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ROMANIA PROIECT DF)HOTARARE
i JUDETUL CONSTANTA Ay,
a¥b/  MUNICIPIUL CONSTANTA SECRETA RAL,

PROIECT DE HOTARARE NR. 2 9?&2«2 o 226

pentru modificarea H.C.L. nr. 507/2023 privind aprobared vanzarii directe a imobilului-
locuinta situat in municipiul Constanta, str. Siretului nr. 4, Corp C1, demisol+parter,
ap. 1, in suprafata utila de 31.42 mp, precum si a terenului aferent in suprafata de
39.40 mp, catre Pirlea (fostéa Deaconu) Sevda si Deaconu Isabela in vederea punerii in
executare a sentintei civile nr. 9825/2020, pronuntatd de Judecatoria Constanta n
dosarul nr. 4292/212/2019, ramasa definitiva prin Decizia Civild nr. 209/2022 a
Tribunalului Constanta si Decizia Civila nr.246/C/10.11.2022 a Curtii de Apel Constanta

Primarul Municipiului Constanta, Vergil Chitac, in baza prerogativelor stabilite de
lege si a initiativel exprimate in referatul de aprobare nr. .%6 809 7 22-0%-202¢C, in
calitatea sa de initiator, avand in vedere:

)'aportul de specialjtate al societatii Confort Urban S.R.L. Constanta, Inregistrat sub

(7 PYY R2, 92026

In conformitate cu prevederile:

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

- art. 42 alin. (3) din Legea nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile
preluate In mod abuziv in pericada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989, republicatd, cu
modificdrile si completarile ulterioare;

- art. 9 alin. (1) din Legea nr. 112/1995 pentru reglementarea situatiei juridice a
unor imoebile cu destinatia de locuinte, trecute in proprietatea statului, cu modificarile si
completarile ulterioare;

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

Luand Tn considerare: )

- H.C.L. nr. 507/2023 privind aprobarea vanzarii directe a imobilului-locuinta situat
Tn municipiul Constanta, str. Siretului nr. 4, Corp C1, demisol+parter, ap. 1, Tn suprafata
utila de 31.42 mp, precum si a terenului aferent in suprafatd de 39.40 mp, cétre Pirlea
(fosta Deaconu) Sevda si Deaconu Isabela in vederea punerii in executare a sentintei
civile nr. 9825/2020, pronuntata de Judecatoria Constanta in dosarul nr. 4292/212/2019,
ramasa definitiva prin Decizia Civila nr. 209/2022 a Tribunalului Constanta si Decizia
Civita nr.246/C/10.11.2022 a Curtii de Apel Constanta;

- HCL nr. 293/2021 privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile
proprietate privata a municipiului Constanta;

- HCL nr. 286/2025 pentru modificarea si completarea HCL nr. 293/2021 privind
aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile proprietate privatd a municipiului
Constanta;

- raportul de evaluare nr. 528/25.06.2026 intocmit de cdtre SC Primoval SRL,
Tnregistrat la societatea Confort Urban SRL cu nr. 9996/26.06.2026;

- extras din Decizia nr. 377/16.09.2026 a Consiliului de Administratie al societatii
Confort Urban SRL,




In temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. c), alin. (6) lit. b) si ale art. 196 alin.
(1) lit. @) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu moedificarile si completarile
ulterioare,
PROPUNE:

Art. I Articolul 2 din H.C.L. nr. 507/2023 se modifica si va avea urmatorul cuprins:

LWArt. 2 Se aprobd pretul de vanzare In suma de 177.839 lei, fard TVA, stabilit
conform raportului de evaluare fintocmit de societatea PRIMOVAL SRL sub nr.
528/25.06.2026 intocmit de cdtre SC Primoval SRL, inregistrat la societatea Confort
Urban SRL cu nr. 9996/26.06.2026, care face parte integranta din prezenta hotarare.”

Art. IT Celelalte prevederi ale H.C.L. nr. 507/2023 raman neschimbate.

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

INITIATOR,
PRIMAR,
Vergil CHITAC

CFbrta,

/
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REFERAT DE APROBARE

pentru proiectul de hotarére pentru modificarea H.C.L. nr. 507/2023 privind aprobarea

vanzarii directe a imobilului-locuinta situat in municipiul Constanta, str. Siretului nr. 4,
Corp C1, demisol+parter, ap. 1, In suprafata utild de 31.42 mp, precum si a terenului

aferent in suprafata de 39.40 mp, catre Pirlea (fosta Deaconu) Sevda si Deaconu

Isabela In vederea punerii in executare a sentintei civile nr. 9825/2020, pronuntatd de
Judecatoria Constanta Tn dosarul nr, 4292/212/2019, rdmasa definitiva prin Decizia
Civild nr. 209/2022 a Tribunalului Constanta si Decizia Civild nr.246/C/10.11.2022 a

Curtii de Apel Constanta

Vazand prevederile:
- QUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare;
- art. 42 alin. (3) din Legea nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile
preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989, republicatd, cu
modificarile si completarile ulterioare;
- art. 9 alin. (1) din Legea nr. 112/1995 pentru reglementarea situatiel juridice a
unor imobile cu destinatia de locuinte, trecute Tn proprietatea statului, cu modificarile si
completarile ulterioare;
- Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativd pentru elaborarea actelor
normative, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare;

Luand tn considerare:
- H.C.L. nr. 507/2023 privind aprobarea vanzarii directe a imobilului-locuinta situat
fn municipiul Constanta, str. Siretului nr. 4, Corp C1, demisol+parter, ap. 1, in suprafatéd
utild de 31.42 mp, precum si a terenului aferent Tn suprafatd de 39.40 mp, cétre Pirlea
(fosta Deaconu) Sevda si Deaconu Isabela in vederea punerii in executare a sentintei
civile nr. 9825/2020, pronuntatd de Judecatoria Constanta in dosarul nr. 4292/212/2019,
ramasa definitiva prin Decizia Civilda nr. 209/2022 a Tribunalului Constanta si Decizia
Civila nr.246/C/10.11.2022 a Curtii de Apel Constanta;
- HCL nr. 293/2021 privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile
proprietate privata a municipiului Constanta;
- HCL nr. 286/2025 pentru modificarea si completarea HCL nr. 293/2021 privind
aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile proprietate privatd a municipiului
Constanta;
- raportul de evaluare nr. 528/25.06.2026 intocmit de catre SC Primoval SRL,
Tnregistrat la societatea Confort Urban SRL cu nr. 9996/26.06.2026;
- extras din Decizia nr. 377/16.09.2026 a Consiliului de Administratie al societatii
Confort Urban SRL,

Avand n vedere:
- prevederile art. 7 din Metodologia de vanzare a bunurilor imobile proprietate
privatd a municipiulul Constanta, anexa la HCL nr293/31.08.2021, cu modificirile si
completarile ulterioare, conform cérora:



» Pretul de vénzare este valabil pentru o perioada de 6 luni de la data intocmirii
raportului de evaluare, dacd raman nemodificate conditiile de piata In conformitate cu
adresa primitd de la evaluator, Dacd la actualizarea raportului de evaluare, dupa acest
termen, evaluatorul mentine valoarea stabilitd anterior, acest pret va ramane valabil
pentru incd 6 luni, dar nu mai mult de 1 an de la intocmirea acestuia. In situatia in care
la actualizarea pretului prin raport de evaluare rezulta o alt valoare a acestuia, precum
si in orice alta situatie de reactualizare a raportului, de exemplu: contestatie, eroare
materiald, etc, contravaloarea pretului de vanzare va fi din nou supusa aprobarii
Consiliului local.”,

- faptul cd pretul de vanzare al imobilului situat Tn municipiul Constanta, str.
Siretului nr. 4, Corp C1, demisol+parter, ap. 1, a fost stabilit prin raportul de evaluare
fntocmit de societatea PRIMOVAL SRL sub nr. 528/25.06.2026, Tnregistrat la societatea
Confort Urban SRL cu nr. 9996/26.06.2026,

Se impune modificarea art. 2 din HCL nr. 507/2023 privind aprobarea vanzarii
directe a imobilului-locuina situat in municipiul Constanta, str. Siretului nr. 4, Corp C1,
demisol+parter, ap. 1, in suprafata utila de 31.42 mp, precum si a terenului aferent in
suprafata de 39.40 mp, catre Pirlea (fostd Deaconu) Sevda si Deaconu Isabela in
vederea punerii in executare a sentintei civile nr. 9825/2020, pronuntatd de Judecatoria
Constanta in dosarul nr. 4292/212/2019, rémasa definitiva prin Decizia Civila nr.
209/2022 a Tribunalului Constanta si Decizia Civila nr.246/C/10.11.2022 a Curtii de Apel
Constanta

In temeiul prevederilor art. 136 alin. (1) si alin. (8) lit. a) din 0.U.G. nr. 57/2019
privind Codul administrativ cu modificarile si completarile ulterioare, initiez proiectul de
hotdrare pentru modificarea H.C.L. nr. 507/2023 privind aprobarea vanzarii directe a
imobilului-locuintd situat fn municipiul Constanta, str. Siretului nr. 4, Corp Cl,
demisol+parter, ap. 1, in suprafatd utila de 31.42 mp, precum si a terenului aferent in
suprafata de 39.40 mp, catre Pirlea (fosta Deaconu) Sevda si Deaconu Isabela in
vederea punerii In executare a sentintei civile nr. 9825/2020, pronuntata de Judecatoria
Constanta Tn dosarul nr. 4292/212/2019, ramasa definitivd prin Decizia Civild nr.
209/2022 a Tribunalului Constanta si Decizia Civila nr.246/C/10.11.2022 a Curtii de Apel
Constanta.

PRIMAR,
VERGIL CHITAC

Condon,
/

Ed. I, rev. 02
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Municipiul Constanta SC CONFORT URBAN SRL
@ ADMINISTRATORUL TRAMEI STRADALE DIN MUNICIPIUL CONSTANTA

Str. Varful cu Dor nr. 10, Constanta J13/699/19%97 RO 1875349

RO45 BTRL RONC RTOO E438 €702 BANCA TRANSILVANIA

Confort Urban www.conforturban-ctro secretariat@conforturban-ctro telffax: 0241/6722.99

Nr Mg%’ll /0%20‘94&6

Raport de specialitate

pentru proiectul de hotarare pentru modificarea H.C.L. nr. 507/29.11.2023 privind

aprobarea vanzarii directe a imobilului-locuintd situat in municipiul Constanta, str.
Siretului nr. 4, Corp C1, demisol+parter, ap. 1, in suprafata utila de 31.42 mp, precum
si a terenului aferent in suprafata de 39.40 mp, catre Pirlea (fosta Deaconu) Sevda si

Deaconu Isabela in vederea puneril in executare a sentintei civile nr. 9825/2020,
pronuntata de Judecatoria Constanta Tn dosarul nr. 4292/212/2019, ramasa definitiva

prin Decizia Civila nr. 209/2022 a Tribunalului Constanta si Decizia Civila
nr.246/C/10.11.2022 a Curtii de Apel Constanta

Luadnd Tn considerare referatul de aprobare al domnului primar Vergil Chitac
inregistrat sub nr.i%@ﬂﬂ/.@.m&ﬂﬁ, in calitate de initiator;

Vazand : .
- sentinta civila nr. 9825/2020, pronuntata de Judecatoria Constanta in dosarul nr.
4292/212/2019, ramasa definitiva prin Decizia Civila nr. 209/2022 a Tribunalului
Constanta si Decizia Civila nr.246/C/10.11,2022 a Curtii de Apel Constanta prin care se
admite cererea de chemare In judecata formulatd de reclamantele Deaconu Isabela si
Deaconu Sevda in contradictoriu cu péaréatii: Municipiul Constanta prin Primar, Consiliul
Local Constanta si Regia Autonoma Exploatarea Domeniului Public si Privat Constanta
(actuala SC Confort Urban SRL) si se obliga péaratii sa efectueze formalitatile de vanzare-
cumparare a imobilului ce face obiectul contractului de inchiriere nr. 4168/11.03.2013

. incheiat cu RAEDPP Constanta, imobil spatiu locativ cu destinatie de locuintd-monument

istoric apartament 1, situat Th municipiul Constanta str. Siretului nr. 4.
— HCL nr. 507/29.11.2023 privind aprobarea vanzarii directe a imobilului-locuint3
situat in municipiul Constanta, str. Siretului nr. 4, Corp C1, demisol+parter, ap. 1, in
suprafatd utild de 31.42 mp, precum si a terenului aferent in suprafatd de 39.40 mp,
catre Pirlea (fostd Deaconu) Sevda si Deaconu Isabela in vederea punerii in executare
a sentintei civile nr. 9825/2020, pronuntata de Judecatoria Constanta in dosarul nr.
4292/212/2019, ramasa definitiva prin Decizia Civila nr. 209/2022 a Tribunalului
Constanta si Decizia Civila nr.246/C/10.11.2022 a Curtii de Apel Constanta, '
- prevederile sentintei civile nr. 11622/09.10.2024 pronuntata de Judecatoria
Constanta in dosarul civil nr. 3010/212/2024, réamasa definitiva prin Decizia Civild nr.
1263/11.12.2025 a Tribunalului Constanta, prin care instanta ,Admite exceptia
inadmisibilitatii capatului avand ca obiect stabilirea pretului legal de vénzare.

Respinge capitul formulat de reclamantii PIRLEA SEVDA si DEACONU ISABELA,
ambii cu domiciliul ales in Constanta, Str. Stefan cel Mare nr. 128A, bl. F1, sc. B, et. 1,
ap. 20, judet Constanta, in contradictoriu cu paratii MUNICIPIUL CONSTANTA PRIN
PRIMAR, CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CONSTANTA, cu sediul ales in Constanta,
b-dul Tomis nr. 51, judet Constanta, si CONFORT URBAN SRL, cu sediul in Constanta,
str. Varful cu Dor nr. 10, judet Constanta, avand ca obiect obligarea pérétilor la vinzarea
spatiului locativ cu destinatia de locuinta-monument-istoric apartament 1, situat in
municipiul Constanta, str. Siretului nr.4, pentru autoritate de lucru judecat.



Respinge capatul avand ca obiect stabilirea pretului legal de vanzare, ca
inadmisibil.”
- HCL nr.293/2021 privind metodologia de vanzare a bunurilor imobile proprietatea
privata a municipiului Constanta, modificata si completata prin HCL nr. 286/2025;
- prevederile art. 2 din HCL nr. 507/2023 privind aprobarea vanzarii directe a
imobilului locuinta-monument istoric situat Tn municipiul Constanta, str. Siretulul nr. 4,
Corp C1, demisol+parter, ap. 1, In suprafata utila de 31.42 mp, precum si a terenului
aferent in suprafata de 39.40 mp, catre Pirlea (fosta Deaconu) Sevda si Deaconu Isabela
n vederea punerii Tn executare a sentintei civile nr. 9825/2020, pronuntata de
Judec3toria Constanta in dosarul nr. 4292/212/2019, ramasa definitivd prin Decizia
Civila nr. 209/2022 a Tribunalului Constanta si Decizia Civild nr.246/C/10.11.2022 a
Curtii de Apel Constanta:

JArt. 2 Se aprobd pretul de vanzare in suma de 148.139 lei, fara TVA, stabilit
conform raportului de evaluare intocmit de societatea PRIMOVAL SRL sub nr.
953/21.09.2023, nregistrat la societatea Administratia Fondului Imobiliar SRL sub nr.
7875/22.09.2023, parte integrantd din prezenta hotarare.”;

- prevederile art. 7 din Metodologia de vanzare a bunurilor imobile proprietate
privata a municipiului Constanta, anexa la HCL nr.293/31.08.2021, cu modificarile si
completarile ulterioare, conform carora:

» Pretul de vanzare este valabil pentru o pericada de 6 luni de la data intocmirii
raportului de evaluare, daca raman nemodificate conditiile de piata in conformitate cu
adresa primitd de la evaluator. Dacd la actualizarea raportului de evaluare, dupa acest
termen, evaluatorul mentine valoarea stabilitd anterior, acest pret va rdméne valabil
pentru inca 6 luni, dar nu mai mult de 1 an de la intocmirea acestuia. in situatia n care
la actualizarea pretului prin raport de evaluare rezulta o alta valoare a acestuia, precum
si n orice alta situatie de reactualizare a raportului, de exemplu: contestatie, eroare
materiald, etc, contravaloarea pretului de vanzare va fi din nou supusa aprobarii
Consiliului local.”

- raportul de evaluare intocmit de societatea PRIMOVAL SRL sub nr
528/25.06.2026, inregistrat la societatea Confort Urban SRL sub nr. 9996/26.06.2026,
prin care pretul de vanzare al imobilului situat Tn municipiul Constanta, str. Siretului nr.
4, Corp C1, demisol+parter, ap. 1, a fost stabilit la suma de 177.839 lei, avand in vedere
conditiile de piata actuale;

- faptul c@ pana la data prezentei nu a fost perfectat contractul de vénzare-
cumparare Tntre Municipiul Constanta prin mandatar SC Confort Urban SRL si doamnele
Deaconu Isabela si Pirlea (fosta Deaconu) Sevda, din cauza contestarii pretului stabilit
prin raport de evaluare de catre acestea si a solicitarii privind scaderea valorii
imbunatatirilor aduse imobilului din pretul total;

- precum si faptul ca decamna Pirlea Sevda a procedat la plata contravalorii emiterii
raportului de evaluare nr. 528/25.06.2026, in suma de 1028,50 lei, TVA inclus, conform
facturii nr. 145/25.08.2026,



@

Se impune modificarea art. 2 din HCL nr. 507/2023 privind aprobarea vanzarii
directe a imobilului-locuinta situat Tn municipiul Constanta, str. Siretului nr. 4, Corp C1,
demisol+parter, ap. 1, in suprafatd utild de 31.42 mp, precum si a terenului aferent in
suprafatd de 39.40 mp, cétre Pirlea (fostd Deaconu) Sevda si Deaconu Isabela Tn
vederea punerii in executare a sentintei civile nr. 9825/2020, pronuntata de Judecdtoria
Constanta in dosarul nr. 4292/212/2019, ramasa definitiva prin Decizia Civila nr.
209/2022 a Tribunalului Constanta si Decizia Civila nr.246/C/10.11.2022 a Curtii de Apel
Constanta, astfel:

LArt. 2 Se aproba pretul de vanzare in suma de 177.839 lei, fara TVA, stabilit
conform raportului de evaluare intocmit de societatea PRIMOVAL SRL sub nr
528/25.06.2026, Tnregistrat la societatea Confort Urban SRL sub nr. 9996/26.06.2026,
care face parte integranta din prezenta hotarare.”

Fatd de cele prezentate, in temeiul art. 136 alin. (8) lit. b) din QUG nr. 57/2019
privind Codul Administrativ, cu modificdrile si completariie ulterioare, s-a Tntocmit
prezentu! raport de specialitate care insoteste proiectul de hotdrare pentru modificarea
H.C.L. nr. 507/29.11.2023 privind aprobarea vanzarii directe a imobilului-locuinta situat
in municipiul Constanta, str. Siretului nr. 4, Corp C1, demisol+parter, ap. 1, in suprafata
utild de 31.42 mp, precum si a terenului aferent in suprafata de 39.40 mp, cétre Pirlea
(fostd Deaconu) Sevda si Deaconu Isabela n vederea punerii in executare a sentintei
civile nr. 9825/2020, pronuntata de Judecdtoria Constanta in dosarul nr. 4292/212/2019,
ramasd definitiva prin Decizia Civild nr. 209/2022 a Tribunalului Constanta si Decizia
Civila nr.246/C/10.11.2022 a Curtii de Apel Constanta, ce va fi supus spre analiza,
dezbatere si aprobare plenului Consiliului local al municipiului Constanta.

Sef Serviciu Administrare Imobile i Vanzari Locuinte Consilier juridic,
And&e&ﬂ%ﬂalena Balan Ioana Popescu
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RAPORT DE EVALUARE

APARTAMENT 2 CAMERE S1 DEPENDINTE

Adresa: strada Siretului nr. 4, corp C1, demisol+parter, apt nr. 1, municipiul
Constanta, judetul Constanta
£ Numar cadastral: 243446-C1-U1
S Carte funciara: 243446-C1-U1 UAT Constanta

CLIENT: S.C. CONFORT URBAN S.R.L.- CUI 1875349
PROPRIETAR: MUNICIPIUL CONSTANTA

UTILIZATORI : S.C. CONFORT URBAN S.R.L. si CONSILIUL LOCAL AL MUNCIPIULUl
CONSTANTA

' DATA EVALUARIL: 24.06.2026

Datele, informatiile si continutul acestui raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi fi
transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al executantului si clientului
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S.C. PRIMOVAL S.R.L. Raport evaluare

1. SINTEZA RAPORTULUI

Prezentul raport de evaluare se refera la activul APARTAMENT 2 CAMERE S1 DEPENDINTE,
situat in strada Siretului nr. 4, corp C1, demisol+parter, apt nr. 1, municipiul Constanta,
judetul Constanta, compus din camera, bucatarie, baie si hol la demisol si camera si hol la
parter, in suprafata utila totala de 31,42 mp, la care se adauga teren intravilan in suprafata
de 39,40 mp cu destinatie curti constructii, cota indiviza,

Identificarea proprietatii s-a realizat pe baza informatiilor inscrise in baza de date
spatiala a OCPI- eTerra public si a documentelor puse la dispozitie de client - evaluatorul nu
isi asuma raspunderea pentru corectitudinea informatiilor avute la dispozitie.

La data evaluarii proprietatea analizata este detlnuta de MUNICIPIUL CONSTANTA in baza
urmatoarelor inscrisuri :HCL nr 25/13.02.2015.

Proprietatea imobiliara este identificata dupa cum urmeaza :

- Numar cadastral ;: 243446-C1-U1l

-~ Cartea Funciaranr.: 243446-C1-U1 UAT Constanta

- Numar inventar teren : 846

< Valoare de inventar teren: 210.453,00 lei

- Suprafata teren aferenta numarului de inventar: 136,00 mp

- Numar inventar constructie: 11049

- Valoare de inventar constructie: 60.244,00 lei

- Suprafata constructie aferenta numarului de inventar: 31,42 mp

Utilizarea actuala a proprietatii.: rezidentiala
Utilizare proprietate impreuna cu alte active: utilizare independenta
Client : S.C. CONFORT URBAN S.R.L.- CUI 1875349

Utilizatori desemnati ai raportului de evaluare: S.C. CONFORT URBAN S.R.L. si CONSILIUL
LOCAL AL MUNICIPIULUI CONSTANTA.

Scopul si utilizarea desemnata a raportului de evaluare : estimarea valorii proprietatii in
vederea fundamentarii deciziei de vanzare . Vanzarea proprietatii se va realiza in vederea
indeplinirii obligatiilor cuprinse in sentinta civila nr 9825/06.11.2020 pronuntata de Judecatoria
Constanta in dosar civil nr 4292/212/2019, ramasa definitiva prin Decizie civila nr 209/08.02.2022,
pronuntata de Tribunalul Constnta si Decizia civila nr 246/C/2022, pronuntata de Curtea de Apel
Constanta

Tip valoare estimat: valoarea de piata ( valoarea de circulatie )

Drepturi imobiliare evaluate: absolut ( deplin ); evaluarea se realizeaza in ipoteza “ fara
sarcini “, fara a fi luate in considerare alte drepturi existente

La data evaluarii este incheiat un contract de inchiriere referitor la proprietatea evaluata:
- Chirias PIRLEA SEVDA

- Numar contract: 4168/03.06.2024

- Data expirare contract : 26.06.2029

Cea mai buna utilizare: rezidentiala

Data evaluarii: 24.06.2026



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

Rata de schimb valutar la data evaluarii: 1 Euro =5,2460 lei

Valorile estimate prin abordarile si metodele de evaluare utilizate sunt:

- Abordare prin piata: 33.900 €

Celelelate abordari si metode de evaluare nu s-au putut aplica din cauza lipsei de informatii

suficiente si credibile extrase din piata sau inaplicabilitatii lor raportat la scopul evaluarii sau
caracteristicile proprietatii evaluate.

Valoare estimata: i

In urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului cu privire la valoarea de: :
piata estimata a activului APARTAMENT 2 CAMERE SI DEPENDINTE amplasat in strada“
Siretului nr. 4, corp C1, demisol+parter, apt nr. 1, municipiul Constanta, judetul Constanta, la-
data de 24.06.2026, exclusiv in conditiile prezentate in raport, este :

Valoare de piata ( valoarea de circulatie ) 33.900 € 177.839 lei

Din care valoare alocata teren 19.900 € 104.395 lei

*valori exclusiv TVA; valorile nu includ mobilier sau dotari/electrocasnice din componenta_
proprietatii

** yaloarea de piatii a imobilului reflecta starea sa actuald (inclusiv imbunatatirile ex:stente
executate de chirias)

LUCRARI DE IMBUNATATIRE/MODERNIZARE/INVESTITII in cadrul proprietatii L

fn conformitate cu documentele puse la dispozitie de chirias si constatirile realizate cu ocazia.
inspectiei, in cadrul proprietitii au fost efectuate lucrdri de imbundtdtire/modernizare, constand:
in principal in :

Denumire Descriere sintetica an Acord
realizare | proprietar/administrator
imobil
estimat [
bransament energie racord energie si montat instalatii 2007-2008 | nuam avutladispozitie
electrica si instalatie interioare iluminat si prize
electrica 3
bransament apa si racord la apa si canalizare sl montat 2007-2008 | nuam avut la dispozitie X
instalatie sanitara instalatie interioara, inclusiv obiecte
baie si bucatarie sanitare, ptr bucatarie ( chiuveta) si
baie ( lavoar portelan, vas wc portelan
si cada)
tencuieli si varuieli refacere tencuieli intericare si varuieli 2007-2008 | Da- adresanr
lavabile lavabile pereti si tavane 6639/25.06.2015 emisa de
RAEDPP
placare podele cu montat gresie in hol demisol, baie si 2007-2008 | Da- adresa nr
gresie bucatarie 6639/25.06.2015 emisa de’
RAEDPP
placaje faianta montat faianta in baie si in bucatarie 2021-2022 | Da-adresanr
6639/25.06.2015 emisa de'
RAEDPP s
placare podele cu montat parchet laminat in camere 2021-2022 | Da- adresanr z
parchet laminat /£ N:@(‘ i TORILOR . 6639/25.06.2015 emisa de
Aghegaeter eorle e, RAEDPP
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S.C. PRIMOVAL S.R.L.

Raport evaluare

Denumire Descriere sintetica an Acord
realizare | proprietar/administrator
imobil
estimat
realizare hidroizolatie | aplicare crema hidrofoba in zidarie 2025 nu am avut la dispozitie
dryzone pentru oprirea umezelii la demisol
realizare izolatie termoizolatie exterioara demisol cu 2021-2022 | nuam avut la dispozitie
exterioara polistiren de 10 cm
montat usi din PVCla | usa baie: 1,00x1,80; usa camera demisol | 2007-2008 | Da- adresa nr
interior :1,00x2,00; usa camera parter : 6639/25.06.2015 emisa de
1,00x2,30 RAEDPP
montat usa intrare usa intrare din strada: 1,20x2,30 2007-2008 | Da- adresanr
din PVC 6639/25.06.2015 emisa de
RAEDPP -
montat ferestre PVC fereastra bucatarie: 0,80x0,90; fereastra | 2007-2008 | Da- adresanr .
Cu geam termopan camera demisol ; 0,80x0,80; fereastra 6639/25.06.2015 emisa de’
camera demisol : 0,90x0,90; fereastra RAEDPP -
baie : 0,40x0,40; fereastra camera
parter:1,00x2,00
reconstructie scara scara din lemn cu trepte lacuite 2025 Da- adresa nr -
interioara acces catre 6639/25.06.2015 emisa de
demisol si parter inalt RAEDPP
reparatii fatada 2007-2008 | Da-adresanr
6639/25.06.2015 emisa de
RAEDPP
montat boiler electric | boiler electric pentru asigurare apa 2021-2022 | nuam avut la dispozitie
in baie calda
montat aparate aer aparat aer conditionat in camera 2025 nu am avut la dispozitie
conditionat demisol si aparat aer conditionat in
camera parter inalt

In conformitate cu precizarile chiriasului- doamna Pirlea Sevda, in cadrul proprietatii s-au

realizat initial lucrari de imbunatatire de catre fostul titular al contractului de inchiriere - mama sa- i

doamna Bojof Ruhsen; lucrarile de imbunatatire au fost realizate in urma acceptului
administratorului  proprietatii- RAEDPP Constanta, accept transmis prin adresa nr.
6639/25.06.2015. Ulterior, pe parcursul derularii contractelor de inchiriere, din cauza starii tehnice
si solutiei constructive a cladirii, au fost executate si alte lucrari de reparatii sau refacute lucrarile de
umbunatatire executate anterior,

Evaluatorul a solicitat chiriagului transmiterea unei declaratii pe proprie raspundere privind
natura lucrdrilor executate, perioada de realizare a acestora, precum si existenfa acordului
proprietarului/administratorului. Chiriagul a pus la dispozitia evaluatorului aceasti declaratie si a

mentionat cd lucrdrile de fmbunatdtire au fost realizate deoarece la preluarea efectiva a imobilultui -

acesta era impropriu utilizarii in conditii normale ( in capitolul Anexe sunt atasate pozele puse la
dispozitie de chirias cu situatia initiala si comparative situtia dupa realizarea lucrarilor de
imbunatatire ).

In consecint, analiza lucrarilor de imbunatdtire a fost realizatd pe baza declaratiei pe proprie
rdspundere, a informatiilor verbale furnizate de chirias cu ocazia inspecfiei si a constatirilor
evaluatorului efectuate la data inspectiei.



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

in aceste conditii, in analiza lucrdrilor efectuate s-au avut In vedere urmatoarele consideratii de
naturi tehnici si economica:

e Adresa nr. 6639/25.06.2015 emisd de RAEDPP stipuleaza faptul cd lucrdri de Tmbunatdtire
realizate de chirias sunt suportate integral de acesta, fara impact asupra cuantumului chiriei. -

e Pentru lucririle repetate s-a retinut o singurad dati costul elementului existent, in starea
rezultati dupd ultima interventie relevantd. Costurile etapelor antericare nu au fost
cumulate, deoarece lucrarile degradate sau inlocuite nu mai prezinta contributie valorica
distinctd la data evaludrii.

» Aparatele de aer conditionat, electrocasnicele si mobilierul achizifionate sau Inlocuite de
chiriag nu au fost incluse in categoria lucrarilor de imbunatatire ale proprietatii imobiliare.
Aceste bunuri reprezintd echipamente si obiecte mobile, individualizabile, cu duratd proprie
de viatd, care pot fi demontate, inlocuite, transportate si utilizate intr-un alt amplasament,
fira afectarea substantiald a structurii, compartimentarii sau functionalitdtii de baza a
apartamentului.

o inlocuirea repetati a mobilierului, electrocasnicelor si aparatelor de aer conditionat,
reprezinti o cheltuiald aferentd bunurilor mobile deteriorate, nu o imbundtdtire a.
proprietitii imobiliare. Bunurile inlocuite nu mai existd la data evaludrii, iar bunurile actuale
sunt demontabile §i nu produc o contributie permanenta sau cumulativad asupra imobilului.

In urma apliciirii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului privind valoarea
lucririlor de imbunititire pretins a fi realizate de chirias, la data de 24.06.2026, este:

| Valoare estimata imbunatatiri ] 10.000 € \ 52.200 lei |
*valori exclusiv TVA

Evaluatorul a procedat exclusiv la:
e identificarea si analiza lucrarilor;
e estimarea valorii actuale ramase a acestora;

fdrad a stabili drepturi, obligatii sau eventuale creante intre pdrti.

Valoarea de piata nu include o ajustare pentru costurile vanzdtorului generate de vanzare
sau pentru costurile cumpdrdtorului generate de cumpirare si pentru oricare taxd pldtibila de
oricare dintre parti, ca efect direct al tranzactiondrii.

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.
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