing sau calcularea cheltuielilor cu deprecierea pentru un
activ.

3. In plus fatd de cerinta de a identifica activul ce urmeaza si fie evaluat, conform SEV 101, paragraful
20.3 (d), termenii de referintd ai evaluarii 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 cénd 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 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
valoarea justd, valoarea realizabild neta si valoarea recuperabila.

4. In conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (k), se declard orice ipoteza 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 Financiarad prevad ca situatiile financiare si se
elaboreze in ipoteza continuitatii activitdtii entitatii, cu exceptia cazului in care managementul fie
intentioneaza si

lichideze entitatea sau si inceteze activitatea comerciald, fie nu are altd alternativd realistd decat
acestea. Cu exceptia instrumentelor financiare, in mod normal, se consideré ca fiind adecvata ipoteza
conform cdreia activul sau activele vor continua si fie utilizate ca pérti ale Intreprinderii céreia 1i
apartin. Aceastd ipotezd nu se aplica In cazurile in care este clar cd existd fie intentia de a lichida
entitatea sau de a renunta la un anumit activ, fie ci exist o cerintéd de a se lua in considerare suma
care ar putea fi recuperatd prin cedarea sau casarea activului.

5. De asemenea, este necesar sd 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 stététor sau in combinatie cu alte active.
Este posibil ca standardul de contabilitate relevant sd contind precizari referitoare la ipotezele sau la
premisele evaludrii care pot fi ficute.

6. In mod obisnuit, nu este normal ca o valoare estimatéd in scopul includerii acesteia intr-o situatie
financiard si fie determinaté 1n baza unei ipoteze speciale.

w4
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Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constanta — zona Falezi Nord, strada Tabla Butii, nr. 5, jud. Constanta

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

(a) masura si forma oricéror 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 catre auditorul entitatii.
Referintele adecvate cu privire la aceste aspecte vor fi incluse In termenii de referinti ai evaludrii.

Valoarea justa

G1. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justi definiti de IFRS este
incadrati la alte tipuri ale valorii. Valoarea justd este pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui
activ sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe
piatd, la data evaludrii. Aceasta definitie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeazi 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:
' * 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 evaluirii”;
» 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”;
+ 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 duratd de viatd utila nelimitatd, ceea ce
inseamnad cd ar trebui sd fie contabilizat separat i sa nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii
amortizabile atribuibild unei proprietiti imobiliare sau unei parti din proprietatea imobiliari este, deci,
stabilirea valorii componentei teren. Acest lucru se face, de obicei, prin stabilirea valorii terenului la
data situatiei financiare relevante si apoi sciderea acesteia din valoarea contabild a proprietitii
imobiliare, adicd terenul si constructiile considerate impreuna, pentru a stabili valoarea care poate fi
atribuitd constructiilor. Aceasta este o valoare teoreticd, intrucit ea nu s-ar putea realiza, avind in
vedere faptul cd nu pot fi vindute constructiile fara terenul pe care acestea sunt situate.

* Scopul evaludrii: in scop contabil pentru estimarea valorii de inventar;

* [poteza 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;

» Tipul valorii estimate: valoarea justa;

* Unitatea de cont evaluata 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 proprietétii imobiliare, evaluarea activelor corporale se realizeazd la valoarea

justa.

-5
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Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constanta — zona Falezi Nord, strada Tabla Butii, nr. 5, jud. Constanta

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

dar 1n prezentul raport au fost utilizate doua:

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

Metoda capitalizirii venitului (capitalizarea directa) se utilizeazi cind 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 vinzare de proprietiti
imobiliare comparabile. Capitalizarea directa consta in impartirea venitului stabilizat,

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

2. Descrierea proprietatii — teren intravilan

»  Obiectul evaludrii: teren intravilan situat in mun. Constanta, zona Faleza Nord, strada Tabla Butii,

nr. 5, jud. Constanta, are urmétoarele caracteristici tehnice:

» Suprafata teren evaluati: 341 mp;

» Deschidere: 13,26 ml;

= Nr. cadastral: -;

* (Categoria de folosinti a terenului: intravilan;

= Destinatia terenului: rezidentiald conform PUD 1n zoni;

®» Acces: strada Tabla Butii;

» Utilitdti: pe amplasament;

» Topografia: plani;

»  7ona inundabila; nu.

3. Evaluarea proprietatii

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

Metoda comparatiei de piatd — se bazeazi pe comparafii cu tranzactii anterioare de
proprietati, fiind utild in situatia in care au fost vindute recent mai multe proprietati
imobiliare comparabile. Este cea mai utilizatd tehnicd pentru evaluarea terenului si cea
mai adecvatd metodd atunci cdnd existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte
comparabile.

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

si cand exista informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietéti imobiliare

-6-
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Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constanta — zona Faleza Nord, strada Tabla Butii, nr. 5, jud. Constanta

comparabile. Capitalizarea directa consta in Impdrtirea venitului stabilizat, dintr-un singur

an, cu o rata de capitalizare corespunzatoare.

Valoarea finald a fost stabilita prin metoda de comparatiei de piati, considerandu-se ca valoare

de piatd, valoarea rezultatd din cea mai adecvati tehnica pentru caracteristicile fiecirei proprietiti, a

conditiilor obiective a proprietatilor si a existentei informatiilor adecvate.

Centralizator cu valori evaluate:

fati
Suprafata Valoarea teren comparatie Valoarea teren capitalizare chirie
Nr. D . teren
crt. crimire EURO EURO
mp LEI EURO LEI EURO
/mp /mp
Teren intravilan, strada Tabla
1 | Butii, nr. 5, zona Faleza Nord, 341 750,00 | 1.304.043,68 | 255.750,00 764,0 | 1.328.385,82 | 260.524,00
mun. Constanta, jud. Constanfa

Concluzie:

In evaluarea terenului intravilan, situat la adresa Constanta, strada Tabla Butii, Zona

Faleza Nord, mun. Constanta, care reprezintd teren cu o categorie de folosintd rezidentiali, s-a

considerat ci valoarea de piatd rezultati prin metoda comparatiei de piatd este cea mai credibili,

relevantd si adecvatd, deoarece s-a tinut cont atit de cea mai bund utilizare a terenului, cit si de

ofertele comparabile gdsite pe piatd.

N Suprafatd Valoare justi
crll.f. Denumire teren
: mp E}Iﬁo LEI EURO
Teren intravilan, strada Tabla
1 | Butii, nr. 5, zona Faleza Nord, 341 750,00 | 1.304.043,68 | 255.750,00
mun. Constanta, jud. Constanfa
Valoarea justd

(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)
a terenului intravilan, situat la adresa mun. Constanta,
strada Tabla Butii, nr. 5, zona Faleza Novrd,

mun. Constanta, jud. Constanta este de:

1 EURO 5,0989 LEI

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

Admi
Contf. univ. dr. ing.

strat

21.04.2026
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Raport de evaluare pentru raportare financiari
Mun. Constanta — constructie, str. Tabla Butii, nr. 5, 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 cerintele Standardelor de Raportare Financiard aplicabile. Se aplica 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 evaluirii, termenii
de referintd ai evaludrii vor include identificarea Standardelor de Raportare Financiara 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 prefului de achizitie in urma unei combiniri de intreprinderi, testarea
deprecierii, 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
20.3 (d), termenii de referintd 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
identice sau similare ar putea fi diferit, in functie de modul in care acestea sunt utilizate de o entitate.

Atunci cind un activ este utilizat Impreund cu alte active identificabile separat, se va identifica
wunitatea 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
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
valoarea justd, valoarea realizabild neta si valoarea recuperabila.

4. In conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (k), se declara orice ipoteza 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 si se
elaboreze in ipoteza continuititii activitdtii entitétii, cu exceptia cazului in care managementul fie
intentioneaza sa

lichideze entitatea sau sd inceteze activitatea comerciald, fie nu are altd alternativi realistd decét
acestea. Cu exceptia instrumentelor financiare, In mod normal, se considera ca fiind adecvati ipoteza
conform céreia activul sau activele vor continua si fie utilizate ca pirti ale intreprinderii cireia fi
apartin. Aceastd ipotezd nu se aplicd in cazurile in care este clar cd existd fie intentia de a lichida
entitatea sau de a renunta la un anumit activ, fie ci existd o cerinta 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 si ipotezele care vor fi ficute pentru a defini unitatea de
cont, de exemplu, daca activul va fi evaluat ca fiind de sine stétdtor sau In combinatie cu alte active.
Este posibil ca standardul de contabilitate relevant sd contind precizéri referitoare la ipotezele sau la
premisele evaludrii care pot fi facute.

6. In mod obisnuit, nu este normal ca o valoare estimata in scopul includerii acesteia intr-o situatie
financiara sé fie determinaté in baza unei ipoteze speciale.

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

-4-
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Raport de evaluare pentru raportare financiara
Mun. Constanta — constructie, str. Tabla Butii, nr. 5, jud. Constanta

(a) masura si forma oricéror referinte cu privire la valoare, care ar putea apirea in situatiile
financiare publicate;

| (b) mdsura in care evaluatorii au obligatia de a raspunde la intrebarile privind evaluarea,
ridicate de cétre auditorul entitétii.
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
Incadratd la alte tipuri ale valorii. Valoarea justd este pretul care ar fi Incasat pentru vinzarea unui
activ sau plétit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementati intre participantii de pe
piatd, la data evaludrii. Aceasta definitie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeazi 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 urmitoarele:
» 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 evaluirii”;

» 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”;
» 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 nelimitati, ceea ce
inseamnd cd ar trebui sd fie contabilizat separat si sd nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii
amortizabile atribuibild unei proprietéti imobiliare sau unei parti din proprietatea imobiliari este, deci,
stabilirea valorii componentei teren. Acest lucru se face, de obicei, prin stabilirea valorii terenului la
data situatiei financiare relevante si apoi scdderea acesteia din valoarea contabild a proprietitii
imobiliare, adicd terenul si constructiile considerate impreund, pentru a stabili valoarea care poate fi
atribuitd constructiilor. Aceasta este o valoare teoreticd, intrucit ea nu s-ar putea realiza, avind in
vedere faptul cé nu pot fi vindute constructiile fard terenul pe care acestea sunt situate.

" Scopul evaludrii: in scop contabil pentru estimarea valorii de inventar;
. » Jpoteza in care se evélueazé: 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;
» 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 evaluirii”;

Drepturi asupra proprietétii imobiliare, evaluarea activelor corporale se realizeazi la valoarea
justa.
Din punct de vedere metodologic existd 6 abordéri valabile 1n evaluarea terenurilor neagricole,

dar in prezentul raport u fost utilizate dou:
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Raport de evaluare pentru raportare financiari
Mun. Constanta — constructie, str. Tabla Butii, nr. 5, jud. Constanta

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

»  Metoda bazati pe costuri — CIN:

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 externa (datoritd factorilor externi) D ext.
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 proprietatii — constructie:
Obiectul evaludrii: Imobil constructie, situat in mun. Constanta, str. Tabla Butii, nr. 5,
jud. Constanta, are urméitoarele caracteristici tehnice:
* Suprafati teren: 341 mp;
* Suprafata utila: 93,90 mp;
* Suprafata construitd: 121,20 mp;
= (Categoria de folosinti: rezidential,
= Acces: str. Tabla Butii;
= Utilitati: pe amplasament;
»  Descrierea constructiei:
» fundatie: cuva beton armat;
» iInchideri: zidirie de caramidé/bea;
» plangee: beton armat;
* sarpantd: de beton;
* finvelitoare: acoperis tip tigld metalica;
» pardoseala: nu a fost posibild inspectia la interior;
* finisaje interioare: nu a fost posibild inspectia la interior;
= timplérie: geamuri termopan, usd intrare metalici;
* instalatii: de alimentare cu api potabild, alimentare cu energie electrica;

= Stare tehnica: nu a fost posibild inspectia la interior.

-6-
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Raport de evaluare pentru raportare financiari
Mun. Constanta — constructie, str. Tabla Butii, nr. 5, jud. Constanta

3. Evaluarea proprietitii

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

* Metoda comparatiei de piatd — se bazeazd pe comparatii cu tranzactii anterioare de
proprietdti, fiind utild in situatia in care au fost vindute recent mai multe proprietiti
imobiliare comparabile. Este cea mai utilizatd tehnicd pentru evaluarea terenului si cea
mai adecvatd metodd atunci cidnd 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 fizicd (uzura) — (D fizica);
deprecierea functionald — (D funct.); deprecierea externa (datoritd factorilor externi) D ext.
. Valoarea rimasa actualizata estimati sau costul de nlocuire brut (CIN):
Vr (CIN) = Vix (1 — D fizics) x (1 — D funct.) x (1 — D ext.).
Valoarea finald a fost stabilitd prin metoda de comparatiei de piati, considerdndu-se ca valoare
de piatd, valoarea rezultatd din cea mai adecvata tehnica pentru caracteristicile fiecarei proprietiti, a

conditiilor obiective a proprietitilor si a existentei informatiilor adecvate.

Centralizator cu valori evaluate:

Suprafafa Metoda c%r:;;?;?éiei directe Metoda CIN
Ic\g Denumire teren constr. desf utila Constructie Constructie
mp mp mp | mp E}fn%o EURO LEI E}fnio EURO LEI
Imobil - str. Tabla
. 1 g‘;‘rgz“r:usr;_z‘é’;ﬂﬁf: 341,00 | 121,20 | 121,20 | 93,90 | 45047 | 4220932 | 215.680,01 | 482,09 | 45.268.65 | 230.82030
jud. Constanta

Concluzie:

In evaluarea imobilului Jormat din constructie CI, situatd la adresa str. Tabla Butii, nr. 5,
mun. Constanta, cu o categorie de folosintd rezidential, s-a considerat cd valoarea de piatid
rezultatd prin metoda comparatiei de piati este cea mai credibild, relevantd si adecvatd, deoarece
s-a tinut cont atit de cea mai buna utilizare a terenului, cit si de ofertele comparabile gdsite pe

piatd.

.
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Raport de evaluare pentru raportare financiara
Mun. Constanta — constructie, str. Tabla Butii, nr. 5, jud. Constanta

Suprafatd Valoare justd
Nr. . teren constr. desf utila Constructie
ort. Denumire
mp mp mp mp E}[JH}EO EURO LEI

1 Imobil - str. Tabla Butii, nr. 5, zona Faleza Nord,

mun. Constanta, jud. Constanfa 341,00 | 121,20 121,20 | 93,90 450,47 | 42.299,13 215.679,05

Valoarea justd
(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)
a imobilului constructie Cl, situat la adresa
str. Tabla Butii, nr. 5, mun. Constanta, jud. Constanta este de:

42.299,13 EURO echivalentul a 215.679,05 LEI firi TVA
‘ 1EURO 50989 LEI  21.04.2026

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

Administrator
Conf. univ. dr. ing. Dragos Mihai IPATE
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Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constanta — constructie, str. Tabla Butii, nr. 5, 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 incét s
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 cétre o
cerinta.

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

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

3. In plus fati de cerinta de a identifica activul ce urmeaza 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 catre 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 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 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
valoarea justa, valoarea realizabila netd si valoarea recuperabila.

4. In conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (k), se declard orice ipotezd 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 si se
. elaboreze In ipoteza continuitatii activitétii entitdtii, cu exceptia cazului In care managementul fie
intentioneaza sa
lichideze entitatea sau sd inceteze activitatea comerciald, fie nu are altd alternativi realistd decat
acestea. Cu exceptia instrumentelor financiare, in mod normal, se considera ca fiind adecvatd ipoteza
conform careia activul sau activele vor continua sa fie utilizate ca parti ale Intreprinderii céreia i
apartin. Aceastd ipoteza nu se aplicd In cazurile in care este clar cd existd fie intentia de a lichida
entitatea sau de a renunta la un anumit activ, fie ca existd o cerintd 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 si ipotezele care vor fi ficute pentru a defini unitatea de
cont, de exemplu, daca activul va fi evaluat ca fiind de sine stétdtor sau in combinatie cu alte active.
Este posibil ca standardul de contabilitate relevant sd contina precizari referitoare la ipotezele sau la
premisele evaludrii care pot fi facute.

6. In mod obisnuit, nu este normal ca o valoare estimata In scopul includerii acesteia intr-o situatie
financiard si fie determinatd 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 urmatoarele:

w4
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Raport de evaluare pentru raportare financiara
Mun. Constanta — constructie, str. Tabla Butii, nr. 5, jud. Constanta

(a) masura si forma oricéror referinte cu privire la valoare, care ar putea apdrea in situatiile
financiare publicate; ,

(b) masura 1n care evaluatorii au obligatia de a rdspunde la intrebérile privind evaluarea,
ridicate de catre auditorul entitatii.
Referintele adecvate cu privire la aceste aspecte vor fi incluse In termenii de referinta ai evaludrii.

Valoarea justa

G1. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justd definitd de IFRS este
incadrata la alte tipuri ale valorii. Valoarea justd este pretul care ar fi Incasat pentru vanzarea unui
activ sau plétit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe
piatd, 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 clasifica evaludrile in functie de natura
datelor de intrare disponibile. Pe scurt, cele trei niveluri ale ierarhiei sunt urmatoarele:
» 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”;
e 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”;
« datele de intrare de nivel 3 sunt ,,date de intrare neobservabile pentru activ sau datorie”.

" Deprecierea: terenuri si constructii

G12. TAS 16 recunoaste cd, de obicei, terenul are o duratd de viatd utild nelimitatd, ceea ce
inseamnd ci ar trebui si fie contabilizat separat si sd nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii
amortizabile atribuibild unei proprietéti imobiliare sau unei pérti din proprietatea imobiliard este, deci,
stabilirea valorii componentei teren. Acest lucru se face, de obicei, prin stabilirea valorii terenului la
data situatiei financiare relevante si apoi scdderea acesteia din valoarea contabild a proprietatii
imobiliare, adicd terenul si constructiile considerate Impreund, pentru a stabili valoarea care poate fi
atribuitd constructiilor. Aceasta este o valoare teoreticé, intrucét ea nu s-ar putea realiza, avind in
vedere faptul cé nu pot fi vandute constructiile faré terenul pe care acestea sunt situate.

» Scopul evaluarii: 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;

* 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 evaluérii”;

Drepturi asupra proprietatii imobiliare, evaluarea activelor corporale se realizeaza la valoarea
justa.
Din punct de vedere metodologic existé 6 abordéri valabile 1n evaluarea terenurilor neagricole,

dar 1n prezentul raport u fost utilizate doua:
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Raport de evaluare pentru raportare financiara
Mun. Constanta — constructie, str. Tabla Butii, nr. 5, jud. Constanta

* Metoda comparatiei de piatd — se bazeazd pe comparatii cu tranzactii anterioare de
proprietdti, fiind utild in situatia in care au fost vAndute recent mai multe proprietiti
imobiliare comparabile. Este cea mai utilizatd tehnicd pentru evaluarea terenului si cea
mai adecvatd metodd atunci cind 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 fizica (uzura) — (D fizica);
deprecierea functionald — (D funct.); deprecierea externa (datoritd factorilor externi) D ext.
Valoarea rimasa actualizata estimati sau costul de inlocuire brut (CIN):

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

2. Descrierea proprietatii — constructie:
Obiectul evaludrii: Imobil constructie, situat in mun. Constanta, str. Tabla Butii, nr. 5,
jud. Constanta, are urmatoarele caracteristici tehnice:
» Suprafati teren: 341 mp;
» Suprafata utild: 93,90 mp;
* Suprafata construitd: 121,20 mp;
= Categoria de folosinta: rezidential;
= Acces: str. Tabla Butii;
»  Utilitati: pe amplasament;
»  Descrierea constructiei:
» fundatie: cuvd beton armat;
» 1Inchideri: zidarie de caramidad/bcea;
= plansee: beton armat;
* sarpantd: de beton;
= Invelitoare: acoperis tip tigld metalica;
= pardoseala: nu a fost posibild inspectia la interior;
» finisaje interioare: nu a fost posibild inspectia la interior;
= tdmpldrie: geamuri termopan, usd intrare metalica;
» instalatii: de alimentare cu apé potabild, alimentare cu energie electricd;

= Stare tehnicd: nu a fost posibild inspectia la interior.

-6 -
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Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constanta — constructie, str. Tabla Butii, nr. 5, jud. Constanta

3. Evaluarea proprietatii

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

* Metoda comparatiei de piatd — se bazeazd pe comparatii cu tranzactii anterioare de
proprietati, fiind utild in situatia In care au fost vdndute recent mai multe proprietiti
imobiliare comparabile. Este cea mai utilizata tehnici pentru evaluarea terenului si cea
mai adecvatid metodd atunci cand 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 fizicd (uzura) — (D fizica);
deprecierea functionalad — (D funct.); deprecierea externd (datorita factorilor externi) D ext.
. Valoarea rimasa actualizata estimati sau costul de nlocuire 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 valoare
de piatd, valoarea rezultatd din cea mai adecvata tehnicd pentru caracteristicile fiecérei proprietiti, a

conditiilor obiective a proprietétilor si a existentei informatiilor adecvate.

Centralizator cu valori evaluate:

Suprafafa Metoda cc:impz'iratlel directe Metoda CIN
e piata
I:ri Denumire teren constr, desf utila Constructie Constructie
mp mp mp | mp E}fﬂ*})o EURO LEI E};JHI;O EURO LEI
Imobil - str. Tabla
Butii, nr. 5, zona Faleza
. 1| Nord, mum. Constanta, | 341:00 | 121,20 | 121,20 | 93,90 | 45047 | 4229932 | 215.680,01 | 482,09 | 45.268,65 | 230.820,30
jud. Constanta

Concluzie:

In evaluarea imobilului format din constructie Cl, situati la adresa str. Tabla Butii, nr. 5,
mun. Constanta, cu o categorie de folosintd rezidential, s-a considerat c@ valoarea de piatd
rezultatd prin metoda comparatiei de piati este cea mai credibild, relevantd si adecvatd, deoarece
s-a tinut cont atit de cea mai buna utilizare a terenului, cit si de ofertele comparabile gisite pe

piatd.
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Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constanta — constructie, str. Tabla Butii, or. 5, jud. Constanta

Suprafati Valoare justa
Nr. . teren constr. desf utila Constructie
ort. Denumire
mp mp mp mp E/lrlnl;O EURO LEI

Imobil - str. Tabla Butii, nr. 5, zona Faleza Nord,

mun. Constanga, jud. Constanta 341,00 [ 121,20 121,20 | 93,90 450,47 | 42.299,13 215.679,05

Valoarea justi
(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)
a imobilului constructie Cl, situat la adresa
str. Tabla Butii, nr. 5, mun. Constanta, jud. Constanta este de:

42.299,13 EURO echivalentul a 215.679,05 LEI fird TVA
) 1EURO 35,0989 LEI  21.04.2026

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

Administrator
Conf. univ. dr. ing. Dragos Mihai IPATE
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Raport de evaluare pentru raportare financiard Mun. Constanta — Str. Celulozei, FN, 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 incét 'sé
respecte cerintele Standardelor de Raportare Financiard aplicabile. Se aplicd i principiile continute in
Standardele 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 referintd ai evaludrii vor include identificarea Standardelor de Raportare Financiari aplicabile,
inclusiv scopul contabil specific pentru care este cerutd evaluarea. '

Scopul contabil este reprezentat de utilizarea evaluarii in situatiile financiare, de exemplu, estimarea
valorii contabile, alocarea pretului de achizitie in urma unei combindri de iIntreprinderi, testarea
deprecierii, clasificarea contractelor de leasing sau calcularea cheltuielilor cu deprecierea pentru un
activ.

3. In plus fata de cerinta de a identifica activul ce urmeazi si fie evaluat, conform SEV 101, paragraful
20.3 (d), termenii de referintd 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
identice sau similare ar putea fi diferit, in functie de modul in care acestea sunt utilizate de o entitate.

Atunci cind 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 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
valoarea justd, valoarea realizabild neta si valoarea recuperabila.

4. In conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (k), se declari orice ipotezd 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 si se elaboreze in
ipoteza continuitdtii activitatii entitétii, cu exceptia cazului In care managementul fie intentioneaza sa
lichideze entitatea sau si inceteze activitatea comerciald, fie nu are altd alternativa realistd decat
acestea. Cu exceptia instrumentelor financiare, In mod normal, se considerd ca fiind adecvati ipoteza
conform cireia activul sau activele vor continua sd fie utilizate ca parti ale Intreprinderii céreia 1i
apartin. Aceastd ipoteza 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 cd existd o cerintd de a se lua in considerare suma care
ar putea fi recuperatd prin cedarea sau casarea activului.

5. De asemenea, este necesar sa 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.
Este posibil ca standardul de contabilitate relevant sa contini prec1zar1 referitoare la 1potezele sau la
premisele evaludrii care pot fi facute.

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

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

(a) masura si forma oricéror referinte cu privire la valoare, care ar putea apirea in situatiile
financiare publicate;
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Raport de evaluare pentru rapbrta’re ﬁnanéiafé;l Mun. Constan‘;a'— Str. Celulozei, FN jud. Constanta.-

(b) misura in care evaluatorii au obhgat1a de a raspunde la 1ntrebarlle privind evaluarea
ridicate de cétre auditorul entitatii. :
Referintele adecvate cu privire la aceste aspecte vor fi incluse 1n termenii de refennta ai evaludrii.

Valoarea justa

G1. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justd definitad de IFRS este
incadrat la alte tipuri ale valorii. Valoarea justd este pretul care ar fi Incasat pentru vanzarea unui activ
sau platit pentru transferul unei datorii Intr-o tranzactie reglementati ntre participantii de pe piatd, la
data evaluirii. Aceastd definitie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeazi doar in scopul raportarn
financiare.

Date de intrare pentru evaluare si ierarhia valorii juste :
G4. IFRS 13 include o ,,ierarhie a valorii juste” care clasificad evaluarlle in functie de natura
datelor de intrare disponibile. Pe scurt, cele trei niveluri ale ierarhiei sunt urmdtoarele: '
« 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”;
« datele 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 actlv sau datome
» datele de intrare de nivel 3 sunt ,,date de intrare neobservabile pentru activ sau datone '

Deprecierea: terenuri si constructii .

"G12. IAS 16 recunoaste ci, de obicei, terenul are o duratd de viatd utild nelimitatd, ceea ce
inseamni c# ar trebui si fie contabilizat separat si sd nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii
amortizabile atribuibild unei proprietéti imobiliare sau unei parti din proprietatea imobiliard este, deci,
stabilirea valorii componentei teren. Acest lucru se face, de obicei, prin stabilirea valorii terenului la
data situatiei financiare relevante si apoi scdderea acesteia din valoarea contabild a proprietitii
imobiliare, adica terenul si constructule considerate mpreuna, pentru-a stabili valoarea care poate fi
atribuitd constructiilor. Aceasta este o valoate teoreticd, intrucdt ea nu s-ar putea realiza, avind in
vedere faptul ci nu pot fi vaindute 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 detindtor in pfezent dar este probabil a fi
utilizat independent; » ' ‘

* [Ipoteza evaludrii: activul este evaluat independent de alte proprieté’,ci imobile sau mobile;

* Tipul valorii estimate: valoarea justa; | |

*  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 proprietétii imobiliare, evaluarea activelor corporale se realizeazi la valoarea justa.
Din punct de vedere metodologic existd 6 abordari valabile in evaluarea terenurilor neagricole,

dar n prezentul raport au fost utilizate doua: |
¢ Metoda comparatiei directe de piata (GEV 630) - obtinerea valorii din compararea cu
mijloace fixe tranzactionate anterior pe piata liberd la ,second hand”, in urma unor

tranzactii libere si nepartinitoare;
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Raport de evaluare pentru raportare financiard Mun. Constanta — Str. Celulozei, FN, jud. Constanta

Metoda capitalizdrii venitului (capitalizarea directa) se utilizeazi cand exista informatii
suficiente de piatd, cnd nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare suht la nivelul bie’;ei
si cand exista informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare de propriétéﬁ imobiliare
comparabile. Capitalizarea directa consta in impértirea venitului stabilizat, dintr-un singur

an, cu o rata de capitalizare corespunzitoare.

2. Descrierea proprietaitii — teren intravilan

Obiectul evaluirii: teren intravilan situat in Str. Celulozei, FN, jud. Constanfa care are

| urmitoarele caracteristici tehnice:

= Suprafatd teren: 36085 mp;
= Deschidere: 204 ml - la str.Celulozei,

» Categoria de folosint a terenului: industrial;.

" Acces: str. Celulozei, : : .

' » Utilitai: pe amplasament;

= Topografia: plani;

»  Zona inundabila: nu;

3. Evaluarea proprietatii

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

Metoda comparatiei de piati — se bazeazd pe comparafii cu tranzactii anterioare de

proprietati, fiind utila in situatia in care au fost vindute recent mai multe proprietifi

" imobiliare comparabile. Este cea mai utilizati tehnica pentru evaluarea terenului si cea mai

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

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 tranzactii sau oferte de vanzare de propﬁeté‘;i imobiliare
comparabile. Capitalizarea directa consta in impértirea venitului stabilizat, dintr-un singur

an, cu o rata de capitalizare corespunzitoare.

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

de piats, valoarea rezultati din cea mai adecvati tehnicd pentru caracteristicile fiecdrei proprietafi, a

conditiilor obiective a proprietatilor si a existentei informatiilor adecvate.
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Raport de evaluare pentru raportare financiard Mun. Constanta — Str. Celulozei, FN, jud. Constanta

Centralizator cu valori evaluate:

Suprafati

¢ Valoarea teren comparatie' Valoarea teren capitalizare chirie
eren
chl; Denumire T - .
EURO LEI guro | EURO LEI - EURO |
mp /mp fmp N : !

Teren intravilan, strada
1 Celulozei, FN, zona
Industriald, mun. Constanta,

36.085,00 59,40 | 10.584.360,00 | 2.143.450,00 | 51,4 | 9.163.940,00 | 1.855.800,00
jud. Constanta ' ' ’ :

Concluzie: ‘
In evaluarea terenului intravilan, situat la qdresa_ Constanta zona Industriald, Str. Celulozei, FN,
mun. Constanfa, care reprezintd teren cu o categorie de folosintd intraviland, s-a considerat cd
valoarea de piatd rezultatd prin metoda comparatiei de piatd este cea mai credibild, relevantd si
adecvati, deoarece s-a tinut cont atit de cea mai buna utilizare a terenului, cdt si de.ofertele

comparabile gdsite pe piatd.

Suprafati

N Valoare justi
cr:. Denumire teren
) EURO/ LEI EURO
mp mp

Teren intravilan, strada Celulozei, ‘
1 | FN, zona Industriald, mun. 36.085,00 59,40 | 10.584.360,00 | 2.143.450,00
Constanta, jud. Constanta

(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate) -
a terenului intravilan, situat la adresa mun. Constanta,
Str. Celulozei, FN, zona Industriald, jud. Constanta este de:

Valoarea justi

2.143.450 EURO echivalentul a 10.584.360 LEI fard TVA
1 EURO 4,9380 RON 04.04.2023

Administrator
dr. ing. Dragos Mihai IPATE
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Raport de evaluare pcntru raportare ﬁnancraré : _
Mun Constan'ga — Str. Recoltel or 9, Zona Palazu Mare Jud Constanta

1. Prezentarea metodologlel de evaluare

1. Evaluarlle efectuate pentru a ﬁ 1ncluse 1ntr-o srtuatle ﬁnan01ara vor. ﬁ reahzate astfel incét sa
respecte cerlntele Standardelor de Raportare Financiara aphcablle ‘Se aphca si principiile continute

‘in Standardele generale cu excepgla cazu1u1 in'care acestea sunt modlﬁcate n mod spec1a1 de catre 0

cerintd.: . TR

2. Pentru a‘se conforma cermter SEV 101 paragraﬁ;l 20 3 (f) de a prec1za scopul evaluaru terrnenn

de referinti: ai- -evalugrii. vor-include: 1dent1ﬁcarea Standardelor de Raportare Flnancrara aphcablle
inclusiv: scopul contabil specrﬁc pentru care este ceriti evaluarea g ~

Scopul contabil este reprezentat de utilizarea- evaluarn in 51tuatule ﬁnan01are de exemplu est1ma1 ea
valorii contabile, alocarea: prefului.de aChlZItle in. urma unei comb1nar1 de. 1ntrepr1nder1 testarea

,depre01er11 clas1ﬁcarea contractelor de leasmg sau calcularea cheltulehlor cu dcprecrerea pentru un
" activ. . ' : : : B , _

-3 In plus fata de cerinta de a identifica act1vu1 ce utmeaz s fie evaluat ‘conform. SEV 101, paragraful
20.3 (d); termeriii de- referlnta ai evaludrii vor include si precrzarea modulul in care ‘acel activ este

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 utlhzate de o entitate.

Atunci cand un, actlv ‘este. utlhzat 1mp1euna cu alte actlve 1dent1ﬁcab11e separat se’ va 1dent1ﬁca
,,unrtatea de cont” ' Standardul de. Raportare Fmancmra relevant poate. indica modul in care va fi
stabilitd umtatea de cont sau gradul- de agregare ‘pentru diferite tipuri de active sau: pentru diferite

: 'scopurl contablle In- conforrnltate cu cerintele SEV. 101 paragraful 20:3: (g) seva: 1dent1ﬁca in mod
 clar tipul valorii. Exemple de: astfel de tipuri ale valorii, cerute de standardele de contab111tate includ

valoarea Justa valoarea reahzablla neta st valoarea recuperablla

’4 fa conformltate cu cerlntcle SEV 101 paragraful 20 3 (k) se declara orice 1poteza care se ia In
~ considerare. Ipotezele adecvate vor: varia in furictie-de modul in cafe un activ este detinut sau
- clasificat. Cele mai multe Standarde de Raportare Financiard prevad ca ‘situatiile financiare si se
‘elaboreze.in: 1poteza cont1nu1tat11 act1v1tat11 entltatu cu exceptla cazulul in care. managementul ﬁe

intentiéneaza si : : : ~
lichideze entitatea sau s inceteze actrvrtatea comerclala ﬁe nu ate’ alta alternatlva realisti decat
acestea. Cu exceptia instrumentelor financiare, In mod normal; se considerd ca fiind adecvatd 1poteza
conform céreia activul sau activele vor continua §& fie utilizate ca-parti ale ntreprinderii céreia i
apartin. Aceasta ipotezi nu se aplicd in cazurile In care. este;clar .cd existd-fie intentia de a lichida
entitatea sau.de a renunta la un atumit actlv fie c& existd o -cerinta de ase Tua in cons1derare suma
care ar: putea ﬁ recuperata prm cedarea sau casarea act1vu1u1 : :

5 De asemenea este necesar si §¢ declare s1 1poteze1e 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 contabllltate relevant s& contlna pr601zar1 referrtoare la 1poteze1e sau la
premlsele evaluarn care pot ﬁ ﬁlcute : :

6. In mod oblsnurt nu este norrnal ca o valoare estlmata in scopul 1ncludern acestela 1ntr-o situatie

- financiard. sa fie determlnata in baza unel ipoteze speczale
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: 'vedere urmatoarele

Raport de evaluare pentru raportare ﬁnanmara '
. Mun. Constanta—str Recolte1 nr.. 9 Zona Palazu Mare jud. Constanta

7. Cand.s¢ 1au in con31derare restrlctnle enun;ate in SEV 101':‘paragrafu1 20.3 (m), se; Vor ayea: 1n‘. ,

"(2) masura si forma oncaror refermte cu pr1v1re 1a valoare care ar putea aparea n 31tuat111e
ﬁnan01are pubhcate . -

(b))’ ‘masura: i1 care evaluatoru au obhgatla de a raspunde la mtrebanle pr1v1nd -evaluarea,
ridicate dé cétre aud1t0ru1 entltatu L : : :
Refermtele adecvate cw prwlre la aceste’ aspecte vor ﬁ mcluse 1n termenu de refermta ai evaluaru

ValoareaJusta D e ‘ _ B I
G1. Conform SEV 104 Ty ipuri ale valorzz paragraful 90 valoarea Justa deﬁmta de IFRS este

Incadratd la alte’ tipuri ale valorii. Valoarea justd este pre;ul care ar fi Incasat pentru vnzarea unui

activ. sau platit pentru transferul unei -datorii intr-o tranzactie, reglementata intre participantii de pe
piatd, la data evaludrii. Aceasta deﬁmtle a valom Juste (conform IFRS) se utlhzeaza ‘doar In scopul
raportaru ﬁnanc1are : . -

Date de mtrare pentru evaluare §1 1erarh1a valoru ]uste , R :

G4. IFRS 13 include o ,,1erarh1e a valoru Juste” care cla51ﬁca evaluarlle in functle de natura
datelor de mtrare disponibile. Pe scurt; cele trei niveluri ale 1erarhlel sunt urmétoarele:’
« datele de-intrare de-nivel 1 sunt-;;prefuri. cotate. (neajustate) de pe- pletele actlve pentru active sau
datorii 1dent1ce la care entitatea-are acces la data evaludrii”; S

= datele de. 1ntrare de’ n1ve1 2 sunt ,,datc de intrare diferite de _ : :
: :preturlle cotate incluse lanjvelul 1, care sunt observablle d1rect sdu. 1nd1rect pentru actlv sau datone
. datele de mtrare de n1ve1 3 sunt’ ,,date de mtrare neobservablle pentru actlv sau datorle S

Deprecierea: terenuri si constructii
. G12. IAS 16 recunoaste cd, de oblcel terenul-are o-duratd de-viatd utild nelimitata, ceea ce
inseamna cd ar trebui sd fie contabilizat separat §i sd nu se.amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii.
amortizabile atribuibild unei propnetatl imobiliare:sau unei parti din proprletatea imobiliara este, deci,
stabilirea valorn componentei teren. Acest lucru se face, de obicei; prin stabilirea valoru terenului la

data situatiei- financiare relevante si-apoi ‘sciderea -acesteia d111 valoarea contabrla ‘a proprietaii
- imobiliare;: adlca terenul si: construc;ule consxderate Impreuna,; ‘pentru- a stablh valoarea care poate fi
atribuitd’ constructulor Aceasta este 0 valoare teoretlca mtrucat €a nu s- ar putea 1ea11za avand n

vedere faptul ca nu pot ﬁ vandute constructnle fara terenul pe care acestea sunt-situate.

- :.Scopul evaluarn -In scop contabll pentru estlmarea valorn de 1nventar

. “ﬁIpoteza 1n care, se evalueaza terenul nu este utlhzat de detlnator in prezent dar este probab11 a fi

o ':utlhzat 1ndependent

- Ipoteza evaluaru actlvul este evaluat 1ndependent de alte propr1etat1 1mob11e sau moblle

. T1pu1 valoru estlmate valoarea Justa

- Un1tatea de. cont evaluata este terenul evaluat

= Date utlhzate in evaluare datele de 1ntrare de mvel 1 sunt ,,preturl cotate (neaJustate) de pe pietele

active: pentru actlve sau datorn 1dentlce la care entltatea are acces la data evaluam

Drepturi-asupra proprietatii imobiliare, evaluarea activelor corporale se realizeaza la valoarea

justd.” DR
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. Raport de evaluare pentru raportare ﬁnancmra
Mun Constanta—str Recoltel nr. 9 Zona Palazu Mare, Jud Constanta .

dar In prezentul raport au. fost utlhzate doua

D1n punct de vedere metodolo glc exrsta 6 abordarl valabrle in evaluarea terenunlor neagncole

Metoda comparatlel d1recte de p1ata (GEV 630) - obtmerea. valoru d1n compa1 area cu

1n1J10ace ﬁxe tranzactlonatc anterlor pe prata llbera la ,,second hand” 1n unna unor

tranzactu llbere 51 nepartlnrtoare

“,-;'Metoda capltahzarn vem 1u1 (capltahzarea dlrecta) se utlhzeaza cand ex1sta 1nformatn' '

; :'jsuﬁc1ente de plata cand nlvelul chmel i cel al gradulul de neocupare sunt la nlvelul

‘1.-,;pletel 51 cand ex1sta 1nformat11 despre tranzactn sau- oferte de vanzare de proprletatl

L rzlmoblhare comparablle Capltahzarea dlrecta consta in 1mpart1rea Vemtulul stablhzat

L drntr -un s1ngur an cu 0 rata de capltahzare corespunzatoare

2. Descrlerea proprletatu— teren mtravﬂan b o

Oblectul evaluarn teren intravilan s1tuat in mun. Constanta zona Palazu Mare Str Recoltel

nr. 9 Jud Constanta are- urrnatoarele caracterlstlcl tehnlce

Suprafata teren evaluata 1 250 mp, o

‘;Deschldcre 26 Ol ml

- Nr cadastral -

Categorla de folosmta a tcrenu1u1 1ntrav11an

» ’Acces strada Recolte1

Dcstlnatla terenulul rezrdentlala conform PUD in zona s

Utilitati: pe amplasament

‘Topo graﬁa plana

Zona 1nundab11a nu.

3. Evaluarea propnetatn e :
In prezentul raport propr1etatea a: fost evaluata pr1n doua metode

_‘;Metoda comparat1e1 de- plata - se bazeaza pe comparatn cu tranzactn anterroare de
‘proprletatl fiind utila o 31tuat1a in. care au fost vandute recent mai multe: proprlctatl
) élmoblhare comparabllc Este cea Tnai utlhzata tehnlca pentru evaluarea terenulu1 si cea

"ma1 adecvata metoda atuncr cand ex1sta 1nformat11 dlspomblle despre tranzactu/ofertc

comparabrle
Metoda capitalizédrii venitului (capitalizarea directa). se utlllzeaza cand ex1sta informatii
suficiente de piatd, cAnd nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei

si cand existd informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietiti imobiliare

6.
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Raport de evaluare pentru raportare financiard ,
" Mun. Constanta—str Recoltel, nr, 9 Zona Palazu Mare Jud Constan;a o .

. Umparablle Capltahzeu ea dlrecta consta 111 1mpar;1rea vemtulm stablhzat dmtr-un smgur
an, cu OTata de capltahzare corespunzatoare S BN |
Valoarea finala a fost stabilitd prin metoda de compa_ra;ie‘i de piatd, considerandu-se ca valoare
de piata, valoarea rezultatd din cea mai adecvatﬁ tehnicé pentru‘ caracteristicile fiecirei 'pr'dprietégi, a |

condltlllor oblectlve a proprletatllor 51 a ex1stentel mformatulor adecvate o

Centralzzator cu valorz evaluate T T e

ST -Su:)erri?tﬁ Valoarea teren comparatle ?"”,‘- ‘i»ﬂ: j—i-‘:\‘.."a_'lii'z_ir,eh'te'rexi' capitalizare chirie.
e, ", Denumie’ e — T
' - " mp CEBURO V- e [0 EORO YT “BURO™ |y’ | puRo
fmp. T e T fmp ]
Teren intravilan, Str Recoltel, ‘ 1 | o o |
1 | nr. 9, mun. COnst : .,Jud Sl 12500 e 138,21 | | 172.762,50 |- - 0.] 999.982,00 | 197.500,00
Constan;a EPTR N  I R HEEH T b

Concluzte ' ' ’ :
In evaluarea terenuluz zntrav:lan, sztuat la adl esa Constanta, str Recoltet, Zona Palazu
Mare, mun. Constanta, care ieprezmta teren cuo categorte de folostnta reztdenttala, s-a considerat
cd valoai ea de ptata rezultata prtn metoda comparattet de ptata este cea: ‘mai cr ea’tbtla, relevanta si. -
' adecvata, deoarece s-a tmut cont atat de ceaq mat buna uttltzare a terenulm, cat sz de ofertele

' compai abtle gas;te pe ptata

1 - L - :'Csqufatﬁ- . Valoare justi
Nr, 7. - terem . | .- ST .
et [ B LR T —

T RS “ U mp e ,EURO 1 .LEl. - | - EURO.

. ‘ |. - /mp | -
3 Teren intravilan, Str. Recolte1 nr. 9 mun. Constanta 1250 ‘_]38’2‘1“ §74.731,00 -)»172."/62,50

“jud. Constanta i 3 DE ’
Valoarea justa

(pentru raportarea f nanczara — tnregtstrare in contabzlttate) |
- a terennlut mtrawlan, sztuat la adresa mun. Constanta, |
str. Recoltez, nr. 9, Zona Palazu Mare, e
mun. Constanta, Jnd. Constan_ta .esto de:
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S : ,Raport ‘de’evaluare pentru'raportare ﬁnancxara C
Mun Constanta—stl Recolte1 1T, ‘Zona Palazu Mare Jud Constanta

sﬁf"fTEZA' R ,P'O‘RTU LUI.,, E E EVAL ,.AREff-f.f’.fi; |

1’-f Prezentarea metodologlel de evaluare !

respecte cerlntele Standardelor de Raportare Flnan01ara aphcablle | Se aphca' §1 pnncﬂmle contlnute
' mod- spec1a1 de catre o

cermta

2. Pentru a se conforma cerrn;el SEV 101 paragraful 20 3‘(t) de\a prec1za.scopul ’e" 1uar11' termenn
aitevaludrii rea . RAporta -?Flnanmara aphcablle

1nclusrv scop - C
Scopul contabll este reprezentat de ut1hzar

,deprec1er11 clas1ﬁc' rea contractelor de leasmg sau calcularea cheltulehlor ii_.deprecwrea pentru un.
act1v ‘ : , e s et

3. in plus fata decerintade a 1dent1ﬁca act1vu1 ceurmeazd si ﬁe evaluat ‘conform SEV 101, paragraful
20.3°(d), termenu de: referlnta ai- evaluam Vor 1nclude $t pre01zarea modulu n-care dcel activ este
utilizat sau clasificat de: citre. entitatea raportoare Tratamentul contab11 cerut pentru active sau datorii.
1dentlce sau similare ar putea fi d1fer1t in’ functle de modul in care acestea sunt utlhzate dé o-entitate.

. stabrhta unltatea de cont sau gradul de agregare ipentru d1fer1t ;tlpu _f"'de act €
' . In:con cerinte 1 aful 2( ,'g)\sev _1dent1ﬁca1n mod -
~ clar tzpul valoru Exemple de’ -astfel 5 t1pu_ “ale: ,‘loru cerut,' de tandardele de contablhtate 1includ

valoarea Justa valoarea reahzab1la neta s’ valoarea recuperablla Y

4.1 conform" ‘ateﬁc ’ cerlntele SEV 101 paragraful 20 3 (k) se declara omce 1poteza care se id in
, con51derare Ipotezele adecvate vor ‘varia-in- functie- de modul in: care un dctiv-este detinut  sau
clasificat: Céle mai multe Standarde de Raportare F1nanc1ara prevad ca ‘situatiile financiare si se
'elaboreze n. 1poteza cont1nu1tatn act1v1tat11 entrtatn cu exceptla cazu1u1 in care managementul ﬁe
: 1ntent10neaza si e e ; SR LR T R :
lichideze entitatea sau.-sa: qnceteze act1v1tatea come1c1a1a fie ,.nu' ate alta alternatlva reahsta decat
acestea. Cu exceptia instrumentelor financiare, in mod normal; se consrdera ca fiind adecvata 1poteza
conform cireia activil sau’ activele. vor- contlnua sa-fie utlllzate ca- part1 ale 1ntrepr1ndern careia 1
apartin. Aceasta 1p0teza nu se aphca in cazurlle in care. este clar ci-exista: fie. intentia de-a lichida
entitatea sau de-a. renunta la un-anumit actlv fie ¢ existd o cerlnta dea, se. lua in- con51derare suma.
care ar: putea ﬁ recuperata pnn cedarea sau. casarea act1vu1u1 el '

5 De asemenea este necesar sa se de a'[e si-ip e»zvele cart VO ﬁ fac. te: p ntru 4 deﬁm umtatea de'
cont, de exemplu daca activul va fi evaluat ca’ fiihd'de sine: statator sau fn: ‘combinatié cu alte active.
Este posibil.ca standardul de contablhtate relevant s& contlna pre01zar1 referltoare la 1potezele saula
premlsele evaluarn care pot ﬁ facute ~

6. In mod oblsnult nu-éste noral ¢ ca o valoare estlmata in scoplil ‘includerii acesteia intr-o-situatie

: _ﬁnancrara sa; fie determmata in. baza ‘unei- zpoteze speczale

4.
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Raport de evaluare pentru raportare ﬁnancrara R -
. Mun. Constanta—str Recolte1 o 9 Zona Palazu Mare Jud Constanta

Vedere urmatoarel’e S : o
'(2) masura. sl,forma orrcaror refermie vprivire 1¢
financiare publicate; S s : '
(b) ‘masura’1 ",.i_care evaluatorn au obhgatra de 8 raspunde la 1ntrebar11e pr1v1nd evaluarea

ridicate de cétre auditorul’ entrtatu Sl e
Refenntele adecvate éu pr1v1re la aceste aspecte vor- ﬁ:mcluse 1 ‘termenn de refermta ai: evaluaru

Valoarea justa el o : B ‘
G1. Conform SEV 104 T zpurz ale valoru paragraful 90 Valoarea Justa deﬁmta de IFRS este
incadrata la alte t1pur1 ale:valorii. Valoarea Justa este pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui
activ. sau platlt pentru transferul unei - datoru intr-o tranzactre reglementata intre partlcrpantu de pe
piatd, la data evaluarii. Aceasta deﬁmtre a; valom Juste (conform IFRS) se utlhzeaza doar in scopul
raportaru ﬁnan01are P - :

Date de mtrare pentru evaluare si lerarhla valoru juste: :
| G4 IFRS 13 1nc1ude 0 ,,1erarh1e & valorn ‘juste” care ‘clasifica eva uar11e in: ] nctre de natura
datelor de.,mtrare disponibile. Pe: scurt, cele tréi mvelun ale: 1erarh1e1 sunt urmatoarele
» datele-de intrare denivel 1 sunt- ,,preturl cotate. (neajustate) de pe pretele actlve pentru active sau
datoru 1dentlce la care entltatea are, acces la data evaludrii?; .- o

, c: > sun saw. 1nd1rect:pentru actrv sau datorre
B ”- datele de mtrare deé nivel "35 sunt ,,date de mtrare neobservabrle ‘entru act1 'sau datorle S
Deprecnerea terenuri si constructn
~ G12. IAS 16 recunoaste ci, de oblcel terenul-are o-duratd de.viatd utila nehmltata ‘ceea ce

inseamna ci.ar-trebui si fie contabilizat separat §i sd nuse. amortizeze. anul pas in stabilireavalorii
amortizabile atribuibild unei: propnetatr 1mob111are sauunei parfi din proprretatea 1mob111ara este, dem
stabilirea valorii componentei: teren Acest lucru se face; de obicei; prin stabilirea valorii. terenulul la
data situatiei- ﬁnan01are relevante §irapoi scaderea acestela"“du aloarea contab" d-ia etdfii .
-~ imobiliare; adrca terenul i constructule consrderate 1mpreuna ;pentru a'stab: '}valoarea,: are poate i

-atribuitd constructulor Acéasta- este 0 valoare teoretrca 1ntrucat ‘€a nu: s"ar\ putea reahza avand Tn

: vedere faptul ca nu. pot ﬁ vandute constructule fara terenul pe care acestea sunt srtuate S

. :,Scopul evaluarn-‘i-m_ scop contabll pentru estlmarea valoru de 1nventar

it i prezent dar este probab11 afi

o ‘"ﬁIpoteza fii care se evalueaza terenul g este utrhzat de detma

- "utrhzat 1ndependent : £ S
" Ipoteza evaluaru actlvul este evaluat 1ndependent de alte proprretatl 1mob11e sau mobrle

. _T1pu1 valorii estlmate valoarea Justa _ ' ' ’ o

- . Unltatea de. cont evaluata este terenul evaluat B

" - Date utrhzate in evaluare datele de 1ntrare de mvel 1 sunt ,,preturl cotate (neaJustate) de pe pretele

actlve pentru actrve sau datoru 1dentlce la care entltatea are acces la data evaluaru

‘Drepturi -asupra ‘proprietatii. imobiliare, ¢valuarea activelor cotporale se realizeaza la valoarea

,_5_
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. Raport de evaluare pentru 1aportare ﬁnan(:lara R
Mun Constanta—str Recolte1 nr 9, Zona Palazu Mare Jud Constanta SRR

Dm punct de vedere metodolo glc ex1sta 6 abordan valablle in: evaluarea terenurrlor neagncole -

dar 1n prezentul raport au fost utlhzate doua f

Metoda comparat1e1 dlrecte de plata (GEV 630) obtlnerea Valorn -dm compararea cu‘

" Categorla de folosmta a terenulul 1ntrav11an
- . Destrnatla terenulul remdentlala conform PUD 1n zona T

Com 'Acces strada Recolte1

. Utlhtatl pe amplasament

. :Topograﬁa plana

] Zona 1nundab11a nu.-

73 Evaluarea proprletat

In prezentul raport proprletatea a: fost evaluata prrn dona metode . ’

' 5 1 '1_';;"'_:’5Metoda comparat1e1 de plata —""s.f'r,bazeaza pe comparatn cu tranzaotu anterloare de

| 'propnetatr ﬁlnd utlla 1n 51tua1:1a 1n care: au fost vandute recent mai multe: propnetatl

| '-"ilmoblllare comparablle Este cea mal utlhzata tehmca pentrut evaluarea terenulul sr cea

".mar adecvata metoda atuncr cand ex1sta 1nformat11 dlspon1b1le despre tranzactn/oferte
eomparablle. | _ _

. Metoda‘cépita]izérii venitului "(capital'izarea directa). se ntiIiZeazé cﬁnd ‘exista- informatii

suficiente de p1ata cand n1ve1ul ch1r1e1 si cel al ‘gradului de neocupare sunt la nivelul pietei

sl cand exrsta 1nformat11 despre tranzactu sau. oferte de vanzare de proprletatl 1moblhare

. L 6 - : . o .
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Raport de evaluare pentru raportare ﬁnanc1ara

Mun Constanta—str Recolte1 ‘nr '.Zona Palazu Mare Jud Constan;a o o

“at,.cl 0 rata de capltahzare corespunzatoare
Valoarea ﬁnala afost stablhta pr1n metoda de comparatlel de plata cons1derandu—se ca valoare
de plata valoarea rezultata din cea ma1 adecvata tehnlca pentru caractenstlclle ﬁecarel propnetatl a

de_c.-v.ate

: cond1tnlor oblectlve a proprletatﬂor sia ex1stentel 1nformat111_

_n : eren v aioafé;ia:'tefcn'_cabitafiaafe'-c‘hiri_:e-.f' . '
Nr. " ‘Denumire’ _ . . Ry P O
art, | o0~ Denumire T DR H- RO
Teren mtrav11an Str 'Recoltel SO S U A N P IS M L o .
1| or. 9, mon. G : 14.250.; 138,217 7 :874,731,09"| 172.762,50 |-+ 158,0.| 999.982,00 | 197.500,00-
Constanta o Lo SR : St ’

f '-»'.-,comparabtle gaStte pe ptata.
N .Z»l\f.Sup-rafatﬁ L -
Nr.]. " e e 1o teren. | _,V_Valloa;e‘]usta‘! L
R A -Denumire - ARSI AN S/
" Teren: mtrav1lan Str Recoltel nr. 9 mun Constanta “ 47250 S a »‘1':38',2'1-,.‘ §74.731,09 _(),172'762’_50:
- Jud Constanta : A O A N R Al !

Concluzte S e ; PEER v _
In evaluarea terenulut mtrav:lan, s:tuat la adresa Constanta, str. Recoltel, Zona Palazn

Mare, mun. Constanta, care reprezmta teren cu (4 categorte de folosmta reztdenttala, -a conszderat

ca valoarea de ptata rezultata prm metoda comparattet de ptat"“ este ce "mat credtbtla, relevanta si -

adecvata, deoarece s-a ttnut cont ta_ de cea mat buna'._ _ttltzare a terenulut, cat Sl de ofel tele_’

e Valoarea justa R S
(pentra raportarea f' nanczara — tnregtstrare in. contabtlttate)
a terenulut mtrawlan, Sttuat la adresa mun. Constanta, '
: , str. Recoltet, nr. 9 Zona Palazu Mare, Lo
mun. Constanta, ]ud Constanta este de.
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Raport de evalﬁ'aré ﬁenfru raportare financiara
Mun. Constanta — str. Celulozei, nr. 2A, Poligon 1, 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 incét s@
respecte cerintele Standardelor de Raportare Financiard aplicabile. Se aplicd i principiile confinute in
Standardele generale, cu exceptia cazului in care acestea sunt modificate in mod special de cétre o
cerinté.

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

Scopul 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
deprecierii, clasificarea contractelor de leasing sau calcularea cheltuielilor cu deprecierea pentru un
activ.

3. In plus fatd de cerinta de a identifica activul ce urmeazi si fie evaluat, conform SEV 101, paragraful
20.3 (d), termenii de referintd 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.

Atunci cind 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 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
valoarea justi, valoarea realizabili netd §i valoarea recuperabili.

4. in conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (k), se declard orice ipotezd 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 sd se elaboreze in
ipoteza continuittii activittii entitdtii, cu exceptia cazului in care managementul fie intentioneaz sa
lichideze entitatea sau si inceteze activitatea comerciald, fie nu are altd alternativi realisti decit
acestea. Cu exceptia instrumentelor financiare, in mod normal, se consideri ca fiind adecvatd ipoteza
conform cdreia activul sau activele vor continua si fie utilizate ca parti ale Intreprinderii céreia ii
apartin. 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 existé o cerinti 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 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.
Este posibil ca standardul de contabilitate relevant si contind precizari referitoare la ipotezele sau la
premisele evaludrii care pot fi ficute. '

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

7. Cand se iau in considerare restrictiile enuntate In SEV 101, paragraful 20.3 (m), se vor avea in
vedere urmaitoarele:
-3-

© S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOi UTIONS S.R.L. Constanta




Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constanta — str. Celulozei, nr. 2A, Poligon 1, jud. Constanta

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

(b) misura in care evaluatorii au obligatia de a rispunde la intrebirile privind evaluarea,
ridicate de cétre auditorul entitatii.
Referintele adecvate cu privire la aceste aspecte vor fi incluse in termenii de referinta ai evaludrii.

Valoarea justa

G1. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justd definitd de IFRS este
incadrati la alte tipuri ale valorii. Valoarea justa este pretul care ar fi incasat pentru vénzarea unui activ
sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementats intre participantii de pe piatd, la
data evaluarii. Aceastd definitie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeazi 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 urmdtoarele:
« 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”;
« 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”;
« datele de intrare de nivel 3 sunt ,,date de intrare neobservabile pentru activ sau datorie”.

Deprecierea: terenuri si constructii

G12. IAS 16 recunoaste cd, de obicei, terenul are o duratd de viatd utild nelimitats, ceea ce
inseamna ci ar trebui si fie contabilizat separat §i si nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii
amortizabile atribuibild unei proprietiti imobiliare sau unei pirti din proprietatea imobiliard este, deci,
stabilirea valorii componentei teren. Acest lucru se face, de obicei, prin stabilirea valorii terenului la
data situatiei financiare relevante si apoi sciderea acesteia din valoarea contabild a proprietdfii
imobiliare, adici terenul si constructiile considerate Impreuns, pentru a stabili valoarea care poate fi
atribuitd constructiilor. Aceasta este o valoare teoreticd, intrucdt ea nu s-ar putea realiza, avind in
vedere faptul ci nu pot fi vindute constructiile férd terenul pe care acestea sunt situate.

»  Scopul evaludrii: n 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 evaluéﬁi: 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 ,,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,

dar in prezentul raport au fost utilizate doua:

-4-
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Raport de evaluéfé béritru raportare financiard
Mun. Constanta — str. Celulozei, nr. 2A, Poligon 1, jud. Constanta

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

e Metoda capitalizdrii venitului (capitaliza'réa directa) se utilizeazd cand 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 vanzare de proprietiti 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 evaludrii: teren intravilan situat in mun. Constanta, str. Celulozei, nr. 2A, Poligon 1,

zona Industriald, jud. Constanta, are urmétoarele caracteristici tehnice:

Suprafata teren evaluati: 4.469 mp;

- Nr. cadastral: 241273,

Categoria de folosinta a terenului: industrial/rezidentiala;
Acces: str. Celulozei;

Utilitdti: pe amplasament;

Topografia: pland;

Zona inundabila: nu.

3. Evaluarea proprietatii

in prezentul raport, proprietatea a fost evaluatd printr-o metoda:

» Metoda comparatiei de piati — se bazeazi pe comparatii cu tranzactii anterioare de
proprietati, fiind utili in situafia in care au fost vandute recent mai multe proprietiti
imobiliare comparabile. Este cea mai utilizatd tehnica pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvati metodd atunci cand existd informa;ii disponibile despre tranzactii/oferte
comparabile.

Valoarea final3 a fost stabilit prin metoda de comparatiei de piatd, considerandu-se ca valoare

de piati, valoarea rezultatd din cea mai adecvatd tehnica pentru caracteristicile fiecdrei proprietati, a

conditiilor obiective a proprietitilor si a existentei informatiilor adecvate.
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Raport de evahx%’re pentru raportare financiard
Mun. Constanta — str. Celulozei, nr. 2A, Poligon 1, jud. Constanta

Centralizator cu valori evaluate:

Nr v Suprafati teren Valoarea teren comparatie
or t. Denumire
mp E}rJnl;O LEI EURO

Teren intravilan, zona Industriald, str. Celulozei,
1 nr. 2A, Poligon 1, mun. Constanta jud. Constanta 4.469,00 27,00 | 600.515,62 | 120.663,00

Concluzie:

In evaluarea terenului intravilan, situat la adresa Constanta str. Celulozei, nr.2A, Poligon 1,
zona Industriald, mun. Constanta, care reprezintd teren cu o categorie de folosinti cale de
comunicatie rutiere, s-a considerat ci valoarea de piatii rezultati prin metoda comparatiei de piatd
este cea mai credibild, relevantii si adecvatd, deoarece s-a tinut cont atit de cea mai bund utilizare a

terenului, cit si de ofertele comparabile gdsite pe piatd.

N Suprafatd Valoare justii
crl;' Denumire teren
. mp EIﬁ;O/ LEI EURO

Teren intravilan, zona Industriald, str.

1 | Celulozei, nr. 2A, Poligon 1, mun. 4.469,00 27,00 600.515,62 120.663,00
Constanta jud. Constanta

Valoarea justa
(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)
a terenului intravilan, situat la adresa mun. Constanta,
str. Celulozei, nr. 24, Poligon 1,
zona Industriald, jud. Constanta este de:

120.663,00 EURO echivalentul a 600.515,62 LEI fird TVA
1EURO 49768 LEI  18.06.2024

Raportul de evaluare a fost realizat
S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R.L.
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Raport de evaluare pentru raportare financiar
Mun. Constanta — str. Celulozei, nr. 2A, Poligon 2, 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 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 Financiard 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 combinidri de intreprinderi, testarea
deprecierii, clasificarea contractelor de leasing sau calcularea cheltuielilor cu deprecierea pentru un
activ.

3. In plus fatd de cerinta de a identifica activul ce urmeazi si fie evaluat, conform SEV 101, paragraful
20.3 (d), termenii de referintd 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.

Atunci cénd un activ este utilizat Impreund cu alte active identificabile separat, se va identifica
wunitatea 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
clar tipul valorii. Exemple de astfel de tipuri ale valorii, cerute de standardele de contabilitate, includ
valoarea justi, valoarea realizabild neti si valoarea recuperabila.

4. In conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (k), se declard orice ipotezd 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 sd se elaboreze in
ipoteza continuitatii activititii entitatii, cu exceptia cazului in care managementul fie intentioneaza s
lichideze entitatea sau si Inceteze activitatea comerciald, fie nu are altd alternativdi realistd decat
acestea. Cu exceptia instrumentelor financiare, In mod normal, se considera ca fiind adecvati ipoteza
conform céreia activul sau activele vor continua si fie utilizate ca parti ale intreprinderii céreia 1i
apartin. 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 recuperata prin cedarea sau casarea activului.

5. De asemenea, este necesar sd se declare i ipotezele care vor fi facute pentru a defini unitatea de
cont, 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 s confind preciziri referitoare la ipotezele sau la
premisele evaludrii care pot fi facute.

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

7. Cand se iau in considerare restrictiile enuntate in SEV 101, paragraful 20.3 (m), se vor avea in
vedere urmitoarele:
-3
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Raport de evaluatre pentru raportare financiard
Mun. Constanta — str. Celulozei, nr. 2A, Poligon 2, jud. Constanta

(a) masura §i forma oricaror referinte cu privire la valoare, care ar putea apirea in situatiile
financiare publicate;

(b) misura In care evaluatorii au obligatia de a rdspunde la intrebarile privind evaluarea,
ridicate de catre auditorul entitétii. '
Referintele adecvate cu privire la aceste aspecte vor fi incluse in termenii de referinti ai evaludrii.

Valoarea justa

G1. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justi definitd de IFRS este
incadrat la alte tipuri ale valorii. Valoarea justd este pretul care ar fi incasat pentru vAnzarea unui activ
sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementat3 intre participantii de pe piati, la
data evaludrii. Aceastd definitie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeazi doar in scopul raportarii
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 urmatoarele:
« 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 evaluirii”;
» 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”;
» datele de intrare de nivel 3 sunt ,,date de intrare neobservabile pentru activ sau datorie”.

Deprecierea: terenuri si constructii

G12. TAS 16 recunoaste ca, de obicei, terenul are o duratd de viatd utild nelimitatd, ceea ce
inseamnd cd ar trebui si fie contabilizat separat §i sd nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii
amortizabile atribuibild unei proprietati imobiliare sau unei parti din proprietatea imobiliar3 este, deci,
stabilirea valorii componentei teren. Acest lucru se face, de obicei, prin stabilirea valorii terenului la
data situatiei financiare relevante si apoi scdderea acesteia din valoarea contabild a proprietatii
imobiliare, adic# terenul §i constructiile considerate impreund, pentru a stabili valoarea care poate fi
atribuitd constructiilor. Aceasta este o valoare teoreticd, intrucét ea nu s-ar putea realiza, avind in
vedere faptul ci nu pot fi vindute constructiile fird 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 de;inétof 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 evaludrii”;

Drepturi asupra proprietitii imobiliare, evaluarea activelor corporale se realizeaza la valoarea justi.

Din punct de vedere metodologic existd 6 abordiri valabile in evaluarea terenurilor neagricole,
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Raport de evaiuare pentru raportare financiari
Mun. Constanta — str. Celulozei, nr. 2A, Poligon 2, jud. Constanta

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

e Metoda capitalizirii 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 impértirea venitului stabilizat, dintr-un singur

an, cu o rata de capitalizare corespunzitoare.

2. Descrierea proprietatii — teren intravilan
Obiectul evaludrii: teren intravilan situat in mun. Constanta, str. Celulozei, nr. 2A, Poligon 2,

zona Industriald, jud. Constanta, are urmitoarele caracteristici tehnice:
» Suprafata teren evaluati: 6.170 mp;
» Nr. cadastral: 241301;
» (Categoria de folosinti a terenului: industrial/rezidential;
= Acces: str. Celulozei;
»  Utilitati: pe amplasament;
» Topografia: plani;

»  7Zona inundabila; nu.

3. Evaluarea proprietatii

Tn prezentul raport, proprietatea a fost evaluati printr-o metodi:

* Metoda comparatiei de piatd — se bazeazd pe comparatii cu tranzactii anterioare de
proprietifi, - fiind utild in situatia In care au fost vandute recent mai multe proprietiti
imobiliare comparabile. Este cea mai utilizata tehnicd pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvati metodd atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte
comparabile.

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

de piatd, valoarea rezultatd din cea mai adecvatd tehnicd pentru caracteristicile fiecarei proprietati, a

conditiilor obiective a proprietétilor si a existentei informatiilor adecvate.
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fRaport de evaluare pentru raportare financiara
Mun. Constanta — str. Celulozei, nir. 2A, Poligon 2, jud. Constanta

Centralizator cu valori evaluate:

Suprafata : Valoarea teren comparatie
Nr. . teren
ert. Denumire - EURO
RON E
mp /mp oo
Teren intravilan, zona Industrials, str. Celulozei, nr.
1 2A, Poligon 2, mun. Constanta jud. Constanta 6.170,00 27,00 829.085,11 166.590,00

Concluzie:

In evaluarea terenului intravilan, situat la adresa Constanta str. Celulozei, nr.2A, Poligon 2,
zona Industriald, mun. Constanta, care reprezintd teren cu o categorie de folosinti cale de
comunicatii rutiere, s-a considerat cd valoarea de piati rezultatd prin metoda comparatiei de piati
este cea mai credibili, relevantii §i adecvatd, deoarece s-a tinut cont atit de cea mai bund utilizare a

terenului, cdt si de ofertele comparabile gdsite pe piatd.

Nr Suprafagi Valoare justi
or t. Denumire teren
' EURG/ RON EURO
mp mp i
Teren intravilan, zona Industrials, str. Celulozei, nr.
1 2A, Poligon 2, mun. Constanta jud. Constanta 6.170,00 27,00 §29.085,11 166.590,00
Valoarea justa

(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)
a terenului intravilan, situat la adresa mun. Constanta,
str. Celulozei, nr. 2A, Poligon 2,
zona Industriald, jud. Constanta este de:

166.590 EURQO echivalentul a 829.085,11 LEI firi TVA
1EURO 49768 LEI  18.06.2024

Raportul de evaluare a fost realizat
S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R.L.
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‘ Raport de evaluare pentru raportare financiard

Mun. Constanta — zona Piata Ovidiu, bloc A Sfat, Parter, jud. Constanfa

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 sd
respecte cerintele Standardelor de Raportare Financiard aplicabile. Se aplicd si principiile continute
in Standardele generale, cu exceptia cazului In care acestea sunt modificate fn 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 referinti ai evaluirii vor include identificarea Standardelor de Raportare Financiard aplicabile,
inclusiv scopul contabil specific pentru care este cerutd evaluarea.

Scopul 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
deprecierii, clasificarea contractelor de leasing sau calcularea cheltuielilor cu deprecierea pentru un
activ.

3. In plus fata de cerinta de a identifica activul ce urmeazi sa fie evaluat, conform SEV 101, paragraful
20.3 (d), termenii de referintd 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.

Atunci 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 diferite
scopuri contabile. In conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (g), se va identifica in mod
clar fipul 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 cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (k), se declard orice ipoteza 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 prevdd ca situatiile financiare s& se
elaboreze in ipoteza continuitatii activitdtii entitdfii, cu exceptia cazului in care managementul fie
intentioneazd s

lichideze entitatea sau si inceteze activitatea comerciald, fie nu are altd alternativd realistd decat
acestea. Cu exceptia instrumentelor financiare, In mod normal, se considera ca fiind adecvata ipoteza
conform cireia activul sau activele vor continua si fie utilizate ca par{i ale Intreprinderii céreia i
apartin. Aceasti ipotezd nu se aplicd in cazurile in care este clar cd existd fie intentia de a lichida
entitatea sau de a renunta la un anumit activ, fie cd exista o cerinté 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 si ipotezele care vor fi ficute pentru a defini unitatea de
cont, de exemplu, daci activul va fi evaluat ca fiind de sine statétor sau in combinatie cu alte active.
Este posibil ca standardul de contabilitate relevant sd continad preciziri referitoare la ipotezele sau la
premisele evaludrii care pot fi facute.

6. fn mod obisnuit, nu este normal ca o valoare estimata in scopul includerii acesteia ntr-o situatie
financiard sa fie determinati in baza unei ipoteze 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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Mun. Constanta — zona Piata Ovidiu, bloc A Sfat, Parter, jud. Constanta

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

(b) misura in care evaluatorii au obligatia de a raspunde la intrebdrile privind evaluarea,
ridicate de cétre auditorul entitatii.
Referintele adecvate cu privire la aceste aspecte vor fi incluse in termenii de referintd ai evaludrii.

Valoarea justa

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 vanzarea unui
activ sau plitit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementaté intre participantii de pe
piati, la data evaludrii. Aceastd definitie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeazi doar in scopul
raportdrii financiare.

Date de intrare pentru evaluare si ierarhia valorii juste

G4. TFRS 13 include o , jerarhie a valorii juste” care clasifici 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 ,,preturi cotate (neajustate) de pe pietele active pentru active sau
datorii identice 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™;
« 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
inseamni ci ar trebui si fie contabilizat separat si si nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii
amortizabile atribuibili unei proprietiti imobiliare sau unei parti din proprietatea imobiliard este, deci,
stabilirea valorii componentei teren. Acest lucru se face, de obicei, prin stabilirea valorii terenului la
data situatiei financiare relevante si apoi sciderea acesteia din valoarea contabild a proprietétii
imobiliare, adica terenul si constructiile considerate impreund, pentru a stabili valoarea care poate fi
atribuitd constructiilor. Aceasta este o valoare teoreticd, intrucdt ea nu s-ar putea realiza, avind in
vedere faptul ¢i nu pot fi vandute constructiile fird 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;

» 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 proprietdtii imobiliare, evaluarea activelor corporale se realizeazd la valoarea
justa.
Din punct de vedere metodologic existd 6 abordri valabile in evaluarea terenurilor neagricole,

dar In prezentul raport u fost utilizate doua:
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Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constanta — zona Piata Ovidiu, bloc A Sfat, Parter, jud. Constanta

Metoda comparatiei de piafi — se bazeazd pe comparafii cu tranzactii anterioare de
proprietiti, fiind utild in situatia in care au fost vndute recent mai multe proprietati
imobiliare comparabile. Este cea mai utilizatd tehnicd pentru evaluarea terenului §i cea
mai adecvatd metodd atunci cind existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte
comparabile.

Metoda capitalizirii venitului (capitalizarea directa) se utilizeazd cénd 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 vinzare de proprietiti imobiliare
comparabile. Capitalizarea directa consta in impdrtirea venitului stabilizat, dintr-un singur

an, cu o rata de capitalizare corespunzdtoare).

2. Descrierea proprietatii — constructie:

Obiectul evaludrii: constructie imobil situat in mun. Constanta, zona Piata Ovidiu, Bloc A

Sfat, P, jud. Constanta, are urmitoarele caracteristici tehnice:

Suprafata teren: 29,50 mp;

Suprafata teren aferentd: 29,50 mp;

Suprafata utild spatiu comercial: 98,6 mp;
Deschidere: 43,99 ml;
Constructie C1: P;

Categoria de folosintd: comercial;

Acces: Piata Ovidiu;

Utilitati: pe amplasament;

Constructie din anii 1940 (cu aproximatie)

x  Descrierea constructiei:

fundatie: cuvi beton armat cu subsol partial integral;

inchideri: zidarie de cdrimidéd/bcea;

plansee: beton armat;

sarpantd: de beton;

invelitoare: acoperis tip terasd necirculabild ;

pardoseala: parchet in birou, gresie in baie;

finisaje interioare: var lavabil In camere si in baie;

tamplarie: usi de termopan la intrare §i interioare si geamuri de termopan;

instalatii: electrice, termoficare, apd;

Stare tehnicd: imobilul este in stare buni.
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3. Evaluarea proprietitii

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

*  Metoda comparatiei de piati — se bazeazd pe comparatii cu tranzactii anterioare de

proprietiti, fiind utild in situatia in care au fost vandute recent mai multe proprietati

imobiliare comparabile. Este cea mai utilizata tehnicad pentru evaluarea terenului si cea

mai adecvatd metodd atunci cind existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte

comparabile.

» Metoda capitalizirii venitului (capitalizarea directa) se utilizeaza cand exista informatii

suficiente de piats, cAnd nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei

si cind exista informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietiti imobiliare

comparabile. Capitalizarea directa consta in Impérfirea venitului stabilizat, dintr-un singur

an, cu o rata de capitalizare corespunzétoare).

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

Centralizator cu valori evaluate:

conditiilor obiective a proprietatilor si a existentei informatiilor adecvate.

piati, valoarea rezultatd din cea mai adecvatd tehnicd pentru caracteristicile fiecdrei proprietati, a

Suprafati Metoda comparatiei de piati Metoda capitalizirii

?r: Denumire teren | constr. | desf | utila Constructie Constructie

' mp | mp mp | mp E}i&o EURO LEI Ezf;o EURO LEI
Constructie, zona Piafa
Ovidiu, str, Piata Ovidiu,
nr. 11, bloc A Sfat,

1 Parter - Spatiu | 29,50 | 123,25 | 123,25 | 98,60 | 1.735,38 171.108,00 | 870.785,72 1.754,28 | 172.971,57 | 880.269,63
Comercial, mun,
Constanta, jud.
Constanta

Concluzie:

In evaluarea imobilului spatiu comercial, situat la adresa Constanta, str. Piata Ovidiu, nr.

-7-

constructiei, cit si de faptul cd constructia are o destinafie specificd.

11, bloc A Sfat, Parter, mun. Constanta, care reprezintd imobil cu o categorie de folosinta
comercialii, s-a considerat ci valoarea de piati rezultatd prin metoda capitalizdrii este cea mai

credibild, relevanti si adecvatd, deoarece s-a finut cont atit de cea mai bund utilizare a
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Suprafatd Valoare justi
Denumire teren | constr. | desf | utila Construcjie
mp mp mp mp E/I,Jn};O EURO LEI

Constructie, zona Piata Ovidiu, str. Piafa Ovidiu,
nr. 11, bloc A Sfat, Parter - Spatiu Comercial, mun. | 29,50 | 123,25 | 123,25 | 98,60 | 1.73538 171.108,47 | 870.788,10
Constanta, jud. Constanta

Valoarea justa

(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)
a imobilului situat la adresa mun. Constanta, zona Piata Ovidiu,
str. Piata Ovidiu, nr 11, bloc A Sfat, Parter, jud. Constanta este de:

171.108,47 EURO echivalentul a 870.788,10 LEI fird TVA
1EURO 50891 LEI  21.11.2025
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Raport de evaluare pentru raportare financiar
Mun. Constanta — str. Piata Ovidiu, nr. 11, 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 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
cerintd.

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 Financiard aplicabile,
inclusiv scopul contabil specific pentru care este cerutd evaluarea.

Scopul 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
deprecierii, clasificarea contractelor de leasing sau calcularea cheltuielilor cu deprecierea pentru un
activ.

3. In plus fatd de cerinta de a identifica activul ce urmeaza si fie evaluat, conform SEV 101, paragraful
20.3 (d), termenii de referintd 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 cind 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 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
valoarea justd, valoarea realizabild net3 si 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
clasificat. Cele mai multe Standarde de Raportare Financiard previd ca situatiile financiare sé se
elaboreze in ipoteza continuitdtii activitdtii entitdtii, cu exceptia cazului In care managementul fie
intentioneaza sd

lichideze entitatea sau si Inceteze activitatea comerciald, fie nu are altd alternativd realistd decét
acestea. Cu exceptia instrumentelor financiare, In mod normal, se consideri ca fiind adecvatd ipoteza
conform céreia activul sau activele vor continua si fie utilizate ca parti ale intreprinderii céreia i
apartin. 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 c# 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 facute pentru a defini unitatea de
cont, de exemplu, dac# activul va fi evaluat ca fiind de sine stiitdtor sau in combinatie cu alte active.
Este posibil ca standardul de contabilitate relevant sd contind preciziri 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 s3 fie determinata In baza unei ipoteze speciale.
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7. Cand se iau in considerare restrictiile enuntate in SEV 101, paragraful 20.3 (m), se vor avea in
vedere urmitoarele:

(a) méasura si forma oricéror referinte cu privire la valoare, care ar putea apdrea In situatiile
financiare publicate;

(b) mésura 1n care evaluatorii au obligatia de a réspunde la Intrebérile privind evaluarea,
ridicate de cétre auditorul entitatii.
Referintele adecvate cu privire la aceste aspecte vor fi incluse In termenii de referintd 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 vdnzarea unui
activ sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementats intre participantii de pe
piati, la data evaludrii. Aceastd definitie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeazd doar in scopul
raportdrii 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 urmatoarele:
« 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”;
» 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”;
« datele de intrare de nivel 3 sunt ,,date de intrare neobservabile pentru activ sau datorie”.

Deprecierea: terenuri si constructii

G12. IAS 16 recunoaste cd, de obicei, terenul are o duratd de viatd utild nelimitatd, ceea ce
inseamni ci ar trebui si fie contabilizat separat si s3 nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii
amortizabile atribuibild unei proprietéti imobiliare sau unei parti din proprietatea imobiliard este, deci,
stabilirea valorii componentei teren. Acest lucru se face, de obicei, prin stabilirea valorii terenului la
data situatiei financiare relevante §i apoi scdderea acesteia din valoarea contabild a proprietdtii
imobiliare, adic# terenul si constructiile considerate impreuns, pentru a stabili valoarea care poate fi
atribuitd constructiilor. Aceasta este o valoare teoretica, intrucét ea nu s-ar putea realiza, avand in
vedere faptul cd nu pot fi vAndute constructiile férd 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 evaluirii: 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 evaludrii”;

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

justa.

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




Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constanta — str. Piata Ovidiu, nr. 11, jud. Constanta

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

dar in prezentul raport au fost utilizate doua:

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 nepartinitoare;

Metoda capitalizdrii venitului (capitalizarea directa) se utilizeazd 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 véinzare de proprietati
imobiliare comparabile. Capitalizarea directa consta in impértirea venitului stabilizat,

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

2. Descrierea proprietatii — teren intravilan

Obiectul evaludrii: teren intravilan situat In mun. Constanta, str. Piata Ovidiu, nr. 11, jud.

Constanta, are urmaétoarele caracteristici tehnice:

Suprafata teren evaluatd: 29,50 mp;
Deschidere: 19,34 ml;

Nr. cadastral: -;

Categoria de folosinta a terenului: intravilan;

Destinatia terenului: rezidentiald conform PUD 1n zons;

Acces: Str. Piata Ovidiu;

Utilitati: pe amplasament;

Topografia: pland;

Zona inundabila: nu.

3. Evaluarea proprietatii

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

Metoda comparatiei de piatd — se bazeazd pe comparatii cu tranzactii anterioare de
proprietati, fiind utild in situatia In care au fost vandute recent mai multe proprietiti
imobiliare comparabile. Este cea mai utilizata tehnicd pentru evaluarea terenului §i cea
mai adecvatd metodd atunci cénd existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte
comparabile.

Metoda capitalizarii venitului (capitalizarea directa) se utilizeazd cénd exista informatii
suficiente de piata, cAnd 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
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comparabile. Capitalizarea directa consta in iTmpartirea venitului stabilizat, dintr-un singur
an, cu o rata de capitalizare corespunzitoare.
Valoarea final3 a fost stabilitd prin metoda de comparatiei de piaté, considerdndu-se ca valoare
de piati, valoarea rezultatd din cea mai adecvati tehnica pentru caracteristicile fiecérei proprietifi, a
conditiilor obiective a proprietétilor si a existentei informatiilor adecvate.

Centralizator cu valori evaluate:

Suprafata . iy -
P t Valoarea teren comparatie Valoarea teren capitalizare chirie
Nr. . teren
Denumire
crt.

mp euro/mp lei euro euro/mp lei euro

Teren intravilan, zona Piata
1 | Ovidiu, str. Piata Ovidiu, nr. 11, 29,50 630,00 | 94.580,92 | 18.585,00 662,0 | 99.385,03 | 19.529,00
mun. Constanta, jud. Constanfa

Concluzie:

In evaluarea terenului intravilan, situat la adresa Constanta, str. Piata Ovidiu, nr. 11, mun.
Constanta, care reprezintd teren cu o categorie de folosintid comercial/rezidentiald, s-a considerat
ci valoarea de piatd rezultatd prin metoda comparatiei de piatd este cea mai credibild, relevantd si
adecvatii, deoarece s-a tinut cont atit de cea mai bund utilizare a terenului, cit si de ofertele

comparabile gdsite pe piati.

Nr Suprafatd Valoare justi
' Denumire teren
crt.

mp euro/mp lei euro

Teren intravilan, zona Piata Ovidiu,
1 | str. Piata Ovidiu, nr. 11, mun. 29,50 630,00 94.580,92 18.585,00
Constanta, jud. Constanta

Valoarea justi

(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)
a terenului intravilan, situat la adresa mun. Constanta,
str. Piata Ovidiu, nr. 11, jud. Constanta este de:

18.585,00 euro echivalentul a 94.580,92 lei firi TVA
1EURO 50891 LEI  21.11.2025

Raportul de evaluare a fost realizat
S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIO
Admynistrator
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