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ROMANIA PROIECT DE'HOTATARE
JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA SECRETRAR/GENE

PROIECT DE HOTARARE NR.2I€ [ 0.

pentru aprobarea ,,Analizei privind modalitatea de expunere si valorificare prin
vanzare a lucrarilor de arta si stabilirea tarifului de inchirere spatii in cadrul
obiectivului cultural GALERIA DE ARTA CONSTANTA,,

Primarul Municipiului Constanta, Vergil Chitac, in baza prerogatweior stabilite
de lege si a initiativei expnmate in referatul de aprobare nr. >0 ¢/ 4/ /708 -2226, 1n
calitatea sa de initiator, avand in vedere:

- raportul de specialitate al soc1eta§:|| PATRIMONIU CONSTANTA LITORAL S.R.L.
inregistrat sub nr. 2200 ¢ : &

In conformitate cu prevederlle

- Legii nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu modificarile si
completarile ulterioare;

- Legii nr.500/2002 privind finantele publice, cu modificarile si completarile
ulterioare;

- 0.G nr.71/2002 privind organizarea si functionarea serviciilor publice de
administrare a domeniului public si privat de interes local, cu modificarile si
completarile ulterioare;

- Legii nr. 141/2025 privind unele masuri fiscal-bugetare;

- Legii nr 24/2000 privind normele de tehnica legislativa pentru elaborarea
actelor normative, republicata;

Luand in considerare:

HC.L. nr. 527/2024 privind aprobarea infiintarii societatii comerciale cu
raspundere limitata PATRIMONIU CONSTANTA LITORAL S.R.L. cu capital public
pentru administrarea, intretinerea si exploatarea Cazinoului Constanta si Galeriile de
Artd, obiective de investitii de interes cultural din municipiul Constanta;

H.C.L. nr. 66/20025 pentru modificarea H.C.L. nr. 527/2024 privind aprobarea
infiintarii societatii comerciale cu raspundere limitatd PATRIMONIU CONSTANTA
LITORAL S.R.L.cu capital public pentru administrarea, intretinerea si exploatarea
Cazinoului Constanta si Galeriile de Arta, obiective de investitii de interes cultural din
municipiul Constanta;

- H.C.L. 152/2025 privind aprobarea gestiunii directe a Serviciului de
administrare a unor obiective de investitii de interes cultural din municipiul
Constanta catre societatea PATRIMONIU CONSTANTA LITORAL S.R.L. ;

H.C.L. nr. 18/2026 pentru modificarea si completarea anexei nr. 3 la contractul
de delegare a gestiunii serviciului de administrare, intretinere si exploatare a unor
obiective de investitii de interes cultural din municipiul Constanta, aprobat prin
H.C.L. nr. 152/2025;

- Actul aditional la contractul de delegare a gestiunii serviciului de administrare,
intretinere si exploatare a unor obiective de investitii de interes cultural din
municipiul Constanta inregsitrat sub nr. 100981/07.05.2025;

- ,,»Analiza privind modalitatea de expunere si valorificare prin vanzare a lucrarilor
de arta si stabilirea tarifului de inchirere spatii in cadrul obiectivului cultural GALERIA



DE ARTA CONSTANTA”, intocmita de societatea TOMIS BUSINESS&CONSULTING
S.R.L. predati si inregistratd la societatea PATRIMONIU CONSTANTA LITORAL S.R.L.
sub nr. 532/16.04.2026;

- Decizia nr.6/2026 a Consiliului de Administratie al societatii PATRIMONIU
CONSTANTA LITORAL S.R.L.,

in temeiul prevederilor art.129 alin.(2) lit.a), alin.(3) lit.d) si art.196 alin.(1)
lit.a) din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificdrile si completdrile
ulterioare,

PROPUNE:

Art.1 Se aprobd ,,Analiza privind modalitatea de expunere si valorificare prin
vanzare a lucrdrilor de artd si stabilirea tarifului de inchirere spatii in cadrul
obiectivului cultural GALERIA DE ARTA CONSTANTA, intocmita de societatea TOMIS
BUSINESS&CONSULTING S.R.L. predata si inregistrata la societatea PATRIMONIU
CONSTANTA LITORAL S.R.L sub nr. 532/16.04.2026, conform anexei nr. 1 care face
parte integranta din prezentul proiect de hotarare.

Art. 2 Se aprobd tariful de inchiriere pentru spatiul in suprafata utila de
118,756 mp din cadrul obiectivului cultural ,,Galeria de Arta”, amplasat in municipiul
Constanta, judetul Constanta, str. Stefan cel Mare nr. 15, bloc M1, parter, conform
anexei nr. 2 care face parte din prezentul proiect de hotarare.

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

INITIATOR,
PRIMAR
VERGIL CHITAC

s
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ROMANIA F02-PS32
JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA

PRIMAR
Nr 200 07y / 17.0 & . 2026

----------------------------------

REFERAT DE APROBARE
la proiectul de hotarare pentru aprobarea ,,Analizei privind modalitatea de expunere

si valorificare prin vanzare a lucrarilor de arta si stabilirea tarifului de inchirere spatii
in cadrul obiectivului cultural GALERIA DE ARTA CONSTANTA,,

Vazand prevederile:

- Legii nr. 273/2006 privind finantele publice loale, cu modificarile si completarile
ulterioare;

- Legii nr.500/2002 privind finantele publice, cu modificdrile si completarile
ulterioare;

- 0.G nr.71/2002 privind organizarea si functionarea serviciilor publice de
administrare a domeniului public si privat de interes local, cu modificarile si completarile
ulterioare;

- Legii nr. 141/2025 privind unele masuri fiscal-bugetare;

- Legii nr 24/2000 privind normele de tehnica legislativa pentru elaborarea
actelor normative, republicata;

Luand in considerare:
- HC.L. nr. 527/2024 privind aprobarea infiintarii societatii comerciale cu
raspundere limitatd PATRIMONIU CONSTANTA LITORAL S.R.L.cu capital public pentru
administrarea, intretinerea si exploatarea Cazinoului Constanta si Galeriile de Arta,
obiective de investitii de interes cultural din municipiul Constanta;
- H.C.L. nr. 66/20025 pentru modificarea H.C.L. nr. 527/2024 privind aprobarea
infiintarii societatii comerciale cu rdaspundere limitata PATRIMONIU CONSTANTA
LITORAL S.R.L. cu capital public pentru administrarea, intretinerea si exploatarea
Cazinoului Constanta si Galeriile de Arta, obiective de investitii de interes cultural din
municipiul Constanta;
H.C.L. 152/30.04.2025 privind aprobarea gestiunii directe a serviciului de
administrare a unor obiective de investitii de interes cultural din municipiul Constanta;
H.C.L. nr. 18/2026 pentru modificarea si completarea anexei nr. 3 la contractul
de delegare a gestiunii serviciului de administrare, intretinere si exploatare a unor
obiective de investitii de interes cultural din municipiul Constanta, aprobat prin H.C.L.
nr. 152/2025;
- Actul aditional la contractul de delegare a gestiunii serviciului de administrare,
intretinere si exploatare a unor obiective de investitii de interes cultural din municipiul
Constanta inregsitrat sub nr. 100981/07.05.2025;
- ,,Analiza privind modalitatea de expunere si valorificare prin vanzare a lucrarilor
de arta si stabilirea tarifului de inchirere spatii in cadrul obiectivului cultural GALERIA
DE ARTA CONSTANTA, intocmita de societatea TOMIS BUSINESS&CONSULTING S.R.L.
si inregistrata la PATRIMONIU CONSTANTA LITORAL S.R.L. sub nr. 532/16.04.2026;
Avand in vedere obiectivele mentionate in contractul de delgare organizarea unei
galerii de artd ofera oportunitatea de a intari semnificativ rolul cultural al acestui
obiectiv emblematic, asigurand in acelasi timp un mediu potrivit pentru promovarea
artei contemporane si a artistilor plastici.



in vederea exploatérii eficiente a spatiului Galeria de Art3 este imperativ sa se
instituie un mecanism adecvat care sa permitd expunerea publicului a lucrérilor de art,
concomitent cu posibilitatea valorificarii acestora prin véanzare fiind esential sd se
respecte cu strictete drepturile de proprietate asupra operelor create, precum si
drepturile de autor ale artistilor implicati.

Ca modalitati de colaborare cu artistii, astfel cum aceasta rezultd din practica
galeriilor de artd, colaborarea dintre operatorul galeriei si artisti se poate realiza prin
intermediul unor forme contractuale specifice, dintre care cea mai frecvent utilizata este
contractul de consignatie.

Din perspectiva artistilor, acest model oferd avantajul expunerii lucrarilor intr-un
spatiu cu vizibilitate crescutd si acces la un public variat, fara ca acestia sa isi piarda
controlul asupra proprietatii lucrarilor.

Aceastda modalitate de colaborare faciliteaza nu doar dezvoltarea carierei artistice,
ci si promovarea creativitatii in randul unei audiente diverse, consolidand astfel legatura
intre artist si iubitorii de arta.

O modalitate alternativa de valorificare a lucrarilor de arta este reprezentata de
achizitia directd a acestora de catre administratorul galeriei, care se implica in procesul
de selectie si cumparare a operelor. Aceasta abordare permite revanzarea ulterioara a
lucrarilor catre publicul larg, facilitate de strategii bine gandite de marketing si
promovare.

in vederea asigurdrii unei functionari sustenabile din punct de vedere economic
a galeriei de artd, precum si a alinierii la practicile curente ale pietei de profil, se impune
instituirea unui mecanism tarifar coerent, care sa combine atat o componenta fixa,
aferentd expunerii lucrarilor, cat si o componenta variabild, reprezentata de comisionul
aplicat asupra vanzarilor realizate.

Activitatea de expunere a lucrarilor de arta trebuie privita ca un serviciu complex,
care presupune utilizarea unui spatiu cu valoare culturald si comerciald ridicata,
punerea la dispozitie a infrastructurii logistice si tehnice, precum si realizarea unor
demersuri active de promovare si intermediere. In acest context, perceperea unor tarife
de expozitie este justificata atat din perspectiva economica, cat si operationala, acestea
avand rolul de a acoperi costurile asociate organizarii si desfasurarii expozitiilor.

Tarifele de expozitie, astfel cum rezulta din structura existenta, vor fi integrate
in cadrul relatiilor contractuale cu artistii intr-o maniera flexibild, adaptata tipologiei
expozitionale si nivelului serviciilor oferite. In acest sens, se propune instituirea unui
sistem diferentiat, bazat pe pachete expozitionale configurate gradual.

Totodatd, o altd modalitate de exploatare eficienta a spatiului aferent Galeriei de
Arta este reprezentata de inchirierea spatiul in suprafata utila de 118,756 mp din cadrul
obiectivului cultural "Galeria de Arta" amplasat in strada Stefan cel Mare nr 15,
municipiul Constanta, judetul Constanta.

Valoarea estimata rezultata in urma analizei efectuate este de

Tarif orar 87 lei/ora

Tarif saptamanal 509 lei/saptamana

*valori exclusiv TVA.



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 hotérare pentru aprobarea ,,Analizei privind modalitatea de expunere si valorificare
prin vanzare a lucrdrilor de arta si stabilirea tarifului de inchirere spatii in cadrul
obiectivului cultural GALERIA DE ARTA CONSTANTA".

PRIMAR,
VERGIL CHITAC

CIntz
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RAPORT DE SPECIALITATE

la proiectul de hotarare pentru aprobarea ,,Analizei privind modalitatea de expunere
si valorificare prin vanzare a lucrarilor de arta si stabilirea tarifului de inchirere
spatii in cadrul obiectivului cultural GALERIA DE ARTA CONSTANTA"

Societatea PATRIMONIU CONSTANTA LITORAL S.R.L. a fost infiintata prin
H.C.L. nr.527/2024 in vederea administrarii, intretinerii si exploatarii Cazinoului
Constanta si a Galeriilor de Arta, obiective de investitii de interes cultural din
municipiul Constanta.

Prin H.C.L. nr.152/2025 Municipiul Constanta a aprobat delegarea
directa a gestiunii serviciului de administrare a unor obiective de investitii de interes
cultural din municipiul Constanta catre societate PATRIMONIU CONSTANTA LITORAL
S.R.L., in data de 07.05.2025 semnandu-se contractul de delegare directa a gestiunii
nr. 100981/07.05.2025, iar ulterior prin H.C.L. nr. 18/2026 a fost modificata si
completata anexa nr. 3 la contractul de delegare a gestiunii serviciului de
administrare, intretinere si exploatare a unor obiective de investitii de interes cultural
din municipiul Constanta, aprobat prin H.C.L. nr. 152/2025, in sensul incheierii actului
aditional la contractul de delegare a gestiunii si incheierii procesului verbal de punere
in posesie.

Avand in vedere cele metionate si raportat la obiectivele prevazute in
contractul de delegare, organizarea unei galerii de arta ofera oportunitatea de a intari
semnificativ rolul cultural al acestui obiectiv emblematic, asigurand in acelasi timp un
mediu potrivit pentru promovarea artei contemporane si a artistilor plastici.

Aceasta initiativa nu doar ca imbogateste oferta culturala a zonei, dar poate
servi si ca o componenta esentiala in exploatarea eficienta a spatiilor disponibile,
avand potentialul de a genera venituri prin intermedierea vanzarilor lucrarilor de arta,
precum si prin organizarea de evenimente culturale sau expozitii tematice.

In vederea exploatarii eficiente a spatiului Galeria de Arta este imperativ sa se
instituie un mecanism adecvat care sa permita expunerea publicului a lucrarilor de
arta, concomitent cu posibilitatea valorificarii acestora prin vanzare fiind esential s3
se respecte cu strictete drepturile de proprietate asupra operelor create, precum si
drepturile de autor ale artistilor implicati.

PATRIMONIU CONSTANTA LITORAL S.R.L. sediul social: Municipiul Constanta, str. Stefan cel Mare Nr.15, cod
postal: 907206, Judet: Constanta, Capital social: 10.000 lei; e-mail: office@cazinoul.com, site: www.cazinoul.com
Reg.Com. J2025020525007, CUI 51496511 Cont: Cont: RO34BTRLRONCRT0694164801; Banca Trasilvania




Luand in considerare cele expuse anterior in vederea identificarii unei structuri
functionale si juridice care s& permita desfasurarea activitatii in conditii de legalitate,
transparentd si eficientd economica a fost realizata, de catre societratea TOMIS
BUSINESS&CONSULTING S.R.L. rapotul de evaluare ,,Analiza privind modalitatea de
expunere si valorificare prin vanzare a lucrarilor de arta si stabilirea tarifului de
inchirere spatii in cadrul obiectivului cultural GALERIA DE ARTA CONSTANTA,,

Ca modalititi de colaborare cu artistii, astfel cum aceasta rezulta din practica
galeriilor de art3, colaborarea dintre operatorul galeriei si artisti se poate realiza prin
intermediul unor forme contractuale specifice, dintre care cea mai frecvent utilizata
este contractul de consignatie.

Avantajele acestui model sunt:

e implementarea contractului de consignatie aduce o serie de avantaje
semnificative pentru administratorul galeriei, printre care se numara:

« eliminarea necesitatii de a achizitiona lucrari de arta, ceea ce reduce presiunea
financiara asupra galeriei;

« reducerea riscurilor financiare asociate cu stocarea lucrarilor, deoarece galeria nu
investeste capital in achizitionarea acestora, ci se bazeaza pe vanzari;

« posibilitatea de a diversifica portofoliul de artisti si lucrari, oferind o gama variata
de optiuni pentru clienti si atragand un public mai larg;

« flexibilitate in organizarea expozitiilor si rotatia lucrarilor, permitand galeriei sa
reactioneze rapid la tendintele pietei si preferintele consumatorilor.

Din perspectiva artistilor, acest model ofera avantajul expunerii lucrarilor intr-un
spatiu cu vizibilitate crescuta si acces la un public variat, fara ca acestia sa isi piarda
controlul asupra proprietatii lucrarilor.

Aceasta modalitate de colaborare faciliteaza nu doar dezvoltarea carierei artistice,
ci si promovarea creativitatii in randul unei audiente diverse, consolidand astfel
legatura intre artist si iubitorii de arta.

O modalitate alternativa de valorificare a lucrarilor de arta este reprezentata
de achizitia directa a acestora de catre administratorul galeriei, care se implica in
procesul de selectie si cumparare a operelor. Aceasta abordare permite revanzarea
ulterioard a lucrarilor catre publicul larg, facilitate de strategii bine gandite de
marketing si promovare.

In vederea asigurarii unei functionari sustenabile din punct de vedere economic
a galeriei de arta, precum si a alinierii la practicile curente ale pietei de profil, se
impune instituirea unui mecanism tarifar coerent, care sa combine atat o componenta
fixa, aferentd expunerii lucrarilor, cét si o componentd variabild, reprezentatd de
comisionul aplicat asupra vanzarilor realizate.

Activitatea de expunere a lucrarilor de arta trebuie privitd ca un serviciu
complex, care presupune utilizarea unui spatiu cu valoare culturala si comerciala
ridicata, punerea la dispozitie a infrastructurii logistice si tehnice, precum si realizarea
unor demersuri active de promovare si intermediere. In acest context, perceperea
unor tarife de expozitie este justificatéd atat din perspectivd economica, cét si

PATRIMONIU CONSTANTA LITORAL S.R.L. sediul social: Municipiul Constanta, str. Stefan cel Mare Nr.15, cod
postal: 907206, Judet: Constanta, Capital social: 10.000 lei; e-mail: office@cazinoul.com, site: www.cazinoul.com
Reg.Com. J2025020525007, CUI 51496511 Cont: Cont: RO34BTRLRONCRT0694164801; Banca Trasilvania




operationald, acestea avand rolul de a acoperi costurile asociate organizarii Si
desfasurarii expozitiilor.

Tarifele de expozitie, astfel cum rezultd din structura existenta, vor fi integrate
in cadrul relatiilor contractuale cu artistii intr-o maniera flexibila, adaptata tipologiei
expozitionale si nivelului serviciilor oferite. In acest sens, se propune instituirea unui
sistem diferentiat, bazat pe pachete expozitionale configurate gradual.

Totodatd, o altd modalitate de exploatare eficientd a spatiului aferent Galeriei
de Arta este reprezentata de inchirierea spatiul in suprafata utila de 118,756 mp din
cadrul obiectivului cultural "Galeria de Arta" amplasat in strada Stefan cel Mare nr
15, municipiul Constanta, judetul Constanta.

Valoarea estimata rezultatad in urma analizei efectuate este de

Tarif orar 87 leifora

Tarif saptamanal 509 lei/saptamana

*valori exclusiv TVA.

Fata de cele prezentate, in temeiul art. 136, alin.8 lit.b) din OUG 57 din 2019,
s-a intocmit prezentul raport de specialitate ce insoteste proiectul de hotdrare, in
vederea dezbaterii si aprobadrii de catre Consiliul local al municipiului Constanta a
proiectului de hotarare pentru aprobarea ,,Analizei privind modalitatea de expunere
si valorificare prin vanzare a lucrarilor de arta si stabilirea tarifului de inchirere spatii
in cadrul obiectivului cultural GALERIA DE ARTA CONSTANTA,,

Director general

Anamaria MISA

Consilier juridic

Mirel_a CETEAN

PATRIMONIU CONSTANTA LITORAL S.R.L. sediul social: Municipiul Constanta, str. $tefan cel Mare Nr!l 5, cod
postal: 907206, Judet: Constanta, Capital social: 10.000 lei; e-mail: office@cazinoul.com, site: www.cazinoul.com
Reg.Com. J2025020525007, CUI 51496511 Cont: Cont: RO34BTRLRONCRT0694164801; Banca Trasilvania
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ANALIZA PRIVIND MODALITATEA DE EXPUNERE S§I
VALORIFICARE PRIN VANZARE A LUCRARILOR DE ARTA
SI
STABILIREA TARIFULUI DE INCHIRERE SPATII IN
CADRUL OBIECTIVULUI CULTURAL

GALERIA DE ARTA CONSTANTA

Data studiului: 17.03.2026




—

GALERIA DE ARTA:

Galeria de Arta este situata la parterul blocului M [, din strada Stefan cel Mare nr. 15, mun.Constanta, este amplasat
la strada si are o fatada de tip vitrina cu acces central direct din trotuarul pietonal.
Imobilul face parte din zona protejata ZR 2 — zona comerciala centrala.

Constructia dateaza din perioada postbelica, a fost edificata in anul 1961, imobilul a primit functionalitatea de
Galerie de Arta incepand din 1987. o

Au fost efectuate lucrari de modernizare din perspectiva redeschiderii Galeriei de Ana si transformarii ei intr-o
locatie propice desfasurarii de evenimente artistice relevante, .
Lucrarile de amenajare, modernizare si modificare a fatadei au fost efectuate in vederea cresterii calitdtii fonduiu!
construit prin aducerea la standarde contemporane a arhitecturii fatadei precum si prin deschiderea parterului
cladirii catre spatiul public prin functiuni artistice si culturale, accesibile publicului larg.

Redeschiderea galeriei pentru gazduirea expozitiilor personale si colective ale artistilor din Constanta vor avea ca
efect cresterea vizibilitatii si calitatii actului cultural prin participarea artei la spatiul public.

. ANALIZA PRIVIND MODALITATEA DE EXPUNERE SI VALORIFICARE PRIN
VANZARE A LUCRARILOR DE ARTA IN CADRUL GALERIEI DE ARTA CONSTANTA

CONTEXTUL ELABORARII ANALIZEI

in cadrul eforturilor de a valorifica la maximum potentialul cultural al imobilului Galeriile de Arta
Constanta. se contureazd necesitatea de a explora posibilitatea amenajarii spatiului cu vanzare in interiorul
acestuia. Aceasta galerie ar avea rolul esential de a promova si incuraja talentul artistic local si national. oferind
artigtilor plastici si creatorilor din domeniul artei vizuale o platforma dedicata expunerii lucrdrilor lor, dar si
oportunitatea de a le comercializa direct publicului interesat.

Patrimoniu Constanta Litoral SRL considerd ¢i un parteneriat activ cu arlisti sau cu reprezentanti ai
acestora va facilita nu doar expunerea temporara sau permanenta a operelor de arta. ci si crearea unei interactiuni

iefice intre creatorii de arta si vizitatorii acestui simbol al orasului. In aceastd lumina. este esential sa abordam
eastd initiativa cu optimism si hotarare, avand in vedere impactul pozitiv pe care il poate avea asupra vietii
culturale din regiune.

Pentru a transforma aceasta viziune in realitate. este crucial si realizam o analiza detaliata a mecanismelor
Juridice si operationale ce pot sustine implementarea acestei galerii de artd. Aceasta abordare ne va permite sa
evidentiem nu doar avantajele evidente ale unui astfel de demers. cum ar fi diversificarea ofertei culturale a
Galeriilor de Arta si atragerea unui numar mai mare de vizitatori. ci st riscurile asociate si conditiile necesare
pentru ca acest model sa functioneze eficient.

Asadar, calea spre infiintarea unei galerii de artd cu vanzare in Constanta este presaratd cu oportunitati
valoroase, dar si cu provociri care necesita atentie si expertiza. Este esential sa colabordm cu cei mai buni
profesionisti din domeniu pentru a asigura succesul acestui proiect, ceea ce ar crea oportunitatea de a intari
semnificativ rolul cultural al acestui obiectiv. Prin urmare. angajamentul nostru fata de arta contemporani si fata
de sprijinirea artistilor locali va aduce o contributie semnificativa la dezvoltarea culturala a intregii comunitati.

pg. 2




SCOPUL SI OBIECTUL ANALIZEI

Scopul acestei analize este de a evalua cadrul organizational destinat activitatii de expunere si valm.'i ﬁca_rc
prin vénzare a lucrdrilor de arta in cadrul galeriei situate in Municipiul Constanta si pe care societatea Patrimoniu
Constanta Litoral o are ca si obiect aferent contractului de delegare a serviciului de administrare si intretinere. In
acest context, se urmdreste stabilirea urmatoarelor aspecte fundamentale:

» Modalitatile de colaborare care pot fi stabilite intre administratorul galeriei si artisti, avand in vedere
necesitatea unei sinergii eficiente in promovarea operelor;

« Mecanismele prin care lucrdrile vor fi expuse i comercializate, asigurandu-se accesibilitatea acestora
pentru public si maximizand oportunitatile de vanzare:

* Cadrul contractual adecvat desfasurarii acestei activitati. ce va facilita o clarificare a drepturilor si
obligatiilor fiecarei parti implicate:

* Implicatiile juridice si economice asociate acestui tip de parteneriat, care necesitd o analizd minutioasa
pentru a evita eventuale neintelegeri sau litigii;

* Masurile necesare pentru gestionarea riscurilor asociate, avand in vedere atit aspectele financiare. cdt si
cele legale, pentru a asigura o desfagurare lind si sustenabila a activitatii.

Obiectul principal al analizei consta in identificarea unei structuri functionale si juridice care sa permita

estagurarea activitatii in conditii de legalitate, transparenta si eficienta economica. Aceasta trebuie sa respecte in
.10d integral drepturile artistilor. garantand in acelasi timp si protectia intereselor administratorului spatiului
dedicat artei. Astfel, se urmareste nu doar promovarea lucrarilor artistice, ci si dezvoltarea unei comunitati
culturale vibrante, benefica atat pentru artisti, cat si pentru publicul larg, in spiritul cooperarii si al sprijinului
reciproc.

CONSIDERATII PRIVIND ORGANIZAREA ACTIVITATIHI GALERIEI DE ARTA

Organizarea unei galerii de arta ofera oportunitatea de a intari semnificativ rolul cultural al acestui obiectiv
emblematic, asigurdnd in acelasi timp un mediu potrivit pentru promovarea artei contemporane si a artistilor
plastici. Aceastd initiativa nu doar ¢ imbogiteste oferta culturala a zonei. dar poate servi si ca 0 componenta
esentiala in exploatarea eficientd a spatiilor disponibile. avand potentialul de a genera venituri prin intermedierea
vanzarilor lucrarilor de arta, precum si prin organizarea de evenimente culturale sau expozitii tematice.

Astfel. este imperativ sa se instituie un mecanism adecvat care si permita expunerea publicului a lucrarilor
de arta. concomitent cu posibilitatea valorificarii acestora prin vanzare. In acest cadru, este esential sd se respecte

strictete drepturile de proprietate asupra operelor create, precum si drepturile de autor ale artistilor implicati.

ceasta abordare nu doar ca va proteja integritatea creativa a artistilor, dar va asigura si un climat favorabil
wezvoltarii unei relaii sustenabile intre anta si public, contribuind astfel la diversificarea ofertei culturale din
regiune.

MODALITATI DE COLABORARE CU ARTISTII

In practica galeriilor de arta, colaborarea dintre operatorul galeriei si artisti se realizeaza, de regula, prin
intermediul unor forme contractuale specifice, dintre care cea mai frecvent utilizatd este contractul de
consignatie.

CONTRACTUL DE CONSIGNATIE

In cadrul acestui model, artistul are oportunitatea de a preda galeriei lucrarile sale de artd in scopul
expuneril §i comercializarii acestora, pastrandu-si dreptul de proprietate asupra lucrérilor pana in momentul
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vanzirii efective. Galeria joacd rolul de intermediar in procesul de valorificare a lucrarilor, fiind responsabila
pentru facilitarea prezentdrii acestora catre public si gestionarea tranzactiilor cu potentiali cumparitori.

Odata ce o lucrare este vandutd, pretul obtinut este distribuit intre artist si galerie. conform procentului de
comision stabilit in cadrul contractului, care determina astfel conditiile financiare ale colaborarii. Aceastd
abordare permite o transparenta necesara in relatia dintre parti. asigurandu-se totodata ca atat artistul, cat si galeria
beneficiaza de pe urma succesului comercial al lucrarilor expuse.

AVANTAJELE ACESTUI MODEL

¢ Implementarea contractului de consignatie aduce o serie de avantaje semnificative pentru administratorul
galeriei, printre care se numara:
Eliminarea necesitétii de a achizitiona lucrari de ara, ceea ce reduce presiunea financiara asupra galeriei,
Reducerea riscurilor financiare asociate cu stocarea lucrdrilor, deoarece galeria nu investeste capital in
achizitionarea acestora, ci se bazeaza pe vanziri.

 Posibilitatea de a diversifica portofoliul de artisti si lucrari, oferind o gama variata de optiuni pentru clienti si
atrdgand un public mai larg.

= Flexibilitate in organizarea expozitiilor si rotatia lucrarilor, permitand galeriei sa reactioneze rapid la
tendintele pietei si preferintele consumatorilor.

lin perspectiva artistilor, acest model oferd avantajul expunerii lucrarilor intr-un spatiu cu vizibilitate crescuta si

acces la un public variat, fard ca acestia si isi piarda controlul asupra proprietatii lucrarilor. Aceasta faciliteaza nu

doar dezvoltarea carierei artistice, ci si promovarea creativitatii in randul unei audiente diverse, consolidind astfel

legatura intre artist si iubitorii de arta.

CODUL CIVIL (CONTRACTUL DE CONSIGNATIE)

Reglementat prin Articolele 2.054 — 2.063 Cod Civil. contractul de consignatic este o varietate a
contractului de comision care are ca obiect vanzarea unor bunuri mobile pe care consignantul le-a predat
consignatarului in acest scop. Acest cadru legislativ stabileste fundamentele relatiei dintre consignatar si
proprietarul operei consignant.

In ceea ce priveste comisionul, conform articolului 2.054. consignatarul beneficiaza de o remuneratie care
este determinatd fie prin contractul existent intre pérti, fie in conformitate cu uzantele sectorului. In absenta unei
astfel de stipulari, remuneratia va fi stabilita conform prevederilor legale aplicabile.

Referitor la preful de vanzare, este esential ca consignatarul sa respecte cu strictete valoarea stabilitd de
vunsignant. In cazul in care consignatarul efectueaza o vanzare la un pret mai mic decat cel stabilit, acesta se face
responsabil pentru diferenta de valoare, cu exceptia situatiilor in care poate demonstra ca véanzarea la pretul
convenit s-a dovedit a fi imposibild, astfel reusind si evite o pierdere mai semnificativi. Aceasta reglementare
asi]g:urg.lu protectie atat pentru proprietarul operei, ¢t si pentru consignatar. incurajand o practica comerciala
echitabila.

Legea nr. 8/1996 (Dreptul de Suiti)

Aceasta reglementare detaliata este esentiala pentru functionarea pietei de artd, asa cum este stipulata in
Art.24. In ceea ce priveste obligativitatea. este important de mentionat ¢i autorii operelor de arta graficd sau
Plasticé ori al unei opere fotografice beneficiaza de un drept fundamental la o cota parte din pretul obtinut
In urma revanzirii operelor ulterioare primei instrainari de catre autorii acestora. Aceastd prevedere se aplica in
cazul in care la procesul de véanzare intervine un intermediar. precum o galerie de arta sau o casa de licitafii.




S

Referitor la cuantumul cotelor stabilite, legislatia in vigoare dispune despre aplicarea unor procente degresive
in raport cu pretul de vénzare, excluzind taxele, fara a puteadepasi 12.500 euro. Concret, aceste cole sunt

structurate astfel:

e 5% pentru operele cu un pret care variaza intre 300 EUR si 3.000 EUR;
e 4% pentru operele cu un pret care variaza intre 3.000,01 EUR si 50.000 EUR:
e 3% pentru operele cu un pret care variaza intre 50.000.01 EUR si 200.000 EUR:

e Procentele coboard gradual, ajungand pana la un minim de 0.25% pentru sumele care depasesc valoarea

de 500.000 EUR.

Este crucial sa subliniem importanta respectarii acestor reguli. intrucat neefectuarea platii corespunzatoare a
acestui drept poate conduce la raspunderea civila a intermediarului implicat in tranzactie. Prin urmare, atat autorii,
cat si intermediarii sunt obligati sa constientizeze impactul acestor reglementari si sd actioneze in mod responsabil
pentru a asigura respectarea drepturilor financiare ale creatorilor de arta.

‘odul Fiscal (TVA si Regimul Marjei)

Pentru operele de arta, se aplica frecvent un regim fiscal special, conform prevederilor stipulate in
Articolul 312 din Codul Fiscal. Acest regim vizeaza, in mod particular, bunurile de tip second-hand, operele de
arta, precum si obiectele de colectie. Astfel. in cazul in care se are in vedere un consignment, consignatarul nu va
aplica taxa pe valoarea adaugatd (TVA) asupra intregii valori a tabloului vandut, ci doar pe baza marjei de profit
realizate, care se calculeaza prin diferenta dintre pretul de vanzare si pretul de cumparare net.

Referitor la cota de TVA, aceasta este. in general. de 21%. insa este important de mentionat ¢é se aplica
exclusiv asupra comisionului perceput sau marjei de profit, {ira a afecta suma totala care este directionata citre
artist. Aceasta modalitate de impozitare faciliteaza tranzactiile pentru operele de artd si incurajeaza activitatile in
domeniul artei, promovand un mediu favorabil pentru comercianti si artisti deopotriva. In concluzie. regimul
fiscal special asociat operelor de arta confera o flexibilitate suplimentara in gestionarea aspectelor financiare ale
marfurilor de acest tip. contribuind astfel la dezvoltarea pietei de artd si colectionism.

" ~gea nr. 182/2000 (Patrimoniul Cultural National)

Atunci cand se vind obiecte vechi sau de o valoare exceptionala, este esential sa se acorde o atenlic
deosebitd unor aspecte legislative importate. In primul rand, legislatia roména prevede Dreptul de Preemtiune al
Statului, care se aplicd asupra operelor clasate in patrimoniul cultural national, sub categoria Tezaur. Conform
acestui drept, statul roman beneficiaza de prioritate la achizitionarea acestor opere. in conditiile in care se ofera
un pref egal cu cel propus de alti cumparatori. Astfel, orice intentie de vanzare a acestor Obiecte fara a notifica
in prealabil Ministerul Culturii este considerata nula din punct de vedere juridic.

In plus, in cazul in care cumparatorul este un strdin si isi exprima dorinta de a scoate opera din (ara, este
imperativ si se obtina un certificat de export. Acest certificat poate fi fie definitv. fie temporar. in functie de
circumstantele specifice ale vanzarii. Obtinerea acestuia nu doar ca faciliteaza tranzactia, dar asigurd si
conformitatea cu reglementarile legale in vigoare, prevenind eventuale complicatii legate de patrimoniul
cultural national. Asadar, sellerii sunt indemnati sa ia in considerare aceste obligatii legale si si se informeze cu
privire la procedurile necesare inainte de a finaliza vanzarea unor astfel de bunuri.
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ACHIZITIA DIRECTA A LUCRARILOR DE ARTA

O modalitate alternativa de valorificare a lucrarilor de arta este reprezentata de achizitia directd a acestora
de catre administratorul galeriei, care se implica in procesul de selectie si cumparare a opc::elu_n Aceastd abo.rdurc?
permite revinzarea ulterioard a lucrarilor catre publicul larg, facilitate de strategii bine gandite de marketing si
promovare. _ o

in acest context. transferul dreptului de proprietate asupra lucrarilor de artd se efectueazi in favoarea
administratorului galeriei, responsabilitatea gestionarii acestor lucrari revenind integral acestuia. I-‘,su? ese_mial ca
administratorul sa isi asume nu doar proprietatea fizica a operelor de arta, ¢i si riscurile comerciale implicate in
vanzarea lor, care pot varia considerabil in functie de popularitatea artistilor. tendin{ele piefei si cererea din partea
colectionarilor.

Acest model de achizitie si revanzare a lucrarilor de arta poate {i aplicat punctual, in special in cazul unor
opere sau artisti deja consacrati pe piata de arta. Totusi, este important de mentionat ca implementarea unei astfel
de strategii cere o planificare riguroasd si alocarea unor resurse financiare considerabile. avand in vedere
necesitatea constituirii unui stoc diversificat de lucriri. Acest stoc nu numai ca trebuie sa reflecte preferintele
publicului, dar si sd raspunda tendintelor emergente in domeniu, garantiand astfel succesul pe termen lung al
oaleriei in aceasta activitate comerciala competitiva. Astfel, o gestionare judicioasa a achizitiilor. combinata cu o

delegere profunda a dinamicii pietei de arta, constituie elemente fundamentale pentru obtinerea unei pozitii
urabile si profitabile in sectorul artei.

MECANISMUL DE EXPUNERE SI VANZARE A LUCRARILOR

Pentru asigurarea unei desfasurari eficiente a activitatilor, este esential sa se instituie un mecanism
procedural bine definit. menit sd reglementeze etapele procesului de expunere si vanzare a lucrérilor de arta, Acest
mecanism va include urmaitoarele etape:

e Selectia artistilor si a lucrarilor- Administratorul galerici, in colaborare cu un curator sau 0 comisie artistica,
are responsabilitatea de a identifica artistii si lucrarile ce vor fi incluse in expozitie. Aceasta etapa presupune
o analiza atentd a portofoliilor artistice $i o evaluare a relevantei lucrdrilor pentru publicul tinta.

o (incheierea contractului de consignatie sau colaborare -Se stabilese conditiile specifice ale expunerii,
inclusiv pretul lucrarilor, procentul de comision aplicabil, precum si durata colaborérii dintre artist si galerie.
Acest contract trebuie sé fie clar si detaliat, pentru a evita orice neinelegeri ulterioare.

¢ Predarea lucririlor gi intocmirea documentelor de evidenta- Lucrarile sunt predate galeriei pe baza unui
proces-verbal sau a unei anexe contractuale, care trebuie sd contind o descriere detaliata a fiecérei lucriri,
inclusiv informatii privind starea acesteia si eventualele particularitati.

Expunerea lucririlor in cadrul galeriei- Lucrarile vor fi prezentate publicului in conditii optime de
conservare si securitate, respectand cerintele tehnice necesare, Galeria va crea un mediu propice pentru a
facilita aprecierea lucrarilor de catre vizitatori. :

* Promovarea lucririlor si a artistilor- Administratorul galeriei are rolul de a initia diverse activitayi de
promovare, inclusiv vernisaje, evenimente culturale. realizarca si distribuirca materialelor promotionale sau
utilizarea platformelor online pentru atingerea unui public mai larg.

* Realizarea viinzirii -In momentul in care se identifica un cumpardtor, tranzactia se finalizeaza prin emiterea
documentelor fiscale corespunzitoare si predarea efectiva a lucrarii catre client. Este important ca procesul
de vanzare sa fie transparent $i sa respecte toate normele legale.

* Decontarea citre artist- Dupa succesul vanzarii. administratorul galeriei are obligatia de a vira artistului
suma aferentd din prequl lucrarii, conform conditiilor stipulate in contractul initial. Aceasta etapd este esentiala
pentru a mentine o relatie de incredere intre galerie si artisti.

rin respectarea acestor etape, se va asigura o gestionare eficienta si profesionald a activitatilor galeriei,

contribuind astfel la promovarea artei si la satisfactia atat a artistilor, cat si a colectionarilor.

[)
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ASPECTE CONTRACTUALE SI JURIDICE RELEVANTE

Pentru desfiasurarea activitatii in conditii de siguranta juridica. contractele incheiate cu artistii trebuie sa
reglementeze in mod expres urmitoarele elemente:

« identitatea si calitatea partilor contractante;
« obiectul contractului;
e lista lucrarilor predate:
e preful de vanzare stabilit:
e procentul de comision al galeriei:
e durata expunerii lucrarilor;
« obligatiile partilor privind transportul, manipularea si conservarea lucrarilor:
o regimul drepturilor de autor si al utilizarii imaginilor lucrarilor:
e conditiile de retragere a lucrarilor din galerie:
termenul si modalitatea de platd a sumelor datorate artistului;
= raspunderea pentru deteriorarea sau pierderea lucrarilor:
e modalitatea de solutionare a eventualelor litigii.

Totodata, este necesara asigurarea unei evidente clare a lucrérilor aflate in galerie si a tranzactiilor realizate,
in vederea respectdrii obligatiilor fiscale si administrative.

STRUCTURA TARIFARA SI POLITICA DE COMISIONARE A GALERIEI

In vederea asigurdrii unei funcfionari sustenabile din punct de vedere economic a galeriei de arta, precum
si a alinierii la practicile curente ale pietei de profil, se impune instituirea unui mecanism tarifar coerent. care si
combine atat o componentd fixa, aferenta expunerii lucrérilor, cat si o componenta variabila. reprezentata de
comisionul aplicat asupra vanzarilor realizate.

Activitatea de expunere a lucrarilor de arta trebuie privita ca un serviciu complex, care presupune
‘lizarea unui spatiu cu valoare culturala i comerciala ridicatd, punerea la dispozitie a infrastructurii logistice si
nice, precum si realizarea unor demersuri active de promovare si intermediere. In acest context. perceperea
or tarife de expozitie este justificatd atat din perspectiva economica, cat si operationald, acestea avand rolul de

a acoperi costurile asociate organizarii si desfasurarii expozitiilor.

larifele de expozitie, astfel cum rezultd din structura existenta. vor fi integrate in cadrul relatiilor

contractuale cu artistii intr-o maniera flexibila, adaptata tipologiei expozitionale si nivelului serviciilor oferite. In

acest sens, se propune instituirea unui sistem diferentiat. bazat pe pachete expozitionale configurate gradual. dupa
cum urmeaza:
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STRUCTURA ORIENTATIVA A PACHETELOR EXPOZITIONALE

PACHET CONTINUT SERVICII PUBLIC POZITIONARE
TINTA
BASIC expunere lucrari, administrare, securitate  artisti debutanti accesibil
STANDARD  expunere + promovare minimi + suport artisti in echilibrat
curatorial dezvoltare
PREMIUM  expunere + promovare extinsa + vernisaj artisti pozitionare cheie in punctele
+ promovare online consacrati de interes

Se propune ca aceste pachete sa fie utilizate ca baza de negociere contractuald, cu posibilitatea ajustérii in
functie de specificul fiecarui proiect expozitional. Totodatd, se apreciazd oportuna instituirea unei politici de
facilititi pentru artistii debutanti sau pentru proiectele cu relevanta culturala deosebita, prin reducerea sau chiar
eliminarea tarifelor fixe in cazuri justificate, in vederea stimularii diversitatii artistice si a accesului la expunere.

In completarea acestei componente fixe, modelul economic al galeriei va include perceperea unui
mision din vanzarea lucrdrilor de artd. in baza contractului de consignatie. acesta reprezentand remuneratia
:ntru serviciile de intermediere si valorificare comerciala.

Raportat |la uzaniele pietei, se propune stabilirea unui interval de comision cuprins intre 30% si 50% din
pretul de vénzare, cu o diferentiere in functie de profilul artistului si de complexitatea serviciilor oferite. dupa
cum urmeaza:

STRUCTURA ORIENTATIVA A COMISIOANELOR

TIP ARTIST / PROIECT NIVEL COMISION PROPUS
ARTISTI CONSACRATI 30% — 35%
ARTISTI IN DEZVOLTARE 35% — 45%
ARTISTI DEBUTANTI / PROIECTE pana la 50%
SPECIALE

nivel superior in situatiile in care implicarea galeriei in promovare este substantiala.

Se propune, de asemenea:

JUSTIFICARE
rulaj ridicat, notorietate
suport comercial standard

efort crescut de promovare

I. instituirea unui mecanism flexibil de ajustare a comisionului, in functie de performanta comerciala,
respectiv posibilitatea reducerii acestuia in cazul atingerii unor praguri de vanzari sau. dimpotriva. mentinerii la

2. instituirea unui mecanism fix de stabilire a comisionului in functie de valoarea lucrarilor expuse

VALOARE LUCRARE EXPUSA(LEI) NIVEL COMISION PROPUS

PESTE 4.000

2.000 — 4.000
1.000 — 2.000

PANA LA 1.000

JUSTIFICARE

costurile sunt mai mici pentru
tranzactiile mari
Distribuire echilibrata a
riscurilor intre galerie si artisti

costurile sunt mai mari pentru
tranzactiile mici



In situatii particulare exista posibilitatea ca pentru a sustine/promova o anumita categorie de :ﬂ'lisii sau
expozanti, operatorul galeriei poate stabili o marja diferita de comision in vederea sustinerii si promovarii/lansarii
lucrarilor de arta.

Adoptarea unui model combinat. bazat pe tarite de expozitie si comision din vanziri, permite 0 distribuire
echilibrata a riscurilor intre galerie si artisti, asigurdnd totodatd o predictibilitate financiard minima pentru
operatorul galeriei. In acest context, se propune implementarea acestui model ca standard de functionare, cu
posibilitatea derogarii motivate in situatii particulare. precum parteneriate strategice sau proiecte culturale cu
finantare externa.

MODEL ECONOMIC INTEGRAT

COMPONENTA ROL ECONOMIC IMPACT
TARIF EXPOZITIE acoperire costuri fixe stabilitate financiard
COMISION VANZARE generare profit stimulare vanzari
PRET LUCRARE venit artist atractivitate colaborare

Din perspectiva contractuala, se impune includerea explicitd a acestor elemente in contractele incheiate
cu artistii, prin reglementarea detaliata a taritelor de expunere, a procentului de comisiqn. a modalitatii de calcul
si de plata. precum si a obligatiilor privind promovarea si comercializarea lucrarilor. In acest sens, s¢ propune
elaborarea si utilizarea unui model contractual standardizat. care sa asigure coerentd. transparentd si reducerea
riscurilor juridice.

lotodatd. se apreciaza necesard instituirea unui mecanism intern de monitorizare a performantei
economice a galeriei. bazat pe indicatori relevanti, care sa permita ajustarea periodica a politicii tarifare in functie
de dinamica pietei.

INDICATORI DE PERFORMANTA PROPUSI

INDICATOR DESCRIERE SCOp
RATA DE VANZARE procent lucrari vandute eficientd comerciala
VALOARE MEDIE TRANZACTIE pret mediu per lucrare pozifionare piala
GRAD OCUPARE SPATIU % utilizare galerie optimizare capacitate

Prin instituirea acestui mecanism tarifar integrat, galeria isi consolideaza pozitia ca operator cultural si
economic activ, capabil sa genereze venituri sustenabile, sd atraga artisti relevanti si sa contribuie in mod real la
dezvoltarea pietei de arta.
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INTEGRAREA STRUCTURII TARIFARE IN CADRUL OPERATIONAL AL GALERIEI

In completarea cadrului organizagional si contractual analizat anterior. se impune integrarea explicita a
structurii tarifare aferente activitatii de expunere, astfel incat accasta sd devind parte componenta a modelului
operational al galeriei, si nu un element distinct sau subsidiar.

in acest sens. tarifele de expozitie, astfel cum sunt definite in documentul specific , trebuie corelate direct
cu tipologia serviciilor oferite de galerie si cu nivelul de implicare al acesteia in promovarea si valorificarea
lucrdrilor de artd. Aceastd abordare permite transformarea tarifelor dintr-un simplu instrument administrativ intr-
un mecanism strategic de pozitionare si monetizare.

Astfel, se propune ca structura tarifara sa fie integraia in mecanismul de functionare al galeriei prin
corelarea directa cu pachetele expozitionale si cu nivelul serviciilor oferite, in sensul in care fiecare tarif reflecta
nu doar utilizarea spatiului, ci si valoarea adaugata generata de galerie.

In mod concret, tarifele vor fi structurate si aplicate dupa cum urmeaza:

CORELAREA TARIFELOR DE EXPOZITIE CU SERVICIILE OFERITE

TIP TARIF MODALITATE DE APLICARE CONTINUT SERVICII ASOCIATE
TARIF PER PERIOADA aplicabil expozitiilor individuale utilizare spatiu, administrare, securitate
TARIF PER LUCRARE aplicabil expozitiilor colective expunere individuala, evidentd si gestionare

TARIF TIP PACHET aplicabil proiectelor complexe expunere + promovare + evenimente

Integrarea acestor tarife in modelul operational presupune, in mod implicit, si instituirea unei logici
diferentiate de aplicare, in functie de profilul artistului si de obiectivele expozitionale. Astfel, se propune ca
tarifele sa fie utilizate nu doar ca instrument de acoperire a costurilor, ¢i si ca parghie de politica culturala, prin
posibilitatea acordérii de facilitati sau reduceri in cazul artistilor debutanti, al proiectelor curatoriale tematice sau
al initiativelor cu impact cultural semnificativ.

In acest context. se apreciaza oportund introducerea unui mecanism de flexibilizare a tarifelor. care sa
permita ajustarea acestora in functie de criterii obiective. precum relevanta artistica a proiectului, potentialul de

igere a publicului sau parteneriatele institutionale implicate. Aceasta tlexibilitate contribuie la crearea unui
rilibru intre dimensiunea economica si cea culturald a activitatii galeriei.

Totodatd, pentru asigurarea unei coerente in aplicarea politicii tarifare. se propune corelarea directa a
tarifelor de expozitie cu nivelul comisionului aplicat asupra vanzarilor, in sensul in care un nivel mai ridicat al
tarifelor fixe poate fi compensat printr-un comision redus si invers. Aceastd abordare permite adaptarea modelului
contractual la specificul fiecarei colaborari si creeaza premisele unei negocieri echilibrate intre galerie si artisti.

MODEL DE CORELARE TARIF-COMISION

NIVEL TARIF EXPOZITIE NIVEL COMISION MODEL ECONOMIC
RIDICAT Redus (15% — 30%) orientat spre artisti consacrati
MEDIU Standard (30% — 40%) echilibru comercial
REDUS Majorat (pana la 50%) sprijin artisti debutanti
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Se propune, de asemenea, ca aceste corelari sa fie retlectate explicit in contractele incheiate cu artistii,
prin includerea unor clauze care sa permita ajustarea parametrilor financiari in functie de structura agreata.

Din perspectivd operationald, integrarea documentului tarifar in cadrul general al analizei implica si
necesitatea standardizirii modului de aplicare al acestuia, prin elaborarea unor proceduri interne clare privind:

e aprobarea tarifelor;

e modul de negociere;

« evidenta si facturarea acestora;

« corelarea cu veniturile din comisioane.

In acest sens, se propune instituirea unei proceduri interne unitare, care sa reglementeze circuitul tarifelor de
la momentul aprobarii pana la incasarea efectiva, asigurand astfel transparenta si trasabilitate in gestionarea
veniturilor galeriei.

Nu in ultimul rand. se apreciaza necesard evaluarea periodica a adecvarii tarifelor la conditiile pietei. in
vederea mentinerii competitivitatii galeriei i a atractivitatii pentru artisti. In acest scop. s¢ propune analizarea
anuald a structurii tarifare si ajustarea acesteia in functie de indicatorii de performanta si de evolutiile din sectorul

tltural. Prin aceasta integrare. documentul tarifar nu mai functioneaza ca un instrument static, ¢i devine parte
tivd a modelului de business al galeriei, contribuind direct la atingerea obiectivelor economice si culturale
asumate.

RISCURI SI MASURI DE CONTROL

Activitatea de expunere si valorificare a lucrarilor de artd este un demers complex, care implica nu doar
creativitate §i apreciere esteticd, ci §i o serie de riscuri asociate ce necesitd o gestionare riguroasd prin
implementarea unor masuri corespunzitoare. In cadrul acestui proces, principalele riscuri identificate sunt. in
primul rand, riscul deteriorarii sau pierderii lucrarilor artistice, care poate surveni din diverse cauze, inclusiv
conditii neadecvate de stocare sau manipulare improprie. in al doilea rind. se evidentiaza riscul de nevanzare a
lucrarilor expuse, aspect ce poate influenta negativ atat rentabilitatea financiard, ¢t si reputatia artistilor si a
organizatiei implicate.

Un alt aspect esential il constituie riscul aparitici unor neintelegeri contractuale cu artistii. care poate

duce la conflicte legale si la diminuarea colaboririlor viitoare. De asemenea, riscurile asociate cu
‘conformitafile in ceea ce priveste evidenta si fiscalizarea tranzactiilor sunt de o importanta capitald, avénd
potentialul de a genera probleme legale si financiare semnificative.

Pentru a limita efectele acestor riscuri, este recomandat sa se procedeze la incheierea unor contracte care
sa fie clare i cuprinzatoare, astfel incat toate partile implicate sa aiba o infelegere comuna si detaliata a obligatiilor
st drepturilor lor. Instituirea unor proceduri riguroase de evidenta si inventariere a lucrarilor este, de asemenea.
un pas esential, care contribuie la monitorizarea statusului lucrérilor si la prevenirea eventualelor pierderi.

Asigurarea unor conditii adecvate de securitate si conservare pentru lucrarile expuse reprezintd o
prioritate, avand in vedere sensibilitatea materialelor si a tehnicilor folosite de artisti. Nu in ultimul rand, stabilirea
unor mecanisme transparente de decontare va contribui la simplificarea proceselor financiare si la consolidarea
increderii intre toti actorii implicati. Prin urmare, o abordare sistematica si bine structurata in aceste domenii
critice este esentiala pentru succesul oricirei activititi de expunere si valorificare a artei.
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CONCLUZIT

in urma analizei efectuate. rezultatul indica faptul ca redeschiderea Galeriei de Arta din Constanta. prin
stabilirea unor parteneriate cu artisti pentru expunerea si valorizarea lucrarilor artistice, constituie o initiativa nu
doar oportuna, ci §i sustenabila. Adoptarea unui model contractual bazat pe consignatia lucrarilor se dovedestie a
fi cea mai potrivita alegere, avand in vedere ca acesta permite administratorului galeriei sa faciliteze vanzarea
lucrarilor fard a suporta cheltuieli initiale de achizitie. In acest mod, artistii beneficiaza de acces la un spatiu de
expunere de prestigiu, precum si la un public potential dornic s achizitioneze operele expuse.

Totusi, pentru implementarea eficientd a acestui model este necesard stabilirea unui cadru procedural si
contractual bine definit. Acesta ar trebui sa includa aspecte esentiale legate de gestionarea lucrdrilor, promovarea
acestora si valorificarea efectivd a operelor expuse. De asemenea, trebuie asigurate condifii adecvate care sa
sprijine atat artistii, cat si administratorii galeriei, astfel incdt colaborarea sa fie fructuoasd si sa conduca la
cresterea relevantei culturale a Municipiului Constanta ca centru artistic. Asadar, o abordare proactiva in
organizarea acestei galerii are potentialul de a revitaliza nu doar arta locald. ¢i si atmosfera culturald a intregii
regiuni.



| S mm—— e ——

1. SINTEZA RAPORTULUI

Prezentul raport de evaluare se refera la un SPATIU IN SUPRAFATA UTILA DE 118,756 mp din cadrul
activului GALERIA DE ARTA, situata in strada Stefan cel Mare nr 15, Bl M1, parter, municipiul Constanta,
judetul Constanta.

Activul GALERII DE ARTA este compus din :

- Teren intravilan categoria de folosinta cuti constructii, detinut in cota indiviza, in suprafata de 36,83
mp

- Spatiu comercial amplasat la parterul unui bloc de locuinte cu regim de inaltie S+P+4e; spatiul
comercial ( Galeria de Arta ) are o suprafata utila totala de 142,90 mp

Identificarea activului s-a realizat pe baza informatiilor cuprinse in HCLM nr 18/2026 si a informatiilor cuprinse
baza de date geospatiala eTerra public- evaluatorul nu isi asuma raspunderea pentru corectitudinea informatiilor
ute la dispozitie.

La data evaluarii activul analizat este detinut de MUNICIPIUL CONSTANTA in baza urmatoarelor inscrisuri :
terenul in baza HCL M nr 152/2025 si cladirea in baza HCLM nr 66/2024 fiind identificate cu urmatoarele valori de
inventar:

- Terenul in suprafata de 36,83 mp : valoare de inventar = 86.202,60 lei
- Cladirea in suprafata utila de 142,90 mp : valoare de inventar = 951.000,00 lei

Activul se afla in administrarea S.C. PATRIMONIU CONSTANTA LITORAL S.R.L. in baza HCLM nr 18/2026; in
conformitate cu Anexa 3 la HCLM nr 18/2026 valoarea dotarilor ( mobilier si dotari magazin, grup sanitar si
bucatarie, sistem audio+videoproiector+sistem de management, scaune, etc) din cadrul activului Galeria de Arta este
de 345.870 lei.

Utilizarea actuala a activului - galerie de arta
Utilizare impreuna cu alte active: utiizare independenta

CLIENT: S.C. TOMIS BUSINESS & CONSULTING S..R.L.- CUI 48595434, cu sediul social in str.Soveja nr.59,
bl.57, sc.A, ap.10, municipiul Constanta, judetul Constanta

Utilizatori desemnati ai raportului: CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CONSTANTA si S.C. PATRIMONIU
CONSTANTA LITORAL S.R.L

Scopul si utilizarea desemnata a raportului: estimarea unui tarif de inchiriere, in vederea fundamentarii
deciziei administrative de inchiriere a unui spatiu cu suprafata utila de 118,756 mp, situat in cadrul activului "Galeria
de Artd”

Tipul valorii estimate: tarif minim de inchiriere, cu caracter administrativ, distinct de notiunea de chirie de
piata in sensul Standardelor de Evaluare a Bunurilor (SEV).”

Nivelul chiriei minime este determinat pe baza valorilor contabile s1 a duratei de viata economica ramase si

reprezinta un model de tip cost-recovery, care nu constituie o baza de evaluare in sensul definit de Standardele de
evaluare ANEVAR.
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Chiria de piata este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi inchiriat, la
data evaludrii, intre un locator hotirat si un locatar hotirit, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie
nepirtinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara
constrangere- sursa Standardele de Evaluare a bunurior.

Drept imobiliar evaluat: drept de inchiriere, drept derivat ( dezmembramant ) din dreptul deplin detinut de
proprietar

Cea mai buna utilizare: organizarea de evenimente culturale si stiintifice, precum prelegeri, conferinte
pentru public specializat, seminarii si workshopuri, precum si evenimente speciale dedicate comunitatii,
desfasurate cu ocazia unor momente si date relevante din cursul anului, alaturi de vernisaje si prezentari de arta.

Data evaluarii: 17.03.2026
Rata de schimb valutar la data evaluarii: 1 Euro =5,0949 lei

Tarifele de inchiriere au fost estimate prin aplicarea unui model de tip cost-recovery, fundamentat pe
valorile inregistrate in evidentele financiar-contabile si pe durata de viata economica ramasa a activului.

Metodele bazate pe piata sau pe venit nu au fost aplicate, intrucat acestea sunt specifice determinarii
valorii de piatd, in timp ce prezentul raport are ca obiect stabilirea unui tarif minim administrativ,
-ndamentat pe principiul recuperarii investitiei.

*tarifele propuse prin prezentul studiu trebuie supuse analizei periodice comparativ cu evolutia costurilor
aferente functionarii reale in conditii de siguranta si legalitate a Galeriilor de Arta Constanta

Valoare estimata:

In urma aplicarii metodologiei de calcul, in opinia evaluatorului, la data de 17.03.2026, tarifele
minime de inchiriere pentru spatiul in suprafata utila de 118,756 mp din cadrul obiectivului cultural
"Galeria de Arta" amplasat in strada Stefan cel Mare nr 15, municipiul Constanta, judetul Constanta, in
conditiile si ipotezele prezentate in raport, sunt estimate dupa cum urmeaza:

Tarif orar 87 lei/ora

Tarif saptamanal 509 lei/saptamana

valori exclusiv TVA; tarifele nu includ costuri cu utilitatile

Notd: In vederea fundamentdrii tarifelor s-au avut in vedere valorile inregistrate in evidentele financiar-contabile ale
Municipiului Constanta privind bunurile imobile si mobile din componenta obiectivului - conform Anexei 3 la HCLM nr.
18/2026 -, precum si o estimare a costurilor de exploatare la data evaludrii, in absenta unui istoric documentat al
cheltuielilor efective de functionare. Tarifele estimate reflecta exclusiv utilizarea spatiului si nu includ costurile cu
utilitatile sau alte cheltuieli operationale, acestea urmdnd a fi suportate distinct.”

Valoarea nu include a ajustare pentru costurile generate de transferul dreptului de folosinta si este fara corectii
pentru orice taxe platibile de oricare parte , ca efect direct al tranzactiei .
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Nu au fost excluse din scenariul evaluarii active corporale sau necorporale asociate activului care sa aiba
influenta asupra valorii raportate.

Valoarea nu este un fapt cert ci este o predictie asupra celui mai probabil pret care trebuie achitat pentru un activ,
in cadrul unui schimb, sau asupra beneficiilor economice rezultate din detinerea unui activ. Raportul de evaluare este
un document transmis catre boardul managerial al unei entitati care ia in considerare o posibila tranzactie , opinand
despre justetea acelei tranzactiii dintr-un punct de vedere financiar ; analiza este limitata la adecvarea sumei si nu la
meritele strategice ale tranzactiei. Opinia comunicata in prezentul raport nu ofera o asigurare ca se obtine cel mai bun
pret posibil, reprezentand doar o judecata impartiala, experta, si nu o declaratie de fapt.

Valorile propuse au ca scop asigurarea diversificarii si optimizarii serviciilor culturale necesare comunitatii
locale, protectia si promovarea culturii, protejarea si punerea in valoare a patrimoniului cultural precum si sprijinirea
realizarii de programe si proiecte culturale.

Utilizatorii desemnati Consiliul Local Constanta si $.C. Patrimoniu Constanta Litoral S.R.L. pot stabili
| tarifele finale in functie de obiectivele proprii urmarite in domeniul cultural- artistic si economic.

Intocmit,
Tomis Business& Consultin L
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S.C. PRIMOVAL S.R.L. Raport evaluare

1. SINTEZA RAPORTULUI

Prezentul raport de evaluare se refera la un SPATIU IN SUPRAFATA UTILA DE 118,756
mp din cadrul activului GALERIA DE ARTA, situata in strada Stefan cel Mare nr 15, Bl M1,
parter, municipiul Constanta, judetul Constanta.

Activul GALERII DE ARTA este compus din :

Teren intravilan categoria de folosinta cuti constructii, detinut in cota indiviza, in
suprafata de 36,83 mp

Spatiu comercial amplasat la parterul unui bloc de locuinte cu regim de inaltie
S+P+4e; spatiul comercial ( Galeria de Arta ) are o suprafata utila totala de 142,90

mp

Identificarea activului s-a realizat pe baza informatiilor cuprinse in HCLM nr 18/2026 si a
informatiilor cuprinse in baza de date geospatiala eTerra public- evaluatorul nu isi asuma
raspunderea pentru corectitudinea informatiilor avute la dispozitie.

La data evaluarii activul analizat este detinut de MUNICIPIUL CONSTANTA in baza
urmatoarelor inscrisuri : terenul in baza HCL M nr 152/2025 si cladirea in baza HCLM nr66/2024
fiind identificate cu urmatoarele valori de inventar:

- Terenul in suprafata de 36,83 mp : valoare de inventar = 86.202,60 lei
- Cladirea in suprafata utila de 142,90 mp : valoare de inventar = 951.000,00 lei

Activul se afla in administrarea S.C. PATRIMONIU CONSTANTA LITORAL S.R.L. in baza HCLM
nr18/2026; in conformitate cu Anexa 3 la HCLM nr 18/2026 valoarea dotarilor ( mobilier si dotari
magazin, grup sanitar si bucatarie, sistem audio+videoproiector+sistem de management, scaune,
etc) din cadrul activului Galeria de Arta este de 345.870 lei,

Utilizarea actuala a activului - galerie de arta
Utilizare impreuna cu alte active: utiizare independenta

CLIENT: 5.C. TOMIS BUSINESS & CONSULTING S..R.L.- CUI 48595434, cu sediul social in
str.Soveja nr.59, bL.57, sc.A, ap.10, municipiul Constanta, judetul Constanta

Utilizatori desemnati ai raportului: CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CONSTANTA si
5.C. PATRIMONIU CONSTANTA LITORAL S.R.L

Scopul si utilizarea desemnata a raportului: estimarea unui tarif de inchiriere, in
vederea fundamentarii deciziei administrative de inchiriere a unui spatiu cu suprafata utila de
118,756 mp, situat in cadrul activului "Galeria de Arta”

Tipul valorii estimate: tarif minim de inchiriere, cu caracter administrativ, distinct de
notiunea de chirie de piata in sensul Standardelor de Evaluare a Bunurilor (SEV).”

Nivelul chiriel minime este determinat pe baza valorilor contabile si a duratei de viata
economica ramase si reprezinta un model de tip cost-recovery, care nu constituie o baza de
evaluare in sensul definit de Standardele de evaluare ANEVAR.



S.C PRIMOVAL SR.L Rapon evaluare

Chiria de piata este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar
putea fi inchiriat, la data evaluarii, intre un locator hotarat si un locatar hotarat, cu clauze de
inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile
au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere- sursa Standardele de
Evaluare a bunurior.

Drept imobiliar evaluat: drept de inchiriere , drept derivat ( dezmembramant ) din dreptul
deplin detinut de proprietar

Cea mai buna utilizare: organizarea de evenimente culturale si stiintifice, precum
prelegeri, conferinte pentru public specializat, seminarii st workshopuri, precum si evenimente
speciale dedicate comunitatii, desfasurate cu ocazia unor momente si date relevante din cursul
anului, aldturi de vernisaje si prezentari de arta.

Data evaluarii: 17.03.2026
Rata de schimb valutar la data evaluari: 1 Euro =5,0949 lei

Tarifele de inchiriere au fost estimate prin aplicarea unui model de tip cost-recovery,
fundamentat pe valorile inregistrate in evidentele financiar-contabile si pe durata de viata
economica ramasa a activului.

Metodele bazate pe piata sau pe venit nu au fost aplicate, intrucit acestea sunt specifice
determinarii valorii de piata, in timp ce prezentul raport are ca obiect stabilirea unui tarif
minim administrativ, fundamentat pe principiul recuperarii investitiei.

Valoare estimata:

In urma aplicarii metodologiei de calcul, in opinia evaluatorului, la data de
17.03.2026, tarifele minime de inchiriere pentru spatiul in suprafata utila de 118,756 mp
din cadrul obiectivului cultural "Galeria de Arta” amplasat in strada Stefan cel Mare nr 15,
municipiul Constanta, judetul Constanta, in conditiile si ipotezele prezentate in raport,
sunt estimate dupa cum urmeaza:

Tariforar = 17 euro/ ora

Tarif saptamanal = 100 euro/ saptamana
valori exclusiv TVA; tarifele nu includ costuri cu utilitatile

Notd: in vederea fundamentdrii tarifelor s-au avut in vedere valorile inregistrate in evidentele
financiar-contabile ale Municipiului Constanta privind bunurile imobile si mobile din componenta
obiectivului - conform Anexei 3 la HCLM nr. 18/2026 -, precum si o estimare a costurilor de
exploatare la data evaludrii, in absenta unui istoric documentat al cheltuielilor efective de
functionare. Tarifele estimate reflectd exclusiv utilizarea spatiului si nu includ costurile cu utilitdtile
sau alte cheltuieli operationale, acestea urmand a fi suportate distinct.”



S.C. PRIMOVAL S.R.L. Raport evaluare

Valoarea nu include a ajustare pentru costurile generate de transferul dreptului de folosinta
si este fara corectii pentru orice taxe platibile de oricare parte, ca efect direct al tranzactiei

Nu au fost excluse din scenariul evaluarii active corporale sau necorporale asociate activului
care sa aiba influenta asupra valorii raportate,

Valoarea nu este un fapt cert ci este o predictie asupra celui mai probabil pret care trebuie
achitat pentru un activ , in cadrul unui schimb, sau asupra beneficiilor economice rezultate din
detinerea unui activ. Raportul de evaluare este un document transmis catre boardul managerial al
unei entitati care ia in considerare o posibila tranzactie , opinand despre justetea acelel tranzactiii
dintr-un punct de vedere financiar ; analiza este limitata la adecvarea sumei si nu la meritele
strategice ale tranzactiei. Opinia comunicata in prezentul raport nu ofera o asigurare ca se obtine
cel mai bun pret posibil, reprezentand doar o judecata impartiala, experta, si nu o declaratie de fapt.

Valorile propuse au ca scop asigurarea diversificarii si optimizarii serviciilor culturale
necesare comunitatii locale, protectia si promovarea culturii, protejarea si punerea in valoare a
patrimoniului cultural precum si sprijinirea realizarii de programe si proiecte culturale.

Utilizatorii desemnati Consiliul Local Constanta si S.C. Patrimoniu |
Constanta Litoral S.R.L. pot stabili tarifele finale in functie de
obiectivele proprii urmarite in domeniul cultural- artistic si economic. |

o



S5.C. PRIMOVAL S.R.L. Raport evaluure

2. TERMENII DE REFERINTA
2.1. Identificarea, competenta evaluatorului si declararea conformitatii evaluarii

Subsemnatul, expert evaluator membru ANEVAR, certific in cunostinga de cauza si cu buna credinta
ca:

* Analizele, opiniile si concluziile sunt limitate doar de ipotezele semnificative si ipotezele speciale
semnificative mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale,
impartiale si obiective; in aplicarea metodologiei de evaluare a fost estimat gradul de adecvare a
datelor de intrare semnificative iar fiecare etapa a evaluarii a fost parcursa aplicand un nivel
adecvat de scepticism profesional ( judecata analitica si analiza critica a informatiilor )

* Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare care face
obiectul prezentului raport de evaluare i nu am nici un interes personal privind partile implicate
in prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.

* Implicarea mea in aceasta misiune nu este condifionata de formularea sau prezentarea unui
rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de clientul sau
utilizatorul/utilizatorii evaludrii §i legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza
clientului in functie de opinia mea.

* Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia
celor mentionati in raportul de evaluare, nici un alt specialist/furnizor extern de servicii nu mi-a
acordat asistenta profesionala in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

* Evaluatorul are incheiata asigurare de raspundere profesionala la ALLIANZ TIRIAC ASIGURARI

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Analizele, opiniile si concluziile au fost formulate, iar prezentul raport a fost intocmit, in
conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2025, precum si cu reglementarile legale
aplicabile la nivel local.

Avand in vedere scopul lucrarii, respectiv fundamentarea unui tarif minim de inchiriere cu
caracter administrativ, prezentul raport nu are ca obiect determinarea unei valori de piata in
sensul definit de SEV.

Prezentul raport poate fi verificat numai in conformitate cu prevederile Standardului SEV 400 -
Verificarea evaluarii.”

Expert Evaluator :
Ing. CATALIN SERBAN- evaluator intreprinderi ( E.L ), proprietati imobiliare ( E.P.l. ) si bunuri

maobile ( E.B.M. ), membru ANEVAR, legitimatie nr. 16044;
- expert tehnic judiciar- specializarea Evaluare bunuri imobile
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2.2. ldentificarea clientului si a altor utilizatori desemnati ai raportului. Tipul raportului

Client : S.C. TOMIS BUSINESS & CONSULTING S..R.L.- CUI 48595434, cu sediul social in st:-.Snvejg
nr.59, bl.57, sc.A, ap.10, municipiul Constanta, judetul Constanta, in baza unui contract de prestari

servicii

Utilizatori desemnati ai raportului: Consiliul Local Constanta si S.C. Patrimoniu Constanta Litoral
SR.L

Tip raport: rezultatele evaluarii se comunica clientului prin raport in format scris, narativ
descriptiv, in forma si continut ce corespund necesitatilor clientului si utilizatorilor; prin utilizarea
raportului de evaluare clientul si utilizatorii agreeaza, in mod implicit, termenii de referinta ai
evaluarii, asa cum sunt ei prezentati in cadrul raportului, si activitatea desfasurata. Daca este cazul,
orice clarificari, informatii suplimentare sau completari ale raportului se comunica clientului in format
scris, vor fi valabile numai in contexul prezentei evaluari si vor insoti raportul de evaluare,

2.3. Scopul evaluarii. Utilizarea desemnata a raportului

Scopul raportului consta in estimarea unei chirii minme a activului , in vederea fundamentarii
deciziei inchiriere. Scopul evaluarii influenteaza sau determina tipul valorii ce este utilizat in cadrul
raportului de evaluare.

Valoarea recomandata prin prezentul raport nu va fi utilizata in afara contextului sau pentru
alte scopuri decat cel stabilit .

2.4. Identificarea activului/activelor supus(e) evaluarii. Identificarea dreptului de proprietate
evaluat

Activul GALERIl DE ARTA este compus din :

- Teren intravilan categoria de folosinta cuti constructii, detinut in cota indiviza, in suprafata de
36,83 mp

- Spatiu comercial amplasat la parterul unui bloc de locuinte cu regim de inaltie S+P+4e; spatiul
comercial ( Galeria de Arta ) are o suprafata utila totala de 142,90 mp

Identificarea activului s-a realizat pe baza informatiilor cuprinse in HCLM nr 18/2026 si a
informatiilor cuprinse in baza de date geospatiala eTerra public- evaluatorul nu isi asuma
raspunderea pentru corectitudinea informatiilor avute la dispozitie.

La data evaluarii activul analizat este detinut de MUNICIPIUL CONSTANTA in baza urmatoarelor
inscrisuri : terenul in baza HCL M nr 152/2025 si cladirea in baza HCLM nr 66/2024 fiind identificate
cu urmatoarele valori de inventar:

- Terenul in suprafata de 36,83 mp : valoare de inventar = 86.202,60 lei
- Cladirea in suprafata utila de 142,90 mp : valoare de inventar = 951.000,00 lei

Activul se afla in administrarea S.C. PATRIMONIU CONSTANTA LITORAL S.R.L. in baza HCLM nr
18/2026; in conformitate cu Anexa 3 la HCLM nr 18/2026 valoarea dotarilor ( mobilier si dotari
magazin, grup sanitar si bucatarie, sistem audio+videoproiector+sistem de management, scaune, etc)
din cadrul activului Galeria de Arta este de 345.870 lei.
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Din punct de vedere cadastral activul este identificat cu numar cadastral 200361-C1-U33 iar
dreptul de proprietate este inscris in Cartea Funciara nr 200361-C1-U33 Constanta.

Extrase de carte funciara nr: 43942/24.02.2026

Sarcini inscrise in Cartea Funciara: nu sunt- evaluarea se realizeaza in ipoteza dreptului de
proprietate deplin (absolut ) detinut de actualul proprietar

Drept de proprietate teren evaluat: drept de inchiriere
Drept de proprietate constructii evaluat : drept de inchiriere.

2.5, Tipul/tipurile valorii utiizat(e) si premisele valorii

Valoarea care sta la baza opiniei estimate prin prezentul raport este un tarif minim de
inchiriere, stabilit cu caracter administrativ.

Tariful minim de Inchiriere reprezinta nivelul minim necesar pentru recuperarea investitiei
realizate de proprietar in activul analizat, fiind determinat pe baza valorilor inregistrate in evidentele
financiar-contabile si a duratei de viatda economica ramase, in conditiile §i ipotezele prezentate in
raport.

Acest tarif nu reprezinta o chirie de piata in sensul definit de Standardele de Evaluare a
Bunurilor (SEV) si nu rezulta din analiza interactiunii cererii si ofertei pe piata imobiliara, fiind
utilizat exclusiv in scop administrativ.,

Premisele valorii:

* Proprietatea imobiliara este analizata in ipoteza existentei unui drept de proprietate valabil si
exercitat in mod legal, fiind considerata libera de sarcini, cu exceptia celor mentionate in
raport (daca este cazul).

* Analiza a fost realizatd avand in vedere utilizarea actuala a proprietatii, respectiv functiunea
de spatiu cultural - galerie de arta, in concordanti cu destinatia stabilita de proprietar si
scopul administrativ al evaluarii.

2.6. Data evaluarii si data raportului de evaluare. Moneda evaluarii

v Data evaluarii: 17.03.2026
v Data intocmirii raportului: 18.03.2026
v Rezultatele evaluarii sunt expimate in moneda euro si Lei, utilizand rata de schimb

valutar comunicata de Banca Nationala a Romaniei; Rata de schimb valutar la data
evaluarii ( se utilizeaza cursul din ziua precedenta datei evaluarii ): 1 Euro =5,0949 lei

In estimarea valorii se ia in considerare plata integrala, la data evaluarii, fara conditii deosebite
de plata. Valorile exprimate nu contin TVA

2.7. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului. Natura si sursa informatiilor

Identificarea activului s-a realizat pe baza informatiilor puse la dispozitie de client, de Primaria
Municipiului Constanta, pe baza documentatiei cadastrale si a informatiilor cuprinse | baza de date
geospatiala eTerra public; evaluatorul nu isi asuma raspunderea pentru corectitudinean
informatiilor. Responsabilitatea asupra veridicitatii informatiilor furnizate de client , inclusiv cele in
baza carora s-a efectuat identificarea activului, revine acestuia.
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Inspectia proprietatii a fost realizata de catre expert evaluator membru ANEVAR Serban Costel
Catalin in 06.02.2026, in prezenta unui reprezentant al clientului- Doamna Alina Cutov si in
17.03.2026 ( inspectie exterioara de verificare ); inspectia a urmarit preluarea unor informati
referitoare la proprietatea evaluata (descriere, stare fizica, activitate desfasurata, etc.).

Amploarea inspectiei: Inspectia a fost realizata din caile de acces publice si la interior
Utilizarea unui specialist/ furnizor extern de servicii si rolul acestuia: nu este cazul

La elaborarea raportului s-a tinut cont de prevederile cuprinse in standardele, normele si
recomandarile ANEVAR ; la data evaluarii sunt in vigoare Standardele de evaluare a bunurilor 2025

S-au utilizat informatii culese de evaluator de pe teren privind zona de amplasare a proprietatii,
chirii pe tipuri de activitati, rente,etc. S-au utilizat informatii cuprinse in baza de date a evaluatorului,
baza de date cu informatii privind cererea si oferta preluate din publicatii de profil, documente de
publicitate imobiliara precum si informatii furnizate de agentii imobiliare ( pagini web) etc.

Modul de selectare a informatiilor si datelor de intrare semnificative: documentarea s-a realizat in
scopul colectarii datelor de piata prin inspectie, interviuri, calcule si analize astfel incat informatiile
obtinute sa fie adecvate scopului evaluarii. Informatiile furnizate de terte parti au fost analizate si/sau
coroborate iar relevanta, rezonabilitatea si gradul de incredere acordat au avut la baza acuratetea,
caracterul complet, actualitatea si transparenta informatiilor in contextul concluziei asupra valorii ;
de asemenea s-a analizat competenta, importanta si independenta sursei informatiei atat fata de
activul subiect cat si fata de client si/sau utilizatorii desemnati,

Fiecare etapa a evaluarii a fost parcursa pe baza rationamentului profesional aplicand un nivel
adecvat de scepticism profesional, respectiv o judecatd analitica si 0 analiza critica a informatiilor .

2.8. Factori de mediu, sociali si de guvernanta (ESG)

Factorii de mediu, sociali si de guvernanta au fost analizati din punct de vedere al impactului
asupra valorii estimate a activului, atat din perspectiva calitativa cat si din perspectiva cantitativa:

Factori de mediu
Avantaje:
» Cladire modernizata integral — eficienta energetica relativ bund;
¢ Utilizare cu impact redus asupra mediului (activitate cultural, fira procese industriale);
¢ Posibil consum moderat in regim discontinuu (evenimente punctuale, nu activitate
permanenta).
Dezavantaje:
« Costuri cu energia, apa si utilitatile sunt volatile si dificil de anticipat;
» Daca tarifele de inchiriere sunt all-inclusive, riscul de variatie a costurilor este transferat catre
proprietar;
« Lipsa unui istoric de consum — incertitudine in estimare

Factori sociali
Avantaje:
¢ Functiune culturala (galerie de arta) — valoare sociala ridicata;
« Atractivitate pentru evenimente, expozitii, lansari;
» Posibilitate de utilizare flexibila (orar / saptamanal), adaptata cererii reale;
» Contributie la revitalizarea urbana si viata culturala locala.
Dezavantaje:
» Piata mai restransa comparativ cu spatiile de birouri sau comerciale;
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o Cerere discontinud (evenimente, nu ocupare permanentd);
« Grad de ocupare incert, dependent de program cultural si sezonalitate.

Factori de guvernanta/reglementare
Avantaje:

e Cadru institutional clar, documente de proprietate clare (HCLM);
Dezavantaje:

« Lipsa unuiistoric real de exploatare;

Concluzie - Factorii ESG analizati evidentiaza un profil specific unui activ cu functiune culturala,
in care avantajele de ordin social si de guvernanta - respectiv utilitatea publica, transparenta si cadrul
institutional = sunt contrabalansate de incertitudini de natura economica si de mediu, generate in
principal de volatilitatea costurilor operationale si de caracterul discontinuu al cererii.

In acest context, influenta cumulata a factorilor ESG conduce la fundamentarea unor tarife
prudente, care:

« reflecta riscurile asociate variatiei costurilor de exploatare, fara a include aceste
costuri in structura tarifelor;

« tin cont de specificul utilizarii spatiului, respectiv activitati culturale, caracterizate
printr-o piata de utilizare restransa;

« permit valorificarea flexibila a spatiului prin inchiriere pe intervale scurte (ora /
saptamana).

Prin urmare, tarifele estimate nu reprezinta un nivel de piata, ci un nivel minim de natura
administrativa, apreciat ca fiind echilibrat si sustenabil, adecvat scopului de utilizare si
conditiilor de exploatare ale spatiului.”

2.9. Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative

Opinia evaluatorului trebuie analizata avand in vedere situatia pietei imobiliare la data evaluarii,
situatia pietei specifice si scopul raportului de evaluare. Deoarece pietele si conditiile de piata se pot
modifica, valoarea estimata poate sa fie incorecta sau necorespunzatoare pentru o alta data. Marimea
valorii va reflecta starea §i circumstantele pietei, asa cum sunt ele la data evaluarii, si nu cele aferente
oricarei alte date.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legald, care afecteaza fie proprietatea
imobiliara evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de citre
evaluator. In acest sens se precizeaza ca nu au fost fcute cercetiri specifice la arhive, iar evaluatorul
presupune ca titlul de proprietate este valabil si se poate tranzacfiona, ¢d nu exista datorii care au
legatura cu proprietatea evaluata si aceasta nu este ipotecatd sau inchiriati. In cazul in care existi o
asemenea situatie si este cunoscutd, aceasta este mentionatd in raport. Proprietatea imobiliara se
evalueaza pe baza premisei ca aceasta se afla in posesie legala (titlul de proprietate este valabil) si
responsabila. Totodata, in cazul in care proprietatea este ocupata de proprietar, ea este considerata
ca fiind libera in cazul transferului ipotetic.

Se presupune ca proprietatea imobiliara in cauza respecta reglementarile privind documentatiile de
urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, precum si autorizarile necesare functionarii
proprietatii, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea estimata va fi afectata.
Proprietatea nu a fost expertizata detaliat. Suprafetele utilizate in estimarea valorii trebuie sa fie
bazate pe suprafetele mentionate intr-un document emis de catre o persoana fizicai sau juridica
autorizatd sa realizeze lucrari de specialitate in domeniul cadastrului, geodeziei si cartografiei,
conform legii. In cazul lipsei unor documente sau in cazul existentei unor neconcordante, se vor utiliza
documentele sau informatiile indicate sau puse la dispozitie de catre client si/sau utilizatorul
desemnat. Orice schita din raportul de evaluare prezinta dimensiunile aproximative ale proprietagii si
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este realizata pentru a ajuta cititorul raportului sa vizualizeze proprietatea. In cazul in care exista
documente relevante (masuritori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate. In situatiile in
care existd Carte funciari, iar intre suprafata masurata si suprafata din actele de proprietate exista
diferentd, de regula se ia in considerare suprafata masurata. In cazul in care nu exista Carte funciara
si din documentele emise de catre o persoand autorizata rezulta o suprafata diferita de cea din acte,
de reguld, se va utiliza suprafata masurata.

Acest raport nu trebuie considerat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii,
astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Se presupune ca
proprietatea nu este contaminate si nu prezinta alte riscuri de mediu. Evaluatorul nu oferd garantii
explicite sau implicite In privinta starii in care se afld proprietatea si nu este responsabil pentru
existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinge s1 nici pentru eventualele procese
tehnice de testare necesare descoperirii lor

Orice valori estimate in raport se aplica proprietatii evaluate luate ca intreg si orice distribuire sau
divizare a valorii pe interese fractionate , daca au fost prezentate in raport, este valida numai pentru
proprietatea evaluata. Nu se vor utiliza valorile alocate pentru alte proprietati sau in alte scopuri si nu
ne asumam raspunderea pentru acest lucru.

Valorile estimate se bazeaza pe reglementarile urbanistice actuale; in cazul modificarii
reglementarilor urbanistice ( inclusiv a utilizarilor permise ), valorile estimate prin prezentul raport
de evaluare se pot modifica

In estimarea dreptului de folosinta a fost luat in considerare un act juridic ce contine termeni si clauze
de transmitere a dreptului de folosinta considerati adecvati si specifici cadrului general de
reglementare, fara a fi luate in considerare clauze, contraprestatii sau facilitati speciale.

2.10. Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

Continutul acestui raport este confidengial pentru client si utilizatori mentionati in raport si
autorul nu il va dezvdlui unei terje persoane, cu excepiia situatiilor prevazute de Standardele de
Evaluare si/sau atunci cind proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisa folosirea
raportului de catre o ter{a persoand, cu excpetia clientului si utilizatorilor mentionati in mod explicit
in raport, fara obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului si autorului evaluarii. Nu se asuma
responsabilitatea fata de nici o altd persoana in afara clientului, utilizatorilor mentionati in cadrul
raportului si celor care au obginut acordul scris i nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de
pagube suferite de orice astfel de persoana, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor
intreprinse pe baza acestui raport.

Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare fara sa fi fost identificatd de citre
evaluator ca utilizator desemnat sau ca persoana care poate avea acces la raportul de evaluare, sau
fard a avea atributii legale sau reglementate in legatura cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi
considerata ca utilizator desemnat al raportului de evaluare si nu este indreptatita la niciun fel de
pretentie fata de evaluator.

Consimgamantul scris al evaluatorului trebuie objinut inainte ca oricare parte a raportului de
evaluare sd poata fi utilizatd, in orice scop, de citre orice persoana, cu exceptia clientului si a altor
utilizatori ai evaluarii care au fost precizati in raport. Consimtamantul scris trebuie obtinute inainte
ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) sa poata fi modificat sau transmis unei terte parti, prin
prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vanzare sau alte mijloace, sub sanctiunea
platii de daune-interese catre evaluator.
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3. PREZENTAREA DATELOR

Raport evaluare

3.1. Descrierea activului/activelor supus(e) evaluarii

Proprietate

GALERIILE DE ARTA

Adresa

strada Stefan cel Mare nr 15, Bl M1, parter, municipiul Constanta,
judetul Constanta

Zona in cadrul localitatii

zona ultracentrala- strada Stefan cel Mare cuprinsa intre Bd Tomis si str
Mircea Cel Batran, zona incadrata ca zona imobiliara A si zona de
impozitare A a municipiului Constanta

Usurinta/complexitatea construirii in
zona

zona cu loturi de teren libere disponibile practic inexistente; dezvoltarea
urbamistica a zonei, prin constructiile noi s1 existente, va tine cont de
respectarea unor conditii arhitecturale care sa confere un caracter
unitar de ansamblu al cladirilor si se va realiza in conformitate cu
prevederile PUG s1 PUZ

Acces in zona

Cai de acces auto si pietonale ; promenade Stefan Cel Mare

Vecinatati

Zona mixta cu specific rezidential, comercial, administrativ, cultural,
instructiv-educativ

Cota teren aferenta

indiviza

CMBU

Utilizari culturale, expozitii, evenimente, showroom, activitati creative

Amplasament langa lacuri, paduri,
parcuri agrement

Amplasament in imdiata vecinatate a Parcului Central Teatru de Stat
Constanta

Descriere constructii

Spatiu commercial la parter de bloc cu regim de inaltime P+4E

Arie utila (mp ) 142,90 mp
Sursa pentru suprafete documentatie cadastrala,
Data edificare 1964

Extinderi/ modernizari

lucrari de modernizare integrala receptionate prin process verbal de
receptive a mijlocului fix final nr4311/12.01.2026 [ inclusiv mobilier
interior baie si bucatarie )

Structura fundatii de beton; structura din stalpi si grinzi de beton

Inchideri zidarie

Usi exterioare si ferestre PVC

Fatada Fatada principala termoizolata cu placare ventilate iar fatada
posterioara termoizolata cu polistiren

Acoperis si invelitoare . Planseu beton peste parter

Inchideri interioare

compartimentari interioare din zidarie si rigips

Plansee/tavane

Plafon transparent din lemele metalice verticale

Finisaje interioare

tencuieli si varuieli lavabile; placaje partiale faianta in grup sanitar si
oficiu

Pardoseli microbeton

Instalatii apa, canalizare Da- grup sanitar cu lavoar si we
Instalatii incalzire/ Centrala termica da

Instalatii gaze nu

Aer conditionat/ventilatie

Da- system conditionare aer

Instalatii electrice

da- iluminat si prize

Instalatii PSI]

nu

Calitate finisaje/Stare tehnica

Spatou complet renovat- stare tehnica foarte buna

Uzuri excesive

nu este cazul

Modificarie interioare/exterioare fata de
plan

nu au fost identificate

Certificat perfomanta energetica

fara informatii

Altele

System supraveghere video, system de iluminat de urgenta
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nu detinem informatii privind intocmirea unor expertize privind
rezistenta la seism a cladirii existente sau a cladirilor din zona sinu a
fost identificat marcaj privind incadrarea in clasa de risc seismic

Risc seismic

Grad de poluare orientativ ( rezultata din | Nu s-au identificat surse majore de poluare raportat 1.;1 tipul locatiei sau
observatii ale evaluatorului, fara microlocatiei ; sursele de poluare existente sunt specifice zonelor
expertizare sau determinari de laborator | industriale

ale noxelor)

*Nu am fost informati de efectuarea unei inspectil sau a aunui raport care sa indice prezenta unor contaminanti sau a amaterialelor
periculoase. Echipa de evaluare nu Isi asuma nici o responsabilitate pentru existenta veeunui contaminant si nu Se angajeaza pentry o
expertiza sau o cercetare stiintifica necesara pentru a fi descoperit. Daca ulterior, se va stabili ca exista contaminare sau ca mijloacele care
au fost sau sunt puse in functiune ar putea contamina, aceasta ar putea diminua valoarea estimata a proprietatic imobiliare

Diferente intre situatia scriptica si situatia faptica a proprietatii evaluate: nu au fost identificate.

3.2. Amplasare in zona

Proprietatea este amplasata in municipiul Constanta, pe strada Stefan Cel Mare, tronsonul
cuprins intre Bd Tomis si str Mircea Cel Batran, zona incadrata ca zona imobiliara A si de impozitare
A amunicipiului Constanta.

Accesul la proprietate se face din calea de acces pietonala- Promenada Stefan Cel Mare

Utilitatile edilitare ale zonei sunt :
- Alimentare cu apa
- Canalizare
- Alimentare cu energie electrica
- Alimentare cu gaze
- Termoficare

3.3. Activitate desfasurata
Utilizari anterioare ale proprietatii: galerii de arta incepand cu anii 1991
Utilizarea actuala a proprietatii : galerie de arta.
Utilizare proprietate impreuna cu alte active: utiizare independenta

Aspecte neobisnuite si/sau contrastante dintre utilizarea proprietatii si utilizarile proprietatilor
imobiliare invecinate: nu au fost identificate

3.4. Analiza pietei imobiliare
Definirea pietei : aria de piata, cerere, oferta, echilibru

Piata reprezinta totalitatea actiunilor prin care cumparatorii si vanzatorii intra in contact pentru a
schimba bunuri si servicii. Piata este perceputa de catre participanti drept un spatiu economic in care se
intalnesc vanzatorii si cumparatorii iar in mediul determinat de acestia se exprima cererea si oferta fiind locul
unde se formeaza pretul pentru produsul sau serviciul respectiv. Regulatorul unei piete este considerat a fi
concurenta datorita dorintei participantilor de pe acea piata de a-si desfasura fiecare activitatea si de a-si atinge
scopul .

Factorii ce influenteaza decizia de achizitie a unei proprietati imobiliare sunt in principal, factori
economici, demografici si sociali.

La nivel macro-economic, factorii economici se manifesta prin dinamica si nivelul indicatorilor sintetici
» prin evolutia principalelor domenii de activitate , prin modificarea veniturilor reale ale populatiei , nivelul de
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indatorare al populatiei, nivelul inflatiei, al somajului, etc. exprimand in fapt dorinta de cumparare. Avand in
vedere faptul ca bunurile imobile fac parte din categoria produselor de folosinta indelungata cele mai importante
criterii care stau la baza deciziei de cumparare sunt functionalitatea si pretul acestora.

E. ; iali

Factorii sociali sunt de natura socio-culturala, personali si psihologici.Factorii socio-culturali sunt
factorii ce definesc scara de valori morale . materiale si culturale, convingerile, atitudinile si obicewrile
individului. Factorii personali definesc comportamentul de cumparare si de consum  ale individului si includ:
varsta ( care poate schimba comportamentul de consum al oamenilor), ocupatia (influenteaza consumul
bunurilor si serviciilor reflectand nivelul de educatie si pozitia ierarhica a individului), stilul de viata,
personalitatea individului (influenteaza mecanismul comportamental al individului).Factorii psihologici |
precum perceptia, motivatia, invatarea si atitudinea explica comportamentul consumatorului.

Factorii d fici

Factorii demografici reprezinta o reflectare a structurii populatiei iar la nivel macro-economic
principalele variabile ce influenteaza comportamentul vanzatorului/cumparatorului sunt: numarul populatiei,
sporul natural, ocupatia, nivel educational, numar de familii si gospodarii, tipul de habitat: urban/rural

Datele despre aria de piatd sunt colectate la nivel de vecinatate, oras, regiune si, atunci cand este
necesar, la nivel national si international, in functie de intinderea geografica a acestei arii, justificat apreciata de
evaluator ca fiind adecvata pentru proprietatea imobiliara subiect. Aceste date se referd la tendintele sociale,
situatia economica, reglementarile si restrictiile legale si conditiile de mediu inconjurator care influenteaza
valoarea proprietatii imobiliare in aria de piatd definitd in acest scop. Aceste date reprezintd o baza si pentru
analiza celei mai bune utilizdri, precum si pentru explicarea rezultatelor evaludrii si formularea concluzie
asupra valonii.

In analiza pietei imobiliare pentru proprietatea analizata s-au tinut cont de urmatorii factori:
- tipul proprietatii imobiliare;
- caracteristicile proprietatii imobiliare (calitatea constructiei, gradul de ocupare, baza
de clienti);
- aria pietei - definita geografic;
- proprietati echivalente disponibile;
- proprietati complementare.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata
pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile pe de alta parte s-au creat
tipuri diferite de piete imobiliare : rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale.
Acestea, la randul lor, pot fi impartite in subpiete ( piete mai mici, specializate) .

In concluzie : proprietatea se incadreaza intr-o piata locala , activa, cu un mediu concurential,
cu un cost al fortei de munca mediu spre ridicat raportat la nivel national, cu o dinamica in general
pozitiva a agentilor economici activi, cu evolutie economica in usoara crestere in ultimii ani.

Din punct de vedere al reglementarilor si restrictiilor legale se identifica prevederi legale
generale ce tin de respectarea Planului Urbanistic General ( prevederi urbanistice ) iar din punct de
vedere al conditiilor de mediu inconjurator nu au fost identificate elemente speciale care influenteaza
valoarea proprietatii evaluate

Concluzie: piata specifica a activului este PIATA SPATIILOR DESTINATE
ACTIVITATILOR CULTURALE si evenimentelor temporare, respectiv galerii de arta, spatii
expozitionale utilizate pentru organizarea de evenimente culturale sau educationale
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Piata spatiilor pentru evenimente din municipiul Constanta se caracterizeaza printr-o oferta
eterogena si fragmentatd, alcatuitd preponderent din spatii cu utilizari mixte sau adaptate
(restaurante, sali multifunctionale, spagii private), in timp ce segmentul spatiilor culturale dedicate,
de tip galerie sau spatiu expozitional modernizat, este limitat.

Cererea este activa si diversificata, provenind atat din zona culturald (artisti, organizatii,
institutii), cat si din mediul privat, insa are un caracter preponderent discontinuu, fiind determinata
de organizarea unor evenimente punctuale si prezentand o sensibilitate ridicata la nivelul tarifelor,
precum si o variatie sezoniera.

in aceste conditii, echilibrul cerere-ofertd este unul relativ si instabil, caracterizat prin
competitie pe segmentul general al spatiilor pentru evenimente, dar si prin existenta unor
oportunitati de valorificare superioard pe segmentul spatiilor culturale modernizate, cu
pozitionare centrala.

Acest context de piata justifica adoptarea unor tarife flexibile, de tip utilizare temporara (orara
sau saptimanald), care sa reflecte atdt specificul cererii, cat si necesitatea adaptarii la gradul variabil
de ocupare si la conditiile economice actuale.

3.5. Elemente generale si metodologia evaluarii

Evaluarea este procesul de estimare a valorii unui activ sau a unei datorii sau suma care
reprezinta o concluzie asupra valorii sau o estimare a valorii. Termenul ,evaluare” se refera la actul
sau procesul de estimare a valorii unui activ sau datorie prin aplicarea unor Standarde de Evaluare.

Valoarea nu este un fapt cert ci este o opinie asupra celur mai probabil pret care trebuie achitat pentru
un activ , in cadrul unui schimb, sau asupra beneficiilor economice rezultate din detinerea unui active.Valoarea
este subiectiva, reprezinta o estimare (predictie ) si nu tine seama de responsabilitatile de mediu,

Cea mai buna utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piata, are ca rezultat cea
mai mare valoare a unui activ.Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a
urmatoarelor:

(a) pentru a stabili daca utilizarea este fizic posibila, trebuie avut in vedere ceea ce participantii de pe piata ar
considera a fi rezonabil,
(b) pentru a respecta cerinta ca utilizarea sa fie permisa din punct de vedere legal, trebuie luata in considerare
orice constrangere legala privind utilizarea activului, de exemplu, planul de urbanism/zonare, precum si
probabilitatea schimbarii acestor constrangeri,
(¢) cerinta ca utilizarea sa fie fezabila din punct de vedere financiar ia in considerare dacd utilizarea alternativa,
fizic posibila si permisa din punct de vedere legal, va genera o rentabilitate suficientd pentru un participant tipic
de pe piatd, superioara rentabilitatii generate de utilizarea curenta, dupa luarea in calcul a costurilor de
conversie la acea utilizare,

Utilizarea curenta/utilizarea existentd reprezinta felul in care este utilizat(3) in prezent un activ, o
datorie sau un grup de active si/sau de datorii, Utilizarea curentd poate sa fie totodata cea mai buna utilizare,
desi nu este obligatoriu.

Valoarea de piata a terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.

Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele:comparatia directa, extractia, alocarea,
metoda reziduala,capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltirii

Comparatia directa este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata atunci
cand exista informatii disponibile despre tranzacii si/sau oferte comparabile.

Atunci cdnd nu existad suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia directa, se
pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piata, alocarea (proportia) si metode de capitalizare a
venitului.
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Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt impartite la randul lor in:
metodele capitalizarii directe - metoda reziduala §i capitalizarea rentei funciare 5i metoda actualizarii - analiza
fluxului de numerar/analiza parcelari gi dezvoltarii,

Abordarea prin piata ( cunoscuta si sub denumirea de comparatia directa sau comparatia
vanzarilor ) este procesul de obtinere a unei indicajii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect , prin
compararea acesteia cu proprietati similar care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru vanzare.

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaza pentru a analiza capacitatea proprietatii
subiect de a genera venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra valorii proprietatii
prin metode de actualizare. Abordarea prin venit este aplicabild oricarei proprietati imobiliare care genereaza
venit la data evaludrii sau care are acest potenfial in contextul pietei (proprietati vacante sau ocupate de

proprietar).

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si addugarea la
acest rezultat a valorii terenului estimata la data evaluanii

Nu exista 0 metoda care sa fie adecvata tuturor situatiilor posibile; selectarea abordarilor si metodelor
de evaluare se realizeaza in functie de tipul valorii, premisa valorii, scopul evaluarii, punctele tari si punctele
slabe ale abordarilor si metodelor de evaluare, gradul de adecvare al fiecarei metode si disponibilitatea
informatiilor credibile necesare pentru aplicarea metodelor.

4. ANALIZA DATELOR
4.1. Premisele valorii : Utilizarea curenta/existenta; Cea Mai Buna Utilizare- CMBU

Utilizarea curentd se presupune a fi cea mai buna utilizare daca nu exista indicatii din piata sau
alti factori care sa conducai la concluzia ¢a exista o alta utilizare care ar maximiza valoarea subiectului
evaluarii.

Cea mai buna utilizare trebuie sa fie posibila fizic (daca este cazul), fezabild din punct de vedere
financiar, permisa din punct de vedere legal si sa genereze cea mai mare valoare a activului.

Analiza privind utilizarile proprietatii permise legal, admisibile legal, fizic posibile si fezabile
financiar se bazeaza pe reglementarile legale privind incadrarca in reglementarile urbanistice
existente in zona de amplasament si informatii extrase din piata referitoare la proprietati similare .

a) Utilizare legal permisa : Utilizarea spatiului pentru activitati culturale, expozitionale si
evenimentiale este compatibild cu destinatia zonei si nu contravine reglementarilor urbanistice
aplicabile. De asemenea, sunt permise utilizari alternative de tip comercial usor (showroom, servicii),
fara a necesita modificari semnificative.

Concluzie: utilizarile culturale §i comerciale usoare sunt legal permise.

b) Utilizare fizic posibila : Spatiul are configuratie deschisa (open-space), suprafata generoasa, acces
unic si nivel bun de finisare si modernizare. Aceste caracteristici permit organizarea de expozitii,
evenimente culturale sau corporate, activitati creative sau educationale, showroom-uri temporare.'
Limitérile sunt generate de lipsa compartimentarii si accesul unic (care limiteaza utilizarea simultani
independentd).

Concluzie: utilizarile de tip spatiu expozitional si evenimential sunt optim compatibile fizic.
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¢) Utilizare fezabila financiar : Au fost analizate urmatoarele alternative:

- Galerie de artd permanenta : venituri limitate s1 dependente de program cultural — fezabilitate
medie;

- Spatiu de birouri : necesita adaptari s1 nu valorifica optim amplasamentul — fezabilitate medie;

- Retail / showroom : venituri stabile, dar flexibilitate redusa — fezabilitate buna;

- Spatiu evenimential / inchiriere temporara : venituri potential superioare pe unitate de timp,
adaptabilitate ridicata — fezabilitate ridicata.

Concluzie: utilizarea in regim flexibil (evenimente, expozitii temporare) este cea mai avantajoasa
economic.

d) Utilizare maxim productiva: Comparativ cu alternativele analizate, utilizarea spatiului ca:
- galerie permanenta sau birouri — genereaza venituri mai reduse;
- retail — ofera stabilitate, dar limiteaza potentialul de valorificare pe termen scurt;

In schimb, utilizarea in regim de expozitii temporare, evenimente culturale si corporate, inchiriere pe
intervale scurte (orar / saptamanal), permite:

- maximizarea veniturilor raportat la timp;

- adaptarea la cererea variabila;

- valorificarea pozitiei centrale si a caracterului modern al spatiului.
Concluzie: aceasta este utilizarea maxim productiva.

Concluzia finala CMBU : In urma analizei criteriilor de determinare a celei mai bune utiliziri -
legal permisd, fizic posibila, fezabila financiar si maxim productiva - rezulta ca utilizarea optimi a
spatiului analizat este reprezentata de functiunea mixta de spatiu expozitional si cultural, operat in
regim de inchiriere temporara (orara si/saptamanala).

Aceasta utilizare valorifica in mod optim caracteristicile fizice ale spatiului (configuratie open-
space, modernizare integrala), pozitionarea sa intr-o zoni centrala cu potential cultural si comercial,
precum si specificul cererii de piatd, caracterizata prin utiliziri punctuale si flexibile.

Comparativ cu alternativele analizate, aceastd utilizare conduce la un nivel superior de
productivitate economica si reprezinta baza pentru fundamentarea tarifelor de utilizare propuse.

4.2. Estimare contravaloare chirie minima

Pentru estimarea dreptului de folosinta pentru proprietatea analizata s-au utilizat urmatoarele
informatii ;

a) Estimare chirie utilizand datele de inregistrare financiara ale activului Galeriile
de Arta
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DATE DE INTRARE DESPRE PROPRIETATE
"GALERII DE ARTA"

Suprafata teren (mp ) - 383
Valoare justa teren ( lei )- conform Anexa 2 la 86.202,60

HCL nr 18/2026

Valoare de inventar teren ( euro) 16.919,39

Valoare de inventar cladire ( lei }- conform 951.000,00 '
Anexa 2 la HCL nr 18/2026 - N
Valoare de inventar bunuri mobile conform 26.400,00

Anexa 3 la HCL nr 18/2026 ( lei )- au fost

selectate bunurile existente, la data inspectiei, in

zona analizata pentru inchiriere ( uscator maini,

mobilier grup sanitar si mobilier bucatarie )

Valoare alocata cladire , mijloace fixe si B 191.838,90

obiecte inventar ( euro) |
Valoare totala de inventar conform evidente 208.758

financiare ( euro)

Suprafata utila totala (mp) - 142,90

An PIF ) 1964

Varsta cronologica ( ani ) 62

Calcul varsta efectiva cladire : se tine seama de lucrarile de renovare si modernizare finalizate prin

procesul verbal nr 4311/12.01.2026

Componenta

Acd

mp

Cladire

Modernizare : lucrari de finisaje interioare,

lucrari la tamplarie ( usi interioare ,
ferestre ) siinstalatii, fara a fi realizate
lucrari la structura de rezistenta ;
suprafata luata in calcul tine seama de
ponderea subansamblelor constituente
prevazuta in Normativ P135 unde
anvelopa, finisajele si instalatiile
reprezinta cca 60% din total cladire- se va
utiliza un procent total de 75%,
evaluatorul apreciind in functie de
constatarile pe teren si judecata proprie

180,00

135,00

~ AnPIF

Varsta/
Vechime

Contributia
componentei in

dnl

1964
2026

e B2
0

I ;|
3543
0,00

varsta efectiva |

Total

35,43

Varsta efectiva cladire (ani)

35
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Varsta efectiva cladire (;n_i) _ - _ - 33

| Durata de viata fizica conform Normativ P135 (ani) . 80-100ani
Durata de viata economica DVEtotala estimata ( ani ): durata de viata 90
economici a constructiei a fost estimata pe baza duratei de viata fizica

prevazuta in normativul P135, ajustata in functie de tipul constructiei, anul

edificarii, starea tehnica si utilizarea actuala. Pentru constructia analizata

(bloc edificat in 1964), s-a considerat o durata de viata economica de

aproximativ 90 ani, avand in vedere utilizarea spatiului si mentinerea

functionalitatii in piata -

Durata de viata economica ramasa estimata {ani ) : DVEtotala minus Varsta | 55

| efectiva : S : ==

Rata de recuperare valoare teren ( tinand seama de caracterul si scopul [ 4,00%
activitatii desfasurate rata minima de recuperare se estimeaza prin asimilare
cu prevederile art 17 din Legea 50/1991: recuperare valoare teren in 25 ani )

Rata de recuperare valoare teren ( tinand seama de caracterul si scopul 676,78
- activitatii desfasurate rata minima de recuperare se estimeaza prin

| asimilare cu prevederile art 17 din Legea 50/1991: recuperare valoare
_terenin 25 ani )- eurofan

Rata de recuperare valoare alocata constructii ( tinand seama de durata de 1,82%
viata economica ramasa estimata ) i

Rata de recuperare valoare alocata constructii ( tinand seama de durata 3.393,77
de viata economica ramasa estimata )- euro/an - |
Rata de recuperare valoare alocata mijloace fixe ( asimilat amortizare bunuri, | 10,00%

tinand seama de tipul mijloacelor fixe din componenta si durata de viata

| economica a acestora ) — _ ) 1 - . o
Rata de re recuperare valoare alocata mtﬂoace f xe { asimilat amortizare ' 518,17
bunuri, tinand seama de tipul mijloacelor fixe din componenta si durata
de viata economica a acestora )- euro/an

Cheltuieli estimate pentru utilitati, servicii - cca 2 euro/mp util/luna in 3.430
conformitate cu informatii extrase din piata costurile de management (
inclusiv utilitati ) se adauga chiriei - euro/an

TOTAL COTA RECUPERARE VALOARE BUNURI = VENITURI MINIMEDIN | 56.00
_ACTIVITATE ( euro/mp util/an ) -
TOTAL COTA RECUPERARE VALOARE BUNURI = VENITURI MINIME DIN 4,67

_ACTIVITATE (euro/mp util/luna )

Rezulta astfel o » chirie minima de 4, 67 euro/mp util/luna
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Fisa de calcul tarif minim orar si minim saptamanal pentru suprafata de 118,756 mp supusa

analizei:

Chirie minima ( euro/mp util/luna ) 4,70

Suprafata utila supusa inchirierii (mp) 118,756

Coeficient 1 corectie chirie 100

Utilizarea analizata priveste galerii de artd, respectiv un spatiu cu functiune

culturald si cu un grad de ocupare mai restrans ; deoarece se pleaca in calcule de

la chiria minima, asupra chiriei unitare de baza nu se mai aplica acest coeficient

de corectie pentru destinatie N N —_n
| Coeficient Zcorectie chirie o - 0,85 ]
| intrucdt suprafata propusa spre inchiriere nu constituie o unitate complet

independenta functional, accesul fiind comun pentru intregul spatiu, s-a aplicat si

un ceeficient de carectie pentru functionalitate, reflectind utilitatea economici

usor diminuatd a suprafetei partial inchiriate comparativ cu inchirierea integrala

a unitatii. — —

Chirie estimata ( euro/mp/luna) , exclusiv utilitati 4,00 ]

Cheltuieli estimate pentru utilitati, servicii - euro/ an- se vor aﬁlica_ﬁ; o 0,00

administratorul spatiului in functie de consumurile efective pe durata

evenimentului

Chirie estimata { euro/mp/luna) - rotunjit i 4,00

Nr evenimente estimate/luna 7

Nr ore estimate/luna o 28 o

Argumentare nr evenimente estimate

evenimentele au sezonalitate si
cerere discontinua (weekend/serile
sunt mai cautate); exista tump
“mort” intre evenimente + timp de
pregatire/curatenie; proprietarul
isi asuma riscul de neocupare si
blocarea calendarului; 1-2
evenimente/ saptamina, tipic
pentru vernisaje/prezentari: mediu
4 ore/eveniment

Tarif (euro/mpj/ora) 0,14

Tarif orar (euro/suprafata inchiriabila/ora) - 17

Conversie chirie lunara in chirie saptamanala uul:z.ind_;m;l_tu tcmpm.'alu { — o090
euro/mpj/saptamana ) . § =

Ajustare pentru inchiriere saptamanala N _”_ N  -10% ]

Argurneman.' djustare

costuri mai mici de administrare,
grad de neocupare mai scazut,

saptamana poate exclude actiuni

mai profitabile [ exemplu vernisa)

inchiriabila/saptamana )

Tariforar = 17 euro/ ora

in weekend)
Tarif saptamanal ( euro/mp/saptamana ) 0,80
Tarif saptamanal (euro/suprafata 100

Tarif saptamanal =100 euro/ saptamana
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5. CONCLUZIA PRIVIND VALOAREA. Opinia evaluatorului

In estimarea valorii finale evaluatorul se bazeaza pe experienta, expertiza si logica sa profesionala
si selecteaza in final o valoare. Rationamentul profesional care sta la baza selectdrii rezultatului final
si a stabilirii concluziei asupra valorii are in vedere credibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor
si ipotezelor luate in considerare in aplicarea metodelor de evaluare,in funcie de scopul evaluarii.

Opinia formulata se bazeaza pe conditiile economice, monetare, de piata si reglementare la data
de referinta ( data evaluarii ) a prezentului raport de evaluare.

Deoarece pietele si conditiile de piata se pot modifica, valoarea estimata poate sa fie incorecta sau
necorespunzatoare pentru o altd data. In aceasta perioada marcata de incertitudini privind activitatea
economica pot exista si alte opinii privitoare la proprietatea evaluata .

Analizand informatiile existente in surse publice u fost regasite cateva informatii privind tarife
de utilizare a unor spatii comparabile din punct de vedere al utilizarii permise, dupa cum urmeaza :

Locatie | Tanf Sursa informare |
Muzeul de Arta Brasov- organizare expozitii 100 lei/zi HCJ nr 438/2025
Muzeul Casa Muresenilor Brasov- sala expozitii 100 lei/ora HCJ nr 438/2025 t
Centrul Cultural Reduta Brasov- organizare expozitii | 500 lei/zi HCJ nr 438/2025 '
Muzeul de Arta Galati- organizare evenimente 200-300 lei/ora HCJ nr 367/2025 ___i
Muzeul de Arta Galati- expozitii in afara programului- '
Sala Marculescu 500 leifzece zile | HCJ nr 367/2025

| Centrul Cultural Dunarea de Jos Galati- Sala ronda (
190 mp ) 700 lei/ora HCJ nr 367/2025
Biblioteca Judeteana V.A. Urechia Galati- sala Mihai
Eminescu 105 mp 120 leilora HCJ nr 367/2025
Centrul Cultural Jean Constantin Constantia- sala |
expozitii 43,70 mp 60 lei/ora | HCJnr322/2025 |
Centrul Cultural Jean Constantin Constanta- sala |
expozitii 43,70 mp - 200 leifzi HCJ nr 322/2025 :
Foaier Teatrul George Ciprian Buzau 730 lelfora HCJnr252/2025 |
Galerii de Arta Buzau- spaliu expozitional | 220levzi | HCJ nr 252/2025 J

intrucat nu sunt disponibile suficiente elemente de identificare ale spatiilor
comparabile — precum suprafata, vechimea, starea tehnica, dotarile, respectiv valorile alocate
terenului, constructiilor si echipamentelor — si nici informatii certe privind natura tarifelor analizate,
respectiv daca acestea reflecta niveluri de piata sau sunt fundamentate tot pe valori administrative,
metoda comparatiei directe si metoda comparatiilor relative nu pot fi aplicate in mod credibil.

Cu toate acestea, se poate constata ca tarifele minime orare si saptamanale rezultate din
calcule se incadreaza in intervalul valoric conturat de tarifele prezentate in tabelul de
referinta, ceea ce ofera un reper de plauzibilitate pentru nivelul estimat.
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Rationand in mod prudential si echidistant, apreciez urmatoarele :
In urma aplicarii metodologiei de calcul, in opinia evaluatorului, la data de 17.03.2026,
tarifele minime de inchiriere pentru spatiul in suprafata utila de 118,756 mp din cadrul

obiectivului cultural "Galeria de Arta” amplasat in strada Stefan cel Mare nr 15, municipiul

Constanta, judetul Constanta, in conditiile si ipotezele prezentate in raport, suntestimate
dupa cum urmeaza:

Tariforar =17 euro/ ora

Tarif saptamanal = 100 euro/ saptamana

valori exclusiv TVA; tarifele nu includ costuri cu utilitatile

37

-
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ANEXE
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA

Anexa nr. 2 la H.C.L. nr.

Tarif de inchiriere pentru spatiul in suprafata utila de 118,756 mp din cadrul
obiectivului cultural ,,Galeria de Arta”, amplasat in municipiul Constanta, judetul
Constanta, str. Stefan cel Mare nr. 15, bloc M1, parter,

|
Tarif orar 87 lei/ora

Tarif saptamanal 509 lei/saptamana

*valori exclusiv TVA.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR GENERAL,
FULVIA ANTONELA DINESCU




