ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
CONSILIUL JUDETEAN

PROIECT DE HOTARARE Nr.4#//dJ. /. 3043

privind declararea de uz si interes public judetean a bunurilor imobile C1, C2 si C4 situate in loc.

Canlia, Comuna Lipnita, Judet Constanta

Presedintele Consiliului Judetean Constanta, Mihai Lupu, in baza prerogativelor stabilite de lege si a

initiativei exprimate in referatul de aprobare nr. 41497/22.11.2023, in calitatea sa de inifiator, avand in

vedere:

Raportul de specialitate nr. 41493/22.11.2023 al Directiei Generale Tehnica, Urbanism si

Amenajarea Teritoriului;

Raportul de specialitate nr. 41647/23.11.2023 al Directiei Generale de Administratie Publica si

Juridici;

Prevederile art. 173 alin.(1) lit. d), alin. (4) lit. a), art. 286 alin (3), art. 289 din O.U.G. nr. 57/2019

privind Codul Administrativ, cu modificarile i completirile ulterioare;

Prevederile art. 858 si art. 863 lit. f) din Legea nr. 287/2019 privind Codul Civil republicati cu

modificérile si completérile ulterioare;

Dispozitiile Legii nr. 24/2000 (**republicata**) privind normele de tehnici legislativi pentru

elaborarea actelor normative;

Prevederile art. 7 alin (13) din Legea 52/2003 privind transparenta decizionald in administratia
ublici;

In temeiul prevederilor art. 182 alin. (2) din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ cu

modificérile si completirile ulterioare;

PROPUNE:

Art.1 Declararea ca fiind bunuri de uz si interes public judetean a imobilelor C1, C2 si C4 situate

in loc. Canlia, comuna Lipnifa, judef Constanta, nscrise in cartea funciard nr. 105406 u.a.t. Lipnita,
identificate conform anexei la prezentul act administrativ, in vederea atestirii apartenenfei acestora la
inventarul bunurilor aflate in domeniul public al Judefului Constanta.

Art.2. Prezentul proiect de hotirire ce urmeaza a fi inscris pe ordinea de zi a sedintei ordinare din

luna noiembrie 2023 se transmite de Secretarul General al Judefului urmatoarelor comisii: Comisia pentru
Investitii, Patrimoniu, Infrastructura si Urbanism si Comisia Juridica, Ordine Publica si Situatii de Urgenta
si Comisia de Buget Finante in vederea examindrii, formularii de amendamente in scris, dupi caz, precum
si intocmirii avizului cu privire la adoptarea sau, dupa caz, respingerea proiectului.

INITIATOR - PRESEDINTELE CONSILIULUi JUDETEAN CONSTANTA - MIHAI LUPU

Avizeazi
SECRETAR GENERAL AL JUDETULUI,
Nesrin Geafar



Anexa la proiectul de hotirare. nr. &/ 1 J2- M. IoL3

Datele de identificare ale bunurilor imobile ce fac obiectul prezentului act administrativ

Nr.
crt.

Cod de
clasificare

Denumire bun imobil

Date de identificare

Anul
dobandirii
si/sau ludrii
in evidenta

Valoare de
inventar
(lei)

Situatia
Juridica

Cladire

Comuna Lipnita, Sat Canlia, Judet
Constanta, str. Labirint, nr. 141

Regim de inaltime Parter

Suprafata construita 125 mp

Suprafatd construitad desfagurata 125 mp
Carte funciard 105406 U.A.T. Lipnita
Numar cadastral 105406 - C1

2023

19.675,00

Domeniul
public

Cladire

Comuna Lipnia, Sat Canlia, Judet Constanta
str. Labirint, nr. 141

Regim de inaltime Parter

Suprafata construita 40 mp

Suprafata construita desfagurata 40 mp
Carte funciard 105406 U.A.T. Lipnita

Numar cadastral 105406 -=C2

2023

19.512,00

Domeniul
public

Cladire

Comuna Lipnita, Sat Canlia, Judet Constanta
str. Labirint, nr. 141

Regim de inltime Parter

Suprafata construita 23 mp

Suprafaté construitad desfasurata 23 mp
Carte funciara 105406 U.A.T. Lipnita

Numar cadastral 105406- C4

2023

4.406,00

Domeniul
public

Arhitect Sef,
Bircd Alexandru Gabriel

PRESEDINTE,
MIHAI LUPU

SECRETAR GENERAL AL JUDETULUI,
Nesrin Geafar

Director General Adjunct
Voitinovici Diana - Roxana

Intocmit: Voinescu loneranpregana




CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA
CABINET PRESEDINTE
Nr. 41497/22.11.2023

REFERAT DE APROBARE

la proiectul de hotarire privind declararea de uz si interes public judetean a bunurilor imobile C1,
C2 si Cd situate in loc. Canlia, Comuna Lipnita, Judet Constanta

Judetul Constanta prin Consiliul Judejean Constanta define in proprietate publica imobilul situat in
Comuna Lipnita, Sat Canlia, Judet Constanfa format din teren in suprafata de 2.596 mp + o constructie,
conform H.G. nr. 904/2002 privind atestarea domeniului public al judetului Constanfa, precum si al
municipiilor, oraselor si comunelor din Judeful Constanta, identificat in Anexa nr.1, pozitiile 390 si 391.

in urma intabulirii imobilului mai sus mentionat si a inscrierii in cartea funciari nr. 105406, la
locul amplasamentului s-au identificat 4 constructii si un teren in suprafatd de 2.596 mp, dupd cum
urmeaza:

- Cladire Tn Suprafata construitd de 125 mp, suprafata construitd desfasurata 125 mp - Numar cadastral
105406 - C1
- Cladire in Suprafatd construitd de 40 mp, suprafafa construitd desfasurata 40 mp - Numar cadastral
105406 -C2
- Cladire in Suprafafd construitd de 66 mp, suprafatd construitd desfaguratd 122 mp - Numir cadastral
105406 —C3
- Cladire in Suprafafd construitd de 23 mp, suprafata construitd desfasuratda 23 mp - Numdr cadastral
105406 -C4

In conformitate cu prevederile Hotirarii de Guvern nr. 392/2020 privind aprobarea normelor
tehnice pentru intocmirea inventarului bunurilor care alcdtuiesc domeniul public i privat al comunelor, al
oragelor, al municipiilor si al judetelor, Consiliul Judetean Constanta a achizifionat servicii de evaluare in
vederea estimdrii valorii juste pentru cele 3 constructii, respectiv Cl, C2 si C4 din cartea funciard nr.
105406, situat in str. Labirint, nr. 141, sat. Canlia, Comuna Lipnita, Judet Constanfa.

Valoarea de inventar a constructiilor rezultatd in urma evaluérii este de:

- Cladire in Suprafata construitd de 125 mp, suprafata construitd desfasuratd 125 mp - Numar cadastral
105406 — C1 — valoare de inventar 19.675,00 lei
- Cladire n Suprafata construitd de 40 mp, suprafafd construitd desfasuratd 40 mp - Numar cadastral

105406 —C2 — valoare de inventar 19.512,00 lei



- Cladire in Suprafata construitd de 23 mp, suprafata construitd desfasuratd 23 mp - Numdr cadastral
105406 —C4 — valoare de inventar 4.406,00 lei

Obiectivele privind pastrarea si cultivarea specificului local sau zonal, revitalizarea i promovarea
indeletnicirilor specifice zonei, precum si sustinerea celor care le practicd, cultivarea valorilor si
autenticitatii creatiei populare, dar si transmiterea lor generatiilor urmétoare, prin organizarea de proiecte
care stimuleazd creativitatea si talentul (ateliere de creagie, amenajarea unor spafii de tipul scend de
spectacol, cuptor de olarit, studiu foto, etc.), proiecte ce se pot desfdsura in cadrul imobilului situat in str.
Labirint, nr. 141, sat. Canlia, Comuna Lipnita, Judet Constanta, fundamenteaza declararea de uz si interes
public judetean a constructiilor C1, C2 si C4, constructii cu caracter administrativ.

Avind in vedere atributiile specifice Consiliului Judetean in domeniul educatiei, culturii i alte
asemenea coroborate cu prevederile art. 173 alin (1) lit b) si ¢), precum §i cu anexa nr. 3 pct. 2 din O.U.G.
nr. 57/2019 privind Codul Administrativ i tindnd cont de existenta constructiilor C1, C2 si C4, constructii
cu caracter administrativ, se justificd uzul public al acestora.

Faf# de cele menfionate anterior, supun spre dezbatere si aprobare proiectul de hotirare privind
declararea de uz si interes public judetean a bunurilor imobile C1, C2 si C4 situate in loc. Canlia,

Comuna Lipnita, Judet Constanta.

PRESEDINTE,
LUPU MIHAI



CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA

DIRECTIA GENERALA TEHNICA, URBANISM SI AMENAJAREA TERITORIULUI
COMPARTIMENT PATRIMONIU
Nr. 41493/22.11.2023

Avizat,
Vicepresedinte,
Stelian Gima

RAPORT DE SPECIALITATE

la proiectul de hotiirire privind declararea de uz si interes public judetean a bunurilor imobile C1,
C2 si C4 situate in loc. Canlia, Comuna Lipnita, Judet Constanta

Judetul Constanta prin Consiliul Judefean Constanta detine in proprietate publicd imobilul situat in
Comuna Lipnita, Sat Canlia, Judet Constanfa format din teren in suprafata de 2.596 mp + o constructie,
conform H.G. nr. 904/2002 privind atestarea domeniului public al judefului Constanfa, precum gi al
municipiilor, oragelor si comunelor din Judetul Constanta, identificat in Anexa nr.1, pozitiile 390 i 391.

In urma intabularii imobilului mai sus mentionat si a inscrierii in cartea funciara nr. 105406, la
locul amplasamentului s-au identificat 4 constructii §i un teren in suprafafd de 2.596 mp, dupd cum
urmeaza:

- Cladire in Suprafata construitd de 125 mp, suprafafd construitd desfasuratd 125 mp - Numar
cadastral 105406 — Cl

- Cladire in Suprafatd construitd de 40 mp, suprafad construitd desfasurata 40 mp - Numdr
cadastral 105406 —C2

- Cladire in Suprafatd construitd de 66 mp, suprafafd construitd desfagurata 122 mp - Numar
cadastral 105406 —C3

- Cladire in Suprafata construitd de 23 mp, suprafafd construitd desfasuratd 23 mp - Numir
cadastral 105406 —C4

in conformitate cu prevederile Hotarérii de Guvern nr. 392/2020 privind aprobarea normelor
tehnice pentru Tntocmirea inventarului bunurilor care alcétuiesc domeniul public si privat al comunelor, al
oragelor, al municipiilor si al judetelor, Consiliul Judetean Constanta a achizifionat servicii de evaluare in
vederea estimdrii valorii juste pentru cele 3 constructii, respectiv C1, C2 i C4 din cartea funciara nr.
105406, situat n str. Labirint, nr. 141, sat. Canlia, Comuna Lipnita, Judet Constanta.

Valoarea de inventar a constructiilor rezultatd in urma evaludrii este de:

- Cladire in Suprafata construitd de 125 mp, suprafafd construitd desfaguratd 125 mp - Numdr
cadastral 105406 — C| — valoare de inventar 19.675,00 lei

- Cladire in Suprafatd construitd de 40 mp, suprafafd construitd desfaguratd 40 mp - Numaér

cadastral 105406 —C2 — valoare de inventar 19.512,00 lei



- Cladire in Suprafafa construitd de 23 mp, suprafata construita desfagurata 23 mp - Numar
cadastral 105406 —-C4 — valoare de inventar 4.406,00 lei

Avind in vedere atribufiile specifice Consiliului Judefean in domeniul educatiei, culturii si alte
asemenea coroborate cu prevederile art. 173 alin (1) lit b) i ¢), care prevdd printre principalele categorii
de atributii dezvoltarea economico-sociald a judetului precum §i administrarea domeniului public si privat,
i ludnd in considera anexa nr. 3 pct.2 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ unde sunt
enumerate ca apartinind domeniului public al Judetului “terenurile i cladirile in care 1si desfasoara
activitatea consiliul judefean §i aparatul propriu al acestuia, precum §i institutiile publice de interes
Judetean cum sunt : biblioteci, muzee, spitale judetene si alte asemenea bunuri, daca nu au fost declarate
de uz sau interes public national sau local” si tindnd cont de existenta constructiilor C1, C2 si C4,
constructii cu caracter administrativ, se justifica uzul public al acestora.

Obiectivele privind péstrarea i cultivarea specificului local sau zonal, revitalizarea i promovarea
indeletnicirilor specifice zonei, precum si sustinerea celor care le practicd, cultivarea valorilor si
autenticitatii creatiei populare, dar §i transmiterea lor generatiilor urmitoare, prin organizarea de proiecte
care stimuleaza creativitatea §i talentul (ateliere de creatie, amenajarea unor spatii de tipul scena de
spectacol, cuptor de olarit, studiu foto, etc.), proiecte ce se pot desfagura in cadrul imobilului situat in str.
Labirint, nr. 141, sat. Canlia, Comuna Lipnita, Judet Constanta, fundamenteaza declararea de uz si interes
public judetean a constructiilor C1, C2 si C4, constructii cu caracter administrativ.

Fata de cele menfionate anterior, propunem spre analiza §i aprobare proiectul de hotirare privind
declararea de uz si interes public judetean a bunurilor imobile C1, C2 si C4 situate in loc. Canlia,

Comuna Lipnita, Judet Constanta.

Arhitect Sef, Director General Adjunct
Birca Alexandru gabriel Voitinovici Diana - Roxana



CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA

DIRECTIA GENERALA DE ADMINISTRATIE PUBLICA SI JURIDICA
SERVICIUL JURIDIC SI CONTENCIOS

Nr. 41647/23.11.2023

RAPORT DE SPECIALITATE
la proiectul de hotirare privind declararea de uz si interes public judetean a bunurilor imobile
C1, C2 s5i C4 situate in loc. Canlia, Comuna Lipnita, Judet Constanta

Din Raportul de specialitate al Directiei Generale Tehnica, Urbanism si Amenajarea Teritoriului
nr. 41493/22.11.2023 la proiectul de hotarare supus analizei reiese ci in urma intabularii si inscrierii in
cartea funciard a terenului in suprafatd de 2.596 mp si a unei constructii, imobile situate in Comuna
Lipnita, Sat Canlia, Judef Constanta, detinute in proprietate publica de Judeful Constanta, potrivit H.G.
nr. 904/2002 privind atestarea domeniului public al judetului Constanta, precum si al municipiilor,
oraselor si comunelor din judetul Constanta, au fost identificate pe teren alte trei constructii avand
mentionate datele de identificare. De asemenea, se precizeazi ca cele trei constructii, respectiv C1, C2
si C4 din str. Labirint nr. 141, Sat Canlia, Comuna Canlia, Jude{ Constanta, inscrise in cartea funciari
nr. 105406 U.A.T. Lipnita, au fost evaluate in scopul stabilirii valorii de inventar in vederea declararii
de uz si interes public judetean, acestea incadrandu-se la punctul 2 din lista cuprinzind unele bunuri care
apartin domeniului public al judefului prevazuta in Anexa nr 3 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ.

Prin definitie bunurile de uz public sunt bunurile la care au acces toti membrii comunitatii, iar
bunurile de interes public sunt bunurile care desi nu sunt accesibile uzului public, sunt afectate
functiondrii serviciilor publice sau sunt destinate sa realizeze in mod direct un interes national sau local.

Dreptul de proprietate publicd este definit de art. 858 din Codul Civil, potrivit ciruia:
,,Proprietatea publica este dreptul de proprietate ce apartine statului sau unei unita{i administrativ-
teritoriale asupra bunurilor care, prin natura lor sau prin declaratia legii, sunt de uz ori de interes public,
cu conditia sé fie dobandite prin unul dintre modurile prevazute de lege.”

Potrivit dispozitiilor art. 863 lit. f) din Codul Civil ,,Dreptul de proprietate publici se dobandeste:
(...) ) prin alte moduri stabilite de lege.

Partea a V-a din Codul administrativ, aprobat prin O.U.G. nr. 57/2019, cu modificarile si
completérile ulterioare, stabileste unele reguli specifice privind proprietatea publica si privati a unitatilor
administrativ-teritoriale.

Astfel, la art. 292 alin. (6) se stipuleaza: ,,(6) Bunul este declarat bun de interes public judetean
sau local prin hotérare a consiliului judetean, respectiv a Consiliului General al Municipiului Bucuresti
sau a consiliului local al comunei, al orasului sau al municipiului, dupa caz.”

Totodatd, dispozitiile art. 286 alin. (1) si (3) din O.U.G. nr. 57/2019 dispun urmitoarele:
,»(1)Domeniul public este alcétuit din bunurile prevdzute la art. 136 alin. (3) din Constitugie, din cele
stabilite in anexele nr. 2-4 si din orice alte bunuri care, potrivit legii sau prin natura lor, sunt de uz sau
de interes public, §i sunt dobéndite de stat sau de unitatile administrativ-teritoriale prin unul dintre
modurile previzute de lege.

(3)Domeniul public al judetului este alcatuit din bunurile prevazute in anexa nr. 3, precum si din alte
bunuri de uz sau de interes public judetean, declarate ca atare prin hotarare a consiliului judetean, daci
nu sunt declarate prin lege ca fiind bunuri de uz sau de interes public national.”

Prezentul raport nu analizeazd aspectele de naturd tehnico-financiard, de specialitate ale
documentatiei astfel cd nu inlocuieste obligatia structurilor competente de a analiza documentatia din
punct de vedere al atributiilor ce le incumba.



Precizam ci in evidenfa Serviciului Juridic si Contencios nu este inregistrat niciun litigiu avand
ca obiect cladirile identificate in anexa proiectului de hotérare analizat.

Fata de cele prezentate mai sus, consideram ca proiectul de hotarare privind declararea de uz si
interes public judetean a bunurilor imobile C1, C2 si C4 situate in loc. Canlia, Comuna Lipnita, Judet
Constanta se incadreazd in prevederile legale, drept pentru care propunem adoptarea acestuia in forma
prezentata.

SEF SERVICIUL JURIDIC S| CONTENCIOS,
GHEORGHE BUCUR

CONSILIER JURIDIC,
GEQRGIANA - AMINA TIC AN 1S
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S.C. PRIMOVAL S.R.L.

Raport evaluare

CUPRINS

1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

2. TERMENII DE REFERINTA

2.1.
2.2,

2.3.
2.4,

2.5.
2.6.
2.7.

2.8.
2.9.

Identificarea, competenta evaluatorului si declararea conformitatii evaluarii cu SEV

Identificarea clientului si a altor utilizatori desemnati ai raportului de evaluare,
Tipul raportului de evaluare

Scopul evaluirii. Utilizarea desemnata a raportului de evaluare

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

Tipul/tipurile valorii utilizat(e) si premisa valorii
Data evaluarii si data raportului de evaluare. Moneda evaluarii

Natura si amploarea activitatilor evaluatorului. Natura si sursa informatiilor
Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative
Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

3. PREZENTAREA DATELOR DE INTRARE PRINCIPALE

3.1,
3.2,
3.3.
3.4.
3.5.

Descrierea activului/activelor supus(e) evaluarii
Amplasare in zona

Activitatea desfasurata
Analiza pietei imobiliare
Elemente generale si metodologia evaluarii

4. ANALIZA DATELOR

4.1.
4.2
4.3.
4.4,
4.5,

Premisele valorii: Utilizare curenta/existenta ; Cea Mai Buna Utilizare- CMBU
Evaluare teren : metoda / metode aplicate

Abordare prin piata

Abordare prin venit

Abordare prin cost

5. CONCLUZIA PRIVIND VALOAREA- Opinia evaluatorului

ANEXE



S.C. PRIMOVAL S.R.L.

1. SINTEZA RAPORTULUI

Prezentul raport de evaluare se refera la activele “ TEREN si CONSTRUCTII “
public al Judetului Constanta , aflate in administrarea
in Bd Tomis nr 51, municipiul Constanta,
nr 141, sat Canlia, comuna Lipnita,

Situatia centralizata a activelor
dispozitie de client, este:

Raport evaluare

ce fac obiectul evaluarii, conform documentelor puse la

din domeniul
Consiliului Judetean Constanta cu sediul
judetul Constanta, active amplasate in strada Labirint
judetul Constanta .

Teren Destinatie categorie folosinta suprafata conform suprafata
masuratori conform acte
) mp mp
intravilan curti constructii 2.596 2.596
Denumire clidire suprafata construita | suprafata desfasurata An PIF
mp mp
LOCUINTA C1 125,00 125,00 1930
LOCUINTA C2 40,00 40,00 1930
LOCUINTA C3 66,00 122,00 1999
ANEXA C4 23,00 23,00 1999
ldentifi

carea bunurilor s-a realizat pe baza extraselor de carte funciara
situatie/documentatiilor cadastrale si/sau informatiilor puse la dispozitie de client
asuma raspunderea pentru corectitudinea informatiilor avute la dispozitie.

, a planurilor de
- evaluatorul nu isi

La data evaluarii bunurile supuse evaluarii sunt intregistrate in domeniul public al Judetului

Judetean Constanta cu sediul in Bd Tomis nr 51, municipiul
Constanta, judetul Constanta, in baza urmtoarelor documente: HCJ| nr 55/24.03.2021, HC] nr
241/20.10.2011, HG nr 904/22.08.2002, acte administrative nr 11592/31.03.2021 si nr

38080/14.09.2022 emise de Consiliul Judetean Constanta, act administrative nr 3752/27.09.2022
emis de Comuna Lipnita,

Utilizarea actuala a bunurilor: in conservare

Utilizare bunuri impreuna cu alte active: utilizare i
interdependent unele de altele, urmand afi
care il are in administrare.

ndependenta. Bunurile evaluate sunt utilizate
destinate indeplinirii obiectului de activitate al entitatii

Client: JUDETUL CONSTANTA- CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA, autoritate judeteana
identificata cu CUI 2981739, cu sediul in Bd Tomis nr 51, municipiul Constanta, judetul Constanta

Utilizatori ai raportului de evaluare : JUDETUL CONSTANTA- CONSILIUL JUDETEAN
CONSTANTA.

Scopul raportului consti in evaluarea activelor
acesta evaluatorului cu ocazia evaluarii, in ved
stabilirea valorilor de inventar .

mentionate de client in documentele transmise de
erea estimarii valorii juste pentru raportare financiara/

Tip valoare estimat: valoare justa pentru raportare financiara.



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

In conformitate cu prevederile Standardelor de evaluare a bunurilor SEV 104 Tipuri ale valorii:

“Valoarea justi este pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ sau platit pentru transferul
unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe pia{4, la data evaludrii.” Aceasta
definitie a valorii juste se utilizeaza doar In scopul raportarii financiare.

Evaluarea se realizeaza in ipoteza continuitatii activitatii proprietarului/
administratorului activelor.

Modul de utilizare a bunurilor evaluate: bunurile analizate vor fi utilizate ca parte a entitatii.
Drept imobiliar evaluat: absolut ( deplin) detinut de proprietar asupra bunurilor analizate

Determinarea celei mai bune utilizari : cea mai buna utilizare este considerata a fi in
continuitate.

Unitate de cont utilizata de client.: bunurile analizate sunt grupate ca o singura unitate de cont/
activele sunt agregate intre ele.

Data evaluarii: 10.11.2023
Rata de schimb valutar la data evaluarii: 1 Euro = 4,9673 lei
Abordarile si metodele de evaluare utilizate sunt:

- Abordare prin cost pentru constructii
- Metoda comparatiei directe de piata pentru teren

Celelate metode si abordari in evaluare nu au fost aplicate din cauza lipsei de informatii suficiente
si credibile extrase din piata sau din cauza inaplicabilitatii raportat la scopul evaluarii sau
caracteristicile bunurilor evaluate.

Valorile estimate se bazeaza pe: date de intrare de nivel 1 “ preturi cotate “ si de nivel 2, respectiv
“date de intrare diferite de pregurile cotate incluse la nivelul 1, care sunt observabile direct sau indirect
pentru activ sau datorie”:

Date de intrare pentru evaluare: au fost utilizate urmatoarele date de intrare disponibile pentru
evaluare:

- Informatii privind oferte de vanzare de terenuri comparabile pentru evaluarea terenului
- informatii cuprinse in cataloage si indrumare tehnice pentru evaluarea constructiilor si
constructiilor speciale supuse evaluarii
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Valori estimate:

In urma aplicarii metodologiei de evaluare,
pentru raportare financiara a activelor Con

conditiile prezentate in raport, este:

Raport evaluare

opinia evaluatorului cu privire la valoarea justa
structii , la data de 10.11.2023, exclusiv in

Denumire clidire

Localitate Adresa Valoare justa
lei

TEREN INTRAVILAN CURTI Sat Canlia, comuna | Str. Labirint nr 141 38.695

CONSTRUCTII in suprafata de 2.596 mp Lipnita

LOCUINTA C1 Sat Canlia, comuna | Str. Labirint nr 141 19.675
Lipnita

LOCUINTA C2 Sat Canlia, comuna | Str. Labirint nr 141 19.512
Lipnita

LOCUINTA C3 Sat Canlia, comuna | Str. Labirint nri41 210.713
Lipnita

ANEXA C4 Sat Canlia, comuna | Str. Labirint nr 141 4.406
Lipnita

valori exclusiv TVA

iy




scopul realizarii obiectuluj
entitatii, ca parti ale intre
prevederile Standardului d

Ing. CATALIN SERBAN- evaluator intre
mobile (E.B.M. ), membru ANEVAR, le

PRIMOVAL

Setvici prafesionale Je evaluare

S.C PRIMOVAL S.R.L.
St Dunarn nr 9,3, PF4, Ap. 23, Constanta
Jud. Constanta, 9001 18, Romania
CIF. RO16635824, Nr. Reg. Com.: J13/7123/12004

Tel: +40 371 301.023/ 0723672997; Fax. +40 372 58318

E-mail. RUmMoval2007@yahoo com

2. TERMENII DE REFERINTA

2.1. Identificarea, Competenta evaluatorului sij declararea conformitatii evaluarii cu
Standardele de Evaluare SEV

Subsemnatul, expert evaluator membry ANEVAR, certific in cunostin{a de cauza si cu buna credinga
ca:

* Analizele, opiniile si concluziile sunt limitate doar de ipotezele semnificative sj ipotezele speciale

ele profesionale personale,

in prezenta misiune, exceptie ficand rol

Implicarea mea in aceastd misiune nu este conditionati de formularea sau prezentarea unui
rezultat prestabilit

legat de mirimea valorii estimate say impus de clientul sau
utilizatorul/utilizatorii a unui eveniment care favorizeazs cauza
clientului in functie de opinia mea.
Posed cunostintele si experi sare 1
persoanelor mentionate in raportul de evaluare
profesionali in vederea indeplinirii acestei
* Evaluatorul are inchejata asigurare de rasp

ul mentionat aici.

» Nici o altd persoana nu mi-a acordat asisten{3
misiuni de evaluare.

undere profesionala la ALLIANZ TIRIAC ASIGURARI

Analizele, opiniile $i concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in
concordanfa cu Standardele de Evaluare a bunurilor 2022 » @ reglementarile legale specifice si

reglementarile fiscale locale. Scopul contabil este reprezentat de utilizarea evaluarii in situatiile
financiare pentru estimarea valorii contabile, Bunurile evaluate, detinute de entitate, vor fi utilizate in
de activitate. Evaluarea se realizeaza in ipoteza continuitatii activitatij

prinderii. Prezentul raport poate fi verificat numai in conformitate cu
e verificare SEV 400- Verificarea evaluarii

Expert Evaluator :

prinderi (E.L), proprietati imobiliare ( E.P.I. ) si bunuri
gitimatie nr. 16044;

- expert tehnic judiciar- specializarea Evaluarea proprietatii imobiliare

/ﬁ""ﬁ:ﬁ;{;,‘t‘«m_
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2.2. Identificarea clientului si a altor utilizatori desemnati ai raportului de evaluare. Tipul
raportului de evaluare

Client: JUDETUL CONSTANTA- CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA, autoritate judeteana
identificata cu CUI 2981739, cu sediul in Bd Tomis nr 51, municipiul Constanta, judetul Constanta

Utilizatori ai raportului de evaluare : : JUDETUL CONSTANTA- CONSILIUL JUDETEAN
CONSTANTA.

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

2.3. Scopul evaluarii. Utilizarea desemnata a raportului de evaluare

Scopul raportului consta in evaluarea activelor mentionate de client in documentele transmise de
acesta evaluatorului cu ocazia evaluarii, in vederea estimarii valorii juste in conformitate cu
prevederile Standardelor de Evaluare a bunurilor 2022, valabile 1a data evaluarii.

Evaluarea va fi utilizata in vederea inregistrarii in contabilitate a valorilor contabile , prin
estimarea valorii juste pentru raportare financiara.

Scopul evaluarii influenteaza sau determina tipul valorii ce este utilizat in cadrul raportului de
evaluare. Valoarea recomandata prin prezentul raport de evaluare nu va fi utilizata in afara
contextului sau pentru alte scopuri decat cel stabilit

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

Nr Carte funciara Destinatie categorie suprafata conform
cadastral ~ folosinta masuratori
, mp
TEREN 105406 105406 UAT Lipnita intravilan curti constructii 2.596,00
Denumire constructie suprafata construita suprafata desfasurata Nr cadastral
mp mp .

LOCUINTA C1 125,00 125,00 105406-C1
LOCUINTA C2 40,00 40,00 105406-C2
LOCUINTA C3 66,00 122,00 105406-C3
ANEXA C4 23,00 23,00 105406-C4

Dreptul de proprietate este inscris in Cartea funciara nr 105406 UAT Lipnita
Sarcini inscrise in Cartea Funciara: in extrasul de carte funciara avut la dispozitie NU sunt
inregistrate sarcini; se presupune ca dreptul de proprietate este absolut, neafectat de sarcini

Drept de proprietate teren evaluat: absolut { deplin )

Drept de proprietate constructii evaluat : absolut ( deplin)
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2.5, Tipul/tipurile valorij utiizat(e) si pPremisele valorij

Valoarea care sta la baz

& opiniei estimate prin prezentul rapor
raportare financiarq,

t este valoare justq pentru

0 tranzactie reglementats intre participantii de pe
std definitie a valorij juste (conform IFRS) se utilizeaza doar in scopul

Aceasti definitie si comentariul asociat din IFRS 13, 1§
piatd, lao tranzactie normals, tranzactie ce are loc pe piata principali sau pe cea mai avantajoasj piata
$i pentru cea mai bunj utilizare a unuj activ, arati faptul c3 valoarea just3, conform IFRS-urilor, este

» Cu conceptul de valoare de piafd, asa cum aceasta este definita gi comentat3 in

nepartinitoare, dupi un marketing adecvat $iin care parfile ay actionat fiecare in cunostin(a de cauza,
prudent si firs constringere

Definifia valorij de piatd trebuie aplicati in confor
(a) .suma estimacz” se referj |

de piati. Valoarea de piaf3 este pretul cel
conformitate cy definigia valorii de piatd. A

mitate cu urmitorul cadru conceptual:

artinitoare
R valudrii, in

cesta este cel mai bun pref care se poate obfine in mod rezona bil de citre vanzitor

dtor. Aceast3 estima re exclude, in mod explicit,

situatii speciale, cum ar fi o finangare atipicd, operafiuni de vinzare i

te de orice persoang asociatd cu vinzarea, precum si orice element a)

un pref estimat, majorat say micsorat de clauze say de
de leaseback, compensari sau concesij Speciale acorda
valorii disponibi doar unuj proprietar sau
cumparitor specific,

(b) .un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(4)” se refera la faptul c3 valoarea unwi actiy say datorie este mai degrabi o
sumd de bani estimats decit o sumi de banj

ani predeterminati say un preg efectiv curent de vinzare. Este pretul dintr-o
tranzactie care intruneste toate elementele conginute fn definitia valorij a
(c) .la data evaluarii” cere ca valoarea sj fi

piata se pot modifica, valogreq estimata
reflecta starea si circumstangele pbietei, aga cum sunt ele la data evaly
(d) .intre un cumparitor hotirjt” ge refer,
cumpdrator nu este nicj nerabdator, nici decis sd cumpere la orice pref. De asemenea, acest cumparitor este unul care
achizifioneazj in conformitate maj degrabi cy realitifile piegei curente si cu agteptirile piefei curente decit cu cele ale unei
piefe imaginare say ipotetice, a cirei existentd nu poate fj demonstrati say anticipatd. Cumpiritoruyl ipotetic nu ar pliti un
pref mai mare decat preful cerut pe piatd. Proprietarul curent este inclus intre cej care formeazi »piaga”,

() .si un vanzitor hotdrat” ny este nici

pietele gi conditiile de
orespunzitoare pentry o allé dati. Mirimea valorii va
arii, si nu cele aferente oricirei alte date.

d la un cumpdrator care este motivat, dar nu sj obligat sj cumpere. Acest

este un proprietar ipotetic.
(0 .intr-o tranzactie nepirtinitoare”
de exemplu, Tntre €ompania mamj §i com
sd nu fie Caracteristic pentru piatd sau sj
o legitura intre ele, fiecare actiondnd in 1
(8) .dupi un marketing adecvat* fnsea
cedarea lui la cel maij b

particarenuauo relatie deosebits say speciali,
Paniile sucursale sau intre Pproprietar si chiriag, care ar putea face ca nively| pretului

fie majorat. Tranzactia la valoarea de piajd se presupune cj are loc intre parti fari
mod independent.
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(1) .in care pirtile au actionat fiecare in cunostinta de cauzi, prudent” presupune ci atdt cumpdritorul hotarat, cat i
vanzitorul hotirat sunt informati, de o manieri rezonabild, despre natura si caracteristicile activului, despre utilizdrile
curente si cele potentiale ale acestuia, precum si despre slarea in care se afli piata la data evaludrii. Se mai presupune cd
fiecare parte utilizeazi acele cunostinte in mod prudent, pentru a ciuta preful cel mai favorabil corespunzitor pozitiei lor
ocupate in tranzacie. Prudenta se apreciazd prin referire la situatia pietei de la data evaludrii si neludnd in considerare
eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neapirat imprudent ca un vinzator si vanda activele pe
o piafd cu prejuri in sciidere, la un pref care este mai mic decit prejurile de piatd anterioare. in astfel de cazuri, valabile si
pentru alte schimburi de pe pietele care inregistreaza modificiiri ale preturilor, cumpiritorul sau vanzitorul prudent va
actiona in conformitate cu cele mai bune informatii de piatd, disponibile la data evaludrii.

(i) .5i fird constrangere” stabileste faptul ca fiecare parte este motivati s3 incheie tranzactia, dar niciuna nu este fortata in
mod nejusuficat si o faca.

Sursa: Standard de evaluare SEV 104: Tipuri ale valorii

Premisele valorii:

- Activele se evalueazi pe baza premisei ci acestea se afla in posesie legala (titlul de proprietate
este valabil) si responsabila si sunt libere de sarcini

- Evaluarea se realizeaza pe baza Celei Mai Bune Utilizari a bunurilor (utilizarea care, din
perspectiva unui participant de pe piata, are ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ) .

- Evaluarea se realizeaza ipoteza continuarii activitatii proprietarului iar activele evaluate sunt
utilizate in scopul realizirii obiectului de activitate al entitatii.

- Unitate de cont: bunurile analizate sunt grupate ca o singura unitate de cont / activele sunt
agregate intre ele.

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

Y Data evaluarii: 10.11.2023
\Y Data intocmirii raportului: 15.11.2023
v Rezultatele evaluarii sunt expimate in moneda euro si Lei, utilizand rata de schimb

valutar comunicata de Banca Nationala a Romaniei; Rata de schimb valutar la data
evaluarii ( se utilizeaza cursul din ziua precedenta datei evaluarii ): 1 Euro = 4,9673 lei

Valorile exprimate nu contin TVA.
2.7. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului. Natura si sursa informatiilor

Evaluatorul a avut la dispozitie urmatoarele documente ( in copie simpla ), puse la dispozitie de
catre client:

- Lista cu bunurile de evaluat

- Extrase de carte funciara nr 52627/29.09.2022

- Documentatie cadastrala

Identificarea bunurilor s-a realizat pe baza informatiilor cuprinse in planurile de situatie/ extrase
de carte funciara si a informatiilor cuprinse in baza de date geospatiala a OCPl precum si pe baza
informatiilor furnizate de reprezentanti ai clientului ; evaluatorul nu isi asuma raspunderea pentru
corectitudinea informatiilor. Responsabilitatea asupra veridicitatii informatiilor furnizate de client,
inclusiv cele in baza carora s-a efectuat identificarea bunurilor, revine acestuia.

Inspectia proprietatii a fost realizata in 30.10.2023 si 10.11.2023 de catre expert evaluator
membru ANEVAR Serban Catalin , in prezenta unui reprezentant al clientului , urmarindu-se
preluarea unor informatii referitoare la bunurile evaluate (descriere, stare fizica, activitate
desfasurata, etc.).

Amploarea inspectiei: Inspectia a fost realizata din exterior si din interior




sursei informatiej atat fata de activul subie

proprietatii sau defecte ascun

cunostingi le a bunurilor (inclusiv, dar firs a se limita doarla acestea,
Starea si structura solu] i, izicd, si
etc.), sau asupra conditiilor adverse d
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Spunderea pentry datele inscrise in
ie - suprafete amplasament
erioare, cuprind elemente
evaluator auto
responsabilitatea corectity
e stau la baza evaluyirij,

proprietatii sau planuri de Situat
nr. 7/1996 cy modificarile ult
imobilelor. Calitatea de
Suprafetelor,

documentele ¢

documentele cadastrale ale
€, suprafete constructij- care, potrivit legii
de identificare, masurar
rizat nu confers competente

dinii acestora fiind a persoan

e si descriere a
in domeniuyj masuririi
elor care ay intocmit

La elaborarea raportului s-a tinut cont de prevederile cuprinse in standardele
recomandarile ANEVAR :

Standardele de evaluare a bunurilor 2022

- Calcul rapid al Costulyj de Inlocuire- reconstructie a cladirilor- brogram informatic KOST PLUS

- Indreptar tehnic pentru evaluarea imediata , |a pretul zilej, a costurilor elementelor sj
constructiilor de locuinte editat de MatrixRom

Colectia Evaluarea rapida a constructijlor ,
Comisiei Centrale pentru Inventariere
Ghid cuprinzand coefi
Normativ privind ex
GE 032-97

, hormele sj

bazate pe Cataloage pentru ree

a si reevaluarea Fondurilor Fixe 1964, editura MatrixRom
cientii de uzura fizica nor

mala la constructij, indicativ P135-1999
ecutarea lucrarilor de intretinere sj reparatii la cladir

valuarea cladirilor ale

i si constructii speciale
Indici de actualizare 3 valorii cladirilor sj constructiilor speciale brin metoda valorij de inlocuire
stabilita pe baza Cataloagelor de preturi 1965, indici publicati periodic in Buletinele tehnice aje
Corpului Expertilor Tehnici

S-au utilizat informatii culese de evaluator

de pe teren pr
chirii pe tipuri de activitati, rente, etc,

ivind zona de amplasare a bunurilor,

date cu informatij privind

i de profil , documente de publicitate imobiliara precum si

e (pagini web) etc.

Documentarea s-3 realizat in scopul colectarii datelor de piata prin inspectie, interviuri, calcule sj
analize astfel incat informatiile obtinute sa fie adecvate scopului evaluarii, Informatiile furnizate de

terte parti au fost analizate si/say coroborate jar credibilitatea si gradul de incredere acordat au avut
la baza importanta informatiei in contexty] concluziei asupra valorii

Nu au fost facute cercetirj

I't specifice la arhiye privitoare la documentele de proprietate aferente
proprietatilor.,

Pe parcursul inspectieij

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale
se ale bunurilor.

Daca nu se aratj altfel in raport, se intel

ege ca evaluatorul nu a efectuat procese tehnice si nu are
asupra starii ascunse say invizibij

orul nu isi asuma raspunderea pentru confirmarea
Specificatiilor si starjj constructijlor .

In cazul in care S-au identificat diferente intre s

ituatia scriptica si faptica acestea sunt mentionate
in capitolul Prezentarea datelor.

10
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2.8. Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative

Opinia evaluatorului trebuie analizata avand in vedere situatia pietei imobiliare la data evaluarii,
situatia pietei specifice si scopul raportului de evaluare Deoarece pietele si conditiile de piata se pot
modifica, valoarea estimata poate sa fie incorectd sau necorespunzitoare pentru o altd data. Marimea
valorii va reflecta starea si circumstantele pietei, asa cum sunt ele la data evaluirii, si nu cele aferente
oricarei alte date.
Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald, care afecteaza fie bunurile
evaluate, fie dreptul de proprietate asupra acestora si care nu sunt cunoscute de catre evaluator. in
acest sens se precizeazi ca nu au fost facute cercetari specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ca
titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, ci nu exista datorii care au legatura cu
bunurile evaluate si acestea nu sunt ipotecate sau inchiriate. fn cazul in care existd o asemenea situatie
si este cunoscutd, aceasta este mentionata in raport. Bunurile se evalueaza pe baza premisei ca
aceastea se afli in posesie legala (titlul de proprietate este valabil) si responsabila. Totodata, in cazul
in care bunurile sunt ocupate de proprietar, ele sunt considerate ca fiind libere in cazul transferului
ipotetic.
Se presupune ca bunurile in cauza respecta reglementarile privind documentatiile de urbanism, legile
de constructie si regulamentele sanitare, precum si autorizarile necesare functionarii bunurilor, iar
in cazul in care nu sunt respectate aceste cerinfe, valoarea estimata va fi afectata.
Bunurile evaluate nu au fost expertizate detaliat. Suprafetele utilizate in estimarea valorii trebuie sa
fie bazate pe suprafeele mentionate intr-un document emis de citre o persoana fizica sau juridica
autorizati si realizeze lucrari de specialitate in domeniul cadastrului, geodeziei i cartografiei,
conform legii. In cazul lipsei unor documente sau in cazul existentei unor neconcordante, se vor utiliza
documentele sau informatiile indicate sau puse la dispozitie de catre client si/sau utilizatorul
desemnat. Orice schiti din raportul de evaluare prezinta dimensiunile aproximative ale proprietatii i
este realizata pentru a ajuta cititorul raportului sa vizualizeze proprietatea. n cazul in care existd
documente relevante (masuratori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate. in situatiile in
care existi Carte funciar3, iar intre suprafata masurata si suprafata din actele de proprietate exista
diferent3, de regula se ia in considerare suprafata masurata. In cazul in care nu exist3 Carte funciara
si din documentele emise de catre o persoani autorizata rezulta o suprafata diferitd de cea din acte,
de regul, se va utiliza suprafata masurata.
Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stdrii bunurilor
evaluate, astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Se
presupune ca bunurile nu sunt contaminate si nu prezinta alte riscuri de mediu. Evaluatorul nu ofera
garantii explicite sau implicite in privin{a starii in care se afli bunurile si nu este responsabil pentru
existenta unor astfel de situatii i a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese
tehnice de testare necesare descoperirii lor
Orice valori estimate in raport se aplica bunurilor evaluate luate ca intreg si orice distribuire sau
divizare a valorii pe interese fractionate , daca au fost prezentate in raport, este valida numai pentru
bunurile evaluate. Nu se vor utiliza valorile alocate pentru alte bunuri sau in alte scopuri si nu ne
asumam raspunderea pentru acest lucru. Raportul de evaluare NU este destinat asiguratorului
bunurilor evaluate, iar valoarea prezentata in raportul de evaluare nu are legitura cu valoarea de
asigurare sau valoarea de impozitare
Evaluatorul obtine informatii, estimdri si opinii necesare fntocmirii raportului de evaluare, din surse
pe care le consideraa fi credibile ( prezentate in Anexe). Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in
privinta acuratetei informatiilor furnizate de terfe parii. Responsabilitatea asupra veridicitatii
informatiilor furnizate de client , inclusiv cele in baza carora s-a efectuat identificarea bunurilor,
revine acestuia.
Evaluarea se realizeaza ipoteza continuarii activitatii proprietarului/administratorului iar bunurile
evaluate vor fi utilizate in scopul realizarii obiectului de activitate al entitatii
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2.9. Restrictii de utilizare,

Raport evaluare

difuzare si publicare

3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Descrierea activului/activelor supus(e) evaluarii

Diferente intre Situatia scriptica

Descr

Zona in cadrul localitatij

!

Usurinta/complexitatea construirii in zona

si situatia faptica a bunurilor evaluate: ny au fost identificate .

iere succinta teren si constructii:

. Teren intravilan
sat Canlia, comuna Lip nita )

zona de Nord Est a localitatii, periferic
crural slab dezvoltata , cu loturi de teren libere disponibile |a

area urbanistica a zonei, prin constructiile noi si existente, va tine
€a unor conditii arhitecturale care sa confer

zona cu specifi

€ Un caracter unitar de
ansamblu al cladirilor
Vecinatati

Suprafata teren masurata (mp
Suprafata teren din acte {mp
Cota teren aferenta

Categorie folosinta

Forma lot

Utilitati dispanibile .

Acces auto la proprietate

Grad de poluare orientatiy (rezultat din
observatii ale evaluatorului, fara

ale noxelor

expertizare sau determinari de laborator

D
case unifamiliale
. 2.596,00

2.596,00 i
] ] exclusiva ]
) curti constructij .
___lotusor inclinat, favorabil constructiv, relatiy regulat
apa si energie electrica _
__Strada pietruita .

teren ingradit, partial ocupat de constructii; te

amenajat cu alei acces, pomi fructi

entificat surse majore de poluare
microlocatiei

renul liber aferent curtij este
feri si spatii verzi
raportat la tipul locatier say

nu s-au id
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“epwien profannnale rz sualuat?

Descriere cladire evaluata:
Suprafata construita (mp)
Suprafata desfasurata (mp)
Sursa pentru suprafete

Data edificare
Extinderi/ modernizari
Infrastructura, structura si inchideri

Fatada

Acoperis si Invelitoare
Usi si pereti interiori
Finisaje interioare
Pardoseli
Instalatii
Uzuri excesive

Grad risc seismic

-

Descriere cladire evaluata:
Suprafata construita (mp )
Suprafata desfasurata (mp)

Sursa pentru suprafete

Data edificare

Extinderi/ modernizari
Infrastructura, structura si inchideri

Fatada

Acoperis Si Invelitoare
Usi si pereti interiori
Finisaje interioare

Uzuri excesive

Grad risc seismic

I

Usi si ferestre exterioare

\

Usi si ferestre exterioare

S C. PRIMOVAL SR L
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LOCUINTA C1___ ‘

cladire cu regim de inaltime Parter
125,00
125,00
documentatia cadastrala si extras de carte funciara
1930

nu este cazul
piatra, structura din lemn si zidarie de clurpic
chirpici ]
usi vechi din lemn; ferestre din lemn cu geam simplu

fundatie din i, inchideri din zidarie

tencuieli si spoieli var, partial placaje cu piatra
sarpanta lemn si invelitoare din olane
zidarie chirpici si usi_vecht din lemn
tencuieli si spoieli var

pamant si dusumea ]
alimentare cu energie electrica : ilummnat si prize
da: cladirea se afla in stare avansata de degradare, avand o portiune autodemolata;
finisajele exterioare si interioare sunt degradate, tencuielile interioare sunt partial
cazute, peretii prezina fisuri; tamplaria exterjoara si interioara este neintretinuta,
tavanele din rapitsunt partial cazute,, podele sunt partial cazute sau cu dusmea

neintretinuta, instalatiile interioare electrice sunt degradate

nu am avut la dispozitie informatii; avand in vedere vechimea cladirii si starea
tehnica apreciez necesara realizarea unei expertize tehnice privind rezistenta la
seism a constructiei

LOCUINTA C2
cladire cu regim de inaltime Parter

40,00
40,00

documentatia cadastrala si extras de carte funciara

nu este cazul
fundatie din piatra, structura din lemn si zidarie de chirpici, inchideri din zidarie
chirpici
usi vechi din lemn; ferestre din lemn cu geam simplu
tencuieli si spoieli var
sarpanta lemn si invelitoare din placi ondulate de azbociment
Zidarie chirpici si usi_vechi din lemn
tencuieli si spoieli var __

ciment

alimentare cu energie electrica : iluminat si prize

pardoseli
Instalatii
da: tencuielile interioare sunt partial cazute, instalatiile interioare electrice nu sunt

intrerupatoare, corpuri de iluminat)

prevazute cu obiecte electrice ( prize,
nu am avut la dispozitie informatii; avand in vedere vechimea cladirii si starea
tehnica apreciez necesara realizarea unei expertize tehnice privind rezistenta la
seism a constructiei

e
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Raport evaluare

Usi si ferestre exterioare

Fatada

inchideri din lemn

Cladire: ] LOCUINTA C3

Descriere cladire evaluata: i cladire cu regim de inaltime Parter+ Etaj

Suprafata construita (mp) j ) ] ) 66,00 ] j
Suprafata desfasurata ( mp ) ] . ] 122,00 _ j
Sursa pentru suprafete __documentatia cadastrala si extras de carte funciara

Data edificare ] ] ] 1999 .
Extinderi/ modernizari ) ~ ) ] nu este cazul _
Infrastructura, structura si inchideri fundatie din beton, structura de rezistenta din lemn, planseu de lemn peste parter,

_ ) usa din lemn; ferestre din lemn cu geam simplu

Acoperis si Invelitoare

Usi si pereti interiori

Finisaje interioare

_ sarpanta lemn si invelitoare din tigla ceramica

) __Dblacaje exterioare cu lemn

lemn

- B lambriuri de lemn integral
Pardoseli B o gresie la parter st lioleum Ia etaj ,7
Instalatii alimentare cu energie electrica : iluminat si prize; alimentare cu apa ( chiuveta inox,
] 1grup sanitar cu 2 lavoare si cadita dus, 1 grup sanitar cu lavoar si wc)
Uzuri excesive ] 7 B ) nu

Grad risc seismic

_ nuam avut la dispozitie informatii 7

Cladire: . ] 7 . ] ] ANEXA C4 ) _
Descriere cladire evaluarta: ] } cladire cu regim de inaltime Parter

Suprafata construita (mp) ) . ~ 23,00 _

Suprafata desfasurata (mp j j ] - ] 23,00 ] _
Sursa pentru suprafete ] ] documentatia cadastrala si extras de carte funciara ~
Data edificare ] ] ~ 1999 .
Extinderi/ modernizarj

nu este cazul ) -

Infrastructura, structura si inchideri
Usi si ferestre exterioare j

platforma de beton, structura de |

emn, inchideri cu zidarie bea si panouri plastic

Fatada

o . usalemn

Acoperis si Invelitoare

) _ Placaje zidarie cu faianta )

Usi si pereti interiori

sarpanta lemn si invelitoare din tigla ceramica

nu _
Finisaje interioare - _ placaje zidarie cu faianta ]
Pardoseli ~ ) j ] gresie
Instalatii alimentare cu energie electrica ;

_Uzuri excesive

iluminat - 1 corp iluminat Muorescent alimentare
Cu apa - fara obiecte sanitare

“da: zridafria prezinta fis

Grad risc seismic

*Nu am fost informat de efect in
periculoase. Echipa de evaluar:

uri in profunzime, placi de faianta fisurate/crapate

) B nu am avut la dispozitie informatij
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3.2. Amplasare in zona

Bunurile evaluate sunt amplasate pe raza administrativ teritoriala a comunei Lipnita, sat Canlia

2 ‘." . '
BT

o

3.3. Activitate desfasurata
Utilizari anterioare ale bunurilor: administrativa
Utilizarea actuala a bunurilor: in conservare

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

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

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

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

La nivel macro-economic, factorii
» Prin evolutia principalelor domenii de ac
indatorare al populatiei, nivelul inflatiei,
vedere faptul ca bunurile imobile fac parte
criterii care stau la baza deciziei de cumpa

Factorii sociali

Factorii sociali sunt de natura socio-culturala, personali sj psihologici.Factorii socio-culturali sunt
factorii ce definesc scara de valori morale , materiale sj culturale, convingerile, atitudinile si obiceiurile
individului. Factorii personali definesc comportamentul de cumparare si de consum ale individului si includ:

1 de consum al oamenilor), ocupatia (influenteaza consumui
bunurilor si serviciilor reflectand nivelul de educatie sj pozitia ierarhica a individului), stilul de viata,

nismul comportamental al individului).Factorii psihologici
nea explica comportamentul consumatorului.

economici se manifesta prin dinamica si nivelul indicatorilor sintetici
tivitate, prin modificarea veniturilor reale ale populatiei , nivelul de
al somajului, etc. exprimand in fapt dorinta de cumparare. Avand 1n
din categoria produselor de folosinta indelungata cele mai importante
rare sunt functionalitatea si pretul acestora,

,

precum perceptia, motivatia, invatarea si atitudi

Factorii demografici
Factorii demografic reprezinta o refle
principalele variabil

sporul natural, ocup

ctare a structurii populatiei iar la nivel macro-economic
e ce influenteaza comportamentul vanzatorului/cumparatorului sunt: numarul populatiei,

atia, nivel educational, numar de familii si gospodarii, tipul de habitat: urban/rural

In conformitate cu pct 16 din Standardul de evaluare GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile: Datele
despre aria de piafa sunt colectate la nivel de vecindtate, oras, regiune si, atunci cand este necesar, la nivel

functie de intinderea geografica a acestei arii, justificat apreciata de evaluator ca fiind
ea imobiliara subiect. Aceste date se referd la tendintele sociale, situatia economic3,
reglementirile si restrictiile legale si conditiile de mediu inconjuritor care influenteaza valoarea proprietigi
imobiliare in aria de piatd definita in acest Scop. Aceste date reprezinti o bazj §i pentru analiza celei mai bune

utiliziri, precum si pentru explicarea rezultatelor evaluirii si formularea concluziei asupra valorii.

In analiza pietei imobiljare pentru bunuril
- tipul activului;
- caracteristicile activului (calitatea constructiei,
- aria pietei - definita geografic;
- proprietati echivalente disponibile;
- proprietati complementare,

e analizate s-au tinut cont de urmatorii factori:

gradul de ocupare, baza de clienti);

In functie de nevoile, dorintele,
pe de o parte si tipul, amplasarea, desig
tipuri diferite de piete imobiliare :
Acestea, la randul lor, pot fi impartite in

motivatiile, localizarea, tipul si varsta

n si restrictii privind proprietatile pe de alta parte s-au creat
rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale.
subpiete ( piete mai mici, specializate) .

participantilor la piata

Bunurile analizate se incadreaza in categoria bunuri cu specific rezidential,

Oferta competitiva

Analizand ofertele existente in publicatiile de specialitate (prezentate la sur
in baza de date a evaluatoruluj nu au fost regasite la data evaluarii oferte de van
comparabile. Pentru aceste bunuri ofertele de vanzare sau inchiriere existente sun

lipsa de transparenta, piata specifica fiind in stagnare, cu tranzactii putine si ¢
putine si limitate despre caracteristicile bunurilor

sele de informatii),
zare de proprietati
t caracterizate de o
u informatii foarte

variaza functie de dj
utilitati, etc ). In plus
incercand sa speculeze
pretul de vanzare fi
initiala de cumparar:

unurilor evaluate (amplasament, suprafata,

unele din ofertele de vanzare sunt lansate pe piata la valori maij ridicate,

nal este mai scazut decat oferta initiala de vanzare dar i
€, negocierile desfasurandu-se in cateva etape.
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Cererea probabila

Cererea potentiala este apreciata a fi scazuta avand in vedere caracteristicile bunurilor
evaluate

Echilibrul pietei

Echilibrul pietei este determinat de raportul dintre cerere si oferta. Pe termen scurt, oferta
imobiliara este relativ fixa si pretul raspunde la cerere.

Concluzie : cerere relativ scazuta fata de oferta.
3.5. Elemente generale si metodologia evaluarii

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

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

Un tip al valorii poate fi inclus in una din cele trei categorii principale:
(a) prima se referi la estimarea celui mai probabil pre{ care s-ar obtine fntr-un schimb ipotetic pe o piatd libera
si concurentiald. in aceasti categorie se incadreazi valoarea de piatd/chiria de piata;
(b) a doua implicil estimarea beneficiilor pe care o persoand sau o entitate le va obgine din detinerea unui activ.
Valoarea este specifici pentru acea persoand sau entitate si poate sa nu aiba nicio relevant{i pentru participantii
de pe piata. in aceasti categorie se incadreaza valoarea de investitie/subiectiva;
(c) a treia se referd la estimarea pretului care ar fi convenit, in mod rezonabil, intre doui pirti specifice, pentru
schimbul unui activ. Desi s-ar putea ca pirtile sa fie independente intre ele §i negocierea sa fie nepdrtinitoare,
nu este necesar ca activul si fie expus pe piatd, iar pretul convenit poate fi unul care reflecta mai degraba
avantajele sau dezavantajele specifice ale proprietatii pentru partile implicate decat cele de pe piatd, in
ansamblul ei. Tn aceastii categorie se incadreazi valoarea echitabila.

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

Valoarea justd, conform IFRS-urilor, se aplica ,unitétii de cont” pentru un activ sau o datorie, aga cum se
specifici in standardul corespunzitor. De obicei, unitatea de cont este activul sau datoria individuald, dar in
anumite conditii, poate fi un grup de active inrudite. IFRS 13 cere ca, in cazul activelor, si se determine dacd
valoarea maxima pentru participantii de pe piata ar putea rezulta din folosirea activului in combinagie cu alte
active si datorii, privite ca un grup sau din utilizarea activului ca fiind de sine stdtitor

[FRS 13 include o ,ierarhie a valorii juste” care clasificd evalurile in functie de natura datelor de intrare
disponibile. Pe scurt, cele trei niveluri ale ierarhiei sunt urmétoarele:
a) datele de intrare de nivel 1 sunt ,preturi cotate (neajustate) de pe pietele active pentru active sau datorii
identice 1a care entitatea are acces la data evaluérii”;
b) 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”;
c) datele de intrare de nivel 3 sunt,date de intrare neobservabile pentru activ sau datorie”.

Un raport de evaluare elaborat in scopul utilizérii in situatiile financiare, intocmit conform IFRS-urilor,
este adecvat si includd informatii suficiente despre datele de intrare folosite in evaluare, pentru a permite ca
entitatea raportoare si incadreze corect activele pe categorii, n cadrul acestel ierarhii.
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Abordarile utilizate in procesul de evaluare se baz

€aza pe urmatoarele principii, care pornesc de la premisa
ca proprietatile imobiliare sunt bunuri fungibile si dec

i se poate aplica teoria economica:

- Cererea si Oferta: valoarea este determinata de interactiunea dintre cererea si oferta existente la data
evaluarii

- Schimbarea: fortele cererii si ofertei sunt intr-o dinamica permanenta si creeaza in mod constant un nou
mediu econmic, ducand astfel la fluctuatii la pretului si valorii

- Concurenta: preturile sunt sustinute si valorile sunt stabilite printr-o conttnua competitie si interactiune
intre cumparatori, vanzatori, antreprenori si alti participanti pe piata imobiliara

- Substitutia: un cumparator rational nu va plati mai mult pentru o proprietate decat costul de achizitie al
unei proprietai cu aceleasi caracteristici

- Proprotii variabile: proprietatea atinge maxim de productivitate cand factorii de productie sunt in echilibru
relativ

- Contributia: valoarea oricarei componente a proprietatii depinde de cat de mult prezenta acestuia adauga
ceva la valoarea globala a proprietatii
Cea mai buna utilizare: proprietatea ar trebui eveluata in ipoteza celei mai bune utilizari

- Conformitatea: o proprietate atinge valoarea maxima cand este amplasata intr-un mediu coerent fizic,
economic,si social compatibil si armonios

- Anticiparea: valoarea de piata este egala cu valoarea actualizata a veniturilor sau satisfactiilor viitoare
generate de proprietate

Cea mai buna utilizare este utilizarea care, din
mai mare valoare a unui activ.Determinarea ¢
urmatoarelor:
(a) pentru a stabili daci utilizarea este fizic posibila,
considera a fi rezonabil,
(b) pentru a respecta ceringa ca utilizarea si fi
orice constrangere legali privind utilizarea
probabilitatea schimbirii acestor constrangeri
(c) cerinta ca utilizarea s3 fie fezabila din punct de vedere financiar ia in considerare dac3 utilizarea alternativi,
fizic posibild si permisi din punct de vedere legal, va genera o rentabilitate suficienti pentru un participant tipic
de pe piat3, superioari rentabilitdtii generate de utilizarea curentd, dupd luarea in calcul a costurilor de
conversie la acea utilizare.

Utilizarea curenti/utilizarea existent: reprezinta felul in care este utilizat(d) in prezent un activ, o

datorie sau un grup de active si/sau de datorii. Utilizarea curents poate si fie totodati cea mai buni utilizare,
desi nu este obligatoriu,

perspectiva unui participant de pe piata, are ca rezultat cea
elei, mai bune utiliziri presupune luarea in considerare a

trebuie avut in vedere ceea ce participantii de pe piat3 ar

e permisa din punct de vedere legal, trebuie luat in considerare
activului, de exemplu, planul de urbamsm/zonare, precum si

1

Valoarea de piati a terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai buni utilizare a acestuia.

Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele:comparatia directs, extractia, alocarea,
metoda reziduali,capitalizarea rentei funciare, analiza parcelirii si dezvoltirii

Comparatia direct3 este cea mai utilizatd metodi pentru evaluarea terenului si cea mai adecvati atunci
cand exista informatii disponibile despre tranzactii 51/sau oferte comparabile.

Atunci cind nu existi suficiente vanzdri de terenuri similare pentru a se aplica comparatia directs, se

pot utiliza metode alternative, precum: extracfia de pe piat, alocarea (proportia) si metode de capitalizare a
venitului.

Metodele de capitalizare a venitului, a

plicate in evaluarea terenului, sunt impirtite la randul lor in:
metodele capitalizirii directe - metod

a reziduala si capitalizarea rentei funciare si metoda actualizirii - analiza

fluxului de numerar/analiza parceldrii si dezvoltirii.

I p aQ ".. =

191/1993 5i 827/1994, precum si alte reglementiri Simila

recunoscuti de standardele de evaluare in vigoare.

Abordarea prin pia
vanzarilor )

Ie. nu reprezintd 9 metodi de evaluare a terenurilor

18
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ajustirilor prea mari, necesare a fi aplicate Dacd existd pufine vanzdri finalizate recente sau cand accesul
evaluatorilor la vinziri recente finalizate este restrictionat prin diverse prevederi specifice cadrului legal sau
cand sunt putine informatii disponibile publicului larg, evaluatorul poate lua in considerare pregurile activelor
identice sau similare care sunt publicate sau oferite spre vanzare (oferte active), cu conditia ca relevanta acestor
informatii s3 fie stabilita clar, analizati critic si argumentati In abordarea prin piat4, se analizeazi aseménirile
si diferentele ntre caracteristicile proprietdtilor comparabile si cele ale proprietitii subiect si se fac ajustarile
necesare in functie de elementele de comparatie. Aceste ajustari trebuie s fie rezonabile si evaluatorii trebuie
s argumenteze in scris motivele aplicirii acestor ajustari si modul in care le-au cuantificat.

in abordarea prin piati, elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fara a se limita la
acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finangare, conditiile de vanzare, cheltuielile necesare
imediat dupd cumparare, conditiile de piatd, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile economice,
caracteristici juridice, componentele non-imobiliare ale proprietitii. Selectarea concluziei asupra valorii este
determinati de proprietatea imobiliar comparabili care este cea mai apropiatd din punctde vedere fizic, juridic
si economic de proprietatea imobiliara subiect i asupra pretului cdreia s-au efectuat cele mai mici ajustdri. in
aceasti etapi, evaluatorul trebuie si considere urmitoarele: intervalul de valori rezultate, numarul de ajustari
aplicate pretului de vinzare al fiecirei proprietafi comparabile, totalul ajustirilor aplicate prefului de vanzare
al fiecirei proprietiti comparabile, calculat ca suma absoluta (adica ajustare bruti - valoric si procentual), totalul
ajustarilor aplicate pretului de vanzare al fiecarei proprietdti comparabile, calculat ca suma algebricd (adica
ajustare netd - valoric si procentual), alte tehnici de estimare a diferentelor dintre proprietatea subiect si
proprietitile comparabile orice ajustare deosebit de mare aplicati preturilor proprietitilor comparabile ce ar
putea descalifica proprietatea ca fiind comparabila..

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaza pentru a analiza capacitatea proprietatii
subiect de a genera venituri gi pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra valorii proprietatii
prin metode de actualizare. Abordarea prin venit este aplicabila oricirei proprietdti imobiliare care genereaza
venit la data evaluirii sau care are acest potential in contextul pietei (proprietdti vacante sau ocupate de
proprietar). Abordarea prin venit include doud metode de bazé: fluxul de numerar actualizat (analiza DCF) si
capitalizarea directa. Analiza DCF se utilizeaza pentru evaluarea proprietd{ilor imobiliare pentru care se
estimeazi ci veniturile si/sau cheltuielile se modifici in timp. Metoda fluxului de numerar actualizat necesita
luareain considerare a veniturilor si cheltuielilor probabile din perioada de previziune. Cand se foloseste aceasta
metodi, evaluatorul trebuie si utilizeze previziuni ale veniturilor si cheltuielilor din aceasta perioada, precum
si valoarea terminal4, care apoi sunt convertite in valoare prezenté prin tehnici de actualizare. Previziunile sunt,
de regula, puse la dispozitia evaluatorului de citre client sau pot fi realizate de citre evaluator; in ambele situatii
acestea trebuie si fie argumentate in raportul de evaluare in metoda capitalizirii directe, evaluarea se
realizeazi, de reguld, utilizind venitul net din exploatare. Atunci cind se utilizeaza altd forma de venit, se
argumenteazi in raport decizia de a nu utiliza venitul net din exploatare. Venitul net din exploatare se estimeaza
pornind de la venitul brut potential si venitul brut efectiv. Venitul brut potential reprezinta venitul total generat
de proprietatea imobiliard in conditiile unui grad de ocupare de 100%. Pentru a estima venitul brut efectiv
evaluatorul trebuie si ajusteze venitul brut potential cu pierderile aferente gradului de neocupare si neincasari
chiriei. Pentru a estima venitul net din exploatare, evaluatorul trebuie sd scadad din venitul brut efectiv
cheltuielile de exploatare aferente proprietatii, cheltuieli care cad in sarcina proprietarului, acestea fiind
cheltuieli nerecuperabile. Cheltuielile care sunt suportate de citre chiriasi nu trebuie scazute din venitul brut
efectiv. Din venitul brut efectiv nu se scad taxele aferente veniturilor proprietarului (de exemplu, impozitul pe
venit si alte taxe similare), plitile aferente creditului (serviciului datoriei) sau amortizarea contabild a
constructiilor.

Principiul fundamental al abordarii prin venit este acela ca investitorii se asteaptd la o ratd a rentabilitaii
investitici §i cA aceasti rati ar trebui s reflecte nivelul de risc al investitiei perceput de participantii de pe piata.

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietdtii imobiliare
subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate §i adaugarea la
acest rezultat a valorii terenului estimata la data evaluirii. Evaluatorul trebuie sa aleaga intre cele doua tipuri
de cost de nou ~costul de inlocuire §i costul de reconstruire - si s3 utilizeze unul dintre aceste tipuri in mod
consecvent in aplicarea acestei abordiri. Evaluatorul trebuie sa se asigure cd toate datele de intrare pentru
evaluare sunt corelate cu tipul de cost utilizat in evaluare. Se recomanda aplicarea costului de inlocuire, iar daca
nu este posibil, se aplici costul de reconstruire, argumentand de ce s-a ales acest tip de cost. Costul de inlocuire
este, de obicei, costul unui activ echivalent modern, cu o functionalitate asemanatoare si o utilitate echivalenta
cu cea a activului supus evaludrii, dar care are un design modern i este construit sau realizat folosind materiale
si tehnici actuale, eficiente din punct de vedere al costurilor. in cazul constructiilor speciale, atunci cand nu sunt
disponibile informatii cu privire la costurile de reconstruire, pot fi utilizati indici de cost adecvati pentru a
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transforma costurile 1storice (de la data construirii) intr-o estimare a costuluj
deprecieri pe care le poate avea o constructie sunt urmitoarele:

a) deprecierea (vzura) fizici, ce poate fi:
- recuperabild (reparatii neefectuate Ia timp);
- nerecuperabili - elemente cu viata scurts;

- nerecuperabili - elemente cu viata lungi;

b) deprecierea (neadecvarea) functionali, ce poate fi:
- recuperabili;

- nerecuperabili;
¢} deprecierea externs (economica).

de reconstruire. Tipurile de

Abordarea prin cost ar trebui s: inglobeze toate costurile care a
Elementele de cost pot sd difere in functie de tipul activului gi
care ar fi necesarepentru a inlocui/reconstr
necesar a fi luate in considerare, includ:

(a) costurile directe:materiale si manopera,
(b) costurile indirecte:costurile de transport,costurile de

r fi suportate de un participant tipic de pe piata.
artrebui sa includi costurile directe si indirecte
ui activul la data evaluarii. 0 parte dintreelementele uzuale de cost,

instalare, onorariile profesionale (proiectare,

), rarii (comisioane etc.), costuri de regie, impozite,
costuri de finanfare (de exemplu i a i

i) si marja profitului/profitul antreprenorial care
are creeaza activul (de exemplu, profitul investitorului).

cumpdrator nu va pliti mai mult pentru un activ decat costul necesar obtinerii unuij activ cu
prin cumpirare, fie prin construire, cu exce

inconveniente, riscuri sau alti factori.

Evaluirile efectuate pentru a fi incluse intr-o situatie financiara vor fi realizate astfel incit sa respecte
cerinfele Standardelor de Raportare Financiari aplicabile.

Tratamentul proprietdgi imobiliare deginuti de o entitate
este ocupata in scopul realizirii obiectuly

fata de cerinte sau, in cazul unei companii

poate fi diferit, acesta depinzand de faptul daci
i de activitate al entitatii, este detinutii ca o investitie, este un surplus
de dezvoltare imobiliars, este tratata ca stoc comercial.

Situatiile financiare se elaboreazi pe ipoteza continuitatii activitatii entitatii, cu exceptia cazului in care
managementul fie intentioneazi s3 lichideze entitatea, fie s3 inceteze activitatea comerciala, fie nu are alti
alternativa realisti decat acestea.

Nu exista o metoda car
metodelor de evaluare se rea
punctele tari si punctele slabe
metode si disponibilitatea info

e sa fie adecvata tuturor situatiilor posibile; selectarea abordarilor sj
lizeaza in functie de tipul valorii, premisa valorii, scopul evaluarii,
ale abordarilor si metodelor de evaluare, gradul de adecvare al fiecarei
rmatiilor credibile necesare pentru aplicarea metodelor.
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4. ANALIZA DATELOR
4.1. Premisele valorii : Utilizarea curenta/existenta; Cea Mai Buna Utilizare- CMBU

Cea mai buni utilizare trebuie si fie posibila fizic (daca este cazul), fezabila din punct de vedere
financiar, permisd din punct de vedere legal si si genereze cea mai mare valoare a activului.

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

Avand in vedere situatiaamplasamentelor ,cele patru criterii enuntate mai sus, si scopul evaluarii,
cea mai buna utilizare este: in continuitate, conform utilizarii actuale.

4.2. Evaluare teren: metoda/metode aplicate
Evaluarea terenului s-a realizat prin metoda comparatiilor directe de piata.

Alegerea comparabilelor a fost facutain conformitate cu prevederile sectiunii “ Abordarea prin
piata “ din Standardul de evaluare GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile .

In conformitate cu Standardul de evaluare GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile :

“ Tn aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind
preturile tranzactiilor gi/sau ofertelor si alte date privind proprietati similare, in scopul evaluarii
proprietatii subiect. in procesul de comparare sunt luate in considerare aseminarile si deosebirile
dintre proprietati, acestea fiind analizate in functie de elementele de comparatie. Elementele de
comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare,
cheltuielile efectuate imediat dupd cumpdrare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice,
utilitatile disponibile si zonarea. Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi
CMBU, diferentele identificate fiind legate de optimizarea utilizarii i nu de natura/ tipul acesteia. ”

In absenta unor date directe privind vanzari de proprietati comparabile pot fi utilizate
informatii dintr-o varietate de surse , incluzand oferte de vanzare de proprietati comparabile aflate

in locatii diferite , cu ajustari efectuate pentru a cuantifica aceste diferente.

S-au extras din piata urmatoarele terenuri considerate ca si comparabile:

Elemente de comparatie Subiect ~ Comp. 1 Comp 2 Comp 3

Suprafata (mp) 2.596,00 6.400,00 ~3.822,00 3.900,00

Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp) ? 3,91 - 353 2,56

Tip comparabila oferta vanzare oferta vanzare oferta vanzare

( oferta/tranzactie )

Drepturi de proprietate absolut absolut absolut absolut

Restrictii legale ( reglementare intravilan - conform intravilan - conform | intravilan - conform intravilan - conform

urbanistica ) PUG Lipnita PUG Lipnita PUG Lipnita PUG Lipnita

Conditii de finantare proprii proprii _proprii proprii

Conditii vanzare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare

Conditii de piata curente martie 2023 iulie 2022 ianuarie 2022

_( data vanzarii ) . .
Localizare str Labirint sat Canlia sat Canlia sat Canlia, str comuna Lipnita,
B B Abatorului nr 222 periferic

Drum acces strada pietruita__ strada pietruita _strada pietruita strada pietruita

Deschidere la drum (m) " da da da da

Topografie/relief usor inclinat, favorabil usor inclinat, relativ plan usor inclinat,
constructiv favorabil constructiv favorabil constructiv
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apasi en. El.

apa si en. El. apasi en. EI.

Forma in plan, raport laturj

____apasien.El

forma relativ regulata,

forma regulata,
raport laturi neutru

forma regulata,
raport laturi neutru

raport laturi neutru

Amplasanent langa lacuri, nu

forma relativ
regulata, raport laturi
neutru

nu nu
parcuri, paduri

nu

Indicatori urbanistici conform PUG Lipnita

conform PUG Lipnita conform PUG Lipnita

Constructie existenta da

conform PUG Lipnita

da, casa renovata si da, casa veche

anexe incluse in

locuibila inclusa in
oferta de vanzare

oferta de vanzare

da, casa veche
locuibila inclusa in
oferta de vanzare

SURSE DE INFORMARE : comparabilele extrase din piata sunt prezentate in capitolul Anexe

Grila de comparatii este prezentata in Anexa 1.

procentual), totalul ajustirilor a
€a suma algebrica (adica ajustare neti - valoric si
dintre proprietatea Subiect si proprietifile com
prefurilor proprietatilor comparabile ce ar putea

Valoarea punctuala aleasa este 3,00 euro/mp
apropiata dpdv fizic, juridic si economic de terenurile ev
€U cea mai mica Ajustare bruta

Valoare estimata proprietate prin piata: 7.790 euro

Celelalte metode sj tehnici

de evaluare nu au
credibile extrase din piata sau i

naplicabilitatij raportat la tipul de proprietate analizat.

4.3. Abordare prin piata

Nu s-a aplicat abordarea prin piata din cauza lipsei de informatii s
piata referitoare la proprietati comparabile

4.4. Abordare prin venit

Nu s-a aplicat abordarea prin venit din cauza lipsei de informatij
piata referitoare la proprietati comparabile

4.5. Abordare prin cost

nou } in cazul costuluj de inlocuire a fost selec

tata tinand se
informatiilor cuprinse in surs

ele analizate raportat la cladirile analizate.
Pentru estimarea deprecierilor s-au utilizat urmatoarele :

a) Pentru estimare depreciere fizica :

Informatii cuprinse in Normativul P135-1999
mijloacele fixe din Grupa [ - Constructii

ietdti comparabile, calculat

procentual), alte tehnici de estimare a diferentelor

parabile, orice ajustare deosebit de mare aplicati
descalifica proprietatea ca fiind comparabila.

.valoare data de comparabila 1: cea mai
aluate si asupra pretului careia s-a efectuat

putut fi aplicate din lipsa de informatii suficiente si

uficiente si credibile extrase din

suficiente si credibile extrase din

uire. Sursele de informare alese pentru costul brut (de
ama de adecvarea, cantitatea si calitatea

privind coeficientii de uzura fizica normala la
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- Informatii cuprinse in Normativul GE 032-1997 privind executarea lucrarilor de intretinere si

reparatii la cladiri si constructii speciale
- Informatii culese cu ocazia inspectiei privind lucrarile de intretinere, reparatii curente,

modernizari efectuate
- Constatari proprii cu ocazia inspectiei privind starea tehnica actuala si varsta efectiva a

constructiilor

Se au in vedere mentiunile cuprinse in normative care subliniaza ca acei coeficienti reprezinta

nivele medii, orientative, urmand a fi apreciate valorile reale in urma identificarii situatiei reale de pe
teren cu ocazia inspectiei bunurilor. In estimarea deprecierii fizice totale s-au avut in vedere partile
componente si ponderea acestora in total structura pentru fiecare cladire, estimandu-se gradul de
uzura fizica al fiecarei parti componente prin vizualizare directa si prin discutii si documentare la
client, in final ponderandu-se gradul de uzura estimat pentru fiecare componenta cu ponderea ei
valorica in cadrul constructiei.

b) Pentru estimare Depreciere functionala : avand in vedere ca s-a utilizat cost de inlocuire

<)

(costul se bazeaza pe o copie a utilitatii activului si nu a caracteristicilor fizice exacte ale
acestuia ) nu se aloca pierderi ale utilitatii determinate de lipsa de eficienta a activului in
comparatie cu inlocuitorul sau

Pentru estimare Depreciere economia ( externa): nu au fost identificati factori economici
sau de localizare care sa genereze o pierdere a utilitatii activelor.

Valori estimate prin abordarea prin cost:

Denumire clidire suprafata suprafata An PIF Valoare justa cladire
construita desfasurata
mp mp euro lei
LOCUINTA C1 125,00 125,00 1930 3.961 19.675
LOCUINTA C2 40,00 40,00 1930 |  3.928 19.512
LOCUINTA C3 66,00 122,00 1999 42.420 210.713
ANEXA C4 23,00 23,00 1999 887 4.406

5.

CONCLUZIA PRIVIND VALOAREA. Opinia evaluatorului

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

Avand in vedere :

ca abordarea prin pia{a ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu
active identice sau similare, ale ciror informatii privind preful de vanzare se cunosc. Abordarii
prin piata i se aloca o importanta semnificativa cand activul subiect sau alte active foarte
asemanatoare sunt vandute/inchiriate pe o piata specifica si/sau exista vanzari/inchirieri
frecvente si/sau observabile cu active foarte asemanatoare

ca abordarea prin venit consta in estimarea valorii de piata prin capitalizarea beneficiilor
actuale generabile de bunul supus evaluarii. Abordarii prin venit i se aloca o importanta
semnificativa cand capacitatea activului de a genera venit reprezinta cel mai important
element care influenfeazi valoarea, din perspectiva unui participant pe piata, si/sau pentru
activul subiect sunt disponibile previziuni rezonabile cu privire la marimea si esalonarea fn
timp a venitului viitor si pe piata exista pufine comparabile relevante sau lipsesc
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ca abordarea prin cost este o abordare in evaluare fundamentati pe principiul economic
conform caruia un cumpiritor n

u va plati pentru un activ mai mult decat costul necesar
obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, provenit fie prin cumpdrare, fie prin construire.
Abordarii prin cost i se aloca o importanta semnificativa cand participantii ar putea si recreeze
un activ cu o utilitate foarte asemanitoare Cu cea a activului subiect, fira restricfii de
reglementare sau juridice, iar activul ar putea fi recreat suficient de repede pentru ca

cd o prima semnificativi pentru posibilitatea de a

= SCOPUL raportului de evaluare
- specificul activitatii clientului

valoarea justa aleasa a fost cea estim

ata prin Metoda comparatiei directe pentru teren si
Abordarea prin cost pentru constructii

In urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia
pentru raportare financiara a activelor Constructii
conditiile prezentate in raport, este:

evaluatorului cu privire la valoarea justa
» la data de 10.11.2023, exclusiv in

Denumire clidire Localitate Adresa Valoare justa
lei

TEREN INTRAVILAN CURTI Sat Canlia, comuna | Str, Labirint nr 141 38.695

CONSTRUCTII in suprafata de 2.596 mp Lipnita

LOCUINTA C1 Sat Canlia, comuna | Str. Labirint nr 141 19.675
Lipnita

LOCUINTA C2 Sat Canlia, comuna | Str. Labirint nr 141 19.512
Lipnita

LOCUINTA C3 Sat Canlia, comuna | Str. Labirint nr 141 210.713
Lipnita

ANEXA C4 Sat Canlia, comuna | Str. Labirint nr 141 4.406
Lipnita

valori exclusiv TVA

T AEVALL .
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ANEXE
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SC PRIMOVAL SR L
Str. Dunarii nr. 9,B| PF4, Ap. 23. Constanta

Servicii profesionale de evaluare

ANEXA 1: EVALUARE TEREN

Jud. Constanta, 900] 18, Romania
CIF- RO16635824; Nr. Reg Com.. J13/7123/2004
Tel. +40 371 301.023/ 0723672997; Fax +40 372 258318

E-mail. primoval2007@vahoo com

Elemente de comparatie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3
Suprafata (mp) 2.596,00 6.400,00 3.822,00 3.900,00
Pret (oferta/vanzare) (euro/mp) 3,91 3,53 2,56
Tip comparabila ( oferta vanzare oferta vanzare oferta vanzare
‘ oferta/tranzactie)
Marja de negociere (%) -10 -10 -10
Argumentare ajustare in conformitate cu informatiile in conformitate cu informatiile in conformitate cu informatiile
extrase din piata marja de extrase din piata marja de extrase din piata marja de
negociere in zona rurala se negociere in zona ruraja se negociere in zona rurala se
incadreaza in intervalul 5-10%; incadreaza in intervalu] 5-109%; incadreaza in intervalul 5-10%;
avand in vedere ca piata imobiliara avand in vedere ca piata imobiliara avand in vedere ca piata imobiliara
este afectata de incertitudinj pe este afectata de incertitudini pe este afectata de incertitudinj pe
termen scurt si este caracterizata termen scurt si este caracterizata termen scurt si este caracterizata
" ca piata a cumparatorului, marja de | capiataa Cumparatorului, marja de | ca piata a cumparatorului, marja de
negociere aleasa este de 10% ___negociere aleasa este de 10% negociere aleasa este de 10%
Valoarea ajustarij (euro/mp) -0,39 -0,35 -0,26
Pret ajustat (euro/mp) 3,52 3,18 2,31
Drepturi de proprietate absolut absolut absolut absolut
Ajustare (%) 0 0 0
Argumentare ajustare caracteristica similara; nu se aplica | caracteristica similara; nu se aplica caracteristica similara; nu se aplica
! ajustare ajustare ajustare
Valoarea ajustarij (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 j
Pret ajustat ( euro/mp) 3,52 3,18 2,31 ]
Restrictii legale (reglementare intravilan - conform PUG Lipnita intravilan - conform PUG Lipnita intravilan - conform PUG Lipnita intravilan - conform PUG LipnitaT
[_urbanistica )
Ajustare (%) 0 0 0
Argumentare ajustare caracteristica similara; nu se aplica | caracteristica similara; nu se aplica | caracteristica sumilara; nu se aplica
ajustare ajustare ajustare
Valoarea ajustarij (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat {euro/mp) 3,52 3,18 2,31
Conditi: de finantare proprii proprii proprii propril
Ajustare (%) 0 0 0
Argumentare ajustare MU sunt cunoscute aranjamente U sunt cunoscute aranjamente U sunt cunoscute aranjamente
financiare ; nu se aplica ajustare financiare ; nu se aplica ajustare financiare ; nu se aplica ajustare
Valoarea ajustarii (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat ( euro/mp) 3,52 3,18 2,31 j
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Conditii de vanzare

nepartinitoare

nepartlmtoare

nepartinitoare

nepartinitoare

Ajustare (%) 0 0 0
Argumentare ajustare caracteristica similara; nu se aplica | caracteristica similara; nu se aplica | caracteristica similara; nu se aplica
ajustare ajustare ajustare
Valoarea ajustarii (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat ( euro/mp) 3,52 3,18 2,31
Conditii de piata { data vanzarii) curente martie 2023 julie 2022 ianuarie 2022
Ajustare (%) 0 10 15
Argumentare ajustare se tine seama de data caracteristica comparabila; nu se ajustare pentru evolutie piata ajustare pentru evolutie piata
ofertei/tranzactiei aplica ajustare specifica specifica
Valoarea ajustarii (euro/mp) 0,00 032 0,35
Pret ajustat ( euro/mp) 3,52 3,50 2,65
Localizare str Labirint sat Canlia sat Canlia sat Canlia, str Abatorului nr 222 comuna Lipnita, periferic
Ajustare (%) 0 0 10
Argumentare ajustare amplasare comparabila amplasare comparabila amplasare mai putin atractiva
Valoarea ajustarii (euro/mp) 0,00 0,00 0,27
Pret ajustat ( euro/mp) 3,52 3,50 2,92
Caracteristici teren ( ajustarile se vor aplica la valoarea unitara calculata anterior capitolului
Caracteristici teren )
Suprafata 2.596,00 6.400,00 3.822,00 3.900,00
Ajustare (%) 5 0 0
Argumentare ajustare suprafata mai mare, mai greu de suprafata care se incadreaza in suprafata care se incadreaza in
valorificat asteptarile participantilor pe p1ata asteptarile participantilor pe piata
specifica; nu se aplica ajustare specifica; nu se aplica ajustare
Valoarea ajustarii (euro/mp) 0,18 0,00 0,00
Drum acces strada pietruita strada pietruita strada pietruita strada pietruita
Deschidere la drum (m) da da da da
Ajustare (%) 0 0 0

Argumentare ajustare

caracteristici comparabile; nu se
aplica ajustare

caracteristici comparabile; nu se
aplica ajustare

caracteristici comparabile; nu se
aplica ajustare

Valoarea ajustarii (euro/mp) 0,00 0,00 0,00

Topografie/relief usor inclinat, favorabil constructiv_| usor inclinat, favorabil constructiv relativ plan usor inclinat, favorabil constructiv

Ajustare (%) 0 0 0

Argumentare ajustare caracteristica comparabila; nu se caracteristica comparabila; nu se caracteristica comparabila; nu se
aplica ajustare aplica ajustare aplica ajustare

Valoarea ajustarii (euro/mp) 0,00 0,00 0,00

Utilitati disponibile apa si en. EL. apa si en. EL apa si en. ElL apasien. EL

Ajustare (%) 0 0 0

Argumentare ajustare

caracteristica comparabila; nu se
aplica ajustare

caracteristica comparabila; nu se
aplica ajustare

caracteristica comparabila; nu se
aplica ajustare
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Valoarea ajustarii (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Forma in plan, raport laturi forma relativ regulata, raport laturi forma regulata, raport laturi forma regulata, raport laturi forma relativ regulata, raport laturi
neutru neutru neutru neutru
Ajustare (%) 0 0 0
Argumentare ajustare caracteristica comparabila; nu se caracteristica comparabila; nu se caracteristica comparabila; nu se
aplica ajustare aplica ajustare aplica ajustare

Valoarea ajustarii (euro/ mp) 0,00 0,00 0,00

Sisteme irigare nu nu nu nu

Ajustare (%) 0 0 0

Argumentare ajustare caracteristica comparabila; nu se caracteristica comparabila; nu se caracteristica comparabila; nu se

aplica ajustare aplica ajustare aplica ajustare

Valoarea ajustarii (euro/ mp) 0,00 0,00 0,00

Indicatori urbanistici conform PUG Lipnita conform PUG Lipnita conform PUG Lipnita conform PUG Lipnita

Ajustare (%) 0 0 0

Argumentare ajustare caracteristica similara; nu se aplica | caracteristica similara; nu se aplica | caracteristica similara; nu se aplica
ajustare ajustare ajustare

Valoarea ajustarii (euro/ mp) 0,00 0,00 0,00

Constructii existente da da, casa renovata si anexe incluse da, casa veche locuibila inclusa in da, casa veche locuibila inclusa in

in oferta de vanzare oferta de vanzare oferta de vanzare !
Ajustare (%) -20 -15 -15
Argumentare ajustare ajustare pentru valoare alocata ajustare pentru valoare alocata ajustare pentru valoare alocata
constructii incluse in oferta de constructii incluse in oferta de constructii incluse in oferta de

vanzare vanzare vanzare

Valoarea ajustarii (euro/mp) -0,70 -0,52 -0,44

Grad poluare nu nu nu nu

Ajustare (%) 0 0 0

Argumentare ajustare caracteristica similara; nu se aplica | caracteristica similara; nu se aplica | caracteristica similara; nu se aplica
ajustare ajustare ajustare

Valoarea ajustarii (euro/ mp) 0,00 0,00 0,00

Total ajustare caracteristici teren -15,00 -15,00 -15,00

&)

Total ajustare caracteristici teren (euro/mp) -0,53 -0,52 -0,44

Pret ajustat ( euro/mp) 2,99 2,97 2,48

Cheltuieli pentru aducere Ia nu nu nu nu

stadiul de teren construibil

Ajustare (%) 0 0 0

Argumentare ajustare - caracteristica similara; nu se aplica | caracteristica similara; nu se aplica | caracteristica similara; nu se aplica
ajustare ajustare ajustare

Valoarea ajustarii (euro/mp) 0.00 0,00 0,00

Pret ajustat ( euro/mp) 2,99 2,97 2,48
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Total Ajustare bruta ( euro ) 0,88 0,84 1,05
. Total Ajustare bruta 25,00% 26,50% 45,48%

Total Ajustare neta -0,53 -0,21 0,17

Total Ajustare neta (euro) -15,00% -6,50% 7,53%

Valoarea punctuala estimata data de comparabila 1: cea mai 3,00 euro/mp

apropiata dpdv fizic, juridic si
economic de terenurile evaluate
si asupra pretului careia s-a
efectuat cu cea mai mica
Ajustare bruta
Valoare estimata teren 7.790




PRIMOVAL

Servicii profesionale de evaluare

ANEXA 2: ABORDAREA PRIN COST

Cladire
An PIF
Date de referinta
- suprafata construita (mp) Ac
- suprafata desfasurata (mp) Ad

LOCUINTA C1
1930

125,00
125,00

S.C PRIMOVALSRL ,
Str. Dunarit or. 9,B1 PFa, Ap 23, Constanta
Jud Conslanta. 900118, Romania

CIF. RO16635824, Nr Reg Com J113/7123/2004
Tel +40371 301 023/ 0723672997, Fax +40 372 258 318
E-mail. primoval2007@dyahoo.com

Cataloage reevaluare 1964

Sursa CIB |
nr. 124-fisa 4A (nor. 13-fisa 1 din MatrixRom 1995) !
] Specificatie L _ Valori !
Suprafad desfésurata (mp) - ] _ B 125,00 |
Pret barem (lei/mp) _ j _ 548 !
din care: - constructii B j 525
instel. ) - ~ 23
_- inst. Sanitare _ B . ] 0
~inst, incilzire centrald . B 0 |
Valoarea la 01.01.1965 (rol) - V1 . - 68500 )
Corectii totale (rol) _ UM val corectie _ 3.750 |
- ptr invelitoare din olane _ _ 125,00 __ 30 _3.750 l"
- S |
Valoarea corectati (rol) _ 72250 !
Coeficient de actualizare C1 (la 30.06. 2023) cu L TVA _ ) 56.821,815
“Coeficient de actualizare Capenuueuro- la data de referinta cu TVA . 1,001 ‘
“Cost de inlocuire (lei) la data de refer inta cu TVA 3 j 410.777
Cost de inlocuire (lei) fara TVA _ 345.191 ‘
Cost de inlocuire (euro) fara TVA _ e } 169.493 !
CIB fara TVA euro/mp 555,94 )
Cost inlocuire brut euro 69.493 |
structura zidarie chirpici 1;
mediu folosinta normal
stare tehnica nesatisfacatoare
varsta cronologica ani 93
Gradul de uzura fizica conform Normativ P135/1999 si GE pondere% uzura \
032-97 ]

* Structura 40 90,00%

* Anvelopa 17 90,00%

* Finisaje 25 100,00%

* Instalatii 18 100,00% ‘
Depreciere fizica 94,30%
Depreciere fizica euro 65.532 !
Valoare 1 cladire euro 3.961 f
Depreciere functionala % 0% ;
Depreciere functionala euro 0 1
Valoare 2 cladire euro 3961
Depreciere externa % 0 ‘
Depreciere externa euro 0 [
Valoare 3 cladire euro 3.961 |

euro 3.961 |

VALOARE ALOCATA CONSTRUCTIE



S.C. PRIMOVAL S.R.L.

Cladire
An PIF
Date de referinta
- suprafata construita (imp) Ac
- suprafata desfasurata (mp) Ad
Sursa CIB

LOCUINTA C3

1999

66,00
122,00

Cataloage reevaluare 1964
nr. 124-fisa 4A (nr. 13-fisa 1 din MatrixRom 1995)

Raport evaluare

Specificatie Valori
Suprafati desfiguratd (mp) 122,00
Pref barem (lei/mp) 750
din care: - constructii 655
- inst. el. - 23
- inst. Sanitare_ 72
- inst. incalzire centrala _ 0
Valoarea la 01.01.1965 (rol) - Vi _ 91.500
Corectii totale (rol} UM val corectic 0
Valoarea corectata (rol) _ 91.500
Coeficient de actualizare Cy (la 30.06.2023) cu TVA 56.821,815
Coeficient de actualizare Capentru curo-_la data de referinta cu TVA B} 1,001
Cost de inlocuire (lei) la data de referinta cu TVA B 520.223
Cost de inlocuire (lei) fara TVA 437.162
Cost de inlocuire (euro) fara TVA 88.008
CIB fara TVA euro/mp 721,38
Cost inlocuire brut euro 88.008
structura lemn
mediu folosinta normal
stare tehnijca buna
varsta cronologica ani 24
Gradul de uzura fizica conform Normativ P135/1999 si GE pondere% uzura
032-97
* Structura 40 50,00%
* Anvelopa 17 50,00%
* Finisaje 25 50,00%
* Instalatii 18 60,00%
Depreciere fizica 51,80%
Depreciere fizica curo 45.588
Valoare 1 cladire euro 42.420
Depreciere functionala % 0%
Depreciere functionala euro 0
Valoare 2 cladire euro 42.420
Depreciere externa % 0
Depreciere externa euro 0
Valoare 3 cladire euro 42.420
VALOARE ALOCATA CONSTRUCTIE euro 42.420

(%)

o



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

ACTE SIDOCUMENTAR FOTOGRAFIC

£330
3
(e

A
n 1‘?:

3 e
%
2




S.C. PRIMOVAL S.R.L.

Raport evaluare

Locuinta Cl
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S.C. PRIMOVAL SR.L. Raport evaluare
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S.C. PRIMOVAL S.R.L. Raport evaluare
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Raport evaluare

S.C. PRIMOVAL S.R.L.

Locuinta C3

Locuinta C3

Locuinta C3

l:O'(ZUil:lti;l C3

ocuinta C3

Loéuinta C
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S.C. PRIMOVAL S.R.L.

Raport evaluare

Anexa C4 o ] ‘ Anexa C4
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S.C. PRIMOVAL S.R.L.

INFORMATII EXTRASE DIN PIATA : oferte de vanzare terenuri

Canlia (CT)
" 18/03/2023 20:59

DETALIH ACTIVITATE CONTACT

Portofoliu v -+

25.000 € GRAFIC
Pret initial

Descriere

de vanzare

vand casa cu toate dotarile

Date proprietate

Tranzactie: Vanzare
Tip proprietate: Casa single
S.utila: 6.400 m?
Contact
Proprietar
+40 767 432 977 w 0

vanza [e[g62e965276ed794g1 39445 539§g6Bed htm

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

Canlia (CT)
25/07/2022 12:58

DETALI ACTIVITATE CONTACT

Portofoliu v +

@ 13.500 € GRAFIC
Pret imtial

Descriere

Vand casa, sat Canlia, judetul Constanta

Casa complet mobilata, cu dependinte in
suprafata de 199 mp (casa - 100 mp,
constructii anexe - 99 mp) si teren in suprafata
de 3782 mp, in sat Canlia, judetul Constanta, la
3 km de Manastirea Dervent,

Raport evaluare

41



S.C. PRIMOVAL S.R.L.

Contact

Proprietar
+40 721 263 739

\
A
\‘p}o’a’ ) )v/ \..\“g;?% /\0\%
e .74 \v,
) o D
20 Y + ’)\)3\ >\
.’ . ™ e
""/ - ‘1\';-'.1;2'.‘“\"' O
ot

N

Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Raport evaluare

Seawa 1 1000
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wn
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[ |
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2 ~ A

043
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Coa | Omtnug | S5 e Mantas L
c1 a [ ] Ty ™!
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O] T T TR T T T T Ea e Sin o Gestautas G8ews T T
Tolsd 1w 1 Suorafaia waa conamas S 9 ma T

w0

&nmmmmam»-w{né
Bwprtatsansct s mp

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-casa-sat-canlia-judetul-constanta-lDfsxRF.html
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S.C. PRIMOVAL S.R.L.

vanzare casa

Descriere

“EROBLILCE Il I Eme iUkl

Specificatii

T e VI LI I

A ATaTE Terer

SIS e

SranT 3Traaal

Lol Tolall al Latane o et THIENE L et 3t ey e 0BT 0 ]

3900 mp

constructn

intravilan

100 m

'

Raport evaluare

10.000 €

httDs://www.imobiliare.ro/vanzare-terenurl-constructii/constanta/liunita/teren-constructil—de-vanzare-XV0403VUH
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4 - Oficiul de Cadastru $t Publicitate Imobiharg CONSTANTA NI, cerere 52627
. Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Medgidia Ziua 29
gﬂ Luna 09
- o Anul 2022
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod venficare
PENTRU INFORMARE m"”"“”'ré
Carte Funciara Nr. 105406 Lipnita lmmmm'm , H M ﬂmmmm"n"

A. Partea |, Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Canlia, Str Labirint, Nr. 141 Jud. Constanta

Nr. INr. cadastral Nr. o .
Crt| topografic Suprafata* (mp) Observatii liRefermte
l Al 105406 ) 2.596 __|Teren imprejmut;
Constructil
Nr cadastral " .
Crt Nr. topografic Adresa Observa;uil Referinte
ALl 105406-C1 Loc. Cahha,ijud Constanta Nr. niveluri:T,”S. construita la sol'125 mp; 3, construita

desfasurata 125 Mp.  Locuinta-Parter Edificata anul

_ _ _ 3 - 1930 Suprafata construta desfasurata S=125 mp__
Al.2 105406. lia. Jud. Nr. mveluri'I; S. construita Ia sol 40 mp. S construita
! 05406-C2 toc Canlia. jud. Constanta desfasurata:40 mp:  Locuinta- Parter.Edificata in anul

1930.Supr'afata construita desfasura;a S=40 mp _
Al3 105406-C3 Loc. Canlia, Jud. Constanta Nr. niveluri:2: 'S construta 1a sol:66" mp; S. construita

1999.Sullarafata construita deslfasurata_ $=122 mp
- Nr. niveluri1; S, construita la sol:23 mp. S. construita
Al.4 105406-C4 oc. . Jud. Constan e P
¢ toc. Caniia, Jud. Co a desfasurata 23 mp; Anexa-Parter.Edificata in anul 1999,
- Suprafata construita desfasurata S=23 mp.

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

;. Act Administrativ  nr. 3752, din 27/09/2022 emis de COMUNA LIPNITA; Act
Adnmunistratiy  nr, HCJ 241, din 20/10/2011 emis de_ CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA: \

t g1 Intabulare, drept de PROPRIETATE -domeniu public, dobandit prin
' Lege, cota actuala 1/1

' 1) JUDETUL CONSTANTA, CIF:7981735 N |
B2 Intabulare, drept de ADMINISTRARE Al AL1 A1.2, A1 3. AL4
. 1) CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA - ;

C. Partea Ill. SARCINI

Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale .
. Referinte
de garantle si sarcini

NU SUNT

Document care contme date CU caracter personal, protejate de prevederile Legn Nr 677/2001 ] Pagina 1 din 3

epay ancpi ro




Carte Funciara Nr. 105406 Comuna/Oras/Municipiu. Lipnita

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
105406 2.596
* Suprafata este determinat3 in planul de protectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

{ 12 n
130245
124058
105406 132257
(‘13
-
3
.2
- am———
C2
3 [T K]
oy
Date referitoare la teren
nt | Categorie {int Suprafata < . .
cn folosgingé wian Fmp)c Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti DA 2.596 . . . Imobilul este delimitat de gard de
constructn plasa si fier.
Date referitoare la constructii
Crt Numar Destinatie Situatie .
constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii de S. construita la sol:125 mp, S. construita
All . locuinte desfasurata:125 mp, Locuinta-Parter.Edificata
105406-C1 125 Cuacte in anul 1930 Suprafata construita desfasurata
S=125 mp .
constructii de S construtta la sol'40 mp; S. construita
Al.2 - locuinte desfasurata:40 mp; Locuinta- Parter.Edificata
105406-C2 40 Cu acte in anul 1930 Suprafata construita desfasurata
S=40 mp
constructii de S. construita la sol:66 mp. S. construita
Al - locuinte desfasurata 122 mp; Locuinta-Parter+1E.
3 105406-C3 66 Cuacte Edificata in anul 1999.Suprafata construita
desfasurata S=122 mp
S. construita la sol:23 mp: S construita
Al 4 105406-C4 constructi anexa 23 Is t desfasurata:23 mp; Anexa-Parter.Edificata n
v actelanul 1999. Suprafata construita desfasurata
S$=23 mp.

Document care confine date cu caracter personal, piotejate de prevederide tegit Nt 677/2001.
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Lungime Segmente
1) valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din

Punct Punct
inceput sfargit

prolectie in plan.
Lungime segment
= {m)
85.645
19.477
3.011
12.223
30.147
1.84
9.944
7.507

- 1.507
] 515

/]

VN a|w]rfa

=oioleivioloalwin

- |

Juridice prin
care se sting drepturile re iunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice maodificare, 1n conditiile legii.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciyl de publicitate imoabiliarad cu codul nr. 211.

Data solutionarii,

Asistent Registrator,
19-10-2022

ELENA-ADRIANA TEODORESCU

_
Data eliberarii,
I/

Referent,

fparafa si semnétura) {parafa si semnatura)

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevedenie Legii Nr. 677/2001.
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|\

Nr cad S
105406 2556 mp
Nr. Cartea Funclara

PLAN DE AMPLASAMENT S| DELIMITARE A IMOBILULUY
scara 1:500

Comuna Lipnita, Sat Caniia, S|

o/

Anexa 1.35 la Regutament

Adresa imobihuul

lr. Lablrint nr,141, Judetu) Constanla,

Unitate Administrativ Teriloriala (UAT)

Upnita
g 12!
g ' E 105265
J St Labitnt 7, 4
12
1 2 N
s E
&
~
g
u
Popazecada Gheorghe
1
"
293975
A _Date referiloare la teren
Nr. Catoegorie de
parcela folosinta Suprafata {mp) Mentiuni
1 Cc¢ 2598 lIimobitul este deil de gard de plasa si ler.
Total 2596
B_Date referitoare la constructl
Si fat trult o]
Cod Destinatia sSupralata m)s rulta la 5 Mentiunl
Ct CL 125 Loculnta-Pater. Edificata in anul 1930, Suprafata constr.desl.S=125 mp
Cc2 CL 40 Locuinta- Parter Edificata In anul 1930,Suprafata constr.desf. S=40 mp
C3 CL 66 Locuinta-P+1E.Edificala in anul 1998 Suprafata constr. desf, §=122 mp
C4 CA 23 Anexe-Parter.Edificata In anul 1830, Suprafata consir. desl S=23 mp.
Totat 254
Suprefata tolala masurata a Imobilulu =2585 mp

Suprafala din act =259 mp

Executant . ING JIANU VALENTINA CARMEN

SERIE ROBF NR. 1962
CATEGORIA A
Confirm executarea masuratorilor la teren,
coreclitudinea intocmirii documentatiel cadastrale st
corespondenta acestela cu realitatea din teren
.”ANU P Blgltaﬂy s?gnedi)y
JIANU VALENTINA-

VALENTINA-  carmen
CARMEN Date: 2022.09.29

10:17:33 +03'00'
Semnatura si stampita Data- 27 09 2022

Inspactor
Conlfirr Introducerea Imobllulul in baza de date Integrata
atribuirea numarulul cadastral

Lucian-

s

Semnat digithl de
Lucian-VirgilPaun

Virgil Paun Pata:202210.18

17:15:14 +03|00'

52627/2022

Stampila BCP|

Semnalura sl parala






