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ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

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

Consiliul local al municipiului Constanta, intrunit in sedinta ordinard din

data de _Eggi 2Y.  2026;
vand in vedere:
- proiectul de hotérare nr. /3 iip ! o & Il"‘:Elﬁlu.’-‘."!?:;

- refew:\ul de aprobare al domnului primar Vergil Chitac, inregistrat sub nr.
91.2026;

- raportul de specialitate al Serviciului Patrimoniu = Directia patr?é%'niu in
cadrul Directiei generale urbanism si patrimoniu inregistrat sub nr. «&2.2.4) /

d4.04.:2026;

- avizul Comisiei de specialitate nr. 1 - de studii, prognoze economico-
sociale, buget, finante si administrarea domeniului public si privat al municipiului
Constanta;

- avizul Comisiei de specialitate nr. 5 - pentru administratie publica,
juridica, apararea ordinii publice, respectarea drepturilor si libertatilor cetdteanului;

in conformitate cu prevederile:

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

- art. 357 din QUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile
si completdrile ulterioare:

- Legii nr.24/2000 privind normele de tehnica legislativd pentru elaborarea
actelor normative, republicatd, cu modificdrile si completdrile ulterioare;

Ludnd in considerare:

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

- procesul verbal nr. 94113 / 21.04.2026 intocmit de Comisia speciald de
inventariere a bunurilor care apartin domeniului public si privat al municipiului
C:::-nsl:anEa, constituitd in baza Dispozitiei primarului nr.2749/21.08.2025;

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

HOTARASTE:

Art. 1 Se aprobad actualizarea inventarului bunurilor care apartin domeniului
privat al municipiului Constanta, aprobat prin HCL nr.109/2005, cu modificarile si
completdrile ulterioare, cu imobile (terenuri si constructii), conform anexelor nr, 1-
5, care fac parte integranta din prezenta hotarare.



Art. 2 Se aproba modificarea anexel nr.7 la HCL nr.116/2010 privind
imobilul situat in municipiul Constanta, Intrarea Campinel nr.14, conform anexei
nr.6 la prezenta hotarare.

Art. 3 Compartimentul secretariat, relatii consiliul local, administratia
publicd si fond funciar va comunica prezenta hotdrdre Serviciului patrimoniu -
Directia patrimoniu din cadrul Directiei generale urbanism si patrimoniu in vederea
duceril la indeplinire, Serviciulul topografie, cadastru si cartografie digitald din
cadrul Directiei generale urbanism si patrimoniu, Directiei financiare, Confort Urban
S.R.L., S.P.I.T. - V.B.L. Constanta si Institutiei prefectului - judetul Constanta, spre
stiinta. :

rezenta hotarare a fost votata de consilierii locali astfel:
: pentru, _— impotriva, _—  abtineri.
La data adoptérii sunt in functie éﬁ": consilieri din 27 membri.

-

PRESEDINTE SEDINTA, CONTI :
' e SECRE AL,
TS TR FULVIA-A| JESCU
CONSTANTA
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: RELEVEU ‘— INVENTAR
i I\N-a\-\
: L ANEXA [
) SH L7
305 '
".I L—mﬂ-_
s ©
@ 3
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o @ 54
&
{ 540
s @ ® 3
—342
i@
: O , ® 3
JEAZA
43 MERAL ’
- ~ INESC
354 cal Ul AnD
PRESEDINTE S :
J7RCNS T2 LA
[m;‘l{&m Denumire innapﬁg / ~ Supr "i‘IE Utita
1 Hol
) Hol 3 ?
3 Camera | 13.9
4 Camera 13.1
5 Cam 125
3] Camera 13.5
T Camera 18.5
[ Bucatanie 5.9
] Baie 56
Iﬁ Baia | B § " ]
—— “‘El, o SERVICIUL CADASTRY |
Suprafata Totala = 93 HﬁZﬁtT e }ﬁnﬁfﬂlw’ﬁﬂ?
_ < A
unicipiul Constanta S.C. CONFORT URBAN EIRL
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Confort Urban . G247 3230 o
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VERIFICAT | Ing. Mogos Andrei =
_ el y Eﬁ é: "‘5 Constante, Str. Tabla Butii nr. 5
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RELEVEU SPATIU COMERCIAL - INVENTAR

ANEXA LA
HCL NR. . esid
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PRESEDINTE SEDINTA / ¢ iy

o SEI NERAL, -
ST DS T FULVI, ADINESCY
|n.=$~m Denumire incapere ‘ Eupr?lf_‘_i]l;;-‘ﬂﬂla
1 Spatio comercial AT
< Camera — 0
3 Camera e
4 Baie 315
5 Baio 3

s 1 JARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA |
uprafata Utlla=98.8 mp ™" sZRVICIUL CADASTRU '

e Sy, e,

Suprafata Totala=98.6 mp feeSLHIMBARE

/fil S%r_ngém;ra

Municipiul Conslanta

o

Confort Urban

S.C. CONFORT URBAN S.R.L
ADLAMESTRATCALA TRAMD STRADALE [ WUMICIPRAL COMBTANTA
5. Virkl oo Dor re. 10, Conslangs JIMBETERT, RO 1875380

Fedeck BTRL RONC RTON E438 8703 BaNCA TRANSILVANA
W £ anlaris ban-chin

]
kaltax Do UET T 50

VERIFICAT | Ing. Mogos Andrei

-'.‘-

DATA

DESENAT | Tehn. Bercul Madalin

] Constanta, Str. Piata Ovidiu, nr. 11, BL A :
072025 u, Sfat, parter




ROMANIA

CONSILIUL LOCAL

JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA

ANEXA NR. 6 LA H.C.L. NR. /72 /028~

Anul
l. e dobandirii Situatia juridica
S0, | “SOd 6. | MM Eléiiente d& identificare * | §i/sau, a s el actuals
: . _ n
' folosinta
Intrarea Campinel nr.14
.7 la
Suprafata - 65 mp o L
(in indiviziune) HCL nr.116/2010
Intravilan
CF 250751
Teren intravilan - categorie de 17.633,43
1 - Teren folosinta curti constructll, cu 2010
destinatia; locuintd individuald; Suprafata totald de 305
mp, din care 240 mp |
Vecini: N - domeniul privat/public al reprezinta proprietate
municipiului Canstanta, E - proprietate particulara
partfcularg, V =  proprietate
particulara CF 246726, S - domeniul .
public al municipiulul Constanta Ef;;ﬁ: ;ﬂiﬁ:‘;g
PRESEDINTE _‘.;','EDIN]'.E, o N
s TLLIER CONTRASEMNEAZA
ﬁﬂﬁ/ﬂ SECRET ERAL,
FULVIA il‘j] JINESCU
—
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S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R.L.

pGUHDW Constanta
JEIL'H]U 4l s Evaluare afacer, proprietafs, bunur -
EE]L'Eﬁ s s Consultanyd in management, ANEXA LA

- a1 Reorganizare i restructurare, Studii de fezabilitate, | 1700 NR

, .' Planuni de afacen, Finantarea afacerilor —t

Tt L] Romidnia, 900190, Constanta, str, C.D. Gherea, nr. 13,
g Telefon/fax 0341/1737206,70, mobil ﬂ?dﬁ#lﬂiﬂzw
e-mail: dragos.ipate@gmail.com CEMENT CON, SUL'H

RC: J 13/1792/2003, Cod fiscal: Rmmga’us sﬂLUTIﬂNS

PENTRU RAPORTAREA FINANCIARA

(VALOARE DE INVENTAR)

Teren intravilan
Zona Faleza Nord, strada Tabla Butii, nr. 5

mun. Constanta, jud. Constanta
341 mp

PRESEDINTE § lﬁ'ﬂ CONT iy

SE

[7ACI¢3 ;ﬁ/f’f,f.-:.‘z? PROPRIETAR: FULVIA AN JINESCY

MUNICIPIUL CONSTANTA

BENEFICIAR:

#IMERIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
DIRECTIA GENERALA DE URBANISM SI PATRIMONIU
DIRECTIA PATRIMONIU
SERVICIUL PATRIMONIU

APRILIE 2026
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Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constan{a - zona Falezd Nord, strada Tabla Butii, nr. 5, jud. Constana

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

1.  Prezentarea metodologiei de evaluare

1. Evaludrile efectuate pentru a fi incluse intr-o situajie financiard vor fi realizate astfel incét si
respecte cerinfele Standardelor de Raportare Financiard aplicabile. Se aplicé si principiile confinute
in Standardele generale, cu excepjia cazului in care acestea sunt modificate in mod special de ciitre o
cerintd.

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

Scopul contabil este reprezentat de utilizarea evaluiirii in situatiile financiare, de exemplu, estimarea
valoril contabile, alocarea prejului de achizitie in urma unei combiniiri de intreprinderi, testarea
deprecierii, clasificarea contractelor de leasing sau calcularea cheltuielilor cu deprecierea pentru un
activ.

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

Atunci cind un activ este utilizat impreund cu alte active identificabile separat, se va identifica
wunitatea de cont”. Standardul de Raportare Financiard relevant poate indica modul in care va fi
stabilitd unitatea de cont sau gradul de agregare pentru diferite tipuri de active sau pentru diferite
scopuri contabile. In conformitate cu ceringele SEV 101, paragraful 20.3 (g), se va identifica in mod
clar tipul valorii. Exemple de astfel de tipuri ale valorii, cerute de standardele de contabilitate, includ
valoarea justd, valoarea realizabila neti si valoarea recuperabila.

4. In conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (k), se declara orice ipotezi care se ia in
considerare, Ipotezele adecvate vor varia in funcfie de modul in care un activ este definut sau
clasificat. Cele mai multe Standarde de Raportare Financiarli previd ca situaiile financiare si se
elaboreze in ipoteza continuitifii activitftii entitiitii, cu excepfia cazului in care managementul fie
Intenfioneazi si

lichideze entitatea sau si Inceteze activitatea comercialdi, fie nu are alti alternativd realistd decit
acestea. Cu excepfia instrumentelor financiare, in mod normal, se considerd ca fiind adecvatii ipoteza
conform ciireia activul sau activele vor continua si fie utilizate ca piirti ale intreprinderii cireia fi
aparfin. Aceastd ipotezi nu se aplici In cazurile in care este clar ci existi fie intengia de a lichida
entitatea sau de a renunfa la un anumit activ, fie ¢l existd o cerinii de a se lua in considerare suma
care ar putea fi recuperati prin cedarea sau casarea activului.

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

6. In mod obignuit, nu este normal ca o valoare estimata in scopul includerii acesteia intr-o situaie
financiara si fie determinati in baza unei ipoteze speciale.

-4 -

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



Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Eunstanpnz:ma Falezi Nord, strada Tabla Bufii, nr. 5, jud. Constanta

1. Cﬁnd se iau in mnslderarf: restricfiile enunfate in SEV 101, paragraful 20.3 (m), se vor avea in
vedere urmitoarele:

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

(b) mésura in care evaluatorii au obligatia de a rispunde la intrebdrile privind evaluarea,
ridicate de citre auditorul enmmu
Referinfele adecvate cu privire la aceste aspecte vor fi incluse in termenii de referinta ai evaluiirii.

Valoarea justa

G1. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justi definitd de IFRS este
incadrati la alte tipuri ale valorii. Valoarea justi este preful care ar fi incasat pentru vénzarea unui
activ sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementatii intre participantii de pe
piatd, la data evaludirii, Aceastd definitie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeazi doar in scopul
raportérii financiare.,

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

» datele de intrare de nivel 1 sunt ,,prefuri cotate (neajustate) de pe piefele active pentru active sau
datorii identice la care entitatea are acces la data evalufrii”;
» datele de intrare de nivel 2 sunt . date de intrare diferite de
prefurile cotate incluse la nivelul 1, care sunt observabile direct sau indirect pentru activ sau datorie™;
» datele de intrare de nivel 3 sunt , date de intrare neobservabile pentru activ sau datorie™.

Deprecicrea: terenuri §i constructii

G12. IAS 16 recunocaste ¢d, de obicei, terenul are o duratd de viatd utild nelimitati, ceea ce
inseamnd ¢d ar trebui si fie contabilizat separat si sé nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii
amortizabile atribuibild unei proprietifi imobiliare sau unei pérti din proprietatea imobiliari este, deci,
stabilirea valorii componentei teren. Acest lucru se face, de obicei, prin stabilirea valorii terenului la
data situatiei financiare relevante $i apoi sciderea acesteia din valoarea contabild a proprietifii
imobiliare, adicd terenul §i constructiile considerate impreund, pentru a stabili valoarea care poate fi
atribuitd constructiilor. Aceasta este o valoare teoreticd, intrucét ea nu s-ar putea realiza, avind in
vedere faptul cil nu pot fi véindute constructiile fiiril terenul pe care acestea sunt situate.

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

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

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

* Tipul valorii estimate: valoarea justi;

» [nitatea de cont evaluatil este terenul evaluat;

* Date utilizate in evaluare: datele de intrare de nivel 1 sunt ,prefuri cotate (neajustate) de pe piefele

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

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

justd,

.
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Raport de evaluare pentru rapornare financiara
Mun. Constanta — zona Falezi Nord, strada Tabla Butii, nr. 5, jud. Constanfa

Din punet de vedere metodelogic existi 6 abordiri valabile in evaluarea terenurilor neagricole,

dar in prezentul raport au fost utilizate dous;

* Metoda comparatiei directe de piagi (GEV 630) - obtinerea valorii din compararea cu

mijloace fixe tranzacfionate anterior pe piad liberd la ,second hand”, in urma unor
tranzactii libere i nepértinitoare;

Metoda capitalizdrii venitului (capitalizarea directa) se utilizeazii cind exista informatii
suficiente de piafé, cind nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul
piefei si céind exista informatii despre tranzactii sau oferte de vénzare de proprietai
imobiliare comparabile. Capitalizarea directa consta in impiirfirea venitului stabilizat,

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

2. Descrierea proprietitii — teren intravilan

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

nr. 5, jud. Constania, are urmitoarele caracteristici tehnice:
= Suprafala teren evaluati: 341 mp;
= Deschidere: 13,26 ml;
* Nr. cadastral: -;

= Categoria de folosinti a terenului: intravilan;

* Destinafia terenului: rezidentiali conform PUD in zoni;

" Acces: strada Tabla Bujii;

= LUtilititi: pe amplasament;

* Topografia: plani;

»  Zona inundabila: nu.

3. Evaluarea proprietitii

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

Metoda comparafiei de piafd — se bazeazii pe comparatii cu tranzacfii anterioare de
proprietiti, filnd utild in situafia in care au fost vindute recent mai multe proprietiti
imobiliare comparabile. Este cea mai utilizatd tehnicii pentru evaluarea terenului si cea
mai adecvatd metodd atunci cind existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte
comparabile.

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

s1 ciind exista informatii despre tranzactii sau oferte de vénzare de proprietifi imobiliare

-6-
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Mun. Constanta — zona Falezi Nord, strada Tabla Butii, nr. $, jud. Constanta

comparabile. Capitalizarea directa consta in impirtirea venitului stabilizat, dintr-un singur
an, cu o rata de capitalizare corespunzitoare.
Valoarea finald a fost stabilitd prin metoda de comparafiei de piafi, considerindu-se ca valoare
de piafd, valoarea rezultati din cea mai adecvati tehnica pentru caracteristicile fieciirei proprietili, a
condifiilor obiective a proprietitilor si a existenfei informatiilor adecvate.

Centralizator cu valori evaluate:

Nr uprais Valoarea teren comparatie Valoarea teren capitalizare chirie
5 teren
e T EURO EURO

mp mp LEl EURO . LEI EURO

Teren intravilan, strada Tabla
Butii, nr. 5, zona Faleza Nord, 41 750,00 | 1.304.043,68 | 255.750,00 764,0 | 132838582 | 260.524,00

mun. Constania, jud. Constanfa

Concluzie:

In evaluarea terenului intravilan, situat la adresa Constanta, strada Tabla Butii, Zona
Faleza Nord, mun. Constanfa, care reprezintdi teren cu o categorie de folosin{d rezidentiald, s-a
considerat cd valoarea de piafd rezultatd prin metoda comparatiei de piafi este cea mai credibild,
relevantd si adecvatd, deoarece s-a finut cont atit de cea mai bund utilizare a terenului, cit i de

ofertele comparabile gdsite pe piatd.

Suprabsth Valoare justi
::; Denumire jeren
mp E;T LEI EURO
Teren intravilan, strada Tabla
| | Butii, nr. 5, zona Falcza Nord, 341 750,00 | 1.304.043,68 | 255.750,00
mun. Constanta, jud. Constanfa
Valoarea justd

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

255.750,00 EURQ echivalentul a 1.304.043,68 LEI
1 EURO 50989 LEI  21.04.2026

Raportul de evaluare a fost realizat

S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLYTI
Admi tor

Conf. univ. dr i=~ ac Mihoi TDU T
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Raport de evaluare pentru raportare financiar
Mun, Constanta — constructie, str. Tabla Butii, or. 5, jud, Constanta

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

1. Prezentarea metodologiei de evaluare

1. Evaluiirile efectuate pentru a fi incluse intr-o situafie financiari vor fi realizate astfel incit si
respecte cerintele Standardelor de Raportare Financiari aplicabile. Se aplica si principiile confinute
in Standardele generale, cu exceptia cazului In care acestea sunt modificate in mod special de cétre o
cerint,

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

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

3. In plus fai de cerinta de a identifica activul ce urmeazi si fie evaluat, conform SEV 101, paragraful
20.3 (d), termenii de referintd ai evaluérii vor include 51 precizarea modului In care acel activ este
utilizat sau clasificat de cétre entitatea raporioare. Tratamentul contabil cerut pentru active sau datorii
identice sau similare ar putea fi diferit, in functie de modul in care acestea sunt utilizate de o entitate.

Atunci cind un activ este utilizat impreund cu alte active identificabile separat, se va identifica
Hunitatea de cont”, Standardul de Raportare Financiard relevant poate indica modul in care va i
stabilitd unitatea de cont sau gradul de agregare pentru diferite tipuri de active sau pentru diferite
scopuri contabile. In conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (g), se va identifica in mod
clar tipul valorii. Exemple de astfel de tipuri ale valorii, cerute de standardele de contabilitate, includ
valoarea justd, valoarea realizabili neta si valoarea recuperabili.

4. In conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (k), se declard orice ipotezi care se ia in
considerare. Ipotezele adecvate vor varia in functie de modul in care un activ este definut sau
clasificat. Cele mai multe Standarde de Raportare Financiardl prevad ca situatiile financiare si se
elaboreze in ipoteza continuitdfii activitifii entitdfii, cu excepfia cazului in care managementul fie
intenfioneazi si

lichideze entitatea sau sii inceteze activitatea comerciald, fie nu are altd alternativd realistd decét
acestea. Cu exceptia instrumentelor financiare, in mod normal, se considerd ca fiind adecvatd ipoteza
conform cireia activul sau activele vor continua s fie utilizate ca piirfi ale intreprinderii céreia i
apartin. Aceast ipotezd nu se aplicd in cazurile in care este clar ¢ existd fie intentia de a lichida
entitatea sau de a renunta la un anumit activ, fie ¢l existd o cerintd de a se lua in considerare suma
care ar putea fi recuperati prin cedarea sau casarea activului,

5. De asemenea, este necesar si se declare i ipotezele care vor fi fiicute pentru a defini unitatea de
cont, de exemplu, dacii activul va fi evaluat ca fiind de sine stititor sau in combinatie cu alte active.
Este posibil ca standardul de contabilitate relevant s3 con{ind preciziiri referitoare la ipotezele sau la
premisele evaludirii care pot fi facute.

6. In mod obignuit, nu este normal ca o valoare estimati in scopul includerii acesteia intr-o situatie
financiard si fie determinatii in baza unei iporeze speciale.

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

w il
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Raport de evaluare pentru raportare financiaci
Mun. Constanfa — construcyie, str. Tabla Butii, nr. 5, jud. Constan{a

(a) miisura $1 forma oricéror referinte cu privire la valoare, care ar putea apirea In situatiile
financiare publicate;

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

Valoarea justi

G1. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justi definiti de IFRS este
incadratd la alte tipuri ale valorii. Valoarea justd este preful care ar fi incasat pentru vinzarea unui
activ sau plitit pentru transferul unei datorii intr-o tranzacfie reglementatd intre participantii de pe
piati, la data evaludrii. Aceasta definitie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeazdi doar in scopul
raportérii financiare.

Date de intrare pentru evaluare si ierarhia valorii juste

G4, IFRS 13 include o ,jerarhie a valorii juste” care clasificd evaludrile in functie de natura
datelor de intrare disponibile. Pe scurt, cele trei niveluri ale ierarhiei sunt urmétoarele:
» datele de intrare de nivel 1 sunt ,,prefuri cotate (neajustate) de pe pietele active pentru active sau
datorii identice la care entitatea are acces la data evaludrii™
» datele de intrare de nivel 2 sunt ,,date de intrare diferite de
preturile cotate incluse la nivelul 1, care sunt observabile direct sau indirect pentru activ sau datorie™;
» datele de intrare de nivel 3 sunt ,,date de intrare neobservabile pentru activ sau datorie™.

Deprecierea: terenuri i constructii

G12. IAS 16 recunoaste ci, de obicei, terenul are o duratdi de viatdl utild nelimitati, ceea ce
inseamnii cii ar trebui sa fie contabilizat separat si sl nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii
amortizabile atribuibild unei proprietifi imobiliare sau unei pérti din proprietatea imobiliari este, deci,
stabilirea valorii componentei teren. Acest lucru se face, de obiced, prin stabilirea valorii terenului la
data situafiei financiare relevante si apoi scdderea acesteia din valoareca contabild a proprietitii
imobiliare, adici terenul i constructiile considerate impreund, pentru a stabili valoarea care poate fi
atribuitd constructiilor. Aceasta este o valoare teoreticd, intrucdt ea nu s-ar putea realiza, avind in
vedere faptul cé nu pot fi vindute constructiile fiard terenul pe care acestea sunt situate.

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

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

= [poteza evaludrii: activul este evaluat independent de alte proprietati imobile sau mobile;

= Tipul valorii estimate: valoarea justa;

= Unitatea de cont evaluatii este terenul evaluat;

* Date utilizate in evaluare: datele de intrare de nivel 1 sunt , prefuri cotate (neajustate) de pe piefele

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

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

dar in prezentul raport u fost utilizate dou:

-5.
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Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constan{a — construcie, str. Tabla Butii, nr. 5, jud. Constan{a

Metoda comparafiei de piajd — se bazeazii pe comparafii cu tranzactii anterioare de
proprietdfi, fiind utild in situafia in care au fost vindute recent mai multe proprietati
imobiliare comparabile. Este cea mai utilizatd tehnicd pentru evaluarea terenului si cea
mai adecvatd metoda atunci cfind existi informatii disponibile despre tranzactii/oferte
comparabile.

Metoda bazati pe costuri — CIN:

Valoarea de inlocuire reprezentind valoarea de nou actualizata (Vi)

Deprecierea (D) cu cele trei componente: deprecierea fizica (uzura) — (D fizica);
deprecierea functfionald — (D funct.); deprecierea externd (datorita factorilor externi) D ext.
Valoarea rdmasa actualizata estimatii sau costul de inlocuire brut (CIN):

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

2. Descrierea proprietitii — constructie:

Obiectul evaludrii: Imobil constructie, situat in mun. Constania, str, Tabla Butii, nr, 5,

jud. Constanta, are urmatoarele caracteristici tehnice:
Suprafaja teren: 341 mp;

Suprafafa utila: 93,90 mp;

Suprafata construitd: 121,20 mp;

Categoria de folosinta: rezidential;

Acces: str. Tabla Butii;

Utilitati: pe amplasament;

Descrierea constructiei:

fundatie: cuva beton armat;

inchideri: ziddrie de caraimida/bea;

plansee: beton armat;

sarpantd: de beton;

invelitoare: acoperis tip figla metalica;

pardoseala: nu a fost posibila inspectia la interior;
finisaje interioare: nu a fost posibild inspectia la interior;
tdmplérie: geamuri termopan, usd intrare metalicd;

instalapii: de alimentare cu apd potabild, alimentare cu energie electrici;

Stare tehnica: nu a fost posibild inspectia la interior.

6=
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Mun. Constan{a — construc{ie, str. Tabla Butii, nr. 5, jud. Constan{a

3. Evaluarea proprietitii
In prezentul raport, proprietatea a fost evaluati prin doud metode:
=  Metoda comparatiei de piatid — se bazeazid pe comparatii cu tranzacjii antericare de
proprietdfi, fiind utild in situatia in care au fost vindute recent mai multe proprietiti
imobiliare comparabile. Este cea mai utilizati tehnicd pentru evaluarea terenului si cea
mai adecvatd metodd atunci cind existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte
comparabile.
= Metoda bazatii pe costuri — CIN:
Valoarea de inlocuire reprezentind valoarea de nou actualizata (Vi)
Deprecierea (D) cu cele trei componente: deprecierea fizicd (uzura) — (D fizica),
deprecierea functionald — (D funct.); deprecierea externd (datorité factorilor externi) D ext.
Valoarea rimasa actualizata estimatd sau costul de Inlocuire brut (CIN):
Vr (CIN) = Vi x (1 — D fizic#) x (1 — D funct.) x (1 — D ext.).
Valoarea finald a fost stabilita prin metoda de comparatiei de piatii, considerindu-se ca valoare
de piatd, valoarea rezultatd din cea mai adecvati tehnicd pentru caracteristicile fieciirei proprietifi, a

conditiilor obiective a proprietitilor si a existentei informatiilor adecvate.

Centralizator cu valori evaluate:

Metoda comparafie dirscie
Suprafagd d pia Metoda O
E:_‘ Denpmire fEren COASIF, desf utila Construcfic Constructic
p e mp | mp E};ﬁ‘:‘ EURD LEI E}j’“':f' EURD LEI

[mobil - sir. Tabla

Bujii, nr, 5, zona Faleza
U | Nord, mun. Constanga, | 241,00 | 121,20 | 121,20 | 93,90 | 45047 | 4229932 | 21568001 | 482,09 | 45.268,65 | 230.620,30

Jud, Constan]a !

Concluzie:

In evaluarea imobilului format din constructie Cl, situatd la adresa str. Tabla Butii, nr. 5,
mun. Constanfa, cu o categorie de folosintd rezidengial, s-a considerat ci valoarea de piafi
rezultatd prin metoda comparatiei de piatd este cea mai credibili, relevantd si adecvatd, deoarece
5-a finut cont atit de cea mai buna utilizare a terenului, cit §i de ofertele comparabile gisite pe
piafd.

e
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Mun. Constanfa — construcie, str. Tabla Butii, ar. 5, jud. Constanga

Suprafiyd Valoare justl
:r: Drenumire i fral desl utita Constructic
E EURD '
mp il mp mp I EURO LEl
I mﬂmﬂﬁig‘”&;w‘j zona FalezaNord, | 34100 | 12020 | 12120 | 9390 | 45047 | 4220903 | 21567908
Valoarea justi
(pentru raportarea financiard — inrvegistrare in contabilitate)
a imobilului constructie Cl, situat la adresa
str. Tabla Butii, nr. 5, mun. Constanta, jud. Constanta este de:
42.299,13 EURO echivalentul a 215.679,05 LET fird TVA
. | EURO 50989 LEI  21.04.2026

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

Administrator
Conf. univ. dr. ing. Dragos Mihai IPATE
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Raport de evaluare pentru ra.pnnﬂre'f'manci'ﬁ'iﬁ{u:nl. Cﬁn:-alan;n — Sir. Celuloze:, FN, jod. Constanfa .

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

1. Prezentarea metodologiei de evaluare

1. Evaludrile efectuate pentru a fi incluse intr-o situatie financiard vor fi realizate astfel incdt sa
respecte cerinfele Standardelor de Raportare Financiard aplicabile. Se aplica si principiile confinute in
Standardele generale, cu exceptia cazului in care acestea sunt modificate in mod special de citre o
cerina.

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

Scopul contabil este reprezentat de utilizarea evalufirii in situafiile financiare, de exemplu, estimarea
valorii contabile, alocarea prejului de achizitie in urma unei combiniri de intreprinderi, testarea
deprecierii, clasificarea contractelor de leasing sau calcularea cheltuielilor cu deprecierea pentru un
activ.

3. In plus fata de cerinta de a identifica activul ce urmeazi si fie evaluat, conform SEV 101, paragraful
20.3 (d), termenii -de referinid ai.evalufirii vor. include si precizarea modului in care acel activ este
utilizat sau clasificat de ciitre entitatca raportoare, Tratamentul contabil cerut pentru active sau datoni
identice sau similare ar putea fi diferit, in funcfie de modul in care acestea sunt utilizate de o entitate.

Atunci cind un activ este utilizat impreund cu alte active identificabile separat, se va identifica
wunitatea de cont”. Standardul de Raportare Financiari relevant peate indica modul In care va fi
stabilitd unitatea de cont sau gradul de agregare pentru diferite tipuri de active sau pentru diferite
scopuri contabile. In conformitate cu cerinfele SEV 101, paragraful 20.3 (g), se va identifica in mod
clar tipul valorii. Exemple de astfel de tipuri ale valorii, cerute de standardele de contabilitate, includ
valoarea justdi, valoarea realizabila netd si valoarea recuperabild.

4. In conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (k), se declard orice ipotezii care se ia in
considerare. Ipotezele adecvate vor varia in functic de modul in care un activ este detinut sau clasificat.
Cele mai multe Standarde de Raportare Financiar3 previd ca situafiile financiare si se elaboreze in
ipoteza continuitatii activitifii entitatii, cu exceptia cazului in care managementul fie intentioneazi si
lichideze entitatea sau si inceteze activitatea comerciald, fie nu are alti alternativd realisti decit
acestea. Cu exceptia instrumentelor financiare, in mod normal, se considerd ca fiind adecvati ipoteza
conform céreia activul sau activele vor continua sd fie utilizate ca pérf1 ale intreprinderii céreia Ti
apartin. Aceasti, ipotezd nu se aplicd in cazurile in care este clar cd existd fie intentia de a lichida
entitatea sau de a renunfa Ja un anumit activ, fie ¢ existd o cerinfd de a se lua In considerare suma care
ar putea fi recuperati prin cedarea sau casarea activulul.

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

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

7. Cénd se iau in considerare restricfiile enuntate in SEV 101, paragraful 20.3 (m), se vor avea in
vedere urmiitoarele:
(a) misura si forma oriclror referinte cu privire la valoare, care ar putea apirea in situatiile
financiare publicate;
s
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(b) méasura in care evaluatorii au obligafia de a raspunde la intrebdrile pnwnd evaluarea,
ridicate de cétre auditorul enhtﬁtu
Referinfele adecvate cu privire la aceste aspecte vor fi incluse in termenii de referinfa ai E\raluﬁm

Valoarea justi

Gl. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justi definitd de IFRS este
incadrati la alte tipuni ale valorii. Valoarea justd este preful care ar fi incasat pentru viinzarea unui activ
sau plitit pentru transferul unei datorii intr-o tranzacfie reglementata intre participan{ii de pe piafd, la
data evaludirii. Aceastdi definitie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeazi doar in scopul raportirii
financiare,

Date de intrare pentru evaluare si ierarhia valorii juste

G4. IFRS 13 include o ierarhie a valori juste” care clasificd evaluérile in functie de natura
datelor de intrare disponibile. Pe scurt, cele trei niveluri ale ierarhiei sunt urmétoarele:
* datele de intrare de nivel 1 sunt ,prefuri cotate (neajustate) de pe piefele active pentru active sau
datorii identice la care entitatea are acces la data evalufrii™;
» datele de intrare de nivel 2 sunt ,date de intrare diferite de -
preturile cotate incluse la nivelul 1, care sunt observabile direct sau indirect pentru activ sau datorie”;
» datele de intrare de nivel 3 sunt ,date de intrare neobservabile pentru activ sau datorie™.

Deprecierea: terenuri si constructii

G12. IAS 16 recunocaste ¢, de obicei, terenul arc o duratd de viafd utild nelimitatd, ceea ce
inseamnd cil ar trebui si fie contabilizat separat si sl nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii
amortizabile atribuibild unei proprietiti imobiliare sau unei pérti din proprietatea imobiliard este, deci,
stabilirea valorii componentei teren. Acest lucru se face, de obicei, prin stabilirea valorii terenului la
data situafiel financiare relevante si apoi sciderea acesteia din valoarea contabila a proprietitii
imobiliare, adicd terenul si constructiile considerate impreund, pentru a stabili valoarea care poate fi
atribuitdi constructiilor. Aceasta este o valoare teoreticd, Intrucit ea nu s-ar putea realiza, aviind in
vedere faptul ¢é nu pot fi viindute constructiile fard terenul pe care acestea sunt situate. '

*  Scopul evaluirii: in scop contabil pentru estimarea valorii de inventar,

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

* Ipoteza evaluirii: activul este evaluat independent de alte proprietifi imobile sau mobile;

* Tipul valorii estimate: valoarea justa;

»  Umntatea de cont evaluati este terenul evaluat;

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

active pentru active sau datorii identice la care entitatea are acces la data evalufinii”,

Drepturi asupra proprietitii imobiliare, evaluarea activelor mrp-nrﬁle se realizeazi la valoarea justi.
Din punct de vedere metodologic existi 6 abord&ri valabile in evaluarea terenurilor neagricole,

dar in prezentul raport au fost utilizate doud:
o Metoda comparafiei directe de piaja (GEV 630) - obfinerea valorii din compararea cu
mijloace fixe tranzacfionate anterior pe piaja liberd la ,second hand”, in urma unor

tranzactii libere §i nepértinitoare;
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e Metoda capitalizirii venitului (capitalizarea directa) se utilizeazi cfind exista informatii
suficiente de piatd, ciind nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei
si clnd exista informatii despre tranzacfii sau oferte de vAnzare de proprietd}i imobiliare
comparabile. Capitalizarea directa consta in impéirfirea venitului stabilizat, dintr-un singur

an, cu o rata de capitalizare corespunzitoare.

2. Descrierea proprietitii — teren intravilan

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

urmitoarele caractenstici tehnice:
=  Suprafati teren: 36085 mp;
®  Deschidere: 204 ml - la str.Celulozel;

= Categoria de folosin{d a terenului: industrial;
= Acces: str. Celulozei;

= Utilitdfi: pe amplasament;

* Topografia: pland;

=  Zona inundabila: nu;

3. Evaluarea proprietitii

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

- Metoda comparatiei de piati — se bazeazdi pe comparafii cu tranzacfii anterioare de
proprietiifi, fiind utild in situafia in care au fost viindute recent mai multe proprietiifi
imobiliare comparabile. Este cea mai utilizata tehnica pentru evaluarea terenului §1 cea mai
adecvatd metodd atunci cind existi informatii disponibile despre tranzactii/oferte
comparabile.

« Metoda capitaliziirii venitului (capitalizarea directa) se utilizeazi ciind exista informatii
suficiente de piafd, cind nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei
si ciind exista informatii despre tranzactii sau oferte de vinzare de proprietifi imobiliare
comparabile. Capitalizarea directa consta in impértirea venitului stabilizat, dintr-un singur
an, cu o rata de capitalizare corespunzitoare,

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

de piatd, valoarea rezultatd din cea mai adecvatii tehnicd pentru caracteristicile fiecéirei proprietiti, a

condifiilor obiective a proprietiitilor si a existenjei informatiilor adecvate,

-5
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Centralizator cu valori evaluate:

|
S“Lr;f:lﬁ Valoarea teren comparatie Valoarea teren capitalizare chirie

::_: Denumire EURD EURD E
e LEI EURO ek LEI EURD
mp I

Teren intravilan, strada

Celulozed, FIN, zona

B Fovonese Lot AN I T ET 50,40 | 10.584.360,00 | 2.143.450,00 51,4 | 9.163.940,00 | 1.855.800,00 |
jud. Constanta .

Concluzie:

In evaluarea terenului intravilan, situar la adresa C onstanta zona Industriala, Str. Celulozei, FN,

mun. Constanfa, care reprezintd teren cu o categorie de folosingi intraviland, s-a considerat ci

valoarea de piatd rezultatd prin metoda comparafiei de piatd este cea mai credibild, relevantd §i

adecvati, deoarece s-a finut cont atit de cea mai buna wtilizare a terenului, cdt 5i de ofertele

comparabile gisite pe piayi.

Nr _ Sn:::ﬂ Yaloare justi

£y Denumire C—

e EURQ/ LEI EURO

mp mp
Teren intravilan, sirada Celulozei,
I | FN, zona Industriald, rmun. 36.085,00 50,40 | 10.584.360,00 | 2.143.450,00
Constoanta, jud, Constania o
Valoarea justi

(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)

a terenului intravilan, situat la adresa mun. Constanta,

Str. Celulozei, FN, zona Industriala, jud. Constanfa este de:

2.1#3.4;? 0 EURO echivalentul a 10.584.360 LEI fira TVA

1 EURO 49380 RON 04.04.2023

; Raportul de evaluare a fost realizagZg 1A A
S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUJ fa’%‘

Administrator
dr. ing. Dragog Mihai IPATE
~ .
+§ -
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Raport de evaliare pentru raportare financiars
Mun. Constanfa - sir. Recoltei, nr. 9, Zona Palazu Mare, jud. Constanta

e e - dmm

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

1. Prezentarea metodologiei de evaluare

1. Evaluiirile efectuate pentru a fi’ incluse- i‘nl.r-n situatie ﬂnanmaﬁ vor fi realizate astfel incit sa

respecte cerintele Standardelor de Raportare Financiard nphcablle Se apimﬂ 38 pnnclpnle confinute
in Standardele generale, cu exceptia ca:mlm in care acestea sunt mudiﬁuate in mud Spe:-l:'-lal de citre o

cerinfi:

2. Pentru a se conforma cerinfei SEV-101, paragraful 20.3' (f), de a preciza.scopul evaluanl termenil
de referinga ai evalufirii, vor include identificarea, Standardelor de Rapﬂrtar{t Fmancmrﬁ aphcablle
inchusiv scopul contabil spemﬁr:. pentru care este ceruti avaluarea

Scopul contabil este reprezentat de utilizarea ava]uﬁm in SII.U.EIIII].E ﬁnanclm'-::} de: ﬂxf‘:mplu estimarea
valorii contabile, alocarea prefului. de a-:hm’ue in.urma unei combindri-de intreprinderi, testarea
deprecierii, ::lamﬁ-::araa contractelor de leasmg sau ca]-::ularea r:.hellumlﬂur cu deprem erca pentru un
Eu:tw

3. Inplus fata de cerinfa de a identifica activul ce urmeaz si fie evaluat, conform SEV 101, paragra ful
20,3 (d), termenii de referin{d ai evaludrii vor include si precizarea modului in care E.l:e] activ este
utilizat sau clasificat de ciitre entitatea raportoare: Tratamentul contabil cerut pentru active sau datorii
identice sau similare ar putea fi diferit, in funcfic de modul in care acestea sunt utilizate de o entitate.

Atunci cind un activ este. utilizat fmpreund cu alte active identificabile séparat,_ se va-identifica
_unitatea de cont”. Standardul de. Raportare Financiard relevant poate indica modul in care va fi
stabilitd unitatea de cont san gradul de agregare pentru diferite tipuri de active sau-pentru diferite
scopuri contabile. in ‘conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20. 3 (g), se va: identifica in mod
clar tipul valorii. Exemple de astfel de npun ale valorii, cerute de standardele de contabilitate, includ
valoarea justs, valoarea realizabild netii §i valoarea recuperabild.

4. In conformitate cu -:enn;ele SEV 101, paragraﬁ.ll 20.3 (k), se declari orice 1pﬂteza care se ia in
considerare. Ipotezele adecvate vor varia in functie de modul in care un activ este definut sau
clasificat, Céle mai multe Standarde de Raportare Financiard previid ca situaiile financiare si se
elaboreze in ipoteza mntmmti;u activitafii l:nutﬁtu, cu-excepiia cazului in care managementul fie
intentioneazi si

lichideze entitatea sau si inceteze activitatea - mmermalﬁ fie'nu are -alta. aitmmtwﬁ realistii decit
acestea. Cu exceplia instrumentelor financiare, in mod normal, se consideri ca fiind adecvata i poteza
conform ciireia activul sau activele vor continua 53 fie utilizate ca-pirfi ale intreprindenii cireia ii
aparfin. Aceasti ipotezd nu se aplicd in cazurile in care este clar ci existd-fie intenfia de a lichida
entitatea sau de a renunta la un anumit activ, fie ci existd o ne.nn;a dea se luain n:-::mmdemm suma
care ar:putea fi r&cuparaﬁﬁ prin cedarea sau casarca achvu]m

5. De asemenea, este necesar. si sé declam $1 1pﬂte:?:e:1e care vor fi fﬁ-:ute penlru a defini unitatea de
cont, de exemplu, daci activul va fi evaluat ca fiind de sine stititor sau in combinatie cu alte active.
Este posibil ca standardul de contabilitate relevant sii-con{ind | pramzan referitoare la ipotezele sau la
premisele evaludirii care pot fi ficute.

6. in mod obignuit, nu este normal ca o valoare estimatd in-scopul includerii acesteia intr-o situafie
financiard si fie determinatii in baza unei ipoteze speciale.

4.
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7. Cind se iau in consideraré reslnu::;nln Enun{ate in- SE‘uIr 101, pﬂmgraﬁll 2[} 3 (m), se vor.avea in
vedere urmitoarele:. :
(a) miisura si forma oricéror refenn;e cu privire la valuare care ar put-:a apﬁre.a in situatiile

ﬁnanmar& publmat-:
- (b) misura in. care evaluat:::m au ubllgapa de a rﬁs;mndc la i'ntr-:bﬁnle privind evaluarea,

ridicate de citre auditorul Ermlﬁ]n,
Refmntcic adecvate cu privire la aceste aspmte vor fi mcluae in termenii df.: referintd ai evaludrii.

Valoarea justﬁ

G1. Conform SEV 104 Trpun ale valorii, pamgraﬁ:l 90, valoarea Jusiﬂ definitd de IFRS este
incadrati la alte tipuri ale valorii. Valoarea justii este preful care ar fi incasat pentru vinzarea unui
activ sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzacfie reglementat intre participantii de pe
piaid, la data evaludrii. Aceastd definitie a valorii juste (mnfunn IFRS} se utilizeazdi doar in scopul
raportérii financiare.

Date de. intrare penlru wnlua re si ierarhia vnln rii juste

G4. IFRS 13 include o ,,mrarhm a valorii juste” care clasifici waiuﬁnlc Tn func;w de natura
datelor de intrare disponibile. Pe scurt, cele tréi niveluri ale ierarhiei sunt urmitoarele:
« datele de-intrare de nivel 1 sunt ;;preturi cotate (neajustate) de pe pmfﬁle active pentru active sau
datorii |dantn:e la care entitatea are acces la data evalulrii™
- datele de intrare de nivel 2 sunt ,,date de intrare diferite de
prejurile cotate incluse la nivelul 1, care sunt observabile direct sau indirect pentru activ sau datorie™;
» datéle de intrare de nivel 3 sunt ,;date de mtrate nmbrservahlle pcniru activ sau datorie”.

Deprecierea: terenuri §i constructii

G12. IAS 16 recunoaste ci, de obicei, terenul are o duratd de viafa utild nelimitati, ccea ce
inseamna cii ar trebui si fie contabilizat separat §i s nu'se amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii
amortizabile atribuibild unei proprietifi imobiliare sau unei pirti din pr-:.-pn etatea imobiliara este, deci,
stabilirea valorii componentei teren. Acest lucru se face, de obicei, prin stabilirea valorii terenului la
data situafiei financiare relevante §i apoi scaderea acesteia din valoarea. contabild ‘a proprietiii
imobiliare; adici terenul si: constructiile considerate impreund, pentru a stabili valoarea care poate fi
atribuita constructiilor. Aceasta este'o valoare teoreticd, intruct ea nu s-ar. putea realiza, avind in
vedere faptul cd nu pot fi.vindute constructiile fird terenul pe care acestea, sunt situate.

»  Scopul evaludirii; in scop contabil pentru estimarea valorii -;fle inventar;

* - Ipoteza in care se evalueazi: terenul nu este utilizat de definiitor in prezent dar este probabil a fi
utilizat indeptndﬂnlt; Rty B NN ET T

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

* Tipul valorii estimate: valoarea Justi; |

»  Unitatea de cont evaluata este terenul evaluat;

* Date utilizate in wa[u&re: _datelé de intrare de nivel 1 sunt ,,ﬁr&tuﬁ:mtﬂte (neajustate) de pe pietele

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

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

justi.

- K
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Din punct de vedere metodologic existi 6 abordiri valabilein E-‘-'i-'ﬂll.lHIﬂiE. terenurilor neagricole,
dar in prezentul raport au fost utilizate doua: k _ '
¢ Metoda comparaliei directe de piati (GEV 630) - nbhncren valnm din compararea cu
ﬂ]l_]lﬂE.EE fixe tranzactionate anterior pe piafd liberd la wsecond hand”, in urma unor
tran.a;acm libere §i nepirnmtuare e NG Lt _- / ; |
‘e " Metoda n:apttahzam venitului {caprlahzama directa) se: lll'l]l?'.ﬂﬂf.'ﬂ c&nd exista mﬁ}rmu;u
suﬁmante de piaid, cind nwelu] chiriei si cel al grﬂduim de neocupare sunt la nivelul

| plE]E:l si clind exista mﬁ:u'ma;n despre tranzacfii sau ::afertu:: de vinzare de proprietafi
imobiliare. comparabile. Capitalizarea directa consta in impértirea venitului stabilizat,

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

2, Descrierea prnprietﬁ;u tere.-n intrawl,un

| . Obiectul e:va]uim teren mtmwlan mluat in mun. CﬂnSlﬂ.ﬂtd zona Palazu Mare, Str Recoltei,
nr. 9, jud, C-::-nstanl;a are urmiitoarele caracteristici tehnice:

| = - Suprafaja teﬂ:n wa]uatﬁ 1,250 mp; '

| « *‘Deschidere: 26,01 ml:. ,

' " 'Nr. c&dastrai - _
= Categoria de folosinfi a tere:nuiui intravilan;
= Destinafia terenului: rezidentiald conform PUD in zond; -
«  Acces: strada Recoltéi; , - ' ' |
»  Utilitati: pe amplasament;
= ‘Topografia: pland;

* Zonainundabila: nu. |

3. Evaluarea proprietatii- :

In prezentul raport, pmpneta:ea adbat pmbnath prin doui metn-:ic

«  Metoda comparafiei de piaji — se bazeazi pe mmpam;n cu tranzactii anterioare de
proprietati, fiind utild in situatia in care au qut vindute recent mai multe proprietafi
-ini;:hiliare comparabile, Este cea fﬁai_-‘_utiliaﬂt_ﬂ tehnicd pen’uﬁ evaluarea terenului si cea
mai adecvatd ‘métodd atunci cind existd informatii di‘spuhihile despre tranzactii/oferte
comparabile. |

» Metoda capitalizirii venitului (capitalizarea directa) se utilizeazii ciind exista informatii
suficiente de piat, céind nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei

si cind exista informatii despre tranzacii sau oferte de viinzare de proprieti{i imobiliare

-6-
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= .

mmparablla CEPIIEJIEHI‘IH. drrccta consta in i‘mpamrea vemtulu: stabllwat dintr-un sin 1gur

an, cu o rata de capitahzarc corespunzitoare.
Valoarea finali a fost stabiliti prin metoda de comparatiei de piatd, considerindu-se ca valoare
de pia{di, valoarea rezultati din cea mai adecvati tehnicii pentru caracteristicile fiecirei proprietdti, a

condifiilor uhle.ctwe a pmpm:tﬂhlﬂr 3i a existenjei Infﬂrmapilﬂr adecvate.

. C’Eﬂ:‘rgfum‘ar cut valori evm'um‘e

5“&:‘::1’ " Valourea 1..-_.““ gump.rﬂ,“e o "';"ﬁt:!-cnrn:a teren ﬂ:pitlﬂﬂrﬂ' ehirle
?r:’ Denumire R EURO | ' , EURD I .
mp mp | ‘LEl EURO : mp. "1 LEI EURD
Teren intravilan, Str. Recoltei, i -
1 | nr.9, mun. E:pnﬂ.tﬂnla _rud =250 " 138,21° | 874,731,09 | 172.762,50 | - 1580, 999.982,00 | 197.500,00
Cnnstnnu : R M e A : : ;
Concluzie:

In evaluarea terenului intravilan, situat la adresa Constanta, str. Recoltei, Zona Palazu
Mare, mun. Emrmm‘u, care reprezintd teren cu'o categorie de fafasfnrﬁ regidentiald, s-a considerat
i valoarea de pm,f& rczufmrﬁ prin metoda mmparafm de piafi este cea mai F credibildi, relevanti i

adeecvati, n'eﬂﬂmce s-a_finut cont att de cea mai bund utilizare a mrenu!m, cdt si de ofertele

comparabile gisite pe piafd.
; 1 "Sapralifs Valoare justa
T ; ; teren
ert. ' owa M g s AL - EURO I
| " . T ] ; mp - -"ITIEI H LEI_ s EURO ’
Tercn intravilen, Str. Recoltei, nr. 9, mun. Constan{a, - 2 473 172760
! jud. Congtanta. : 1.250 13821 | §74.731,09 762,50
Vﬂfﬂm‘Eﬂ Jjusta

(pentru rapﬂrrarea financiard — mreg:stmre in contabilitate)
a terenului intravilan, situat la adresa mun. Constanta,
str. Recoltei, nr. 9, Zona Palazu Mare,
mun. Constanta, jud. Constanta este de:

172.762,50 EURO ¢ EHIHI ad ?4’ 731,09 I.Ef Sfara TVA
- bR W™ ppr 15.09.2025

- O han& a fost realizat |
S.C. MANAGEDM:@%‘JULMG SOLUTIONS S.R.L.
istrator A m

Conf, univ. dr. i ,_.-—-.., n o

L
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Raport de evaluare ]:H:ntm rap-::rtﬁru financiard
Mun. Constan{a — str. Celulozei, nr. 2A, Poligon 1, jud. Constanfa

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

1. Prezentarea metodologiei de evaluare

1. Evalufirile efectuate pentru a fi incluse intr-o situatie financiard vor fi realizate astfel incat sa
respecte cerintele Standardelor de Raportare Financiard aplicabile. Se aplicé §i principiile continute in
Standardele generale, cu exceptia cazului in care acestea sunt modificate in mod special de citre o
ceringi.

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

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

3, in plus fatd de cerinta de a identifica activul ce urmeaz3 si fie evaluat, conform SEV 101, paragraful
20.3 (d), termenii de referinid ai evaludrii vor include si precizarea modului in care acel activ este
utilizat sau clasificat de ciitre entitatea raportoare. Tratamentul contabil cerut pentru active sau datorii
identice sau similare ar putea fi diferit, in functic de modul in care acestea sunt utilizate de o entitate.

Atunci cdnd un activ este utilizat impreunii cu alte active identificabile separat, se va identifica
Junitatea de cont”. Standardul de Raportare Financiari relevant poate indica modul in care va fi
stabilitd unitatea de cont sau gradul de agregare pentru diferite tipuri de active sau pentru diferite
scopuri contabile. in conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (g), se va identifica in mod
clar tipul valorii. Exemple de astfel de tipuri ale valorii, cerute de standardele de contabilitate, includ
valoarea justd, valoarea realizabild neti i valoarea recuperabila.

4. In conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (k), se declard orice ipotezi care se ia in
considerare. Ipotezele adecvate vor varia in funcfie de modul in care un activ este definut sau clasificat.
Cele mai multe Standarde de Raportare Financiard previld ca situatiile financiare si se elaboreze in
ipoteza continuitfifii activitiifii entitifii, cu exceptia cazului in care managementul fie intenfioneazi s
lichideze entitatea sau si inceteze activitatea comerciald, fie nu are altii alternativii realisti decét
acestea. Cu exceptia instrumentelor financiare, in mod normal, se consideri ca fiind adecvati ipoteza
conform cireia activul sau activele vor continua si fie utilizate ca pérti ale intreprinderii céreia i
aparfin. Aceastd ipotezii nu se aplicd in cazurile in care este clar cd existd fie intenfia de a lichida
entitatea sau de a renunta la un anumit activ, fie cfi existii o cerinfi de a se lua In considerare suma care
ar putea fi recuperatii prin cedarea sau casarea activului.

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

6. In mod obisnuit, nu este normal ca o valoare estimatii in scopul includerii acesteia intr-o situatie
financiard sé fie determinatd in baza unei ipofeze speciale.

7. Cind se iau in considerare restricfiile enuntate in SEV 101, paragraful 20.3 (m), se vor avea in
vedere urméitoarele:
-3
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Raport de :va]uaré'ﬁm'n'u raportare financiard
Mun. Constanfa - sir. Celulozei, nr. 2A, Poligon 1, jud. Constanja

(a) misura i forma oricror referinfe cu privire la valoare, care ar putea apirea in situatiile
financiare publicate;

(b) misura in care evaluatorii au obligatia de a rdspunde la intrebirile privind evaluareca,
ridicate de ciitre auditorul entititii.
Referintele adecvate cu privire la aceste aspecte vor fi incluse in termenii de referingd ai evaludirii.

Valoarea justi '

G1. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, parﬂgmful 90, valoarea justd definiti de [FRS este
incadrati la alte tipuri ale valorii. Valoarea justii este preful care ar fi incasat pentru vinzarea unui activ
sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzacfie reglementata intre participan{ii de pe piafa, la
data evaludirii. Aceastid definifie a valorii juste (conform [FRS) se utilizeazd doar in scopul raportiirii
financiare.

Date de intrare pentru evaluare §i ierarhia valorii juste

G4. IFRS 13 include o ,jerarhie a valorii juste™ care clasificd evaludrile in funcfie de natura
datelor de intrare disponibile. Pe scurt, cele trei niveluri ale ierarhiei sunt urmdtoarele:
» datele de intrare de nivel 1 sunt ,prefuri cotate (neajustate) de pe pietele active pentru active sau
datorii identice la care entitatea are acces la data evaludrii™;
» datele de intrare de nivel 2 sunt ,,date de intrare diferite de
prefurile cotate incluse la nivelul 1, care sunt observabile direct sau indirect pentru activ sau datorie™;
» datele de intrare de nivel 3 sunt ,,date de intrare neobservabile pentru activ sau datorie™.

Deprecierea: terenuri si constructii

(G12. IAS 16 recunoaste cii, de obicei, terenul are o durati de viafdi utild nelimitatd, ceea ce
inseamni cd ar trebui si fie contabilizat separat §i si nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii
amortizabile atribuibild unei proprietifi imobiliare sau unei par}i din proprietatea imobiliara este, deci,
stabilirea valorii componentei teren. Acest lucru se face, de obicei, prin stabilirea valorii terenului la
data situatiei financiare relevante si apoi sciiderca acesteia din valoarea contabild a proprietaii
imobiliare, adicd terenul si constructiile considerate impreund, pentru a stabili valoarea care poate fi
atribuitd constructiilor. Aceasta este o valoare teoreticii, intrucft ea nu s-ar putea realiza, aviind in
vedere faptul cii nu pot fi vindute constructiile fiird terenul pe care acestea sunt situate.

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

* Jpoteza in care se evalucazi: terenul nu este utilizat de detindtor in prezent dar este probabil a fi
utilizat independent;

» Ipoteza evaluirii: activul este evaluat independent de alte proprietéi{i imobile sau mobile;

= Tipul valorii estimate: valoarea justa;

*  Unitatea de cont evaluati este terenul evaluat;

» Date utilizate in evaluare: datele de intrare de nivel 1 sunt ,prefuri cotate (neajustate) de pe piefele
active pentru active sau datorii identice la care entitatea are acces la data evaludinii”,

Drepturi asupra proprietiitii imobiliare, evaluarea activelor corporale se realizeazi la valoarea justa.
Din punct de vedere metodologic existii 6 abordiri valabile in evaluarea terenurilor neagricole,

dar in prezentul raport au fost utilizate doua:

o4
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Raport de evaluare pentru raportare financiari
Mun. Constanta — str. Celulozei, nr. 2A, Poligon 1, jud. Constan{a

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

e Metoda capitalizirii venitului {capitalizaréﬁ dimcta} se utilizeazi cind exista informatii
suficiente de piatd, cind nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul piejei
si cind exista informatii despre tranzactii sau ofertc de vinzare de proprietiifi imobiliare
comparabile. Capitalizarea directa consta in impértirea venitului stabilizat, dintr-un singur
an, cu o rata de capitalizare corespunziitoare,

2. Descrierea proprietitii — teren intravilan
Obiectul evaludrii: teren intravilan situat in mun. Constanta, str. Celulozei, nr. 2A, Poligon 1,

zona Industriald, jud. Constania, are urmiitoarele caracteristici tehnice:
» Suprafata teren evaluatii: 4.469 mp;
= Nr. cadastral: 241273;
» Categoria de folosinti a terenului: industrial/rezidentiala,
= Acces: str. Celulozei;
»  Utilitifi: pe amplasament;
* Topografia: plani;

=  Zona inundabila: nu.

3. Evaluarea proprietitii

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

» Metoda comparatiei de piafi — se bazeazdi pe comparafii cu tranzacfii anterioare de
proprietafi, fiilnd utild in situafia in care au fost vindute recent mai multe proprietifi
imobiliare comparabile. Este cea mai utilizatii tehnicii pentru evaluarea terenului §i cea mai
adecvati metodd atunci cind existd informatii diapﬂnibile despre tranzactiifoferte
comparabile.

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

de piati, valoarea rezultatii din cea mai adecvatdi tehnicd pentru caracteristicile fiecdrei proprietéti, a
conditiilor obiective a proprietitilor si a existentei informatiilor adecvate.

-5
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Centralizator cu valori evaluate:

Suprafad teren Valoarea teren comparatie
Nr.
Denumire
eri. EURO
mp i LEI EUROD

Teren intravilan, zona Industriald, str. Celulozed,
L | ar. 24, Poligon 1, mun. Constaniz jud. Constanta 4.469,00 27,00 | 600.515,62 | 120.663,00

Concluzie:

In evaluarea terenului intravilan, situat la adresa Constanga str. Celulozei, nr.2A, Poligon 1,
zona Industriald, mun. Constanta, care reprezintd teren cu o categorie de folosin{d cale de
comunicafie rutiere, s-a considerat cd valoarea de piati rezultati prin metoda comparafiei de piafd

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

. terenului, ciit 5i de ofertele comparabile gdsite pe piafd.
i Suprahgl Valoare just
crll-': Denumire Leren FUROT
mp i LEI EURO
Teren intravilan, zona Industriald, str.
1 | Celulozei, nr. 2A, Poligon 1, mun, .469,00 27,00 600.515,62 120.663,00
Constan|a jud. Constanta
Valoarea justi

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

120.663,00 EURO echivalentul a 600.515,62 LET fard TVA
I EURO 49768 LEI  18.06.2024

Raportul de evaluare a fost realizat
8.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS 5.R.L.
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Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constan{a - str. Celulozei, nr. 2A, Poligon 2, jud. Constanta

RAPORT DE EVALUARE
PENTRU RAPORTAREA FINANCIARA

Obiectul evaluarii:
teren intravilan, str. Celulozei, nr. 2A, Poligon 2,

mun. Constanta, jud. Constanta

Data evaluarii: 18 IUNIE 2024

Beneficiar: PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

Proprietar: MUNICIPIUL CONSTANTA

Executant: MANAGEMENT CONSULTING
SOLUTIONS S.R.L. CONSTANTA
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Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constania ~ str. Celulozei, nr. 2A, Poligon 2, jud. Constanga

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

1.  Prezentarea metodologiei de evaluare

1. Evaludirile efectuate pentru a fi incluse intr-o situatie financiard vor fi realizate astfel incét si
respecte cerinfele Standardelor de Raportare Financiari aplicabile. Se aplici §i principiile continute in
Standardele generale, cu excepfia cazului in care acestea sunt modificate in mod special de citre o
cerinti.

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

Scopul contabil este reprezentat de utilizarea evalufirii in situatiile financiare, de exemplu, estimarea
valorii contabile, alocarea prefului de achizifie in urma unei combiniiri de intreprinderi, testarea
deprecierii, clasificarea contractelor de leasing sau calcularea cheltuielilor cu deprecierea pentru un
activ.

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

Atunci cdnd un activ este utilizat impreundi cu alte active identificabile separat, se va identifica
wunitatca de cont”. Standardul de Raportare Financiard relevant poate indica modul in care va fi
stabilitd unitatea de cont sau gradul de agregare pentru diferite tipuri de active sau pentru diferite
scopuri contabile. In conformitate cu cerinfele SEV 101, paragraful 20.3 (g), se va identifica in mod
clar tipul valorii. Exemple de astfel de tipuri ale valorii, cerute de standardele de contabilitate, includ
valoarea justi, valoarea realizabild netd si valoarea recuperabili.

4, In conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (k), se declara orice ipotezi care se ia in
considerare. Ipotezele adecvate vor varia in funcfie de modul in care un activ este detinut sau clasificat.
Cele mai multe Standarde de Raportare Financiard previd ca situatiile financiare si se elaboreze in
ipoteza continuitafii activitAfii entiti{ii, cu excepfia cazului in care managementul fie intenfioneaza si
lichideze entitatea sau si inceteze activitatea comerciald, fie nu are alti alternativd realisti deciit
acestea. Cu excepfia instrumentelor financiare, in mod normal, se consideri ca fiind adecvati ipoteza
conform ciireia activul sau activele vor continua si fie utilizate ca pérfi ale intreprinderii c#ireia i
aparfin. Aceastd ipotezd nu se aplici in cazurile in care este clar ci existil fie intentia de a lichida
entitatea sau de a renunta la un anumit activ, fie cfi existii o cerintii de a se lua in considerare suma care
ar putea fi recuperatii prin cedarea sau casarea activului.

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

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

7. Ciéind se iau in considerare restricfiile enuntate in SEV 101, paragraful 20.3 (m), se vor avea in
vedere urmitoarele:
-
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(2) misura i forma oricéiror referinte cu privire la valoare, care ar putea apirea in situatiile
financiare publicate;

(b) misura in care evaluatorii au obligatia de a rispunde la intrebirile privind evaluarea,
ridicate de ciitre auditorul entitiiii,
Referinjele adecvate cu privire la aceste aspecte vor fi incluse in termenii de referina ai evalurii.

Valoarea justi

Gl. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justi definiti de IFRS este
incadratd la alte tipuri ale valorii. Valoarea justil este preful care ar fi incasat pentru vinzarea unui activ
sau plitit pentru transferul unei datorii intr-o tranzacfie reglementati intre participantii de pe piafs, la
data evaludrii. Aceastd definifie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeazi doar in scopul raportirii
financiare.

Date de intrare pentru evaluare si ierarhia valorii juste

G4. IFRS 13 include o ,.ierarhie a valorii juste™ care clasificd evaludrile in functic de natura
datelor de intrare disponibile. Pe scurt, cele trei niveluri ale ierarhiei sunt urmétoarele:
* datele de intrare de nivel | sunt ,prefuri cotate (neajustate) de pe piefele active pentru active sau
datorii identice la care entitatea are acces la data evaludirii”;
* datele de intrare de nivel 2 sunt ,,date de intrare diferite de
prefurile cotate incluse la nivelul 1, care sunt observabile direct sau indirect pentru activ sau datorie™;
* datele de intrare de nivel 3 sunt ,,date de intrare neobservabile pentru activ sau datorie”.

Deprecierea: terenuri i constructii

G12. IAS 16 recunoagte cd, de obicei, terenul are o duratd de viafd utild nelimitat, ceea ce
inseamnil cii ar trebui sil fie contabilizat separat §i s nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii
amortizabile atribuibila unei proprietiti imobiliare sau unei pirti din proprietatea imobiliard este, deci,
stabilirea valorii componentei teren. Acest lucru se face, de obicei, prin stabilirea valorii terenului la
data situafiei financiare relevante §i apoi sciderea acesteia din valoarea contabild a proprietitii
imobiliare, adicd terenul §i constructiile considerate impreund, pentru a stabili valoarea care poate fi
atribuitd constructiilor. Aceasta este o valoare teoreticdi, intrucit ea nu s-ar putea realiza, aviind in
vedere faptul cé nu pot fi vindute constructiile firdl terenul pe care acestea sunt situate.

= Scopul evaludirii: in scop contabil pentru estimarea valorii de inventar;

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

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

* Tipul valorii estimate: valoarea justi;

* Unitatea de cont evaluati este terenul evaluat;

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

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

Drepturi asupra proprietiitii imobiliare, evaluarea activelor corporale se realizeazi la valoarea justi.
Din punct de vedere metodologic existd 6 abordiri valabile in evaluarca terenurilor neagricole,
dar in prezentul raport au fost utilizate dou:

ol 4
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Raport de evaluare pentru raportare financiarl
Mun. Constanfa - str. Celulozei, nr. 2A, Poligon 2, jud. Constanfa

* Metoda comparafiei directe de piati (GEV 630) - obfinerea valorii din compararea cu
mijloace fixe tranzactionate anterior pe piaji liberdi la ,second hand”, in urma unor
tranzactii libere si nepdrtinitoare;

* Metoda capitalizarii venitului (capitalizarea directa) se utilizeazi cénd exista informatii
suficiente de piafd, cind nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei
s1 ¢dnd exista informafii despre tranzacfii sau oferte de vénzare de proprietiti imobiliare
comparabile. Capitalizarea directa consta in impérfirea venitului stabilizat, dintr-un singur
an, cu o rata de capitalizare corespunzitoare,

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

zona Industriald, jud. Constanta, are urmitoarele caracteristici tehnice:
* Suprafafa teren evaluatii: 6.170 mp;
* Nr. cadastral: 241301;
* Categoria de folosin{d a terenului: industrial/rezidential;
= Acces: str. Celulozei;
* Utilitéfi: pe amplasament,;
* Topografia: plani;
* Zona inundabila: nu.

3. Evaluarea proprietitii

in prezentul raport, proprietatea a fost evaluati printr-o metod:

* Metoda comparatiei de piaii — se bazeazd pe comparafii cu tranzacfii anterioare de
proprietif, fiind utila in situafia in care au fost vindute recent mai multe proprietiti
imobiliare comparabile. Este cea mai utilizatii tehnicd pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvatd metodd atunci cind existi informatii disponibile despre tranzactii/oferte
comparabile.

Valoarea finala a fost stabilitd prin metoda de comparatiei de piati, considerfindu-se ca valoare

de piafd, valoarea rezultati din cea mai adecvatii tehnicd pentru caracteristicile fieciirei proprietii, a
conditiilor obiective a proprietifilor i a existentei informatiilor adecvate.

i
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Raport de evaluare pentru raportare financiari
Mun. Constanfa — str. Celulozei, nr. 2A, Poligon 2, jud. Constanta

Centralizator cu valori evaluare:

N i ol Valoarea teren comparafie
I teren
A Denumire EURG
m fap RON EURO
Teren intravilan, zona Industriald, str. Celulozei, nr.
1 24, Poligon 2, . Constanja jud. Constanta 6.170,00 27,00 §29.085,11 166.590,00

Concluzie:

In evaluarea terenului intravilan, situat la adresa Constanta str. Celulozei, nr.2A, Poligon 2,
zona Industriald, mun. Constanfa, care reprezintd teren cu o categorie de folosintd cale de
comunicafii rutiere, s-a considerat cd valoarea de piafi rezultati prin metoda comparatiei de piati
este cea mai credibild, relevantd 5i adecvatd, deoarece s-a finut cont atit de cea mai bund utilizare a
terenului, cdt 5i de ofertele comparabile gdsite pe piafd.

Suprafaf Valoare justii
:::‘ Denumire teren
] EUROY RON EURO
mp mp
Teren intravilan, zona Industriald, str, Celulozei, nr.
| 2A, Poligon 2, mun, Constanta jud. C i 6.170,00 27,00 82008511 166, 590,00
Valoarea justi

(pentru raportarea financiard — inregistrare in contabilitate)
a terenului intravilan, situat la adresa mun. Constanta,
str. Celulozei, nr. 24, Poligon 2,
zona Industriald, jud, Constanta este de:

166.590 EUROQ echivalentul a 829.085,11 LEI fira TVA
IEURO 49768 LEI  18.06.2024

Raportul de evaluare a fost realizat
8.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R.L.
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Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constanja — zona Piaja Ovidiu, bloc A Sfat, Parter, jud. Constan{a

RAPORT DE EVALUARE
PENTRU RAPORTAREA FINANCIARA

Obiectul evaluarii: Strada Piata Ovidiu, nr. 11, bloc A sfat,

Parter, mun. Constanta, jud. Constanta

Data evaluarii: 21 Noiembrie 2025

Beneficiar: PRIMARIA MUNICIPIULUI
CONSTANTA

Proprietar: MUNICIPIUL CONSTANTA

Executant: MANAGEMENT CONSULTING
SOLUTIONS S.R.L. CONSTANTA
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Raport de evaluare pentru raportare financiarii
Mun. Constanta — zona Piata Ovidiu, bloc A Sfat, Parter, jud. Constanfa

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

1. Prezentarea metodologiei de evaluare

1. Evaluirile efectuate pentru a fi incluse intr-o situafie financiardl vor fi realizate astfel incat si
respecte cerinfele Standardelor de Raportare Financiari aplicabile. Se aplicd §i principiile confinute
in Standardele generale, cu exceptia cazului in care acestea sunt modificate in mod special de citre o
ceringd.

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

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

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

Atunci cénd un activ este utilizat impreund cu alte active identificabile separat, se va identifica
_unitatea de cont”. Standardul de Raportare Financiari relevant poate indica modul in care va fi
stabilitd unitatea de cont sau gradul de agregare pentru diferite tipuri de active sau pentru diferite
scopuri contabile. In conformitate cu cerinfele SEV 101, paragraful 20.3 (g), se va identifica in mod
clar tipul valorii. Exemple de astfel de tipuri ale valorii, cerute de standardele de contabilitate, includ
valoarea justd, valoarea realizabild netd si valoarea recuperabild.

4. fn conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (k), se declardl orice ipotezi care se ia in
considerare. Ipotezele adecvate vor varia in funcfie de modul in care un activ este definut sau
clasificat. Cele mai multe Standarde de Raportare Financiard previd ca situatiile financiare si se
elaboreze in ipoteza continuitafii activitifii entitdfii, cu excepfia cazului in care managementul fie
intenfioneazi si

lichideze entitatea sau si inceteze activitatea comerciald, fie nu are alti alternativii realistd decét
acestea. Cu exceptia instrumentelor financiare, in mod normal, se consider ca fiind adecvati ipoteza
conform ciireia activul sau activele vor continua si fic utilizate ca pari ale intreprinderii céreia Ti
aparfin. Aceastd ipotezi nu se aplicli in cazurile In care este clar ¢@ existi fie intenjia de a lichida
entitatea sau de a renunfa la un anumit activ, fie ¢i existd o cerintd de a se lua in considerare suma
care ar putea fi recuperatd prin cedarea sau casarea activului.

5. De asemenea, este necesar s se declare i ipotezele care vor fi fiicute pentru a defini unitatea de
cont, de exemplu, dac activul va fi evaluat ca fiind de sine statdtor sau in combinalie cu alte active.
Este posibil ca standardul de contabilitate relevant s& contind precizéri referitoare la ipotezele sau la
premisele evalufirii care pot fi facute.

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

7. Cénd se iau in considerare restricfiile enunfate in SEV 101, paragraful 20.3 (m), se vor avea in
vedere urmitoarele:

wilf s
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Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constan{a — zona Piaja Ovidiu, bloc A Sfat, Parter, jud. Constanja

(a) misura si forma oricaror referinte cu privire la valoare, care ar putea apéirea in situafiile
financiare publicate;

(b) misura in care evaluatorii au obligafia de a rispunde la intrebirile privind evaluarea,
ridicate de ciitre auditorul entitéjii.
Referintele adecvate cu privire la aceste aspecte vor fi incluse in termenii de referinii ai evaludrii,

Valoarea justa

G1. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justi definita de IFRS este
incadrata la alte tipuri ale valorii. Valoarea justd este preful care ar fi incasat pentru vinzarea unui
activ sau plitit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementat intre participantii de pe
piatd, la data evalufirii. Aceasta definitie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeaza doar in scopul
raportdrii financiare.

Date de intrare pentru evaluare i ierarhia valorii juste

G4. IFRS 13 include o ,jerarhie a valorii juste” care clasificdl evaluiirile in functie de natura
datelor de intrare disponibile. Pe scurt, cele trei niveluri ale ierarhiei sunt urmiitoarele:
« datele de intrare de nivel 1 sunt ,prefuri cotate (neajustate) de pe piefele active pentru active sau
datorii identice la care entitatea are acces la data evalufirii™;
» datele de intrare de nivel 2 sunt ,,date de intrare diferite de
preturile cotate incluse la nivelul 1, care sunt observabile direct sau indirect pentru activ sau datorie”;
« datele de intrare de nivel 3 sunt ,date de intrare neobservabile pentru activ sau datorie”.

Deprecierea: terenuri gi constructii

G12. IAS 16 recunoaste ci, de obicei, terenul are o duratd de viajd utild nelimitatd, ceea ce
inseamnd ci ar trebui s fie contabilizat separat si si nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii
amortizabile atribuibild unei proprietiiti imobiliare sau unei pér{i din proprietatea imobiliara este, deci,
stabilirea valorii componentei teren. Acest lucru se face, de obicei, prin stabilirea valorii terenului la
data situatiei financiare relevante §i apoi sciderea acesteia din veloarea contabild a proprietdii
imobiliare, adici terenul si construciiile considerate impreund, pentru a stabili valoarea care poate fi
atribuita constructiilor. Aceasta este o valoare teoretici, intrucit ea nu s-ar putea realiza, avind in
vedere faptul cii nu pot fi vindute constructiile fird terenul pe care acestea sunt situate.

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

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

» Ipoteza evaluiirii: activul este evaluat independent de alte proprietéfi imobile sau mobile;

= Tipul valorii estimate: valoarea justi;

» Unitatea de cont evaluatd este terenul evaluat;

« Date utilizate in evaluare: datele de intrare de nivel 1 sunt ,prefuri cotate (neajustate) de pe piefele

= ]

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

Drepturi asupra proprietdtii imobiliare, evaluarea activelor corporale se realizeazii la valoarea
justii.
Din punct de vedere metodologic existd 6 abordari valabile in evaluarea terenurilor neagricole,

dar in prezentul raport u fost utilizate doud:

-5-
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Mun. Constanfa — zona Piaja Ovidiu, bloc A Sfat, Parter, jud. Constan{a

«  Metoda comparajiei de piafi — se bazeazd pe comparafii cu tranzactii anterioare de
proprietifi, fiind utild in situafia in care au fost véndute recent mai multe proprietifi
imobiliare comparabile. Este cea mai utilizata tehnici pentru evaluarea terenului §i cea
mai adecvati metodd atunci cind existd informafii disponibile despre tranzactii/oferte
comparabile.

« Metoda capitaliziirii venitului (capitalizarea directa) se utilizeazi cénd exista informatii
suficiente de piaji, cind nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul piefei
si cAnd exista informatii despre tranzactii sau oferte de vénzare de proprietd(i imobiliare
comparabile. Capitalizarea directa consta in impirtirea venitului stabilizat, dintr-un singur
an, cu o rata de capitalizare corespunziitoare).

2. Descrierea proprietiitii — constructie:

Obiectul evaludirii: constructie imobil situat in mun, Constanta, zona Piaja Ovidiu, Bloc A

Sfat, P, jud. Constanta, are urmitoarele caracteristici tehnice:
»  Suprafati teren: 29,50 mp;
» Suprafaia teren aferentd: 29,50 mp;
* Suprafaja utild spatiu comercial: 98,6 mp;
" Deschidere: 43,99 ml;
»  Constructie C1: P;
» Categoria de folosinj: comercial;
= Acces: Piata Ovidiug
= Utilitdti: pe amplasament,
= (Constructie din anii 1940 (cu aproximaie)

= Descrierea constructiel:

» fundafie: cuvii beton armat cu subsol parfial integral;

» inchideri: zidarie de clirimidi/bea;

= plangee: beton armat;

* sarpantd: de beton;

= fnvelitoare: acoperis tip terasd necirculabila ;

= pardoseala: parchet in birou, gresie in baie;

= finisaje interioare: var lavabil in camere §i in baie;

» tamplirie: usd de termopan la intrare §i interioare §i geamuri de termopan;

= instalafil: electrice, termoficare, api;

= Stare tehnicd: imobilul este in stare bund.

iy
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3. Evaluarea proprietatii

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

= Metoda comparatiei de piafd — se bazeazi pe comparafii cu tranzactii anterioare de
proprietifi, fiind utild in situatia in care au fost vndute recent mai multe proprietifi
imobiliare comparabile. Este cea mai utilizatii tehnici pentru evaluarea terenului §i cea
mai adecvatd metodd atunci cénd existd informatii disponibile despre tranzacfiifoferte
comparabile.

« Metoda capitaliziirii venitului (capitalizarea directa) se utilizeazi ciind exista informafii
suficiente de piajd, cind nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt [a nivelul pictei
si cind exista informatii despre tranzactii sau oferte de vinzare de proprieti{i imobiliare
comparabile. Capitalizarea directa consta in impértirea venitului stabilizat, dintr-un singur
an, cu o rata de capitalizare corespunzitoare).

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

piatd, valoarea rezultati din cea mai adecvati tehnicd pentru caracteristicile fiecdrei proprietdfi, a
conditiilor obiective a proprietitilor si a existentel informaiilor adecvate.

Centralizator cu valori evaluate:

Suprafath Metoda comparafiei de pinjd Metoda capitalizirii
N, Denumise teren | constr. | desl | wtila Constructic Censiructie
o EURO EURO
mp mp mp mp 'erp EURO LEI s EURD LEI
Construcjie, zona Piaja
Ovidiu, str. Piaja Ovidiu,
nr. 11, bloc A Sfa,
I Parter - Spajiu | 29,50 | 123,25 | 123,25 | 98,60 | 1.73538 | 17110500 870.785,72 | L.754,28 | 172.971,57 | 880.269,63
Comercial, mun,
Constania, jud.
|| Constan{a
Concluzie:

In evaluarea imobilului spafiu comercial, situat la adresa Constanfa, str. Piafa Ovidiu, nr.
11, bloc A Sfat, Parter, mun. Constanta, care reprezinti imobil cu o categorie de folosin{d
comerciald, s-a considerat cd valoarea de piafd rezultatd prin metoda capitalizdirii este cea mai
credibili, relevantd si adecvati, deoarece s-a finut cont atit de cea mai bund utilizare a

constructiei, cit i de faptul ci construcfia are o destinagie specificd.

,
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Supralfislh Valoare justl
Nr. itk teren | constr. | desf | wiila Construcic
oL EURD
mp mp mp | mp P EURD LE!

Construcfie, zona Piaja Ovidiu, str, Piata Ovidiu,
1| or. 11, bloc A Sfat, Parter - Spaiu Comercial, mun. | 29,50 | 123,25 | 123,25 | 98,60 | 173538 | 17110847 | §70.788,10

Constanta, jud, Constanjn

Valoarea justa

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

171.108,47 EURO echivalentul a 870.788,10 LEI fard TVA
21.11.2025

Conf. univ. dr. ing. Dragos Mihai IPA

1 EURO 5,089]

LE]

Administrator

'E‘-

Raportul de evaluare a fost realizat
S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTION
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Raport de evaluare pentru raportare financiard
Mun. Constan{a — str. Piata Ovidiu, nr. 11, jud, Constanfa

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

1.  Prezentarea metodologiei de evaluare

1. Evaluirile efectuate pentru a fi incluse intr-o situatie financiard vor fi realizate astfel incdt si
respecte cerinfele Standardelor de Raportare Financiard aplicabile, Se aplici si principiile continute
in Standardele generale, cu excepfia cazului in care acestea sunt modificate in mod special de ciitre o
cerinta.

2. Pentru a se conforma cerinfei SEV 101, paragraful 20.3 (f), de a preciza scopul evaluirii, termenii
de referin{di ai evaludrii vor include identificarea Standardelor de Raportare Financiarii aplicabile,
inclusiv scopul contabil specific pentru care este ceruti evaluarea.

Scopul contabil este reprezentat de utilizarca evaludrii in situagiile financiare, de exemplu, estimarea
valorii contabile, alocarea pretului de achizifie in urma unei combiniiri de intreprinderi, testarea
deprecierii, clasificarea contractelor de leasing sau calcularea cheltuielilor cu deprecierea pentru un
activ.,

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

Atunci cind un activ este utilizat impreund cu alte active identificabile separat, se va identifica
Lunitatea de cont”. Standardul de Raportare Financiardi relevant poate indica modul in care va fi
stabilitd unitatea de cont sau gradul de agregare pentru diferite tipuri de active sau pentru diferite
scopuri contabile. In conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (g), se va identifica in mod
clar tipul valorii. Exemple de astfel de tipuri ale valorii, cerute de standardele de contabilitate, includ
valoarea justd, valoarea realizabild netd si valoarea recuperabild.

4. In conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3 (k), se declarii orice ipotezi care se ia in
considerare. Ipotezele adecvate vor varia in functie de modul in care un activ este dejinut sau
clasificat. Cele mai multe Standarde de Raportare Financiard previid ca situaiile financiare si se
elaboreze in ipoteza continuitifii activitiifii entitdii, cu excepfia cazului in care managementul fie
intenfioneazi sa

lichideze entitatea sau s& inceteze activitatea comerciald, fie nu are altd alternativad realistd decét
acestea. Cu exceptia instrumentelor financiare, in mod normal, se considera ca fiind adecvata ipoteza
conform céreia activul sau activele vor continua si fie utilizate ca pér}i ale intreprinderii cdreia i
aparfin. Aceastd ipotezd nu se aplicd in cazurile in care este clar ci existd fie intenfia de a lichida
entitatea sau de a renunia la un anumit activ, fie ¢ existdi o cerinti de a se lua In considerare suma
care ar putea fi recuperatl prin cedarea sau casarea activului.

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

6. In mod obisnuit, nu este normal ca o valoare estimatii in scopul includerii acesteia intr-o situaie
financiard si fie determinatii in baza unei ipoteze speciale,

p 9
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7. Cand se iau in considerare restrictiile enuntate in SEV 101, paragraful 20.3 (m), se vor avea in
vedere urmitoarele:

(@) miisura gi forma oriciiror referinte cu privire la valoare, care ar putea apiirea in situatiile
financiare publicate;

(b) misura in care evaluatorii au obligajia de a rispunde la intrebirile privind evaluarea,
ridicate de ciitre auditorul entitdjii.
Referinfele adecvate cu privire la aceste aspecte vor fi incluse in termenii de referingi ai evaludrii.

Valoarea justi

G1. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justd definitd de IFRS este
incadrati la alte tipuri ale valorii. Valoarea justii este preful care ar fi incasal pentru vinzarea unui
activ sau plétit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe
piafd, la data evaludrii. Aceastii definifie a valorii juste (conform [FRS) se utilizeazi doar in scopul
raportérii financiare,

Date de intrare pentru evaluare gi ierarhia valorii juste

G4. IFRS 13 include o ,,ierarhie a valorii juste™ care clasificli evaludrile in funcfie de natura
datelor de intrare disponibile. Pe scurt, cele trei niveluri ale ierarhiei sunt urmitoarele:
* datele de intrare de nivel 1 sunt ,prefuri cotate (neajustate) de pe piejele active pentru active sau
datorii identice la care entitatea are acces la data evalufrii”;
+ datele de intrare de nivel 2 sunt ,,date de intrare diferite de
preturile cotate incluse la nivelul 1, care sunt observabile direct sau indirect pentru activ sau datorie™;
* datele de intrare de nivel 3 sunt ,,date de intrare neobservabile pentru activ sau datorie™.

Deprecierea: terenuri si construcii

G12. IAS 16 recunoaste cf, de obicei, terenul are o durati de viatd utild nelimitatd, ceea ce
inseamnd c3 ar trebui si fie contabilizat separat si si nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valonii
amortizabile atribuibild unei proprietiti imobiliare sau unei parti din proprietatea imobiliard este, deci,
stabilirea valorii componentei teren. Acest lucru se face, de obicei, prin stabilirea valorii terenului la
data situafiei financiare relevante si apoi scliderea acesteia din valoarca contabild a proprietitii
imobiliare, adicdl terenul $i constructiile considerate impreund, pentru a stabili valoarea care poate fi
atribuitd constructiilor. Aceasta este o valoare teoreticsl, intrucéit ea nu s-ar putea realiza, avind in
vedere faptul cd nu pot fi vindute constructiile fard terenul pe care acestea sunt situate.

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

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

» |poteza evaluiirii: activul este evaluat independent de alte proprieti{i imobile sau mobile;

» Tipul valorii estimate: valoarea justa,

» Unitatea de cont evaluati este terenul evaluat;

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

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

Drepturi asupra proprietiitii imobiliare, evaluarea activelor corporale se realizeazi la valoarca

justa,

-5-
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Din punct de vedere metodologic existd 6 abordiri valabile in evaluarea terenurilor neagricole,

dar in prezentul raport au fost utilizate dous:

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

Metoda capitaliziirii venitului (capitalizarea directa) se utilizeazil céind exista informatii
suficiente de piafdi, cAnd nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul
piefei si clind exista informaiii despre tranzactii sau oferte de véinzare de proprietiti
imobiliare comparabile. Capitalizarea directa consta in impdrtirea venitului stabilizat,

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

2. Descrierea proprietitii — teren intravilan

Obiectul evaludrii: teren intravilan situat in mun. Constanta, str. Piaja Ovidiu, nr. 11, jud.

Constanta, are urmitoarele caracteristici tehnice:
Suprafafa teren evaluatéi: 29,50 mp;
Deschidere: 19,34 ml;

Nr. cadastral: -;

Categoria de folosin{d a terenului: intravilan;

Destinatia terenului: rezidentiald conform PUD in zoni;
Acces: Str. Piata Ovidiu;

Utilitifi: pe amplasament;

Topografia: plani;

Zona inundabila: nu.

3. Evaluarea proprietitii

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

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

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

si cdind exista informatii despre tranzactii sau oferte de viinzare de proprietifi imobiliare

-
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comparabile. Capitalizarea directa consta in impérfirea venitului stabilizat, dintr-un singur
an, cu o rata de capitalizare corespunziitoare.
Valoarea finald a fost stabilité prin metoda de comparatiei de piati, considerindu-se ca valoare
de piatd, valoarea rezultatd din cea mai adecvatil tehnicé pentru caracteristicile fiecérei proprietéfi, a
condifiilor obiective a proprietatilor $i: a existentei informatiilor adecvate.

Centralizator cu valori evaluate:

NF S prlll'nti Valoarea teren comparatie Yaloares teren capitalizare chirie
2 rL Denumire mlm - :
rr;q:- eura/mp lei euro eura/mp lei | euro |
Teren intravilan, zona Piap | I
| | Ovidiu, str. Piaja Ovidiu, nr. 11, 20050 630,00 | 94.580,92 | 18.585,00, 662,0 | 99.385,03 | 19.529,00 |
mun. Constania, jud. Constanja ! |
|

Concluzie:

In evaluarea terenului intravilan, situat la adresa Constanta, str. Piata Ovidiu, nr, 11, mun,
Constanfa, care reprezintd teren cu o categorie de folosingd comercial/rezidentiald, s-a considerat
cii valparea de piafi rezultati prin metoda comparafiei de piafi este cea mai credibild, relevanta si

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

comparabile gisite pe piafd.

" Suprafai Valoare justi
:rrt‘ Denumire leren
3 mp euro/mp lei euro
Teren intravilan, zona Piaja Ovidiu,
| | str. Piaja Ovwidiy, nr. 11, mun 29,50 630,00 4,580,992 18.585,00
Constanga, jud, Constanja
Valoarea justd

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

18.585,00 euro echivalentul a 94.580,92 lei fard TVA
| EURO 50891 LEI  21.11.2025

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

A isirator
Conf, univ. dr. i%$ Mihhi TPAEE
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