ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
CONSILIUL JUDETEAN

PROIECT DE HOTARARE NR. @//J Oh.lo8)
privind aprobarea inchirierii, prin licitatie publica, a unor spatii, proprietatea publica a Judetului
Constanta, situate in incinta Spitalului Clinic Judetean de Urgenta ,,Sf. Apostol Andrei”
Constanta, in scopul desfasurarii de activitiati comerciale

Presedintele Consiliului Judetean Constanta, Mihai Lupu, in baza prerogativelor stabilite de
lege si a initiativei exprimate in referatul de aprobare nr.12807/09.04.2021, in calitatea sa de
initiator, avand in vedere:

Raportul de evaluare a Proprietdtii Imobiliare nr. 947/21.12.2020 si Raportul de evaluare a Proprietatii
Imobiliare nr.948/21.12.2020, intocmite de evaluatorul S.C. Primoval S.R.L.;
raportul de specialitate nr. 12811/09.04.2021 al Directiei de Dezvoltare Judeteand si Coordonarea
Institutiilor de Sanatate, Sport si Invatimant;
raportul de specialitate nr.12843/09.04.2021 al Directiei Generale de Administratie Publica si Juridica;
raportul de specialitate nr.13353/13.04.2021 al Directiei Generale Economico-Financiare;
adresa Spitalului Clinic Judetean de Urgentd “Sf. Apostol Andrei” Constanta nr. R13925/15.03.2021,
inregistrata la Consiliul Judetean Constanta nr.9126/16.03.2021;
adresa nr.11546/31.03.2021 a Directiei Generale Economico-Financiare;
prevederile Legii nr.24/20000 art.16 si art.41 alin.(4) privind normele de tehnica legislativd pentru
elaborarea actrelor normative, cu modificarile si completérile ulterioare;
prevederile art.861 alin.(3) din Codul civil;
prevederile art. 333 — 348 raportate la cele ale 310 alin.(1) si (2) litera a), 312 alin.(2), (3), (4), (6) si (7).
313, 317, precum si prevederile art.173 alin.(1), lit.c) si alin. (4) lit.a) din O.U.G. nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificarile si completirile ulterioare,

In temeiul dispozitiilor art. 182 alin. (2) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ,
cu modificarile si completarile ulterioare,

PROPUNE:

Art.1. (1) Aprobarea inchirierii, pentru o perioada de 5 (cinci) ani, a 2 (doud) spatii, proprictate
publicd a Judetului Constanta, situate in incinta Spitalului Clinic Judetean de Urgenta ,,Sf. Apostol
Andrei Constanta, prin licitatie publica, in scopul desfasurarii de activitati comerciale.

(2) Spatiile prevazute la alineatul (1), precum si destinatia acestora, sunt identificate conform
Anexei nr.1 ce face parte integranta din prezentul proiect de hotarare.

Art.2. (1) Aprobarea Raportului de evaluare a Proprietdfii Imobiliare 947/21.12.2020 si a
Raportului de evaluare a Proprietatii Imobiliare 948/21.12.2020, intocmite de evaluatorul S.C. Primoval
S.R.L. si stabilirea pretul minim de pornire a licitatiei pentru inchirierea spatiilor prevazute la art.1, dupa
cum urmeaza:

a) spatiul comercial — intrare vizitatori (suprafata utila totala 39,60 mp): 8,15 Euro/mp util/lung;

b) spatiul comercial — intrare Policlinica 1 (suprafata utila totald 22.75 mp): 8,70 Euro/mp

util/luna.

(2) Chiria va fi achitatd in lei, la cursul B.N.R. din ziua emiterii facturii.



Art.3. Aprobarea Instructiunilor privind organizarea si desfasurarea licitatiei publice pentru
inchirierea spatiilor prevazute la art. 1, conform Anexei nr.2 ce face parte integranta din prezentul proiect
de hotarare.

Art.4. Aprobarea Documentatici de atribuire privind desfasurarea licitatiei publice pentru
inchirierea spatiilor prevazute la art. 1, dupa cum urmeaza:

a) caietul de sarcini - conform Anexei nr.3, ce face parte integranta din prezentul proiect de

hotarare;

b) fisa de date a procedurii - conform Anexei nr.4, ce face parte integrantd din prezentul proiect de

hotarare;

¢) contractul-cadru de inchiriere (model-cadru) - conform Anexei nr.5, ce face parte integranta din

prezentul proiect de hotarare;

d) formulare si modele de documente - conform Anexelor nr.F1, F2, F3, F4, F5, F6 si F7 ce fac

parte integrantd din prezentul proiect de hotarare.

Art.5. (1) Documentatia de atribuire se va pune gratuit la dispozitia solicitantilor, in conformitate
cu prevederile Instructiunilor privind organizarea si desfasurarea licitatiei publice pentru inchirierea
spatiilor prevazute la art. 1, prevazute in Anexa nr.2 la prezentul proiect de hotarare .

(2) Taxa de participare la licitatie se stabileste in cuantum de 200 de lei.

(3) Garantia de participare la licitatie se stabileste in cuantum de:

a) 647 Euro, platibili in lei, la cursul BNR din ziua platii - pentru spatiul comercial — intrare
vizitatori, respectiv

b) 396 Euro, platibili in lei, la cursul BNR din ziua platii - pentru spatiul comercial — intrare
Policlinica 1.

(4) In termen de maxim 3 zile lucratoare de la data incheierii contractului de inchiriere, adjudecatarul
— titular al contractului este obligat sa constituic o garantic de buna executie, care se stabileste in cuantum
de 2 chirii (pretul de adjudecare) pentru fiecare spatiu si se va plati in lei, la cursul B.N.R. din ziua platii.

Art.6. Consiliul Judetean Constanta va avea calitate de autoritate contractanta in derularea
procedurilor de licitatie publica, iar contractele de inchiriere se vor incheia de cétre acesta, in calitate de
titular al dreptului de proprietate, astfel incat sumele aferente chiriilor vor fi incasate in proportie de 100%
la bugetul judetului Constanta.

Art.7. Prezentul proiect de hotdrare ce urmeaza a fi inscris pe ordinea de zi a sedintei ordinare din
data de 21.04.2021 se transmite de Secretarul general Comisiei de specialitate pentru Sanatate si Protectia
Sociald, Comisiei de specialitate Juridica, Ordine Publica si Situatii de Urgenta, Comisiei de specialitate
pentru Investitii, Patrimoniu si Infrastructurd si Comisiei de specialitate de Buget — Finante, in vederea
examindrii, formularii de amendamente in scris, dupa caz, precum si intocmirii avizelelor cu privire la
adoptarea sau, dupa caz, respingerea proiectului.

INITIATOR - PRESEDINTELE CONSILIULGI JUDETEAN CONSTANTA
MIHAALDUR

Avizat per legalitate
SECRETAR JUDETULUI,
Nesfiff Geafar



CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA

Ia Proiectul H.C.J. Constanta nr/ﬂazl/j’)/ ..... 2021

DATELE DE IDENTIFICARE
ale spatiilor, proprietatea publica a Judetului Constanta, situate in incinta Spitalului Clinic
Judetean de Urgenti ,,Sf. Apostol Andrei” Constanta, pentru care se aproba inchirierea, prin
licitatie pubici, in scopul desfasuririi de activititi comerciale

Nr. | Denumire spatiu Adresa/locatia Suprafata Valoare Destinatia
crt. unde se afla situat utila inventar
spatiul -mp- -lei-
1.| Spatiu comercial mun. Constanta, 39,60 70.862.22 lei Comert cu
bd.Tomis nr.145, jud. amanuntul
Constanta — intrare produse
vizitatori a S.C.J.U. Sf. alimentare si
Apostol Andrei nealimentare
Constanta
2.| Spatiu comercial mun. Constanta, 22,75 40.709,99 lei Comert cu
bd.Tomis nr.145, jud. amanuntul
Constanta — intrare produse
Policlinica 1 a S.C.J.U. alimentare si
Sf. Apostol Andrei ncalimentare
Constanta

Wmﬁm,
HAI LUPW

Avizeaza pen egalitate,
SECRETAR GENE AL JUDETULUI,
Nesrif Geafar



CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA Anexa nr.2
la Proiectul H.C.J. Constanta nr/ag//‘?‘MZOZI

INSTRUCTIUNI
privind organizarea si desfisurarea licitatiei publice
pentru inchirierea spatiilor proprietate publici a Judetului Constanta, situate in incinta Spitalului
Clinic Judetean de Urgenta ,,Sf. Apostel Andrei*“ Constanta,
in scopul desfisurarii de activitati comerciale

L. Principii pentru atribuirea contractului de inchiriere de bunuri proprietate publica
1.1. Principiile care stau la baza atribuirii contractelor de inchiriere de bunuri proprietate publicd sunt:

a)transparenta - punerea la dispozitie tuturor celor interesati a informatiilor referitoare la aplicarea
procedurii pentru atribuirea contractului de concesiune de bunuri proprietate publica;

b)tratamentul egal - aplicarea, intr-o manierd nediscriminatorie, de cétre autoritatea publica, a
criteriilor de atribuire a contractului de concesiune de bunuri proprietate publica;

c)proportionalitatea - orice masurd stabilitd de autoritatea publicd trebuie si fie necesara si
corespunzatoare naturii contractului;

d)nediscriminarea - aplicarea de catre autoritatea publicd a acelorasi reguli, indiferent de
nationalitatea participantilor la procedura de atribuire a contractului de concesiune de bunuri proprietate
publica, potrivit conditiilor prevazute in acordurile si conventiile la care Romania este parte;

e)libera concurenta - asigurarea de catre autoritatea publicd a conditiilor pentru ca orice participant
la procedura de atribuire sa aiba dreptul de a deveni concesionar in conditiile legii, ale conventiilor si
acordurilor internationale la care Romania este parte.

II. Anuntul de licitatie
2.1. Dupa aprobarea inchirierii prin hotararea consiliului judetean, autoritatea contractantd- Consiliul
Judetean Constanta va publica anuntul de licitagie in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a Vl-a, intr-
un cotidian de circulatie nationala si intr-unul de circulatie locala, pe pagina sa de internet ori prin alte
medii ori canale publice de comunicatii electronice.
2.2. Anuntul de licitatie va cuprinde urmatoarele elemente:
a)informatii generale privind autoritatea contractanta, precum: denumirea, codul de identificare fiscala.
adresa, datele de contact, persoana de contact;
b)informatii generale privind obiectul procedurii de licitatie publica, in special descrierea si identificarea
bunului care urmeazi si fie inchiriat;
c)informatii privind documentatia de atribuire:

c1) modalitatea sau modalitatile prin care persoanele interesate pot intra in posesia unui exemplar
al documentatiei de atribuire;

¢2) denumirca si datele de contact ale serviciului/compartimentului din cadrul autoritatii
contractante de la care se poate obtine un exemplar din documentatia de atribuire;

¢3) costul si conditiile de plata pentru obtinerea documentatiei;

c4) data-limita pentru solicitarea clarificdrilor;
d)informatii privind ofertele:

d1) data-limitd de depunere a ofertelor,

d2) adresa la care trebuie depuse ofertele,

d3) numarul de exemplare in care trebuie depusa fiecare ofert;
e)data si locul la care se va desfasura sedinta publicd de deschidere a ofertelor;
f)instanta competentd in solutionarea eventualelor litigii si termenele pentru sesizarea instantei;



g)data transmiterii anuntului de licitatie cétre institutiile abilitate, in vederea publicérii.
2.3. Anuntul de licitatie se va trimite spre publicare cu cel putin 20 de zile calendaristice nainte de data-
limita pentru depunerea ofertelor.

I11. Solicitarea si punerea la dispozitie a documentatiei de atribuire

3.1. Orice persoana interesatd are dreptul de a solicita si de a obtine documentatia de atribuire.

3.2. Autoritatea contractantd va pune la dispozitia persoanei interesate care a inaintat o solicitare 1n acest
sens a unui exemplar din documentatia de atribuire, pe suport hartie si/sau pe suport magnetic, cat mai
repede posibil, intr-o perioada care nu trebuie sa depaseasca 4 zile lucratoare de la primirea unei solicitdri
din partea acesteia.

3.3. Autoritatea contractanta are obligatia sd asigure ob{inerca documentatiei de atribuire de catre persoana
interesatd, care inainteaza o solicitare in acest sens.

3.4 Persoana interesatd are obligatia de a depune diligenfele necesare, astfel Incat respectarea de catre
autoritatea contractanta a perioadei prevazute la punctul 3.2. s nu conduca la situatia in care documentatia
de atribuire sa fie pusa la dispozitia sa cu mai putin de 5 zile lucratoare inainte de data-limita pentru
depunerea ofertelor.

3.5. Persoana interesata are dreptul de a solicita clarificari privind documentatia de atribuire, cu cel putin
10 zile inainte de data-limita pentru depunerea ofertelor.

3.6. Autoritatea contractantd va raspunde in mod clar, complet i fird ambiguitati, la orice clarificare
solicitata, intr-o perioada care nu trebuie sd depéaseasca S zile lucrdtoare de la primirea unei astfel de
solicitari.

3.7. Autoritatea contractantd va transmite raspunsurile insotite de intrebdrile aferente cdtre toate
persoanele interesate care au obtinut documentatia de atribuire, ludnd masuri pentru a nu dezvélui
identitatea celui care a solicitat clarificarile respective.

3.8. Fara a aduce atingere prevederilor punctului 3.6., autoritatea contractanta are obligatia de a transmite
raspunsul la orice clarificare cu cel putin 5 zile lucratoare inainte de data-limita pentru depunerea ofertelor.
3.9. In cazul in care solicitarea de clarificare nu a fost transmisa in timp util, punand astfel autoritatea
contractanta in imposibilitatea de a respecta termenul prevédzut la punctul 3.8.. acesta din urma are totusi
obligatia de a riaspunde la solicitarea de clarificare in mésura in care perioada necesard pentru elaborarea
si transmiterea raspunsului face posibild primirea acestuia de citre persoanele interesate Tnainte de data-
limitd de depunere a ofertelor.

3.10. Procedura de licitatie se poate desfagsura numai daca in urma publicarii anuntului de licitatie au fost
depuse cel putin doud oferte valabile.

IV. Protectia datelor

4.1. Fara a aduce atingere celorlalte prevederi ale prezentei sectiuni, autoritatea contractanta are obligatia
de a asigura protejarea acelor informatii care 1i sunt comunicate de persoanele fizice sau juridice cu titlu
confidential, in mésura in care, in mod obiectiv, dezvaluirea informatiilor in cauza ar prejudicia interesele
legitime ale respectivelor persoane, inclusiv in ceea ce priveste secretul comercial §i proprietatea
intelectuala.

V. Comisia de evaluare

5.1. La nivelul autoritatii publice contractante se organizeazd o comisie de evaluare compusa dintr-un
numir impar de membri, care nu poate fi mai mic de 5, componenta acesteia fiind aprobata prin dispozitie
a presedintelui consiliului judetean, in conformitate cu prevederile legale.



VI. Reguli pentru comisia de evaluare privind ofertele

6.1. Oferta depusi la o altd adresa a autoritatii contractante decat cea stabilitd sau dupd expirarea datei-
limita pentru depunere se returneaza nedeschisa de catre comisia de evaluare.

6.2. Continutul ofertelor va riméne confidential pana la data stabilitd pentru deschiderea acestora, comisia
de evaluare urmand a lua cunostinta de continutul respectivelor oferte numai dupa aceasta data.

VII. Determinarea ofertei castigatoare

7.1. Autoritatea contractanta are obligatia de a stabili oferta castigatoare pe baza criteriului/criteriilor de
atribuire precizate in documentatia de atribuire.

7.2. Pe parcursul aplicdrii procedurii de atribuire, autoritatea contractantd are dreptul de a solicita
clarificari si, dupa caz, completari ale documentelor prezentate de ofertan{i pentru demonstrarea
conformitatii ofertei cu cerintele solicitate.

7.3. Solicitarea de clarificari este propusa de catre comisia de evaluare si se transmite de catre autoritatea
contractantd ofertantilor in termen de 3 zile lucritoare de la primirea propunerii comisiei de evaluare.
7.4. Ofertantii trebuie sa raspunda la solicitarea autorittii contractante in termen de 3 zile lucritoare de
la primirea acesteia.

7.5. Autoritatea contractantd nu are dreptul ca, prin clarificarile ori completarile solicitate, sa determine
aparitia unui avantaj in favoarea unui ofertant.

7.6. Plicurile sigilate se predau comisiei de evaluare in ziua fixatd pentru deschiderea lor, prevdzuta in
anuntul de licitatie.

7.7. Dupa deschiderea plicurilor exterioare in sedintd publicd, comisia de evaluare elimina ofertele care
nu respectd regulile privind ofertele prevazute In caietul de sarcini.

7.8. Pentru continuarea desfasurdrii procedurii de licitatie este necesar ca, dupd deschiderea plicurilor
exterioare, cel putin doud oferte s intruneasca conditiile prevazute in caietul de sarcini.

7.9. In cazul in care in urma publicirii anunfului de licitatie nu au fost depuse cel putin doud oferte
valabile, autoritatea contractantd este obligata sa anuleze procedura si sd organizeze o noud licitatie, cu
respectarea aceleiasi proceduri.

7.10. Dupi analizarea continutului plicului exterior, secretarul comisiei de evaluare intocmeste procesul-
verbal in care se va preciza rezultatul analizei.

7.11. Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupa semnarea procesului-verbal previzut la punctul
7.10. de cétre toti membrii comisiei de evaluare si de cétre ofertanti.

7.12. Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate prevézute in caietul
de sarcini.

7.13. In urma analizarii ofertelor de citre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de valabilitate, secretarul
acesteia intocmeste un proces-verbal in care mentioneaza ofertele valabile, ofertele care nu indeplinesc
criteriile de valabilitate i motivele excluderii acestora din urma de la procedura de licitatie. Procesul-
verbal se semneaza de catre toti membrii comisiei de evaluare.

7.14. In baza procesului-verbal care indeplineste conditiile prevazute la punctul 7.13. comisia de evaluare
intocmeste, in termen de o zi lucrdtoare, un raport pe care il transmite autoritatii contractante.

7.15. in termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare, autoritatea contractant
informeaza in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale caror oferte au fost excluse, indicand motivele
excluderii.

7.16. Raportul prevazut la punctul 7.14. se depune la dosarul licitatiei.

7.17. Comisia de evaluare stabileste punctajul fiecarei oferte, tindnd seama de ponderile prevdzute in
caietul de sarcini.

7.18. Oferta castigdtoare este oferta care intruneste cel mai mare punctaj in urma aplicdrii criteriilor de
atribuire.



7.19. In cazul in care exista punctaje egale intre ofertantii clasati pe primul loc, departajarea acestora se
va face in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare, iar in
cazul egalitatii in continuare, departajarea se va face in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de
atribuire care are ponderea cea mai mare dupa acesta.

7.20. Pe baza evaluarii ofertelor secretarul comisiei de evaluare intocmeste procesul-verbal care trebuie
semnat de to{i membrii comisiei.

7.21. In baza procesului-verbal care indeplineste conditiile prevazute la punctul 7.13., comisia de evaluare
intocmeste, in termen de o zi lucratoare, un raport pe care il transmite autoritdtii contractante.

VIII. Anuntul de atribuire si alte informari
8.1. Autoritatea contractanta are obligatia de a transmite spre publicare in Monitorul Oficial al Roméniei,
Partea a VI-a, un anunt de atribuire a contractului, in cel mult 20 de zile calendaristice de la finalizarea
procedurii de atribuire.
8.2. Anuntul de atribuire trebuie sa cuprinda cel putin urmatoarele elemente:

a) informatii generale privind autoritatea contractanta, precum: denumirea, codul de identificare
fiscala, adresa, datele de contact, persoana de contact;

b) data publicarii anuntului de licitatie in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a VI-a;

¢) criteriile utilizate pentru determinarea ofertei castigatoare;

d) numarul ofertelor primite si al celor declarate valabile;

¢) denumirea/numele si sediul/adresa ofertantului a carui ofertd a fost declaratd castigatoare;

f) durata contractului;

g) nivelul chiriei;

h) instanta competentd in solutionarea litigiilor aparute si termenele pentru sesizarea instantei;

i) data informarii ofertantilor despre decizia de stabilire a ofertei castigitoare;

j) data transmiterii anuntului de atribuire cétre institutiile abilitate, In vederea publicarii.
8.3. Autoritatca contractanta are obligatia de a informa ofertantii despre deciziile referitoare la atribuirea
contractului, in scris, cu confirmare de primire, nu mai tarziu de 3 zile lucrdtoare de la emiterea acestora.
8.4. In cadrul comunicarii previazute la punctul 8.3. autoritatea contractanti are obligatia de a informa
ofertantul/ofertantii castigator/castigatori cu privire la acceptarea ofertei/ofertelor prezentate.
8.5. In cadrul comunicarii previzute la punctul 8.3. autoritatea contractanti are obligafia de a informa
ofertantii care au fost respinsi sau a caror ofertd nu a fost declaratd castigdtoare asupra motivelor ce au
stat la baza deciziei respective.

IX. Anularea licitatiei
9.1. In cazul in care, in cadrul celei de-a doua proceduri de licitatie publica nu se depune nicio ofertd
valabila, autoritatea contractanta anuleaza procedura de licitatie.
9.2. Pentru cea de-a doua licitatie va fi pastratd documentatia de atribuire aprobata pentru prima licitatie.
9.3. Cea de-a doua licitatie se organizeaza in aceleasi conditii previzute in caietul de sarcini.
9.4. Prin exceptic de la prevederile punctului 9.1., autoritatea contractanta are dreptul de a anula procedura
pentru atribuirea contractului de inchiriere in situatia in care se constatd abateri grave de la prevederile
legale care afecteaza procedura de licitatie sau fac imposibila incheierea contractului.
9.5. In sensul prevederilor punctului 9.4., procedura de licitatie se considera afectata in cazul in care sunt
indeplinite in mod cumulativ urmatoarele conditii:

a) in cadrul documentatiei de atribuire si/sau in modul de aplicare a procedurii de licitatie se
constata erori sau omisiuni care au ca efect incdlcarea principiilor prevazute la punctul 1.1.;

b) autoritatea contractantd se afld in imposibilitatea de a adopta masuri corective, fard ca acestea
sa conduca, la randul lor, la incalcarea principiilor prevazute la punctul 1.1.



9.6. Autoritatea contractantd are obligatia de a comunica, in scris, tuturor participantilor la procedura de
licitatie, in cel mult 3 zile lucritoare de la data anularii, atat incetarea obligatiilor pe care acestia si le-au
creat prin depunerea ofertelor, cat si motivul concret care a determinat decizia de anulare.

X. Reguli privind incheierea contractului

10.1. Autoritatea contractantd are obligatia de a incheia contractul conform modelului cadru aprobat,cu
ofertantul a cé@rui ofertd a fost stabilita ca fiind castigdtoare.

10.2. Autoritatea contractanta poate sa incheie contractul numai dupa implinirea unui termen de 20 de zile
calendaristice de la data realizarii comunicarii prevazute la punctul 8.3.

10.3. Predarea-primirea bunului se face prin proces-verbal in termen de maximum 30 de zile de la data
constituirii garantiei de buna executie.

10.4. Neincheierea contractului intr-un termen de 20 de zile calendaristice de la data implinirii termenului
prevazut la punctul 10.1. va atrage plata daunelor-interese de citre partea in culpa.

10.5. Refuzul ofertantului declarat castigator de a incheia contractul va atrage dupa sine plata daunelor-
interese — pierderea garantiei de participare la licitatie, care se va face venit la bugetul judetean.

10.6. In cazul in care ofertantul declarat castigitor refuza incheierea contractului, procedura de licitatie se
anuleazi, iar autoritatea contractanta va relua procedura, in aceleasi conditii, documentatia de atribuire
pastrandu-si valabilitatea.

10.7. In cazul in care autoritatea contractanti nu poate incheia contractul cu ofertantul declarat castigator
din cauza faptului ¢ ofertantul in cauza se afla intr-o situatie de for{a majora sau in imposibilitatea fortuitd
de a executa contractul, autoritatea contractanta are dreptul sd declare castigatoare oferta clasata pe locul
doi, In conditiile in care accasla csle admisibild.

10.8. In cazul in care, in situatia previzuti la punctul 10.5., nu existd o oferta clasata pe locul doi
admisibila, se aplica prevederile punctului 10.6.

PRE INTE,
I UPL,

Avizeaz‘iiéfﬁtru legalitate,
SECRETAR GE L. AL JUDETULUI,

‘Nesrin Geafar



CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA Anexa nr.3
la Proiectul H.C.J. Constanta nr/‘ﬂz/ﬁ‘%‘ ..... 2021

CAIETUL DE SARCINI
(model-cadru)
pentru licitatia publica
pentru inchirierea spatiilor proprietate publicia a Judetului Constanta, situate in incinta Spitalului
Clinic Judetean de Urgenta ,,Sf. Apostol Andrei“ Constanta,
in scopul desfasurarii de activitati comerciale

Notd: Pentru fiecare spatiu ce se inchiriazd se va organiza cdte o licitatie publicd separatd,astfel incit
se va intocmi cdte un caiet de sarcini, conform prezentului model.

1. INFORMATII GENERALE PRIVIND OBIECTUL INCHIRIERII
1.1. Descrierea si identificarea bunurilor care urmeaza sa fie inchiriate

Obiectul licitatiei il constituie inchirierea spatiilor proprietate publicd a Judetului Constanta, situate in
incinta Spitalului Clinic Judetean de Urgenta .,Sf. Apostol Andrei” Constanta, din mun. Constanta, bd.
Tomis nr.145, judetul Constanta, ce fac parte din nr. cadastral 210019 — C1, Carte funciard 210019 UAT
Constanta, astfel:

a) spatiul comercial situat la intrare vizitatori a Spitalului Clinic Judetean de Urgenta ,,Sf. Apostol
Andrei* Constanta — are o suprafata utila totala de 39,60 mp;
SAU

b) spatiul comercial situat la intrare Policlinica I a Spitalului Clinic Judetean de Urgentd ,,Sf.
Apostol Andrei” Constanta — are o suprafata utila totald de 22,75 mp.

1.2. Destinatia bunurilor ce fac obiectul inchirierii

Bunurile sus-mentionate au destinatia de spatii comerciale, iar Inchirierea se face in scopul
desfasurarii de activitati comerciale: comert cu aménuntul produse alimentare si nealimentare.

1.3. Conditiile de exploatare a inchirierii si obiectivele de ordin economic, financiar, social si de
mediu urmirite de catre autoritatea contractanta privind exploatarea eficace a bunurilor ce fac
obiectul inchirierii

Bunurile — spatii comerciale aflate in incinta Spitalul Clinic Judetean de Urgenta ,,Sf. Apostol
Andrei Constanta si a Ambulatoriului integrat care functioneaza la sediul principal al acestuia din
bd.Tomis nr.145, care fac obiectul inchirierii au facut obiectul unor contracte de inchiriere avand aceeasi
destinatie, dar durata acestora a expirat, in prezent nefiind exploatate, aspect ce a condus la neincasarea
sumelor de bani corespunzitoare chiriilor aferente la bugetul judetului.

De asemenea, inchirierea acestor spatii are ca scop principal intregirea ofertei de servicii necesare
populatiei prin asigurarea unor servicii comerciale si produse necesare persoanelor internate in cadrul
unitatii spitalicesti, a persoanelor programate la consultatii sau a vizitatorilor, precum si a personalului
propriu medical si nemedical.



2. INFORMATII PRIVIND SOLICITAREA SI PUNEREA LA DISPOZITIE A
DOCUMENTATIEI DE ATRIBUIRE

2.1. Orice persoand interesata are dreptul de a solicita si de a obtine documentatia de atribuire.

2.2. Autoritatea contractantd va pune la dispozitia persoanei interesate care a Inaintat o solicitare in acest
sens a unui exemplar din documentatia de atribuire, pe suport hartie si/sau pe suport magnetic, cat mai
repede posibil, intr-o perioada care nu trebuie sa depaseasca 4 zile lucratoare de la primirea unei solicitari
din partea acesteia.

2.3. Autoritatea contractanta are obligatia sa asigure obtinerea documentatiei de atribuire de citre persoana
interesata, care inainteazi o solicitare in acest sens.

2.4. Persoana interesata are obligatia de a depune diligentele necesare, astfel incat respectarea de cétre
autoritatea contractantd a perioadei previzute la punctul 2.2. sa nu conduca la situatia in care documentatia
de atribuire si fie pusd la dispozitia sa cu mai putin de 5 zile lucritoare inainte de data-limitd pentru
depunerea ofertelor.

2.5. Persoana interesatd are dreptul de a solicita clarificari privind documentatia de atribuire, cu cel putin
10 zile inainte de data-limita pentru depunerea ofertelor.

2.6. Autoritatea contractanta va raspunde in mod clar, complet si fird ambiguitati, la orice clarificare
solicitatd, intr-o perioada care nu trebuie s depaseascad 5 zile lucritoare de la primirea unei astfel de
solicitari.

2.7. Autoritatea contractantd va transmite raspunsurile insofite de intrebérile aferente catre toate
persoanele interesate care au obtinut documentatia de atribuire, ludnd masuri pentru a nu dezvalui
identitatea celui care a solicitat clarificarile respective.

2.8. Fara a aduce atingere prevederilor punctului 2.6., autoritatea contractanta are obligatia de a transmite
rispunsul la orice clarificare cu cel putin 5 zile lucratoare inainte de data-limita pentru depunerea ofertelor.

2.9. In cazul in care solicitarea de clarificare nu a fost transmisd in timp util, punand astfel autoritatea
contractantd in imposibilitatea de a respecta termenul prevazut la punctul 2.8., acesta din urma are totusi
obligatia de a raspunde la solicitarea de clarificare in masura in care perioada necesard pentru elaborarea
si transmiterea raspunsului face posibild primirea acestuia de catre persoanele interesate inainte de data-
limita de depunere a ofertelor.

2.10. Procedura de licitatie se poate desfasura numai daca in urma publicarii anungului de licitatie au fost
depuse cel putin doud oferte valabile.

3. DESFASURAREA LICITATIEI PUBLICE

3.1. Reguli privind oferta
3.1.1. Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile documentatiei de

atribuire.
3.1.2. Ofertele se redacteaza in limba romana.

3.1.3. Ofertele se depun la sediul autoritafii contractante , respectiv la Registratura (C.1.C.) Consiliului

Judetean Constanta din mun. Constanta, bd. Tomis nr.51, in doud plicuri sigilate, unul exterior §i unul



interior, care se inregistreazi de autoritatea contractantd, in ordinea primirii lor, in registrul Oferte,
precizandu-se data si ora.

3.1.4. Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusa oferta: “Ofertd pentru
licitatia publica pentru inchirierea spatiului comercial, proprietate publica a Judetului Constanta, situat in

incinta Spitalului Clinic Judetean de Urgenta Sf. Apostol Andrei Constanta — intrare vizitatori/intrare
Policlinica 1, in scopul desfasurdrii de activitafi comerciale”™.

3.1.5. Plicul exterior va trebui sd confina:

a)o fisa cu informatii privind ofertantul (formular F1) si o declaratie de participare (formular F2), semnata
de ofertant, fard ingrosari, stersaturi sau modificar — formulare F1 si F2;

b)acte doveditoare privind calitétile si capacitatile ofertantilor:

b.1) certificat de inregistrare la Oficiul Registrului Comertului sau orice alte documente de
infiintare/functionare care sd-i permitd desfasurarea unei activititi comerciale conform destinatiei
bunului;

b.2) certificat constatator eliberat de Oficiul Registrului Comertului sau orice alt document
justificativ eliberat de autoritatea competentd cu cel mult 30 zile inainte de data licitatiei, din care sa
rezulte ci ofertantul este autorizat sa desfasoare activititi comerciale — comert cu aménuntul al produselor
alimentare si nealimentare;

b.3) certificat de cazier fiscal eliberat de ANAF cu cel mult 30 zile inainte de data licitatiei, din
care si rezulte ca ofertantul nu are datorii exigibile la bugetul de stat;

b.4) certificat de cazier fiscal eliberat de primaria competenta teritorial (de sediu) cu cel mult 30
zile Inainte de data licitatiei, din care sa rezulte ca ofertantul nu are datorii exigibile la bugetul local;

b.5) declaratie pe propria raspundere a reprezentantului legal al ofertantului din care sd rezulte ca
ofertantul nu a fost desemnat castigator la o licitatie publica anterioard privind bunurile statului sau ale
unititilor administrativ-teritoriale in ultimii 3 ani (calculati de la desemnarea persoanei respective drept
castigatoare la licitatie), dar nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul, din culpd proprie - formular I'3
anexat.

¢) dovada achitarii taxei de participare in cuantum de 200 de lei, care se va achita in contul
RO34TREZ23121360250XXXXX deschis la Trezoreria Constanta, cod de identificare fiscalda 2981739;

d) dovada achitirii garantiei de participare la licitatia publica, dupd cum urmeaza:

d1l) in cuantum de 647 Euro, platibili in lei, la cursul BNR din ziua platii - pentru spatiul comercial
— intrare vizitatori, respectiv

d2) in cuantum de 396 Euro, platibili in lei, la cursul BNR din ziua platii - pentru spatiul comercial
— intrare Policlinica 2.

Modalitati de constituire :

instrument de garantare

sau

- virament bancar in contul ROO8TREZ2315006XXX000433 deschis la Trezoreria Constanta, cod
de identificare fiscald 2981739.
Garantia de participare va fi restituitd participantilor la licitatia publicd, la solicitarea acestora, dupa
finalizarea procedurii si atribuirea contractului de inchiriere, cu exceptia cazului in care adjudecatarul
refuza incheierea contractului in termenul legal, caz in care aceasta se retine sub titlu de daune-interese si
se va face venit la bugetul judetului Constanta.



3.1.6. Pe plicul interior se inscriu numele sau denumirea ofertantului, precum si domiciliul sau sediul
social al acestuia, dupd caz si acesta contine:

a) oferta propriu-zisa - formular F4 ;

b) dovada - orice tip de document emis de unitétile bancare, extrase de cont sau declaratii sau scrisori
credit pentru 12 luni de derulare a contractului in valoare egald cu cuantumul a 12 chirii raportate
la pretul ofertat si suprafata spatiului inchiriat;

¢) o declaratie pe propria raspundere, semnata, privind asumarea si respectarea obligatiilor relevante
din domeniul mediului si social, prevazute de OUG 195/2005 privind protectia mediului si ale
celorlalte reglementari aplicabile in domeniu, pentru activitatile comerciale ce se vor desfasura pe
durata contractului de inchiriere — formular F5 — dupa caz;

d) o declaratie pe propria raspundere, semnata, privind asumarea si respectarea tuturor obligatiilor
legale atat in calitatea sa de chirias, cét si pentru activitatile comerciale pe care le va desfisura, pe durata
contractului de inchiriere, in spatiile proprietate publica a judetului Constanta, situate in incinta Spitalului
Clinic Judetean de Urgenta Sf. Apostol Andrei Constanta — formular F6- dupa caz,

¢) declaratie de consimtdmant privind prelucrarea datelor cu caracter personal — formular F7.

3.1.7. Oferta va fi depusa intr-un singur exemplar, iar acesta trebuie si fie semnat de cétre ofertant.
3.1.8. Fiecare participant poate depune doar o singuri ofert.

3.1.9. Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al confinutului, pe toata perioada de valabilitate,
respectiv 60 de zile de la termenul limita de primire a ofertelor.

3.1.10. Persoana interesatd are obligatia de a depune oferta la adresa si pana la data-limitd pentru depunere,
stabilite in anuntul de licitatie.

3.1.11. Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forfa majora, cad in sarcina persoanei interesate.

3.1.12. Oferta depusd la o altd adresd a autoritatii contractante decat cea stabilita sau dupa expirarea datei-
limitd pentru depunere se returneaza nedeschisa.

3.2. Participantii la licitatia publica
3.2.1. Are dreptul de a participa la licitatie orice persoana fizica sau juridicd, romand sau striini, care
indeplineste cumulativ urmétoarele conditii:

a) a platit toate taxele privind participarea la licitatie, respectiv taxa de participare si garantia de participare
la licitatie;
b) a depus oferta sau cererea de participare la licitatie, impreund cu toate documentele solicitate in

documentatia de atribuire, in termenele prevazute in documentatia de atribuire;

¢) are indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de plata a impozitelor, a taxelor si a contributiilor citre
bugetul consolidat al statului si cétre bugetul local;

d) nu este in stare de insolventd, faliment sau lichidare.

3.2.2. Nu are dreptul sd participe la licitatie persoana care a fost desemnata céstigitoare la o licitatie
publicd anterioard privind bunurile statului sau ale unitatilor administrativ-teritoriale in ultimii 3 ani, dar
nu a incheiat contractul ori nu a platit preful, din culpa proprie. Restrictia opereaza pentru o durata de 3
ani, calculatd de la desemnarea persoanei respective drept castigatoare la licitatie.

3.3. Criteriile de atribuire a contractului de inchiriere



3.3.1. Criteriile de atribuire a contractului de inchiriere sunt:

a) cel mai mare nivel al chiriei - 40 %;
Ponderea acestui criteriu este de 40% din punctajul maxim total de 100 de puncte.
Pentru cel mai mare nivel al chiriei ofertat se acordd punctajul maxim, respectiv 40 de puncte.
Pentru o valoare mai mica decat cea mai mare valoare a chiriei ofertatd, punctajul se calculeaza astfel:
Punctaj valoare ofertatd n = valoare ofertatd n/valoare maxima ofertatd x 40 puncte.

b) capacitatea economico-financiari a ofertantilor — 40%:;
Ponderea acestui criteriu este de 40% din punctajul maxim total de 100 de puncte.

Ofertantul trebuie sa prezinte dovada - orice tip de document emis de unititile bancare, extrase de cont

datorii sau linii de credit pentru 12 Iuni de derulare a contractului in valoare egala cu cuantumul a 12 chirii
raportate la pretul ofertat si suprafata spatiului inchiriat.

Pentru cel mai mare nivel al disponibilitatilor banesti ofertat pentru 12 luni de derulare a contractului se
acordd punctajul maxim, respectiv 40 de puncte.

Pentru un nivel mai mic al disponibilitatilor banesti ofertat pentru 12 luni de derulare a contractului decat
cel mai mare nivel ofertat, punctajul se calculeaza astfel:

Punctaj nivel ofertat n = nivel ofertat n/nivel maxim ofertat x 40 puncte.

c)protectia mediului inconjuritor — 10%;
Ponderea acestui criteriu este de 10% din punctajul maxim total de 100 de puncte.

Ofertantii vor depune o declaratie pe propria raspundere, semnata, privind asumarea si respectarea
obligatiilor relevante din domeniul mediului si social, prevazute de OUG 195/2005 privind protectia
mediului si ale celorlalte reglementdri aplicabile in domeniu, pentru activititile comerciale ce se vor
desfasura pe durata contractului de inchiriere — formular F5.

In cazul depunerii declaratiei sus-mentionate, ofertantul va fi punctat cu 10 puncte, iar in cazul
nedepunerii acesteia va fi punctat cu 0 (zero) puncte.

d)conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat — 10%.
Ponderea acestui criteriu este de 10% din punctajul maxim total de 100 de puncte.

Ofertantii vor depune o declaratie pe propria raspundere, semnata, privind asumarea si respectarea
tuturor obligatiilor legale atat in calitatea sa de chirias, cat si pentru activititile comerciale pe care le va
desfagura, pe durata contractului de inchiriere, in spatiile proprietate publici a judetului Constanta, situate
in incinta Spitalului Clinic Judetean de Urgentd Sf. Apostol Andrei” Constanta — formular F6.

in cazul depunerii declaratiei sus-mentionate, ofertantul va fi punctat cu 10 puncte, iar in cazul
nedepunerii acesteia va fi punctat cu 0 (zero) puncte.

3.3.2. Punctajul final se calculeazi prin insumarea tuturor punctajelor obtinute conform criteriilor
mentionate la literele a), b), c¢) si d) de mai sus.



3.4. Determinarea ofertei castigatoare
3.4.1. Autoritatea contractanti are obligatia de a stabili oferta cAstigitoare pe baza criteriilor de atribuire
precizate la punctele 3.3.1. 5i 3.3.2.

3.4.2. Pe parcursul aplicarii procedurii de atribuire, autoritatea contractantd are dreptul de a solicita
clarificari si, dupd caz, completdri ale documentelor prezentate de ofertan{i pentru demonstrarea
conformitatii ofertei cu ceringele solicitate.

3.4.3. Solicitarea de clarificari este propusi de cétre comisia de evaluare si se transmite de citre autoritatea
contractanti ofertantilor in termen de 3 zile lucratoare de la primirea propunerii comisiei de evaluare.

3.4.4. Ofertantii trebuie sa rispunda la solicitarea autoritatii contractante in termen de 3 zile lucrétoare de
la primirea acesteia.

3.4.5. Autoritatea contractantd nu are dreptul ca, prin clarificarile ori completarile solicitate, sa determine
aparitia unui avantaj in favoarea unui ofertant.

3.4.6. Comisia de evaluare stabileste punctajul fiecarei oferte, {indnd seama de ponderile prevazute la
punctul 3.3.1. Oferta cAstigitoare este oferta care intruneste cel mai mare punctaj in urma aplicarii
criteriilor de atribuire.

3.4.7. Autoritatea contractanta are obligatia de a comunica, in scris, tuturor participantilor la procedura de
licitatie, in cel mult 3 zile lucratoare de la data anuldrii, atat incetarea obligatiilor pe care acestia si le-au
creat prin depunerea ofertelor, cit si motivul concret care a determinat decizia de anulare.

4. REGULI PRIVIND CONTRACTUL DE INCHIRIERE

4.1. incheierea contractului
4.1.1. Autoritatea contractanti are obligatia de a informa ofertantii despre deciziile referitoare la atribuirea

contractului, in scris, cu confirmare de primire, nu mai tarziu de 3 zile lucratoare de la emiterea acestora.
4.1.2. Autoritatea contractanti va incheia contractul numai dupa implinirea unui termen de 20 de zile
calendaristice de la data realizarii comunicarii prevazute la punctul 4.1.1.
4.1.3. Autoritatea contractantd are obligatia de a incheia contractul in termen de maxim 5 zile de la
expirarea termenului prevazut la punctul 4.1.2., conform modelului cadru aprobat,cu ofertantul a cérui
oferta a fost stabilita ca fiind castigatoare.
4.1.4. In termen de maxim 3 zile lucrdtoare de la data Incheierii contractului de inchiriere, adjudecatarul
— titular al contractului este obligat si constituic o garantie de buni executie in cuantum de 2 chirii
(pretul de adjudecare).
4.1.5. Modalitati de constituire :

instrument de garantare

sau

- virament bancar in contul ROOSTREZ2315006XXX000433 deschis la Trezoreria Constanta, cod
de identificare fiscald 2981739.
4.1.6. Garantia de buna-executie va fi mentinuta in cuntumul prevazut pe toatd durata contractului de
inchiriere si va fi restituitd chiriasului la sfarsitul derularii acestuia.
4.1.7. Neplata chiriei, precum si orice altd prevedere incalcata referitoare la neindeplinirea obligatiilor
contractuale de catre titularul dreptului de inchiriere da dreptul autoritdtii contractante la retinerea
contravalorii acesteia din garantie. Titularul dreptului de inchiriere este obligat sa reintregeasca garantia.

4.1.8. Predarea-primirea bunului se face prin proces-verbal in termen de maximum 30 de zile de la data
constituirii garantiei de buna executie.

4.2.Neincheierea contractului



4.2.1. Neincheierea contractului in termenul previzut la punctul 4.1.3. poate atrage plata daunelor-interese
de citre partea in culpa.

4.2.2. Refuzul ofertantului declarat castigitor de a incheia contractul atrage dupd sine plata daunelor-
interese.

4.2.3. In cazul in care ofertantul declarat castigitor refuzi incheierea contractului, procedura de licitatie
se anuleazd, iar autoritatea contractantd reia procedura, in baza aceleiasi documentatii de atribuire
aprobate.

4.2.4. Daunele-interese previzute la punctul 4.2.2 se stabilesc in cuantumul garantiei de participare la
licitatie, care in aceste caz, nu se restituie participantului, ci se retin si se fac venit la bugetul judetului
Constanta.

4.2.5. In cazul in care autoritatea contractantd nu poate incheia contractul cu ofertantul declarat castigator
din cauza faptului cd ofertantul in cauza se afla intr-o situatie de fortd majora sau in imposibilitatea fortuitd
de a executa contractul, autoritatea contractantd va declara cagtigatoare oferta clasata pe locul doi, in
conditiile in care aceasta este admisibila.

4.2.6. In cazul in care, in situatia previzuta la punctul 4.2.5., nu exista o ofertd clasatd pe locul doi
admisibila, se aplica prevederile punctului 4.2.3.

4.3. Drepturi si obligatii
4.3.1. Autoritatea contractanta are urmatoarele drepturi si/sau obligatii:

a)si predea bunul pe baza de proces-verbal, in termenul previzut la punctul 4.1.8.;
b)si incaseze chiria, in conformitate cu dispozitiile contractului de inchiriere;

¢)sd beneficieze de garantia de bund executie constituitd de titularul dreptului de inchiriere in cazul
neindeplinirii obligatiilor contractuale de citre acesta; in caz contrar, autoritatea contractanta este obligata
sa restituic garantia la incetarea contractului;

d)sa mentind bunul in stare corespunzitoare de folosintd pe toatd durata inchirierii, potrivit destinatiei
sale, si sd suporte cheltuielile reparatiilor necesare in acest scop;

e)si controleze executareca obligatiilor titularului dreptului de inchiriere i respectarea conditiilor
inchirierii, avand dreptul sa constate, ori de céte ori este nevoie, fard a stanjeni folosin{a bunului de cétre
titularul dreptului de inchiriere, starea integritatii bunului si destinatia in care este folosit;

f)sa asigure folosinta netulburata a bunului pe tot timpul inchirierii.

4.3.2. Titularul dreptului de inchiriere are urmatoarele drepturi si obligatii:

a)sd nu aduci atingere dreptului de proprietate publica prin faptele si actele juridice savarsite;

b)sa pliteasca chiria, in avans, in cuantumul si la termenele stabilite prin contract;

¢)sa constituie garantia in cuantumul, in forma si la termenul previzute in prezentul caiet de sarcini;

d)sia solicite autoritdfii contractante reparatiile necesare pentru menfinerea bunului in stare
corespunzitoare de folosinta sau contravaloarea reparafiilor care nu pot fi amanate;

e)sa execute la timp si in conditii optime lucrarile de intretinere curente si reparatii normale ce ii incumba.
in vederea mentinerii bunului inchiriat in starea in care 1-a primit in momentul incheierii contractului;

f)si restituie bunul, pe baza de proces-verbal, la incetarea, din orice cauza, a contractului de inchiriere, in
starea tehnicd si functionala avuta la data preluarii, mai pufin uzura aferentd exploatarii normale;

g)sa nu exploateze bunul inchiriat in vederea culegerii de fructe naturale, civile, industriale sau producte.



4.3.3. Neplata chiriei, precum si orice altd prevedere incalcaté referitoare la neindeplinirea obligatiilor
contractuale de citre titularul dreptului de inchiriere da dreptul autorititii contractante la refinerea
contravalorii acesteia din garantie. Titularul dreptului de inchiriere este obligat sa reintregeascd garantia.

4.3.4. In cazul in care in cartca funciard a fost notat contractul de inchiriere, radierea acestei notari se
efectueaza in baza actului emis de autoritatea contractantd, prin care se comunica intervenirea rezilierii.

PRESEDINTE,
MIHALLUPU

Avizeazi pentfw/legalitate,
SECRETAR GENERM/KL JUDETULLUI,
Nesriw/feafar



CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA Joz Anexa nr.4
la proiectul H.C.J. Constanta nr........ 1.42:24...2021

FISA DE DATE A PROCEDURII
de licitatie publici pentru inchirierea unor spatii proprietate publica a Judetului Constanta,
situate in incinta Spitalului Clinic Judetean de Urgenti ,,Sf. Apostol Andrei“ Constanta, in scopul
desfasuririi de activitati comerciale

SECTIUNEA I: AUTORITATEA CONTRACTANTA

I.1) DENUMIRE, ADRESA SI PUNCT(E) DE CONTACT

Denumire oficiala: UAT JUDETUL CONSTANTA
Adresa: mun. Constanta, bd. Tomis nr.51, jud. Constanta
Localitate: Constanta Cod postal: Tara: Romania

Punct de contact: Registratura/Centrul Pentru Informare | Telefon:....
Cetiteni (C.1.C.)

al Consiliului Judetean Constanta

Sediul: mun. Constanta, bd. Tomis nr.51, jud. Constanta
(Palatul Administrativ, parter)

E-mail: presedinte@cjc.ro Fax:.....

Alte informatii pot fi obtinute la:
x Punctul (punctele) de contact mentionat(e) anterior

Caietul de sarcini, documentatia specifica si/sau documentele pot fi obtinute la:
x Punctul (punctele) de contact mentionat(e) anterior

Ofertele/proiectele sau solicitarile/cererile de participare sau candidaturile trebuie transmise la:
x Punctul (punctele) de contact mentionat(e) anterior

Numar zile pana la care se pot solicita clarificari inainte de data limita de depunere a ofertelor/candidaturilor
Zile : 10 zile ( inainte de data limita de depunere a ofertelor/candidaturilor)

1.2) TIPUL AUTORITATII CONTRACTANTE SI ACTIVITATEA PRINCIPALA (ACTIVITATILE
PRINCIPALE)

Administratie publica locala x Servicii publice generale

UAT JUDETUL CONSTANTA x Ordine si siguranta publica
x Mediu
x Afaceri economice si financiare
x Sanatate

x Constructii si amenajari teritoriale
x Protectie sociala

x Recreere, cultura si religie

x Educatie

Autoritatea contractanta actioneaza in numele altor autoritati contractante daonux

SECTIUNEA II: OBIECTUL CONTRACTULUI

11.1) DESCRIERE



I1.1.1) Denumirea data contractului/concursului/proiectului de autoritatea contractanta/entitatea
contractanta

inchiriere a 2 (doui) spatii, proprietate publicd a Judetului Constanta, in scopul desfasurarii de activitati
comerciale

11.1.2) Tipul contractului si locul de executare a lucrarilor, de livrare a produselor sau de prestare a
serviciilor

Contract de inchiriere a 2 (doud) spatii, situate in incinta Spitalului Clinic Judetean de Urgenta ,,Sf. Apostol
Andrei* Constanta din mun. Constanta, bd.Tomis nr.145, jud. Constanta — intrare vizitatori / intrare Policlinica 1;

11.1.3) Procedura implica

Inchirierea prin licitatie publica, cu plic inchis, cu respectarea prevederilor art.334 — 346 din OUG 57/2019 privind
Codul administrativ

Incheierea unui contract de inchiriere pentru fiecare spatiu X

Durata contractului:
Durata in ani: 5

Estimarea valorii totale minime a chiriilor pentru intreaga durata a contractului de inchiriere (dupa caz;
numai in cifre):
a) spatiul comercial — intrare vizitatori :
8,15 Euro/mp util/luni x 39,60 mp (S utila) x 12 funi x 5 ani = 19364.4 Euro/5 ani
b) spatiul comercial — intrare Policlinica 1 :
8,70 Euro/mp util/lund x 22,75 mp (S utila) x 12 luni x 5 ani = 11875.5 Euro/5 ani

11.1.4) Descrierea succinta a contractului
Contract de inchiriere a unui spatiu, proprietate publica, in scopul desfasurarii de activitati comerciale: comert cu
amanuntul produse alimentare si nealimentare

I11.1.5) Vor fi acceptate variante (oferte alternative)
daonux

.2) CANTITATEA SAU DOMENIUL CONTRACTULUI

I1.2.1) Cantitatea totala sau domeniul
inchiriere a 2 (doua) spatii, proprietate publicd a Judetului Constanta, in scopul desfasuririi de activitati
comerciale:

a) spatiul comercial — intrare vizitatori, incinta Spitalului Clinic Judetean de Urgenta ,.Sf. Apostol
Andrei* Constanta din mun. Constanta, bd.Tomis nr.145, jud. Constanta, cu o valoare minima estimaté
totala a chiriilor de:

8.15 Euro/mp util/luna x 39,60 mp (S utild) x 12 luni x 5 ani = 19364.4 Euro/5 ani;

b) spatiul comercial — intrare Policlinica 1, incinta Spitalului Clinic Judetean de Urgenta ,,Sf. Apostol
Andrei* Constanta din mun. Constanta, bd.Tomis nr.145, jud. Constanta, cu o valoare minima estimate
totala a chiriilor de:

8,70 Euro/mp util/lund x 22,75 mp (S utild) x 12 luni x 5 ani = 11875.5 Euro/5 ani.

11.3) DURATA CONTRACTULUI SAU TERMENUL PENTRU FINALIZARE

Durata in luni: 60 de la data atribuirii contractului




11.4) AJUSTAREA PRETULUI CONTRACTULUI

I1.4.1. Ajustarea pretului contractului da C nux

SECTIUNEA I1I: INFORMATII JURIDICE, ECONOMICE, FINANCIARE SI TEHNICE

111.1) CONDITII REFERITOARE LA CONTRACT

111.1.1) Depozite valorice si garantii solicitate (dupa caz)

II1.1.1.a) Garantie de participare daxnuo

Participantii la procedura licitatiei publice, vor achita garantia de participare la licitatia publicd, dupd cum
urmeaza:

a) in cuantum de 647 Euro, platibili in lei, la cursul BNR din ziua platii - pentru spatiul comercial — intrare
vizitatori, respectiv
b) in cuantum de 396 Euro, platibili in lei, la cursul BNR din ziua platii - pentru spatiul comercial — intrare
Policlinica 2.
Modalitati de constituire :
- instrument de garantare
sau
- virament bancar in contul ROOSTREZ2315006XXX000433 deschis la Trezoreria Constanta, cod de
identificare fiscala 2981739.
Aceasta va fi restituitd participantilor la licitatia publica, la solicitarea acestora, dupa finalizarea procedurii
si atribuirea contractului de inchiriere, cu exceptia cazului in care adjudecatarul refuza incheierea contractului in
termenul legal, caz in care aceasta se retine si se face venit la bugetul judetului Constanta.

I11.1.1.b) Garantie de buna executie da x
nu o

in termen de maxim 3 zile lucrédtoare de 1a data incheierii contractului de inchiriere, adjudecatarul — titular
al contractului este obligat sa constituie o garantie de buni executie in cuantum de 2 chirii (pretul de adjudecare)
pentru fiecare spatiu si se va plati in lei, la cursul B.N.R. din ziua platii.
Modalitati de constituire :
- instrument de garantare
sau
- virament bancar in contul ROO8TREZ2315006XXX000433 deschis la Trezoreria Constanta, cod de
identificare fiscala 2981739.
Aceasta va fi mentinutd in cuntumul prevazut pe toatd durata contractului de inchiriere si va fi restituita
chiriasului la sféarsitul deruldrii acestuia.

Neplata chiriei, precum si orice alta prevedere incilcata referitoare la neindeplinirea obligatiilor contractuale
de catre titularul dreptului de inchiriere da dreptul autoritatii contractante la retinerea contravalorii acesteia din
garantie. Titularul dreptului de inchiriere este obligat sé reintregeascd garantia.

111.1.2. Legislatia aplicabila

- prevederile art.861 alin.(3) din Codul civil

- prevederile art. 333 — 348 raportate la cele ale 310 alin.(1) si (2) litera a), 312 alin.(2), (3). (4), (6) si (7), 313,
317 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ

111.2) CONDITII DE PARTICIPARE

111.2.1) Situatia personala a operatorilor economici, inclusiv cerintele referitoare la inscrierea in registrul
comertului sau al profesiei

Are dreptul de a participa la licitajie orice persoand fizicd sau juridicd, romand sau strdind, care indeplineste
cumulativ urmatoarele conditii:

a) a platit toate taxele privind participarea la licitatie: taxa de participare si garantia de participare;




b) a depus oferta sau cererea de participare la licitatie, impreuna cu toate documentele solicitate in documentatia
de atribuire, in termenele previzute in documentatia de atribuire;

¢) are indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de plata a impozitelor, a taxelor si a contributiilor catre bugetul
consolidat al statului si citre bugetul local;

d) nu este in stare de insolventa, faliment sau lichidare.

111.2.1.a) Situatia personala a candidatului sau ofertantului:

Nu are dreptul si participe la licitatie persoana care a fost desemnata castigatoare la o licitatie publica anterioard
privind bunurile statului sau ale unitailor administrativ-teritoriale in ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul ori
nu a platit pretul, din culpa proprie. Restrictia opereaza pentru o duratd de 3 ani, calculata de la desemnarea
persoanei respective drept céstigatoare la licitaie.

111.2.1.b) Capacitatea de exercitare a activitatii profesionale

Informatii si formalitati necesare pentru evaluarea respectarii cerintelor mentionate:

Participantul la licitatie trebuie si fie autorizat si desfasoare activitdti comerciale — comert cu amanuntul al
produselor alimentare si nealimentare : dovada se va face cu certificatul constatator eliberat de Oficiul Registrului
Comertului sau orice alt document justificativ eliberat de autoritatea competenta cu cel mult 30 zile Inainte de data
licitatiei, din care sa rezulte ci ofertantul este autorizat sa desfasoare activitti comerciale — comert cu amanuntul
al produselor alimentare si nealimentare.

SECTIUNEA 1V: PROCEDURA

1V.1) PROCEDURA DE ATRIBUIRE

IV.1.1) Tipul procedurii si modalitatea de desfasurare

Licitatie publica cu oferti in plic inchis

1V.1.1.a) Modalitatea de desfasurare a procedurii de atribuire Offline x
On line O

1V.1.1.b) Tipul procedurii

Licitatie deschisa x

In sensul cd poate participa orice persoand fizicd sau juridicd, romdnd sau strdind, care indeplineste conditiile
de participare

IV.2) CRITERII DE ATRIBUIRE /CRITERII DE EVALUARE A OFERTELOR

1V.2.1) Criterii de atribuire

Criteriile de atribuire a contractului de inchiriere sunt:
a) cel mai mare nivel al chiriei - 40 %;
Ponderea acestui criteriu este de 40% din punctajul maxim total de 100 de puncte.

Ofertantul va depune oferta financiara propriu-zisa — formular F4, iar punctajul se va calcula prin
aplicarea algoritmului de calcul ale acestui criteriu de atribuire detaliat mai jos.

b) capacitatea economico-financiari a ofertantilor — 40%;

Ponderea acestui criteriu este de 40% din punctajul maxim total de 100 de puncte.

Ofertantul trebuie si prezinte dovada - orice tip de document emis de unitatile bancare, extrase de

negrevate de datorii sau linii de credit pentru 12 luni de derulare a contractului in valoare egala cu
cuantumul a 12 chirii raportate la pretul ofertat si suprafata spatiului inchiriat.




¢) protectia mediului inconjuritor — 10%;

Ponderea acestui criteriu este de 10% din punctajul maxim total de 100 de puncte.

Ofertantii vor depune o declaratie pe propria rispundere, semnatd, privind asumarea si
respectarea obligatiilor relevante din domeniul mediului si social, previzute de OUG 195/2005
privind protectia mediului, ale celorlalte reglementari aplicabile in domeniu, pentru activitatile
comerciale ce se vor desfasura pe durata contractului de inchiriere — formular 5.

d) conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat — 10%.

Ponderea acestui criteriu este de 10% din punctajul maxim total de 100 de puncte.

Ofertantii vor depune o declaratie pe propria raspundere, semnatd, privind asumarea si
respectarea tuturor obligatiilor legale atdt in calitatea sa de chirias, cit si pentru activititile
comerciale pe care le va desfasura, pe durata contractului de inchiriere, in spatiile proprietate publica
a judetului Constanta, situate in incinta Spitalului Clinic Judetean de Urgentd Sf. Apostol Andrei*
Constanta — formular F6.

Punctajul final se calculeazi prin insumarea tuturor punctajelor obtinute conform criteriilor
de atribuire mentionate la literele a), b), ¢) si d) de mai sus .

Oferta cistigitoare este oferta care intruneste cel mai mare punctaj in urma aplicarii

criteriilor de atribuire.

Criterii Ponder | Punctaj
e maxim
a) cel mai mare nivel al chiriei 40% 40 puncte

Detalii privind aplicarea algoritmului de calcul
Pentru cel mai mare nivel al chiriei ofertat se acordd punctajul maxim, respectiv 40 de puncte.

Pentru o valoare mai micd decat cea mai mare valoare a chiriei ofertatd, punctajul se calculeaza astfel:

Punctaj valoare ofertatd n = valoare ofertatd n/valoare maximd ofertatd x 40 puncte.

b) capacitatea economico-financiari a ofertantilor 40% 40 puncte

Detalii privind aplicarea algoritmului de calcul

mare nivel ofertat, punctajul se calculeazi astfel:
Punctaj nivel ofertat n = nivel ofertat n/nivel maxim ofertat x 40 puncte.

Ofertantul trebuie sa prezinte dovada - orice tip de document emis de unitatile bancare, extrase de cont sau

linii de credit pentru 12 luni de derulare a contractului in valoare egald cu cuantumul a 12 chirii raportate la
pretul ofertat si suprafata spatiului inchiriat.

¢) protectia mediului inconjuritor 10% 10 puncte

Detalii privind aplicarea algoritmului de calcul

In cazul depunerii declaratiei pe propria raspundere, semnatd, privind asumarea si respectarea obligatiilor
relevante din domeniul mediului si social, previazute de OUG 195/2005 privind protectia mediului, ale celorlalte
reglementari aplicabile in domeniu, pentru activititile comerciale ce se vor desfasura pe durata contractului de
inchiriere — formular F3, ofertantul va fi punctat cu 10 puncte, iar in cazul nedepunerii acesteia va fi punctat cu 0
(zero) puncte.

d)conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat 10% 10 puncte




Detalii privind aplicarea algoritmului de calcul

in cazul depunerii declaratiei pe propria raspundere, semnata, privind asumarea si respectarea tuturor
obligatiilor legale atét in calitatea sa de chirias, cat si pentru activitdtile comerciale pe care le va desfasura, pe
durata contractului de inchiriere, in spatiile proprietate publicd a judetului Constanta, situate in incinta Spitalului
Clinic Judetean de Urgenta Sf. Apostol Andrei Constanta — formular F6, ofertantul va fi punctat cu 10 puncte,
iar in cazul nedepunerii acesteia va fi punctat cu 0 (zero) puncte.

1V.3.7) Perioada minima pe parcursul careia ofertantul trebuie sa isi mentina oferta: durata in zile: 60

(de la termenul limita de primire a ofertelor)

IV.4. PREZENTAREA OFERTEI

1V.4.1. Plicul exterior

Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusa oferta: "Ofertd pentru licitatia publica
pentru inchirierea spatiului comercial, proprietate publica a Judetului Constanta, situat in incinta Spitalului Clinic
Judetean de Urgenta Sf. Apostol Andrei* Constanta — intrare vizitatori/intrare Policlinica 1. in scopul desfasurarii
de activitati comerciale™.

Plicul exterior va trebui sa contina:

a) o fisa cu informatii privind ofertantul (formular F1) si o declaratie de participare (formular F2), semnata de
ofertant, fird ingrosdri, stersaturi sau modificari — formulare FI si F2 anexate;

b) acte doveditoare privind calitatile si capacitatile ofertantilor:

b.1) certificat de inregistrare la Oficiul Registrului Comertului sau orice alte documente de infiintare/functionare
care si-i permitd desfdsurarea unei activitati comerciale conform destinatiei bunului;

b.2) certificat constatator eliberat de Oficiul Registrului Comertului sau orice alt document justificativ eliberat
de autoritatea competenti cu cel mult 30 zile inainte de data licitatiei, din care sa rezulte cd ofertantul este autorizat
sa desfasoare activitati comerciale — comert cu amanuntul al produselor alimentare si nealimentare;

b.3) certificat de cazier fiscal eliberat de ANAF cu cel mult 30 zile inainte de data licitatiei, din care sé rezulte
ca ofertantul nu are datorii exigibile la bugetul de stat;

b.4) certificat de cazier fiscal eliberat de primaria competent teritorial (de sediu) cu cel mult 30 zile inainte de
data licitatiei, din care sa rezulte ca ofertantul nu are datorii exigibile la bugetul local;

b.5) declaratie pe propria raspundere a reprezentantului legal al ofertantului din care sa rezulte ca ofertantul nu
a fost desemnat céstigator la o licitatie publica anterioara privind bunurile statului sau ale unitatilor administrativ-
teritoriale in ultimii 3 ani (calculati de la desemnarea persoanei respective drept cdstigatoare la licitatie), dar nu a
incheiat contractul ori nu a platit pretul, din culpa proprie - formular F3 anexat.

¢) dovada achitarii taxei de participare si a garantiei de participare la licitatie.

I1V.4.2. Plicul interior

Pe plicul interior se inscriu numele sau denumirea ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia,
dupd ca:.

Plicul interior contine:

a) oferta propriu-zisa - formular F4 anexat- va fi depusa intr-un singur exemplar , iar acesta trebuie sa
fie semnat de catre ofertant;oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pe toata
perioada de valabilitate, respectiv 60 de zile de la termenul limita de primire a ofertelor;




b) dovada - orice tip de document emis de unitétile bancare, extrase de cont sau declaratii sau scrisori
bancare ci va avea acces la disponibilititi banesti, resurse reale negrevate de datorii sau linii de credit
pentru 12 luni de derulare a contractului in valoare egald cu cuantumul a 12 chirii raportate la pretul
ofertat si suprafata spatiului inchiriat.

c) o declaratie pe propria raspundere, semnatd, privind asumarea si respectarea obligatiilor relevante din
domeniul mediului si social, prevazute de OUG 195/2005 privind protectia mediului si ale celorlalte
reglementéri aplicabile in domeniu, pentru activitatile comerciale ce se vor desfasura pe durata
contractului de inchiriere — formular F5 — dupd caz,

d) o declaratie pe propria raspundere, semnata, privind asumarea si respectarea tuturor obligatiilor legale
atat in calitatea sa de chirias, cat si pentru activitatile comerciale pe care le va desfasura, pe durata
contractului de inchiriere, in spatiile proprietate publica a judetului Constanta, situate in incinta Spitalului
Clinic Judetean de Urgentd Sf. Apostol Andrei* Constanta — formular F6— dupi caz.

e) declaratic de consimtdmant privind prelucrarea datelor cu caracter personal - — formular F7

V1.4) CAI DE ATAC

Orice persoana care se considerd vitamata intr-un drept al sdu ori intr-un interes legitim, de citre autoritatea
contractantd — U.A.T. Judetul Constanta, printr-un act administrativ sau prin nesolutionarea in termenul legal a
unei cereri, se poate adresa instantei de contencios administrativ competente — Tribunalul Constanta, pentru
anularea actului, recunoasterea dreptului pretins sau a interesului legitim si repararea pagubei ce i-a fost cauzata.

Inainte de a se adresa instantei de contencios administrativ competente — Tribunalul Constanta, persoana care se
considera vatamata intr-un drept al sau ori intr-un interes legitim printr-un act administrativ individual care i se
adreseazd trebuie si solicite autoritatii publice emitente sau autoritatii ierarhic superioare, daca aceasta exista, in
termen de 30 de zile de la data comunicarii actului, revocarea, in tot sau in parte. a acestuia.

PRESEDINTE,
MIHAI LUPV/

Avizeaza wéntru legalitate
SECRETAR GENEWAL AL JUDETULUI,
NEFrin Geafar



Anexa nr.5

CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA .4
la proiectul H.C.J. Constanta nr........ 1..02..9%:...2021

MODEL - CADRU
CONTRACT-CADRU DE INCHIRIERE
a unor spatii proprietate publica a Judetului Constanta situate in incinta Spitalului Clinic Judetean de
Urgentd ,,Sf. Apostol Andrei* Constanta, in scopul desfasurarii de activititi comerciale

CAP.I PARTILE CONTRACTULUI
Prezentul contract se incheie astizi ............... intre:

..., reprezentat legal prin Presedinte — Mihai Lupu, in calitate de LOCATOR

si
, cu sediul in , Str.
, Nr. ,bl. .sc. Lap. et , Judetul Constanta, identificat cu (CUI,
nr.inregistrare ORC, Reg.Asoc.si Fundatiilor) , reprezentat/a prin , In calitate
de LOCATAR.
CAP.I1 OBIECTUL CONTRACTULUI
Art. 1. Obiectul contractului il constituie inchirierea spatiului situat in ... .......... , cu o suprafatd
totalade ............... mp, in scopul desfasurarii de activitd{i comerciale.

Art.2. Predarea primirea se va consemna in procesul-verbal de predare-primire care va fi incheiat,
datat, semnat si stampilat de partile contractante, mentionandu-se totodata starea fizicd/tehnica a bunului,
dotarile si utilitatile de care acesta beneficiaza in momentul predérii - primirii. Dupa primirea in folosinta
a spatiului, locatarul nu poate formula obiectii cu privire la starea bunului inchiriat.

CAP.1III SCOPUL CONTRACTULUL

Art.3. Spatiul inchiriat este dat in folosinta locatarului pentru desfasurarea de activitati comerciale:
comert cu amanunul a produselor alimentare si nealimentare.

Art. 4. Destinatia spatiului nu poate fi schimbata.

CAP.1V. DURATA CONTRACTULUL

Art. 5. Durata contractului este 5 (cinci) ani, incepdnd cu data semnarii procesului-verbal de
predare-primire a spatiului de cétre locatar.

Art. 6. Prezentul contract nu va fi prelungit si nu opereaza tacita relocatiune.



CAP. V. PRETUL CONTRACTULUL

Art. 7. (1) Chiria lunarda este de EURO/luni, si se achitd in contul
RO61TREZ23121A300530XXXX deschis la Trezoreria Constanta, cod de identificare fiscala 2981739.

(2) Factura fiscala reprezentand contravaloarea in lei a chiriei se va emite pana in data de 5 a
fiecdrei luni pentru luna in curs, iar valoarea acesteia va fi determinatd in functie de cursul Euro stabilit
de B.N.R. valabil la data emiterii facturii.

(3) Termenul de platd (termenul scadent) al contravalorii facturii va fi ultima zi lucratoare din luna
in care a fost emisa factura, dupa care locatarul este de drept in intarziere.

(4) Pentru nerespectarea termenului de platd a contravalorii chiriei de catre locatar, Consiliul
Judetean Constanta, in calitate de locator, va calcula penalititi conform prevederilor O.G. nr.13/2011
privind dobénda legald remuneratorie si penalizatoare pentru obligatii banesti, precum si pentru
reglementarea unor mdasuri financiar-fiscale in domeniul bancar, actualizata.

(5) Neplata chiriei si/sau a utilitdfilor pe o duratd de cel mult 45 de zile atrage
rezilierea/rezolutiunea de drept a contractului, fard nicio alta formalitate, locatarul fiind de drept in
intarziere.

CAP. VI. DREPTURILE ST OBLIGATIILE LOCATORULUI
Art. 8. Locatorul are are urmitoarele drepturi si/sau obligatii:

a)sa predea bunul pe baza de proces-verbal, in termen de maximum 30 de zile de la data constituirii
garantiei de buna executie:

b)sa emita factura pentru chirie si s& incaseze chiria, in conformitate cu dispoziiile prezentului contract
de inchiriere;

¢)sa beneficieze de garantia de bund executie constituita de titularul dreptului de inchiriere in cazul
neindeplinirii obligatiilor contractuale de catre acesta; in caz contrar, locatorul este obligat sa restituie
garantia de buna executie la incetarea contractului;

d)si mentina bunul in stare corespunzitoare de folosinta pe toata durata inchirierii, potrivit destinatiei
sale, si sa suporte cheltuielile reparatiilor necesare in acest scop;

e)sd asigure folosinta netulburata a bunului pe tot timpul inchirierii.

Art.9 Neplata chiriei si/sau a penalitatilor de intarziere si/sau a utilitatilor, precum si orice alta
prevedere incilcata referitoare la neindeplinirea obligatiilor contractuale de ctre titularul dreptului de
inchiriere da dreptul autorititii contractante la retinerea contravalorii acestora din garantie. Locatarul este
obligat si reintregeasca garantia in termen de maxim 5 zile de la notificarea locatorului privind retinerea
sumelor aferente neindeplinirii obligatiilor contractuale, dupa expirarea acestui termen fiind de drept pus
in intarziere.

Art.10. Locatorul are dreptul de a controla executarea obligatiilor locatarului si respectarea
conditiilor inchirierii, avind dreptul sa constate, ori de céte ori este nevoie, fara a stanjeni folosinta
spatiului de citre locatar, starea integritatii bunului care face obiectul contractului si daca este folosit
potrivit destinatiei ce rezulta din prezentul contract.

Art.11. Locatorul are dreptul de a suspenda, prin orice mijloace, folosinta acordaté locatarului in
cazul in care acesta constatd ci spatiul nu este folosit conform scopului pentru care a fost inchiriat sau
locatarul desfasoara activitati care i-ar putea aduce prejudicii.



Art.12. In cazul suspendirii dreptului de folosintd acordat locatarului, locatorul va putea lua
misura de blocare si/sau sigilare a cailor de acces in spatiul inchiriat. Locatorul nu va fi tinut raspunzator
pentru nici un prejudiciu ce ar putea rezulta din mdsurile luate.

CAP. VII. DREPTURILE SI OBLIGATIILE LOCATARULUL

Art.13. Locatarul are urmatoarele drepturi si obligatii:
a)sd nu aducd atingere dreptului de proprietate publica prin faptele si actele juridice savarsite;
b)sa plateasca chiria, in avans, in cuantumul si la termenele stabilite prin contract;

¢)sd constituie, in termen de maxim 3 zile lucritoare de la data incheierii contractului de inchiriere
garantia de bund executie in cuantum de 2 chirii (pretul de adjudecare) pentru fiecare spatiu si se va plati
in lei, la cursul B.N.R. din ziua platii

Modalitati de constituire :

- instrument de garantare

sau

- virament bancar in contul ROO8TREZ2315006XXX000433 deschis la Trezoreria Constanta, cod
de identificare fiscald 2981739.
Aceasta va fi mentinutd in cuntumul prevdzut pe toatd durata contractului de inchiriere (cu obligatia
reintregirii in termen de maxim 5 zile de la notificarea locatorului privind retinerea sumelor aferente
neindeplinirii obligatiilor contractuiale) si va fi restituitd chiriasului la sfarsitul deruldrii acestuia.
d)sa achite taxa pe teren si taxa pe cladiri aferente imobilului inchiriat, care, in conformitate cu
prevederile art.455 si art.463 din Codul fiscal, se datoreaza de cétre locatar;

e)sd incheie contract cu Spitalul Clinic Judetean de Urgentd “Sf. Apostol Andrei” Constanta.
administratorul intregului imobil si titular al contractelor de furnizare a utilitatilor, prin care sd se
stabileasca modalitatile de decontare a wtilitdtilor aferente spatiului inchiriat (apa-canalizare, energie
electricd, gaze naturale) si sa achite contravaloarea acestora conform prevederilor contractuale stabilite;
intretinerea si curdtenia spatiului inchiriat intra in sarcina locatarului;

f)si solicite autoritatii contractante reparatiile necesare pentru mentinerea bunului in stare corespunzétoare
de folosinta sau contravaloarea reparatiilor care nu pot i amanate;

h)si execute la timp si in conditii optime lucrarile de intretinere curente §i reparatii normale ce ii incumba,
in vederea mentinerii bunului inchiriat in starea in care l-a primit in momentul incheierii contractului;

i)sd restituie bunul, pe baza de proces-verbal, la incetarea, din orice cauza, a contractului de inchiriere, in
starea tehnicd si functionala avuta la data preludrii, mai putin uzura aferenta exploatdrii normale;

j)sa nu exploateze bunul inchiriat in vederea culegerii de fructe naturale, civile, industriale sau producte.

CAP. VIIL. INCETAREA CONTRACTULUL
Art.14. Contractul de locatiune inceteaza in urmatoarele cazuri:

a) denuntare unilaterald de catre oricare dintre parti, pentru motive temeinic justificate, cu notificarea
prealabila a celeilalte parti cu 30 zile inainte de data la care produce efecte.
In cazul denuntarii unilaterale de catre locatar inainte de expirarea termenului de 5 ani — durata
prezentului contract, locatorul va retine garantia de buna executie constituitd de titularui
contractului de inchiriere cu titlu de despagubire, care se face venit la buget judetului Constanta.



b) reziliere/rezolutiune.
Rezilierea/rezolutiunea contractului de inchiriere se poate face in cazul in care una din parti nu si-
a indeplinit sau gi-a indeplinit defectuos obligatiile asumate.
Cu exceptia cazurilor prevazute de prezentul contract in care una dintre parti este de drept pusa in
intarziere, partea care invoci rezilierea/rezolutiunea va notifica cealaltd parte cu cel putin 20 zile
inainte de data la care rezilierea/rezolutiunea produce efecte.
Notificarea de reziliere se transmite in scris.
Notificarea este valabil transmisa si produce efecte chiar daca partea céreia ii este adresati refuzd
s-0 primeasca, cu conditia ca aceasta (notificarea) s fie expediata la adresa imobilului care face
obiectul locatiunii.
Rezilierea opereaza de plin drept, fard interventia instantei de judecata si fara nicio altd formalitate.
¢) dacd bunurile care fac obiectul locatiunii sunt distruse in intregime sau nu mai pot fi folosite
conform destinatiei stabilite, locatiunea inceteaza de drept;
d) desfiintarea dreptului de proprietate pe care locatorul il are asupra bunurilor determind incetarea
de drept a contractului.
Art.15. La expirarea termenului pentru care a fost incheiat, contractul inceteaza de drept, tacita
relocatiune nu opereaza.

Art.16. La incetarea locatiunii, locatarul este obligat sa restituie bunurile imobile in starea in care
le-a primit. Restituirea se face pe baza de proces-verbal de predare.

CAP. IX. RASPUNDEREA CONTRACTUALA

Art.17. In cazul in care locatarul nu achitd locatorului chiria datoratd la termenele prevazute in
prezentul contract, datoreaza penalitdti de intdrziere in cuantum de 0,5% din suma scadentd pe zi de
intarziere, pana la indeplinirea efectiva a obligatiilor.

Art. 18. In cazul in care locatarul nu-si executd obligatia privind efectuarea reparatiilor care-i cad
in sarcina, producand astfel deteriorarea spatiului inchiriat, datoreazd o suma in cuantum de 5% din
valoarea de circulatie a imobilului, cu titlu de daune interese.

Art. 19. In cazul in care locatarul foloseste spatiul contrar destinatiei stabilite, datoreazd o sumd in
cuantum de 5% din valoarea de circulatie a imobilului, cu titlu de daune interese.

CAP. X. INTERDICTIA SUBINCHIRIERII SAU CEDARII SPATIULUI

Art.20. Este interzisa subinchirierea sau cedarea sub orice forma, totald sau partiald a spatiului
inchiriat.

CAP. XI. IMBUNATATIRI

Art.21. Orice imbunatitiri, transformari sau instalatii ce se executd de locatar raman bunuri
castigate spatiului inchiriat din momentul executarii lor, fira ca prin aceasta sa le poatd opune drept
compensatie pentru stricaciunile facute sau pentru alte sume datorate de el locatorului ca daune interese
pentru violarea dispozitiunilor din acest contract. Ele nu se vor putea face decét cu acordul scris al
locatorului.



CAP.XIL. FORTA MAJORA.

Art.22. Partile vor fi exonerate de raspundere pentru neindeplinirea sau indeplinirea
necorespunzitoare a prevederilor prezentului contract ca urmare a unor conditii de fortd majora.

Art.23. Partea afectati de un caz de fortd majora are obligatia de a anunta respectivul caz, in scris,
celeilalte parti imediat ce a luat la cunostinta de producerea acestuia.

Art.24. Forta majori se va proba prin documente eliberate de autoritatile si institutiile abilitate in
acest sens, in cel mult 5 zile de la data producerii cazului de forta majora.

Art.25. Partea afectatd de un caz de forta majori are obigatia de a anunta in scris celeilalte parti
imediat ce a luat la cunostinta de incetarea respectivului caz si de a relua imediat executarea prezentului
contract.

CAP. XII. SOLUTIONAREA LITIGIILOR

Art.26. Orice litigiu decurgand din sau in legaturd cu acest contract se va solutiona de catre
instantele judecatoresti competente de la sediul locatorului, in cazul in care nu pot fi solutionate pe cale
amiabild, prin mediere.

CAP. XIIL DISPOZITHI FINALE

Art. 27. In cazul in care in cartea funciara a fost notat contractul de inchiriere, radierea acestei
notiri se efectueazi in baza actului emis de locator, prin care se comunica intervenirea rezilierii.
Art.28. Legea aplicabila prezentului contract este legea romand.

Art.29. Orice comunicare intre parti trebuie expediata la adresele mentionate in prezentul contract,
prin scrisoare recomandatd cu conformare de primire, prin curier sau fax sau mail la adresa:
presedinte(@cjc.ro.

Prezentul contract s-a incheiat astazi .........ccooeveeviiiinnienne in 2 exemplare, cite unul pentru fiecare parte

contractanta.
PRES IN’;Z.
U

Avizeatht legalitate
SECRETAR GEXERAL AL JUDETULUI,
™esrin Geafar



Formular nr. F1
OPERATOR ECONOMIC

....................................... Inregistrat la sediul ..........ccoovevevnnnen. (denumirea/numele)

FISA DE INFORMATII PRIVIND PARTICIPANTUL

Ca urmare a publicarii anuntului privind licitatia publicd din data de......................
organizatd pentru inchirierea spatiului comercial — intrare vizitatori/spatiului comercial — intrare
Policlinica 1, va transmitem fisa de informatii privind participantul

(denumirea/numele ofertantului)

Denumire/
nume

C.U.L/
C.N.P,

Nr. de ordine in Registrul
Comertului

Sediu/
adresa

Telefon

Fax

E-mail

Date reprezentant/
imputernicit

(nume si prenume, C.N.P./
domiciliw/

resedintd, documentele de
reprezentare/imputernicire)

Telefon mobil persoana de
contact

Nume/denumire operator economic,

Data completarii ....ccoocvvevceiericninininnns



Formular nr. F2

OPERATOR ECONOMIC

....................................... Inregistrat la sediul ...........cccooevunene. (denumirea/numele)

DECLARATIE DE PARTICIPARE

Ca urmare a publicarii anuntului privind licitatia publicd dindatade...................o,
organizatid pentru inchirierea spafiului comercial — intrare vizitatori/spafiului comercial — inirare
Policlinica 1,

SUDSEMNATUI/SUDSCEISA vvvveeeeeererrieereeresrsereersssssessnssssssaasennensessssressssssssesssssssssssssstsasssssasssssossarasssessssnsessossansasse s
(denumirea/numele ofertantului)

reprezentat legal prin ..................... cesesnstsecssnes ceesseesssaseressetsensessssssansasensseses resevaststsresosessnnsasiaseses sossastresnes R
(numele reprezentantului legal, dacd e cazul)
declar/declarim, prin prezenta, intentia ferma de a participa la licitatia publica din data de

............................. , organizati in vederea inchirierii, pentru o perioada de 5 (cinci) ani, a spatiului
comercial — intrare vizitatori/spatiului comercial — intrare Policlinica 1 , proprietate publicd a
Judetului Constanta, situat in incinta Spitalului Clinic Judetean de Urgenta ,,Sf. Apostol Andrei*

Constanta, in scopul desfasurarii de activiti{i comerciale.

De-asemenea, subsemnatul............ciiiiiiiiiii e e e e e e r e ,
(numele si prenumele ofertantului persoand fizicd /reprezentantului legal al persoanei juridice)
reprezentant legal Al ..o ,
(denumirea/numele ofertantului persoand juridicd)
TMPULEINICIT TN DAZA wererrerrrsresesresesenssisessssesseresneensssssessssessesssssssosessssssassssssssssssstsssstestssssssssonsasssasssssssasassnsansnss R

(documentul in baza cdruia a fost imputernicit ca reprezentantului legal)
cunoscind prevederile art. 326 din Codul penal privind falsul in declaratii, declar pe propria

riaspundere ci toate informatiile si documentele transmise Consiliului Judetean Constanta pentru
licitatia publicd din data de ............................., organizatd in vederea inchirierii, pentru o perioadd de 5
(cinci) ani, a spatiului comercial — intrare vizitatori/spatiului comercial — intrare Policlinica 1 .
proprietate publicd a Judetului Constanta, situat in incinta Spitalului Clinic Judetean de Urgenia ,,Sf.

Apostol Andrei** Constanta, in scopul desfasurdrii de activitdi comerciale, sunt conforme cu realitatea.

Nume/denumire operator economic,

Data completarii ...c....cocveveerinniennnen



Formular nr. F3

OPERATOR ECONOMIC

(denumirea/numele)

DECLARATIE PE PROPRIA RASPUNDERE

Caurmare a publicarii anuntului privind licitatia publicd dindatade....................
organizatd pentru inchirierea spatiului comercial — intrare vizitatori/spafiului comercial — intrare
Policlinica 1, proprietate publicd a Judetului Constanta, situat in incinta Spitalului Clinic Judetean de

Urgentd ,,Sf. Apostol Andrei* Constanta, in scopul desfasurarii de activitai comerciale,

SUBSEMNATUL ...ttt et ettt eteesteeseaebe e st e sbeeabeesebeeuetaseebesosat e s eease e b s e be e e abeeaba e s s e e s e s ebes st e eneenneentean ,
(numele si prenumele ofertantului persoand fizicd /reprezentantului legal al persoanei juridice)

reprezentant 1eZal @l .......c.ooiiiiiiiii ,

TMPULETNICTE TN DAZA evverervircsessesesssrssnsasnessssssanesssssnsstssssssssssassnsessestssssssesssststsssnssssnssssasasassassassssessanensensssasassss ,
(documentul in baza cdruia a fost imputernicit ca reprezentantului legal)
cunoscind prevederile art. 326 din Codul penal privind falsul in declaratii, declar pe propria

FASPUIAETE € ..ottt ettt bbb e bbb ,
(denumirea/numele ofertantului)

NU a fost desemnat/a castigitor/castigitoare la o licitatic publici anterioard privind bunurile

statului sau ale unititilor administrativ-teritoriale in ultimii 3 ani (calculati de la desemnarea

persoanei respective drept céstigitoare la licitatie), dar NU a incheiat contractul ori NU a platit

pretul, din culpi proprie.

Nume/denumire operator economic,

Data completarii ......ceceeenrieeiiiniinnnns



Formular nr. F4
OPERATOR ECONOMIC

(denumirea/numele ofertantului)

FORMULAR DE OFERTA

1. SUDSEITINATUL ..ttt ettt et et e e e eseeseseeeeeeeesas o atsasssasassassssbebeseeseeneneneeseneaeneneneratsterasssenessensinias ,
(numele si prenumele ofertantului persoand fizicd /reprezentantului legal al persoanei juridice)

reprezentant 1e@al Al ..o ,
(denumirea/numele ofertantului persoand juridicd)

oferim la licitatia publicd din data de..................... organizatd pentru inchirierea unui

spatiu, proprietate publica a Judetului Constanta, situat in incinta Spitalului Clinic Judetean de Urgenta

,,Sf. Apostol Andrei* Constanta, in scopul desfasurarii de activitafi comerciale

(suma in litere si in cifre, precum si moneda ofertei)
reprezentand CHIRIE pentru:

|_| spatiul comercial — intrare vizitatori (suprafata utila totala 39,60 mp)
SAU
| |spatiul comercial — intrare Policlinica 1 (suprafata utila totala 22,75 mp).
(se va bifa spatiul pentru care se oferteazd)

2. Chiria va fi achitatd in lei, la cursul B.N.R. din ziua emiterii facturii.

3. Ne angajam ca, in cazul in care oferta noastra este stabilitd castigatoare, sd incheiem contractul de
inchiriere in termenul solicitat.

4. Ne angajam si menfinem aceastd oferta valabila pentru o durata de 60 de zile de la data licitatiei.
respectiv pana la datade ... si ea va rimane obligatorie pentru noi, si poate fi
acceptatd oricdnd inainte de expirarea perioadei de valabilitate.

Nume/denumire operator economic,



Formular nr. F5

Operator economic

(denumirea/numele)

DECLARATIE PRIVIND RESPECTAREA LEGISLATIEI

PRIVIND CONDITIILE DE MEDIU, SOCIAL SI CU PRIVIRE LA RELATIILE DE MUNCA
PE TOATA DURATA DE iINDEPLINIRE A CONTRACTULUI

Titlul contractului: contract de inchiriere a unui spatiu, proprietate publica a Judetului Constanta, in
incinta Spitalului Clinic Judetean de Urgenta ,,Sf. Apostol Andrei* Constanta, in scopul desfasurarii de
activitafi comerciale

Subsemnatul/a .....ccocoeiiiiiiiii (nume/prenume, reprezentant
legal/ TIMputernicit al .......cooceioiiiiiiii e (denumirea/numele si
sediu/adresa candidatului/ofertantului), in calitate de ofertant la licitatfia publicd din data
de. e organizatd pentru inchirierea unui spatiu, proprietate publica a Judetului
Constanta, situat in incinta Spitalului Clinic Judetean de Urgentd ,,Sf. Apostol Andrei* Constanta, in
scopul desfasurdrii de activititi comerciale, organizata de autoritatea contractantd Consiliul Judetean
Constanta, declar pe propria raspundere ca ne asumam respectarea obligatiilor relevante din domeniul
mediului, social si al relatiilor de munca pentru activitatile ce se vor desfasura pe parcursul indeplinirii
contractului de inchiriere, in conformitate cu prevederile Legii securitatii §i sanatatii in munca nr.
319/2006, Legea 265/2006 privind aprobarea OUG 195/2005 privind protectia mediului si ale celorlaltor

reglementéri aplicabile.

Nume/denumire operator economic,

(semndtura autorizatd si stampila)



Formular nr. F6

Operator economic

(denumirea/numele)

DECLARATIE PRIVIND RESPECTAREA LEGISLATIEI

PRIVIND ASUMAREA SI RESPECTAREA TUTUROR OBLIGATIILOR LEGALE iN
CALITATEA SA DE CHIRIAS, CAT SI PENTRU ACTIVITATILE COMERCIALE PE CARE
LE VA DESFASURA

Titlul contractului: contract de inchiriere a unui spatiu, proprietate publicd a Judetului Constanta, in
incinta Spitalului Clinic Judetean de Urgenta ,,Sf. Apostol Andrei” Constanta, in scopul desfasurarii de
activitati comerciale

Subsemnatul/a  .......oooiiiiiii (nume/prenume, reprezentant
legal/ IMPULEINICIt @l ..oocuiiiiiiiiiiiiic s (denumirea/numele si
sedin/adresa candidatului/ofertantului), in calitate de ofertant la licitatia publicd din data
de.erei organizata pentru inchirierea unui spatiu, proprietate publica a Judetului
Constanta, situat in incinta Spitalului Clinic Judetean de Urgenta ,,Sf. Apostol Andrei* Constanta, in
scopul desfasurdrii de activitati comerciale, organizatad de autoritatea contractantd Consiliul Judetean
Constanta, declar pe propria raspundere ci ne asumam ca, in cazul in care oferta noastré va fi desemnata
castigatoare, sa indeplinim toate obligatiile legale atdt in calitate de locatari/chiriasi, cat si pentru
activitatile comerciale pe care le vom desfasura, pe durata contractului de inchiriere, in spatiile proprietate
publici a judetului Constanta, situate in incinta Spitalului Clinic Judetean de Urgenta Sf. Apostol Andrei®

Constanta.

Nume/denumire operator economic,

(semndtura autorizatd si stampila)



Formular nr. F7

Operator economic

(denumirea/numele)

DECLARATIE DE CONSIMTAMANT
PRIVIND PRELUCRAREA DATELOR CU CARACTER PERSONAL
conform dispozitiilor ,REGULAMENTULUI (UE) 2016/679 privind protectia persoanelor fizice in
ceea ce priveste prelucrarea datelor cu caracter personal si privind libera circulatie a acestor date si de
abrogare a Directivei 95/46/CE (Regulamentul general privind protectia datelor)

Subsemnatul/Subsemnata , domiciliat/a in R
telefon niascut/a la data de in localitatea , Carte de identitate Seria

Nr. , emis la data de , de cétre , in calitate de reprezentant
legal/persoana imputernicita al/a societatii , participant la licitatia publica din data
de organizati pentru inchirierea unui spatiu, proprietate publicd a Judetului

Constanta, situat in incinta Spitalului Clinic Judetean de Urgentd ,.Sf. Apostol Andrei* Constanta, in
scopul desfasurarii de activitagi comerciale, imi exprim acordul cu privire la utilizarea si prelucrarea
datelor cu caracter personal de citre CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA. Acestea vor fi

folosite in cadrul licitatiei publice din data de ,organizata pentru inchirierea unui

spatiu, proprietate publica a Judetului Constanta, situat in incinta Spitalului Clinic Judetean de Urgenta
..Sf. Apostol Andrei Constanta, in scopul destasurérii de activitati comerciale. Datele nu vor fi prelucrate
si publicate, pentru informarea publicului, decat cu informarea mea prealabild asupra scopului prelucrarii

sau publicirii si obtinerea consimtamantului in conditiile legii.

Daci datele cu caracter personal furnizate sunt incorecte sau vor suferi modificari (schimbare domiciliu,

statut civil, etc.) ma oblig si informez in scris CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA.

Nume/denumire operator economic,

(semndtura autorizatd si stampila)



CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA
CABINET PRESEDINTE
Nr.12807/09.04.2021
REFERAT DE APROBARE

pentru proiectul de hotiarare
privind inchirierea, prin licitatie publica, unor spatii aflate in proprietatea publica a Judetului
Constanta, situate in incinta Spitalului Clinic Judetean de Urgenta ,,Sf. Apostol Andrei”
Constanta, in scopul desfasurarii de activitati comerciale

Bunurile — spatii comerciale, proprietate publicd a judetului Constanta, situate in incinta Spitalul
Clinic Judetean de Urgenta ,,Sf. Apostol Andrei* Constanta — intrare vizitatori si a Ambulatoriului integrat
— intrare Policlinica 1 , care sunt situate in sediul principal al acestuia din bd.Tomis nr.145, au facut
obiectul unor contracte de inchirere avind aceeasi destinatie, dar durata acestora a expirat, in prezent
nefiind exploatate, aspect ce a condus la neincasarea sumelor de bani corespunzitoare chiriilor aferente
la bugetul judetului. De asemenea, inchirierea acestor spatii ar conduce la intregirea ofertei de servicii
necesare populatiei prin asigurarea unor servicii comerciale si produse necesare persoanelor internate in
cadrul unitatii spitalicesti, a persoanelor programate la consultatii sau a vizitatorilor, precum si a

personalului propriu medical si nemedical.

Conform art. 333 alin.(1) din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ “inchirierea
bunurilor proprietate publicd a statului sau a unitatilor administrativ-teritoriale se aprobd, dupd caz.
prin hotdrdre a Guvernului, a consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau
a consiliului local”.

Astfel, in vederea inchirierii, este necesar ca autoritatea judeteand si emitd o hotdrare care va
cuprinde urmatoarele elemente: datele de identificare si valoarea de inventar ale bunului care face obiectul
inchirierii- spatiile comerciale — intrare vizitatori si, respectiv, intrare Policlinica 1, ambele situate in
incinta Spitalului Clinic Judetean de Urgenta ,.Sf. Apostol Andrei* Constanta, destinatia data bunului care
face obiectul inchirierii — destinatie comerciald-comert cu améanuntul a produselor alimentare si
nealimentare, durata inchirierii — propusa a fi 5 ani, precum si pretul minim al inchirierii - conform
Raportului de evaluare a Proprietétii Imobiliare 947/21.12.2020 (spatiul comercial — intrare vizitatori -
suprafatd utild totala 39,60 mp: 8,15 Euro/mp util/lund) si a Raportului de evaluare a Proprietatii
Imobiliare 948/21.12.2020 (spatiul comercial — intrare Policlinica 1 - suprafatd utila totald 22,75 mp: 8.70

Euro/mp util/lund), intocmite de evaluatorul S.C. Primoval S.R.L.

De — asemenea, este necesara aprobarea de cétre consiliul judetean a documentatiei de atribuire
privind procedura de organizare si desfasurare a licitatiei publice pentru inchirierea fiecdrui spatiu,

proprietate publicd a Judetului Constanta, situat in incinta Spitalulut Clinic Judetean de Urgenta ,,Sf.



Apostol Andrei* Constanta, in scopul desfasurarii de activitaii comerciale, compusa din: caietul de sarcini,
fisa de date a procedurii, contractul-cadru de inchiriere (model-cadru), alte formulare si modele de
documente. intocmite in conformitate cu respectarea prevederilor art. 332 — 346 din O.U.G. nr.57/2019
privind Codul administrativ.

Consiliul Judetean Constanta va avea calitate de autoritate contractantd in derularea procedurilor de
licitatie publica, iar contractele de inchiriere se vor incheia de catre acesta, in calitate de titular al dreptului
de proprietate, astfel incat sumele aferente chiriilor spatiilor comerciale vor fi incasate in proportie de
100% la bugetul judetului Constanta.

Fata de cele prezentate mai sus, supun spre dezbatere si aprobare prezentul proiect de
hotarare privind inchirierea, prin licitatie public, a unor spatii aflate in proprietatea publica a
Judetului Constanta, situate in incinta Spitalului Clinic Judetean de Urgenta ,,Sf. Apostol Andrei”

Constanta, in scopul desfisuririi de activitafi comerciale.

PRESEDINTE,
MIBAI LUPU



CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA
DIRECTIA DE DEZVOLTARE JUDETEANA SI COORDONAREA INSTITUTIILOR DE
SANATATE, SPORT SI INVATAMANT

Nr. A8/ )09 94 Joy

RAPORT DE SPECIALITATE

pentru proiectul de hotirare
privind inchirierea, prin licitatie publici, a unor spatii aflate in proprietatea publici a Judetului
Constanta, situate in incinta Spitalului Clinic Judetean de Urgenti ,,Sf. Apostol Andrei”
Constanta, in scopul desfasuririi de activititi comerciale

Inchrierea spatiilor proprietate publicd se face in conformitate cu prevederile respectarea
prevederilor art. 332 — 348 din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrative. Astfel, potrivit art. 333
alin.(1) din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ “inchirierea bunurilor proprietate publicd a
statului sau a unitdtilor administrativ-teritoriale se aprobd, dupd caz, prin hotdrdre a Guvernului, a
consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a consiliului local”.

In vederea inchirierii, este necesar ca autoritatea judeteand s emita o hotérre care va cuprinde
urmitoarele elemente: datele de identificare si valoarea de inventar ale bunului care face obiectul
inchirierii- spatiile comerciale — intrare vizitatori si, respectiv, intrare Policlinica 1, ambele situate in
incinta Spitalului Clinic Judetean de Urgenta ,,Sf. Apostol Andrei“ Constanta, destinatia datd bunului care
face obiectul inchirierii — destinatic comerciald-comert cu amanuntul a produselor alimentare si
nealimentare, durata inchirierii — propusi a fi 5 ani, precum si pretul minim al inchirierii - conform
Raportului de evaluare a Proprietatii Imobiliare 947/21.12.2020 (spatiul comercial — intrare vizitatori -
suprafati utila totald 39,60 mp: 8,15 Euro/mp util/lund) si a Raportului de evaluare a Proprietatii
Imobiliare 948/21.12.2020 (spatiul comercial — intrare Policlinica 1 - suprafata utild totala 22,75 mp: 8,70

Euro/mp util/lund), intocmite de evaluatorul S.C. Primoval S.R.L.

De-asemenea, este necesard aprobarea de cdtre consiliul judetean a Instructiunilor si a
Documentatiei de atribuire privind procedura de organizare si desfasurare a licitatiei publice pentru
inchirierea spatiilor proprietate publica a Judetului Constanta, situate in incinta Spitalului Clinic Judetean
de Urgenta ,,Sf. Apostol Andrei“ Constanta, in scopul desfisurarii de activititi comerciale, compusa din:
caietul de sarcini, fisa de date a procedurii, contractul-cadru de inchiriere (model-cadru), alte formulare si
modele de documente, intocmite in conformitate cu prevederile legale.

Consiliul Judetean Constanta va avea calitate de autoritate contractanta in derularea procedurilor de
licitatie publica, iar contractele de inchiriere se vor incheia de cétre acesta, in calitate de titular al dreptului
de proprietate, astfel incit sumele aferente chiriilor spatiilor comerciale vor fi incasate in proportie de
100% la bugetul judetului Constanta.

Fati de cele prezentate mai sus, considerim oportuni si necesara initierea si aprobarea

prezentului proiect de hotirire privind privind inchirierea, prin licitatie publicd, a unor spatii



aflate in proprietatea publici a Judetului Constanta, situate in incinta Spitalului Clinic Judetean

de Urgent ,,Sf. Apostol Andrei” Constanta, in scopul desfasurarii de activitati comerciale.

VICEPRESEDINTE,
GIMA Stelian

Directia de Dezvoltare Judeteana si Coordonarea
Institutiilor de Sinitate, Sport si invigimant

Director executiv,
PetrachiMihaela Anca

Sef serviciu,
Cristache Florina

intocmit
Insp:“Yas{ﬁche Mona Liza



CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA
DIRECTIA GENERALA DE ADMINISTRATIE PUBLICA SI JURIDICA
Nr. 12843/09.04.2021

RAPORT DE SPECIALITATE
la proiectul de hotarare privind aprobarea inchirierii, prin licitatie pubici, a unor spatii,
proprietatea publici a Judetului Constanta, situate in incinta Spitalului Clinic Judetean
de Urgenti ,,Sf. Apostol Andrei” Constanta, in scopul desfisurarii de activitiati comerciale

Avand in vedere:

e prevederile art. 173 alin. (1) lit. ¢) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, conform carora
consiliul judetean indeplineste ,.arribufii privind administrarea domeniului public si prival al
Judetului™;

e prevederile art. 173 alin. (4) lit. a) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, potrivit carora
consiliul judetean , hotardste darea in administrare, concesionarea, inchirierea sau darea in folosinta
gratuitd a bunurilor proprietate publica a judetului, dupa caz, precum si a serviciilor publice de
interes judetean, in conditiile prezentului cod”,

e prevederile art. 861 alin. (3) din Codul civil, conform cérora In conditiile legii, bunurile proprietate
publica pot fi date in administrare sau in folosintd si pot fi concesionate ori inchiriate ™,

e prevederile art. 333 — 348 raportate la cele ale art. 310 alin. (1) si (2) litera a), art. 312 alin. (2)-(4),
(6) si(7), art. 313 si art. 317 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

consideram cé proiectul de hotérdre privind aprobarea inchirierii, prin licitatie pubica, a unor spatii,
proprictatea publicad a Judetului Constanta, situate in incinta Spitalului Clinic Judetean de Urgenta ,,Sf.
Apostol Andrei” Constanta, in scopul desfasurarii de activitati comerciale, elaborat cu respectarea
prevederilor legale in vigoarc anterior mentionate, poate fi supus analizei §i aprobarii Consiliului
Judetean Constanta.

DIRECTOR GENERAL,
Leila Bafeiu

Sef Serviciul juridic si contencios,
Gheorghe Bucur_

Consilier juritlic
Manea Lil{dng



CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA

DIRECTIA GENERALA ECONOMICO - FINANCIARA

SERVICIUL ACHIZITII, ANALIZA PIATA, URMARIRE CONTRACTE
Nr. 13351/ 13.04.2021

RAPORT DE SPECIALITATE

la proiectul de hotdrdre privind aprobarea inchirierii, prin licitatie publicd, a unor spatii,
proprietatea publicd a U.A.T Judetul Constanta, situate in incinta Spitalului Clinic Judetean
de Urgentd ‘Sf. Apostol Andrei” Constanta, in scopul desfasurdrii de activitdti comerciale

> Referitor la obiectul Proiectului “... inchiriere, prin licitatie publica, a unor spatii,
proprietate publicd a U.A.T. Judetul Constanta, raportat la prevederile legislatiei In materie de
achizitii publice, respectiv :

> art. 3, alin. (1), lit. 0), din Legea nr. 98/2016 privind achizitiile publice, actualizata,
prin care este definit obiectul contractului, de prestari servicii: “contract de achizitie publicd de
servicii - contractul de achizifie publicd care are ca obiect prestarea de servicii, [...J;”, definifie
ce incadreazi prestarea unor servicii, in interesul autoritatii contractante, in schimbul unui
pret/ofertd financiard, platit de catre beneficiar (U.A.T Judetul Constanta) contractantului (ofertant
in cadrul unei proceduri de atribuire);

> prev. art. 3, alin (1), lit. gg), din Legea nr. 98/2016 privind achizitiile publice,
“ofertant - orice operator economic care a depus o ofertd in cadrul unei proceduri de atribuire;”
[astfel cum sunt reglementate prin prisma prev. art 68 din Legea nr.68/2016 privind achizitiile

publice]”,

precizim ca Legea nr. 98/2016 privind achizitiile publice, nu reglementeaza aspecte ce fin
de inchirierea unor spatii aflate in proprietatea publica a autoritatii contractante, ci modalitatea de
dobandire de produse/servicii/lucrari de la operatori economici, declarati castigatori in urma unei
proceduri de atribuire, prevazute la art. 68, din Legea mai sus mentionata.

Totodata, avand in vedere:

Art.173 alin.(1), lit. ¢) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, conform cérora
U.A.T Judetul Constanta prin Consiliul Judetean Constanta indeplineste “atribufii privind
administrarea domeniului public si privat al judefului”;

Prev. art. 173, alin. (4) , lit. a) din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul administrativ, potrivit
carora U.A.T Judetul Constanfa prin Consiliul Judetean Constanta “hotdraste darea in
administrare, concesionarea, inchirierea sau darea in folosinia gratuitd a bunurilor proprietate
publica a judefului, dupa caz, precum si a serviciilor publice de interes judelean, in condiiile
prezentului cod™;



prev. art. 332 — 348 raportate la prev. art. 310 alin. (1) si (2) lit.a), art. 312, alin. (2) - (4), (6)
si (7), art. 313 si art. 317 din OUG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ,

consideram ca proiectul de hotdrare privind aprobarea inchirierii, prin licitatie publicd, a
unor spatii, proprictatea publicd a U.A.T. Judetului Constanta, situate in incinta Spitalului Clinic
Judetean de urgentd “Sf. Apostol Andrei” Constanta, in scopul desfisurdrii de activitifi
comerciale, elaborat cu respectarea prevederilor legale in vigoare anterior mentionate, poate fi
supus analizei si aprobarii Consiliului Judetean Constanta.

Director'General adjunct

Georgg Drigan

Sef Serviciu
Ciprian — Lucian Calut



CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA
DIRECTIA GENERALA ECONOMICO - FINANCIARA
NR. CJC 13353/13.04.2021

RAPORT DE SPECIALITATE
la proiectul de hotirare privind aprobarea inchirierii, prin licitatie pubici, a unor spatii,
proprietatea publica a Judetului Constanta, situate in incinta Spitalului Clinic Judetean de
Urgenti ,,Sf. Apostol Andrei” Constanta, in scopul desfasuririi de activitifi comerciale

Bunul imobil Spitalul Clinic Judetean de Urgenta “Sf. Apostol Andrei” situat in municipiul
Constanta, B-dul Tomis, nr. 145, judetul Constanta, face parte din domeniul public al Judetului
Constanta, conform Hotararii Consiliului Judetean Constanga nr. 241/20.10.2011 privind insusirea si
aprobarea inventarului bunurilor care alcatuiesc domeniul public al Judetului Constanta, acesta fiind
identificat la pozitia 267 (Cladire Spitalul Clinic Judetean de Urgentd Constanta).

Totodata, precizdm ca bunul imobil, Spitalul Clinic Judetean de Urgenta “Sf. Apostol Andrei”,
figureazi in evidenta financiar-contabild a institufiei noastre, conform listei de inventariere si a fisei
activului fix la data de 13.04.2021, cu urmitoarele date de identificare:

e nr. inventar 100330;

e cod de clasificare 1.6.2.1;

e valoare de inventar 98.772.699,57 lei pentru suprafata desfisurata totald de 46.246,00
mp.

Referitor la spatiile propuse a fi inchiriate prin licitatie publica, din calculele efectuate, au rezultat
urmitoarele valori de inventar care, potrivit prevederilor Titlului IX, Capitolul II, pct. 20, alin. (1), lit.
a), b), ¢), d) si €) din H.G. nr. 1/2016, actualizata, pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare
a Legii nr. 227/2015 privind Codul fiscal, vor fi luate in calcul la stabilirea c/val taxei pe cladire:

» spatiul commercial — intrare vizitatori (suprafata utila totald 39,60 mp): 84.578,08 lei;
* gpatiul commercial — intrare Policlinica 1 (suprafata utila totala 22,75 mp): 48.589,68 lei.

Deasemenea, in intelesul dispozitiilor art. 455 si ale art. 463, taxa pe cladiri si respectiv, taxa pe
teren se datoreazi de ciitre concesionari, locatari, titularii dreptului de administrare sau de folosinta.

Cu privire la incasarea c/val chiriei lunare aferente spatiile propuse a fi inchiriate prin licitatie
publica, aceasta se va face venit la bugetul local al unitatii administrativ-teritoriale Judetul Constanta.

Fati de cele prezentate mai sus, propunem spre analiza si aprobare prezentul proiect de hotdrdre
privind aprobarea inchirierii, prin licitatie pubicd, a unor spatii, proprietatea publica a Judefului
Constanta, situate in incinta Spitalului Clinic Judefean de Urgentd ,,Sf. Apostol Andrei” Constanta, in
scopul desfdsurdrii de activitdti comerciale

Director General,
Tutui Emilia/Georgeta

Sef Serviciu Financiar,
Blagieti-Georggta



CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA
DIRECTIA GENERALA ECONOMICO - FINANCIARA

e Bd. Tomis nr. 51, Constanta — 900725 e Tel. : 0241-488446 / Fax : 0241
Nr. 11546 /31.03.2021

-488438 ¢ e-mail : consjud@cjc.ro e

Catre,

Directia de Dezvoltare Judeteana si Coordonarea
Institutiilor de Sanatate, Sport si Invatamant

In atentia Doamnei Director Petrachi Mihaela Anca

Urmare adresei dumneavoastra nr. 6785/26.02.2021 prin care solicitati informatii (propuneri)
cu privire la procedura de inchiriere, prin licitatie publica, a unor spatii, proprietate publica a Judetului
Constanta, situate in incinta Spitalului Clinic Judetean de Urgenta ,,Sf. Apostol Andrei” Constanta, in
scopul desfasurarii de activitati comerciale, va comunicam urmatoarele:

% valoarea de inventar aferenta imobilului cu nr. de inventar 100330 - Spitalul Clinic
Judetean de Urgenta ,,Sf. Apostol Andrei” Constanta — este, la data prezentei, de
82.754.813,37 lei pentru suprafata desfasurata totala de 46.246,00 mp; pentru spatiile
propuse a fi inchiriate prin licitatie publica, din calculele efectuate, au rezultat
urmatoarele valori de inventar care, potrivit prevederilor Titlului IX, Capitolul II, pct.
20, alin. (1), lit. a), b), ¢), d), si €) din H.G. nr. 172016, actualizata, pentru aprobarea
Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 227/2015 privind Codul fiscal, vor fi
luate in calcul la stabilirea c/val taxei pe cladire:

* spatiul comercial ~ intrare vizitatori (suprafata utila totala 39,60 mp):
70.862,22 lei;

e spatiul comercial — intrare Policlinica 1 (suprafata utila totala 22,75 mp):
40.709,99 lei.

% moneda in care se va stabili pretul minim de pornire a licitatiei pentru inchirierea

spatiilor, propuneri:
® spatiul comercial - intrare vizitatori (suprafata utila totala 39,60 mp):
8,15 Euro/mp;
® spatiul comercial — intrare Policlinica 1 (suprafata utila totala 22,75 mp):
8,70 Euro/mp.

% factura fiscala reprezentand c/val in lei a chiriei se va emite pana in data de 5 a fiecarei
luni pentru luna in curs;, iar valoarea acesteia va fi determinata in functie de cursul Euro
stabilit de B.N.R. valabil la data emiterii facturii.

** termenul de plata (termenul scadent) al c/val facturii va fi ultima zi lucratoare din luna
in care a fost emisa factura.

** in intelesul prevederilor art. 455 si ale art. 463, taxa pe cladiri si respectiv, taxa pe teren
se datoreaza de catre concesionari, locatari, titularii dreptului de administrare sau de
folosinta.



% contul/conturile (codurile IBAN) ale Judetului/Consiliului Judetean Constanta:

e
%

* taxa de participare la licitatic se va achita in

contul

RO34TREZ23121360250XXXXX deschis la Trezoreria Constanta, cod de

identificare fiscala 2981739;

® garantia de participare la licitatie se va achita in

contul

ROO8TREZ2315006XXX000433 deschis la Trezoreria Constanta, cod

de identificare fiscala 2981739;
® garantia de  buna  executie se va achita in

contul

ROO8TREZ2315006XXX000433 deschis la Trezoreria Constanta, cod

de identificare fiscala 2981739;

® chiria lunara se va achita in contul RO61TREZ23121A300530XXXX
deschis la Trezoreria Constanta, cod de identificare fiscala 2981739,

pentru nerespectarea termenului de plata a c/val chiriei de catre locatar/concesionar,

Consiliul Judetean Constanta, in calitate de locator, va calcula penalifiti conform

prevederilor art. 3, alin. (2*1) din O.G. nr. 13/2011, actualizata, privind dobanda

legala remuneratorie si penalizatoare pentru obligatii banesti, precum si pentru

reglementarea unor masuri financiar-fiscale in domeniul bancar.

Director General,

Tutui Em#l ib,Georgeta

fntocmit,
Sef Serviciu Financiar,
Blacioti Georgeta



CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA

DIRECTIA DE DEZVOLTARE JUDETEANA $1 COORDONAREA
INSTITUTIILOR DE SANATATE, SPORT ST INVATAMANT

e Tel. +40-241.486.610 / Fax:+40-486.616 e e-mail: consjud ¢cic.ro @

Nr.6785/26.02.2021

CATRE: Directia Generala Economico-Financiara

iN ATENTIA: Doamnei Director General Tutui Emilia-Georgeta

Avind in vedere necesitatea promovirii, in proxima sedinta a Consiliului Judetean
Constanta, a unui proiect de hotirire privind aprobarea inchirierii, prin licitatie pubicd, a unor
spatii, proprietatea publicd a Judetului Constanta, situate in incinta Spitalului Clinic Judetean de
Urgenti ,,Sf. Apostol Andrei” Constanta, in scopul desfisurdrii de activitdti comerciale: spatiul
comercial — intrare vizitatori (suprafati utila totald 39,60 mp) si spatiul comercial — intrare Policlinica ]
(suprafata utild totald 22,75 mp), si avind in vedere concluziile Raportului de evaluare a Proprietatii
Imobiliare 947/21.12.2020 si ale Raportului de evaluare a Proprietitii Imobiliare 948/21.12.2020,
intocmite de evaluatorul S.C. Primoval S.R.L., vi solicitam sii ne comunicati, in scris, urmitoarele
informatii:

1. valoarea de inventar aferenti spatiilor propuse a fi inchirate prin licitatie publicii, avand in
vedere ci acestea fac parte din nr.cadastral 210019-Cl, Carte Funciard nr. 210019 UAT
Constanta, nr. inventar constructii: 100330, valoare inventor constructii: 75.120.618,87 lei pentru
suprafata desfasurata totald de 46.246,00 mp aferenta constructie Spital si Policlinica 1;

2. moneda in care se va stabili pretului minim de pornire a licitatiei pentru inchirierea spatiilor,
conform rapoartelor de evaluare sus-mentionate, dupd cum urmeaza:

a) spatiul comercial — intrare vizitatori (suprafatd utila totald 39,60 mp):
8,15 EURO/mp util/luni SAU 39,67 LEI/mp util/luni (calculat la cursul de schimb
valutar de la data evalurii - 21.12.2020: 1 euro = 4,8677 lei);

b) spatiul comercial — intrare Policlinica 1 (suprafatd utila totala 22,75 mp):
8,70 Euro/mp util/luni SAU 42,35 Lei/mp util/luni (calculat la cursul de schimb valutar
de la data evaluarii - 21.12.2020: 1 euro = 4,8677 lei);

3. cursul de schimb valutar raportat la data la care se va achita chiria, daci se propune stabilirea
acesteia in Euro (propunerea este ca aceasta si fie achitatd in lei, la cursul B.N.R. din ziua emiterii
facturii);

4. termenul de emitere a facturii de citre locatorul — proprietar Judetul/Consiliul judetean
Constanta, pe parcursul derularii contractului de inchiriere (propunerea este de emitere a facturii
pe data de 10 a fiecirei luni sau in prima zi lucratoare, in cazul in care data de 10 cade intr-o zi
nelucratoare, pentru luna anterioard);

Bd.Tomis nr.51, Constanta, cod postal 900725, website: www.cic.ro




5. termenul de plati a facturii de citre chiriasi (propunerea este de plata a facturii in termen de
maxim 30 de zile de la data comunicarii facturii);

6. modalitatea de actualizare a chiriei pe parcursul derulirii contractului, daci este cazul;

7. cine este obligat 1a plata taxei pe teren si a taxei pe cliadire aferente spatiilor sus-mentionate,
datorate conform art.455-456 si 463-464 Cod Fiscal, avand in vedere ca acestea nu sunt incluse in
valoarea chiriei estimate prin rapoartele de evaluare;

8. contul/conturile (codurile IBAN) ale Judetului/Consiliului judetean Constanta si/sau alte
modalitiiti/monede in care se va achita:

a) taxa de participare la licitatie (care se face venit la bugetul judetului) — propusa in cuantum
de 200 lei;
b) garantia de participare la licitatie (care se restituie participantilor dupa desfdsurarca
licitatiei, daca participd la licitatic prin depunerea unei oferte sau se face venit la bugetul
judetului, dacd nu participa la licitatie prin nedepunerea unei oferte) — propusd in cuantum de :
- 647 Euro, pltibili in lei, la cursul BNR din ziua platii - pentru spatiul comercial — intrare
vizitatori, respectiv
- 396 Euro, platibili in lei, la cursul BNR din ziua platii - pentru spatiul comercial — intrare
Policlinica 2.
¢) garantia de buni executie (care se va mentine pe toata durata derularii contractului de
inchiriere, urmand si se restituie chiriagului la sfarsitul deruldrii contractului), care se va stabili in
cuantum de 2 chirii (pretul de adjudecare) pentru fiecare spatiu, conform prevederilor Codului
administrativ;
d) chiria (lunard) — in cuatumul rezultat in urma pretului de adjudecare pentru fiecare spatiu —
care se face venit la bugetul judetului.

9. orice alte informatii le considerati relevante si/san necesare, din punct de vedere financiar, in
scopul promovirii proiectului de hotirire sus-mentionat si derulirii contractelor de
inchiriere ce se vor incheia.

Anexam aliturat Raportul de evaluare a Proprictatii Imobiliare 947/21.12.2020 si Raportul de
evaluare a Proprietiii Imobiliare 948/21.12.2020, intocmite de evaluatorul S.C. Primoval S.R.L.

Cu deosebiti consideratie,

Director,
Directia de Dezvoltare Judeteand si Coordonarea
Institutiilor de Sanatate, Sport si Invatamant
Petrachi Mihaela Anca

in it,
InspectorAuperior
Yasilache VIiza

ex.2/2

Bd.Tomis nr.51, Constanta, cod postal 900725, website: www.cjc.ro
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" SF.APOSTOL ANDRE! " CONSTANTA
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Catre, R *

Consiliul Judetean Constanta

Directia De Dezvoltare Judeteana Si Coordonarea

Institutiilor De Sanatate, Sport Si Invatamant

Urmare solicitarii dumneavoastra nr.6794 din 26.02.2021, inregistrata la noi
sub numarul 13925 din 09.03.2021 va comunicam urmatoarele:

1. Modalitatea de decontare a utilitatilor aferente celor doua spatii
propuse pentru desfasurarea de activitatii comerciale, este refacturarea
consumurilor conform apometrului si contorului electric pasant
existente in incinta spatiului;

2. Modalitatea de decontare a energiei termice aferente celor doua spatii
propuse pentru desfasurarea de activitatii comerciale, este refacturarea
consumului (echivalent gaze naturale) in functie de suprafata radianta
( suprafata caloriferelor);

3. Modalitatea de decontare pentru utilitatile aferente spatiilor comune,
este cota parte in functie de suprafata utilizata;

4. Intretinerea , curatenia celor doua spatii propuse pentru desfasurarea de
activitatii comerciale, intra in sarcina viitorilor chiriasi;
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PROF.UNIV.Dr.loan Tiberiu Tofolean
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CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA

DIRECTIA DE DEZVOLTARE JUDETEANA S$1 COORDONAREA
INSTITUTIILOR DE SANATATE, SPORT $I INVATAMANT

e Tel.:. +40- 241 486 610/ Fax:+40-486.616  e-mail: cons udc c.ro ®

Nr.6794/26.02.2021

CATRE: Spitalul Clinic Judetean de Urgenti ,,Sf. Apostol Andrei” Constanta

IN ATENTIA: Domnului manager interimar dr. Tofolean Ioan-Tiberiu

Avand in vedere necesitatea promovirii, in proxima sedinta a Consiliului Judetean
Constanta, a unui proiect de hotirdre privind aprobarea inchirierii, prin licitatie pubicd, a unor
spatii, proprietatea publicd a Judetului Constanta, situate in incinta Spitalului Clinic Judetean de
Urgenti ,,Sf. Apostol Andrei” Constanta, in scopul desfasurdrii de activitafi comerciale pentru:
spatiul comercial — intrare vizitatori (suprafatd utild totala 39,60 mp) si spatiul comercial — intrare
Policlinica 1 (suprafata utila totald 22,75 mp), cu mentiunea cé, in derularea procedurilor de licitatie
publicd, Consiliul Judetean Constanta va avea calitate de autoritate contractantd, iar contractele de
inchiriere se vor incheia de catre acesta, in calitate de titular al dreptului de proprietate, astfel incat
sumele aferente chiriilor vor fi incasate in proportie de 100% la bugetul judetului Constanta, si tinénd
cont de concluziile Raportului de evaluare a Proprietatii Imobiliare 947/21.12.2020 si ale Raportului de
evaluare a Proprietatii Imobiliare 948/21.12.2020, intocmite de evaluatorul S.C. Primoval S.R.L.,
conform cirora “chiria estimatd nu include contravaloare utilitati (ambele spatii beneficiazd de
apometre si contor electric) §i contravaloare prestajii realizate de unitatea medicala ( reparatii,
curdtenie)”, vi solicitim sd ne comunicati, in scris, urmitoarele informatii:

1. Care este modalitatea de decontare, pe care o propuneti, pentru utilititile aferente celor
2 spatii sus-mentionate, intre titularul beneficiar al contractelor de furnizare utilitati (S.C.J.U.
Sf Apostol Andrei Constanta) si (viitorii) chiriasi : apa curentd — pentru care existd apomeiru
si energie electricii — pentru care existd contor electric;

2. Care este modalitatea de calcul si de decontare, pe care o propuneti, pentru utilitatile
aferente celor 2 spatii sus-mentionate, intre titularul beneficiar al contractelor de furnizare
utilitati (S.C.J.U. Sf Apostol Andrei Constanta) si (viitorii) chiriagi: energie term ica;

3. Care este modalitatea de calcul si de decontare, pe care o propuneti, pentru utilitatile
aferente spatiilor comune folosite de (viitorii) chiriasi ai celor 2 spatii sus-mentionate, daca

este cazul;
4. Daci existd alte servicii contractate de citre S.C.J.U. Sf Apostol Andrei Constanta, care se

presteazii, in mod regulat, in cele 2 spatii sus-mentionate ex. reparatii, curdfenie etc; in
cazul in care acestea existi, vi rugim si precizati care sunt acestea si care este
modalitatea de calcul si de decontare, pe care o propuneti, pentru (viitorii) chiriagi;

Bd.Tomis nr.51, Constanta, cod postal 900725, website: www.cjC.ro



5. Orice alte informatii le considerati relevante si/sau necesare fin scopul promovirii
proiectului de hotarire sus-mentionat si derularii contractelor de inchiriere ce se vor
incheia.

Anexam aldturat extras din Raportul de evaluare a Proprietdtii Imobiliare 947/21.12.2020 si din
Raportul de evaluare a Proprietatii Imobiliare 948/21.12.2020, intocmite de evaluatorul S.C. Primoval
SR.L.

In speranta unei bune colaboriri interinstitutionale, va asigurdm de intreaga noatra consideratie.

Cu stima, —
PRESEDINTE
MAHALLUPY.
VICEPRESEDINTE
STELIAN GIMA
Director,
Directia de Dezvoltare Judeteand si Coordonarea
Institutiilor de Sanatate, Sport si invaamant
PetrachiMjhaela Anca
thtocmit,
Inspectgrsuperior
Vasilaehe/¥bna Liza
ex.1/2
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RAPORT DE EVALUARE JnZ il

PROPRIETATE EVALUATA: SPATIU COMERCIAL IN INCINTA SPITALULUI
CLINIC JUDETEAN de URGENTA SF. APOSTOL ANDREI - CONSTANTA
Adresa: Bd. Tomis nr. 145, intrare Policlinica I, municipiul Constanta,
judetul Constanta
Numar cadastral:face parte din 210019-C1
Carte funciara: 210019 UAT Constanta

PROPRIETAR: Consiliul Judetean Constanta

UTILIZATOR : Consiliul Judetean Constanta si Spitalul Clinic Judetean de
Urgenta Sf. Apostol Andrei Constanta

DATA EVALUARIIL: 21.12.2020

Datele, informatiile si continutul acestui raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau intotatfate si nu vor fi
transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al executantului si clientului
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CUPRINS
1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE
2. TERMENII DE REFERINTA
Identificarea, competenta evaluatorului si declararea
Identificarea clientului si a altor utilizatori desemnati

raportului de evaluare
Scopul evaluarii. Utilizarea desemnata a raportului de

Identificarea activului/activelor supus(e) evaluarii .

proprietate evaluat
Tipul/tipurile valorii utilizat(e) si premisa valorii

S.C. PRIMOVAL SR.L.
Str. Dunarii nr. 9,B1. PF4, Ap. 23, Constanta
Jud. Constanta, 900118, Romania
CIF: RO16635824; Nr. Reg. Com.: J13/7123/2004
Tel: +40 723673001 Fax: +40 372 258.318
E-mail: primoval2007@yahoo.com

conformitatii evaluarii cu SEV
ai raportului de evaluare. Tipul

evaluare
Identificarea dreptului de

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

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

Activitatea desfasurata

Analiza pietei imobiliare

Elemente generale si metodologia evaluarii

4. ANALIZA DATELOR

Premisele valorii: Utilizare curenta/existenta ; Cea Mai Buna Utilizare- CMBU

Evaluare teren : metoda / metode aplicate
Abordare prin piata

Abordare prin venit

Abordare prin cost

Estimare chirie

5. CONCLUZIA PRIVIN VALOAREA- Opinia evaluatorului

ANEXE
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1. SINTEZA RAPORTULUI

Prezentul raport de evaluare se refera la proprietatea imobiliara SPATIU COMERCIAL IN INCINTA
SPITALULUI CLINIC JUDETEAN de URGENTA SF. APOSTOL ANDREI - CONSTANTA, situata in Bd.
Tomis nr. 145, intrare Policlinica I, municipiul Constanta, judetul Constanta, compusa din:

- TEREN intravilan curti constructii, cota indiviza, aferent spatiului comercial

- CONSTRUCTIE spatiu comercial, cu regim de inaltime parter, cu suprafata utila totala
de 22,75 mp

La data evaluarii proprietatea analizata este detinuta astfel: Consiliul Judetean Constanta in baza
urmatoarelor inscrisuri :situatie inventariere domeniu public.

Proprietatea imobiliara este identificata dupa cum urmeaza:

- AnPIF: 1969

- Numar cadastral : face parte din nr. cadastral 210019-C1

- Cartea Funciaranr.: 210019 UAT Constanta

- Certificat performanta energetica constructii/ Clasa energetica:nu am avut la dispozitie

- Numar inventar constructii : 100330

- Valoare inventar constructii: 75.120.618,87 lei pentru suprafata desfasurata totala de 46.246,00
mp aferenta constructie Spital si Policlinica |

Utilizarea actuala a proprietatii - in conservare

Utilizare proprietate impreuna cu alte active: utilizare impreuna cu spatiile comune aferente zonei
de intrare in Policlinica [ care se presupun disponibile

Client: Consiliul Judetean Constanta
Utilizatori ai raportului de evaluare : Consiliul Judetean Constanta si Spitalul Clinic Judetean de
Urgenta Sf. Apostol Andrei Constanta

Scopul raportului constd in acordarea de asistenta clientului , in vederea fundamentarii
deciziei de inchiriere a proprietatii .

Tip valoare estimat: chiria de piata

Drepturi imobiliare evaluate: absolut ( deplin ), detinut de proprietar asupra proprietatii
analizate .

Cea mai buna utilizare : comerciala - destinatie permisa de proprietar : spatiu comercial

Data evaluarii : 21.12.2020
Rata de schimb valutar la data evaluarii: 1 Euro =4,8677 lei

(%)
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In urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului cu privire la chiria de piata
pentru proprietatea imobiliara SPATIU COMERCIAL IN INCINTA SPITALULUI CLINIC JUDETEAN
de URGENTA SF. APOSTOL ANDREI - CONSTANTA amplasata in Bd. Tomis nr. 145, intrare
Policlinica I, municipiul Constanta, judetul Constanta, la data de 21.12.2020, exclusiv in
conditiile prezentate in raport, este :

| Chirie estimata | 870 €/mputil/luna | 42,35 lei/mp util/ luna
valori exclusiv TVA

Nota: Chiria estimata nu include:
- contravaloare utilitati ( spatial beneficiaza de apometru si contor electric )
- contravaloare prestatii realizate de unitatea medicala ( reparatii, curatenie, etc ), daca este cazul
- taxa pe teren si taxa pe cladire datorate conform prevederilor Codului fiscal 2020, art. 455-
456 si 463-464 ( la nivelul anului 2020 acestea sunt de cca 2.260 lei/an )

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

tranzactiei .

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

Raportul de evaluare este un document transmis de catre un consultant , catre boardul
managerial al unei entitati care ia in considerare o posibila tranzactie , opinand despre justetea acelei
tranzactiii dintr-un punct de vedere financiar ; analiza este limitata la adecvarea sumei si nu la meritele
strategice ale tranzactiei. Opinia comunicata in prezentul raport nu ofera o asigurare ca se obtine cel
mai bun pret posibil, reprezentand doar o judecata impartiala, experta, si nu o declaratie de fapt.

Alegerea finala a tarifului de inchiriere va fi intemeiata pe obiectivele urmarite de catre
proprietar/administrator referitoare la activul ce formeaza obiectul inchirierii, respectiv pe obiective
de ordin economic si financiar (exemplu reintroducerea in circuit economic a unui obiectiv in
conservare, obtinerea unor disponibilitati banesti din exploatare, transferarea unor obligatii de
intretinere in sarcina chiriasului), de ordin social { exemplu cresterea numarului de locuri de munca,
reintegrare sociala) si de mediu ( exemplu asigurarea unor conditii igienico-sanitare normale ,
asigurare reducere emisii poluante, utilizare energie regenerabila ).
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2. TERMENII DE REFERINTA

2.1. Identificarea, competenta evaluatorului si declararea conformitatii evaluarii cu Standardele
de Evaluare SEV

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

= Analizele, opiniile si concluziile sunt limitate doar de ipotezele semnificative si ipotezele speciale
semnificative mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale,
impartiale si obiective; in aplicarea metodologiei de evaluare a fost estimat gradul de adecvare a
datelor de intrare semnificative

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

» Implicarea mea in aceastd misiune nu este conditionata de formularea sau prezentarea unui rezultat
prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de clientul sau utilizatorul/utilizatorii
evaludrii si legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de
opinia mea.

= Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia
persoanelor mentionate in raportul de evaluare , nici o altd persoana nu mi-a acordat asistenta
profesionald in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

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

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in
concordanta cu Standardele de Evaluare a bunurilor 2020 si reglementarile fiscale locale. Prezentul
raport poate fi verificat numai in conformitate cu prevederile Standardului de verificare SEV 400-
Verificarea evaluarii

Expert Evaluator :

Ing. CATALIN SERBAN- evaluator intreprinderi ( E.IL. ), proprietati imobiliare ( E.P.I. ) si bunuri
mobile ( E.B.M. ), membru ANEVAR, legitimatie nr. 16044;
- expert tehnic judiciar- specializarea Evaluarea proprietatii imobiliare
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2.2. Identificarea clientului si a altor utilizatori desemnati ai raportului de evaluare. Tipul
raportului de evaluare

Client :Consiliul Jjudetean Constanta.

Utilizatori ai raportului de evaluare : Consiliul Judetean Constanta si Spitalul Clinic Judetean de
Urgenta Sf. Apostol Andrei Constanta

Tip raport evaluare : rezultatele evaluarii se comunica clientului prin raport de evaluare in format
scris, in forma si continut ce corespund necesitatilor clientului si utilizatorilor; prin utilizarea raportului
de evaluare clientul si utilizatorii agreeaza, in mod implicit, termenii de referinta ai evaluarii, asa cum
sunt ei prezentati in cadrul raportului 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 acordarea de asistenta clientului , in vederea fundamentarii deciziei de
inchiriere a proprietatii. 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; raportul de evaluare NU este destinat asigurdtorului proprietatii
evaluate, iar valoarea prezentata in raportul de evaluare nu are legatura cu valoarea de asigurare.

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

Proprietatea imobiliara SPATIU COMERCIAL IN INCINTA SPITALULUI CLINIC JUDETEAN de
URGENTA SF. APOSTOL ANDREI - CONSTANTA este situata in Bd. Tomis nr. 145, intrare Policlinica I,
municipiul Constanta, judetul Constanta.

Proprietatea imobiliara este identificata dupa cum urmeaza :

- AnPIF:1969

- Numar cadastral :face parte din nr. cadastral 210019-C1

- Cartea Funciara nr.: 210019 UAT Constanta

- Certificat performanta energetica constructii/ Clasa energetica:nu am avut la dispozitie

- Numar inventar constructie : 100330

- Valoare inventar constructii: 75.120.618,87 lei pentru suprafata desfasurata totala de 46.246,00
mp aferenta constructie Spital si Policlinica |

Extras de Carte Funciara nr.: nu am avut la dispozitie
Sarcini inscrise in Cartea Funciara: fara informatii

Drept de proprietate teren: cota indiviza

Drept de proprietate constructie : absolut ( deplin)
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2.5. Tipul/tipurile valorii utiizat(e) si premisele valorii
Valoarea care sta la baza opiniei estimate prin prezentul raport este chiria de piata

Chiria de piata este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea
fi inchiriat, la data evaluarii, intre un locator hotarat si un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat
fiecare In cunostinta de cauzd, prudent si fara constrangere - sursa Standard de evaluare ANEVAR SEV
104- Tipuri ale valorii

Chiria de piata este o suma estimata care exclude o chirie majorata sau micsorata de clauze,
contraprestatii sau facilitati speciale. ,Clauzele de inchiriere corespunzatoare” sunt acelea care ar fi de
regula convenite pe piata pentru acel tip de proprietate, la data evaludrii, intre participantii de pe piata -
sursa Standard de evaluare ANEVAR SEV 104- Tipuri ale valorii.

Chiria de piata se bazeaza pe cadrul conceptual similar cu cel al valorii de piata. Astfel :

(a) ,suma estimatd” se referd la un pret exprimat in unitdfi monetare, platibile pentru activ, intr-o tranzactie nepartinitoare de
piatd. Valoarea de piatd este pretul cel mai probabil care se poate obtine in mod rezonabil pe piatd, la data evaludrii, in
conformitate cu definitia valorii de piatd. Acesta este cel mai bun pref care se poate obtine in mod rezonabil de cdtre vanzator
si cel mai avantajos pret care se poate obtine in mod rezonabil de catre cumpdarator. Aceastd estimare exclude, in mod explicit,
un pret estimat, majorat sau micsorat de clauze sau de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipicd, operatiuni de vinzare si de
leaseback, compensiri sau concesii speciale acordate de orice persoana asociata cu vanzarea, precum i orice element al valorii
disponibil doar unui proprietar sau

cumpdrator specific.

(b) ,un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3)” se referd la faptul ci valoarea unui activ sau datorie este mai degrabd o
sumi de bani estimati decit o sumi de bani predeterminatd sau un pret efectiv curent de vanzare. Este pretul dintr-o
tranzactie care Intruneste toate elementele continute in definitia valorii de piata la data evaludrii.

(¢} ,la data evaludrii” cere ca valoarea si fie specifici unui moment, adicd la o anumitd datd. Deoarece pietele si conditiile de
piatd se pot modifica, valoarea estimati poate sd fie incorecta sau necorespunzatoare pentru o altd datd. Mdrimea valorii va
reflecta starea si circumstantele pietei, asa cum sunt ele la data evaludrii, si nu cele aferente oricdrei alte date.

(d) ,intre un cumpiritor hotdrat" se referd la un cumparator care este motivat, dar nu si obligat sd cumpere. Acest cumparator
nu este nici nerabdator, nici decis si cumpere la orice pret. De asemenea, acest cumparator este unul care achizitioneaza in
conformitate mai degrabi cu realitatile pietei curente si cu asteptarile pietei curente decat cu cele ale unei piete imaginare sau
ipotetice, a carei existentd nu poate fi demonstratd sau anticipata. Cumparatorul ipotetic nu ar plati un pret mai mare decat
pretul cerut pe piatd. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeaza ,piata”.

(e) ,si un vinzator hotarat” nu este nici un vinzator nerdbdator, nici un vanzator fortat sa vanda la orice pret, nici unul pregati’
pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata curentd. Vanzdtorul hotdrat este motivat sd vanda
activul, in conditiile pietei, la cel mai bun pret accesibil pe piata liberd, dupd un marketing adecvat, oricare ar putea fi acel pret.
Circumstantele faptice ale proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzdtorul hotdrat este un
proprietar ipotetic.

(f) ,intr-o tranzactie nepartinitoare” se referd la o tranzactie care are loc Intre pdrti care nu au o relatie deosebitd sau specialg,
de exempluy, intre compania mama si companiile sucursale sau intre proprietar si chirias, care ar putea face ca nivelul pretului
sd nu fie caracteristic pentru piatd sau sd fie majorat. Tranzactia la valoarea de piatd se presupune ca are loc intre parti fard o
legaturd intre ele, fiecare actiondnd in mod independent.

(g) ,dupid un marketing adecvat" inseamna cd activul a fost expus pe piata in modul cel mai adecvat pentru a se efectua cedarea
lui la cel mai bun pret care se poate obtine In mod rezonabil, in conformitate cu definitia valorii de piata. Metoda de valorificare
prin vinzare este considerati a fi acea metoda prin care se obtine cel mai bun pret pe piata la care vanzatorul are acces. Durata
timpului de expunere pe piatd nu este o perioada fix3, ci va varia in functie de tipul activului si de conditiile pietei. Singurul
criteriu este acela ca trebuie sd fi existat un timp corespunzator pentru ca activul sd fie adus In atentia unui numadr adecvat de
participanti de pe piata. Perioada de expunere este situatd fnainte de data evaluarii,

(h) .In care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent” presupune ca atdt cumpdratorul hotdrét, cat si
vanzitorul hotirat sunt informati, de o maniera rezonabild, despre natura si caracteristicile activului, despre utilizarile curente
si cele potentiale ale acestuia, precum si despre starea in care se afla piata la data evaluarii. Se mai presupune ca fiecare parte
utilizeazd acele cunostinte in mod prudent, pentru a cduta pretul cel mai favorabil corespunzator pozitiei lor ocupate in
tranzactie. Prudenta se apreciazd prin referire la situatia pietel de la data evaludrii si neludnd in considerare eventualele
informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neapdrat imprudent ca un vanzdtor sa vanda activele pe o piata cu
preturi in scddere, la un pret care este mai mic decat preturile de piata anterioare. In astfel de cazuri, valabile si pentru alte
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schimburi de pe pietele care inregistreazd modificari ale preturilor, cumparétorul sau vanzitorul prudent va actiona in
conformitate cu cele mai bune informatii de piat3, disponibile la data evaludrii.

(i) ,si fird constrangere” stabileste faptul cd fiecare parte este motivatd sa ncheie tranzactia, dar niciuna nu este fortatd in mod
nejustificat sa o faca.

Sursa: Standard de evaluare SEV 104: Tipuri ale valorii

Premisele valorii:

- Proprietatea imobiliard se evalueaza pe baza premisei cd aceasta se afla in posesie legala (titlul
de proprietate este valabil) si responsabila si este libera de sarcini

- Evaluarea se realizeaza pe baza Celei Mai Bune Utilizari a proprietatii (utilizarea care, din
perspectiva unui participant de pe piat3, are ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ) .

2.6. Data evaluarii si data raportului de evaluare. Moneda evaluarii
v Data evaluarii: 21.12.2020
Y Data intocmirii raportului: 21.12.2020

Rezultatele evaluarii sunt exprimate 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 =4,8677 lei

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

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

Identificarea proprietatii s-a realizat pe baza informatiilor cuprinse in baza de date spatiala a OCPI
Constanta- acces public- si pe baza documentelor avute la dispozitie; evaluatorul nu isi asuma
raspunderea pentru corectitudinea informatiilor. Responsabilitatea asupra veridicitatii informatiilor
furnizate de client, inclusiv cele in baza carora s-a efectuat identificarea proprietatii, revine acestuia.

Inspectia proprietatii a fost realizata in 17.12.2020 de catre expert evaluator membru ANEVAR
Chirigiu Daniela , in prezenta doameni Laura Andreescu- reprezentant Spital Clinic, urmarindu-se
preluarea unor informatii referitoare la proprietatea evaluata (descriere, stare fizica, activitate
desfasurata, etc).

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

Evaluatorul nu isi asuma raspunderea pentru datele inscrise in documentele cadastrale ale
proprietatii- suprafete amplasamente, suprafete constructii- care, potrivit legii nr. 7/1996 cu
modificarile ulterioare, cuprind elemente de identificare, masurare si descriere a imobilelor. Calitatea
de evaluator autorizat nu conferd competente in domeniul masurdrii suprafetelor, responsabilitatea
corectitudinii acestora fiind a persoanelor care au intocmit documentele ce stau la baza evaluarii.

La elaborarea raportului s-a tinut cont de prevederile cuprinse in standardele, normele si

recomandarile ANEVAR :

- Standardele de evaluare a bunurilor 2020

- Calcul rapid al Costului de Inlocuire- reconstructie a cladirilor: program informatic KOST PLUS
(indici 2020-2021)

- Indreptar tehnic pentru evaluarea imediata, la pretul zilei, a costurilor elementelor si constructiilor
de locuinte editat de MatrixRom

- Colectia Evaluarea rapida a constructiilor , bazate pe Cataloage pentru reevaluarea cladirilor ale
Comisiei Centrale pentru Inventarierea si reevaluarea Fondurilor Fixe 1964, editura MatrixRom
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- Ghid cuprinzand coeficientii de uzura fizica normala la constuctii, indicativ P135-1999
- Indici de actualizare a valorii cladirilor si constructiilor speciale prin metoda valorii de inlocuire
stabilita pe baza Cataloagelor de preturi 1965

S-au utilizat informatii culese de evaluator de pe teren privind zona de amplasare a proprietatii,
chirii pe tipuri de activitati, rente,etc.

S-au utilizat informatii cuprinse in baza de date a evaluatorului, baza de date cu informatii privind
cererea si oferta preluate din publicatii de profil , documente de publicitate imobiliara precum si
informatii furnizate de agentii imobiliare ( pagini web) etc.

Documentarea s-a realizat in scopul colectarii datelor de piata prin inspectie, interviuri, calcule si
analize astfel incat informatiile obtinute sa fie adecvate scopului evaluarii. Informatiile furnizate de
terte parti au fost analizate si/sau coroborate iar credibilitatea si gradul de incredere acordat au avut la
baza importanta informatiei in contextul concluziei asupra valorii precum si natura si independent:
sursei informatiei atat fata de activul subiect cat si fata de client si/sau utilizatorii desemnati.

Nu au fost facute cercetari specifice la arhive privitoare la documentele de proprietate aferente
proprietatii.

Pe parcursul inspectiei nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale proprietatii
sau defecte ascunse ale proprietatii.

Daci nu se aratd altfel in raport, se intelege ca evaluatorul nu a efectuat procese tehnice si nu are
cunostintd asupra stdrii ascunse sau invizibile a proprietdii (inclusiv, dar farad a se limita doar la
acestea, starea si structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauza sau de
pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenfa substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care
pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Evaluatorul nu isi asuma raspunderea pentru
confirmarea specificatiilor si starii constructiilor .

In cazul in care s-au identificat diferente intre situatia scriptica si faptica acestea sunt mentionate ir
capitolul Prezentarea datelor.

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 estimatid poate sa fie incorectd sau necorespunzatoare pentru o altd data. Mdrimea
valorii va reflecta starea si circumstantele pietei, asa cum sunt ele la data evaludrii, si nu cele aferente
oricdrei alte date. La data evaluarii economia romaneasca este afectata de masurile luate atat de
autoritatile romane cat si de celelalte tari pentru prevenirea raspandirii pandemiei de coronavirus;
informatiile actuale din domeniul economic sugereaza un risc in crestere asupra activitatii economice
viitoare in Romania/ incertitudini privind evolutiile pe termen scurt

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legala, care afecteaza fie proprietatea
imobiliard evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de catre
evaluator. In acest sens se precizeaza ci evaluatorul presupune c titlul de proprietate este valabil si se
poate tranzactiona, cd nu existd datorii care au legdturd cu proprietatea evaluata si aceasta nu este
ipotecatd sau inchiriata. In cazul in care proprietatea este ocupata de proprietar, ea este considerata ca
fiind libera in cazul transferului ipotetic.
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Se presupune ca proprietatea imobiliard in cauza respectd reglementdrile privind documentatiile de
urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, precum si autorizarile necesare functionarii
proprietatii, iar in cazul In care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea estimata va fi afectata.
Proprietatea nu a fost expertizati detaliat. Suprafetele utilizate in estimarea valorii trebuie sa fie bazate
pe suprafetele mentionate Intr-un document emis de cétre o persoand fizica sau juridica autorizata sa
realizeze lucriri de specialitate in domeniul cadastrului, geodeziei si cartografiei, conform legii. in cazul
lipsei unor documente sau in cazul existenfei unor neconcordante, se vor utiliza documentele sau
informatiile indicate sau puse la dispozitie de catre client si/sau utilizatorul desemnat. Orice schitd din
raportul de evaluare prezintd dimensiunile aproximative ale proprietatii si este realizata pentru a ajuta
cititorul raportului sa vizualizeze proprietatea. In cazul in care exista documente relevante (masuratori
de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate. In situatiile in care existd Carte funciarg, iar intre
suprafata masuratd si suprafata din actele de proprietate exista diferenta, de regula se ia in considerare
suprafata masurata. In cazul in care nu existd Carte funciard si din documentele emise de catre o
persoand autorizatd rezultd o suprafatd diferita de cea din acte, de regula, se va utiliza suprafata
madsuratd.

Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stdrii proprietatii,
astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Se presupune ca
proprietatea nu este contaminata si nu prezinta alte riscuri de mediu. Evaluatorul nu ofera garantii
explicite sau implicite Tn privinta starii in care se afla proprietatea si nu este responsabil pentru
existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinfe si nici pentru eventualele procese
tehnice de testare necesare descoperirii lor

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

Realizarea unei inspectii partiale a proprietatii poate influenta in mod direct evaluarea si nu ne asumam
raspunderea pentru neasigurarea accesului pentru inspectia totala a proprietatii.

Chiria a fost estimata in ipoteaza unor termeni si clauze de inchiriere uzual convenite pe piata pentru
inchirerea de proprietati. Impozitele si taxele aferente proprietatii { impozit/taxa teren, impozit
cladire) revin chiriasului in conformitate cu prevederile Codului fiscal art 455-456 si 463-464.

Raportul de evaluare este un document transmis de catre un consultant, catre boardul managerial al
unei entitati care ia in considerare o posibila tranzactie , opinand despre justetea acelei tranzactiii
dintr-un punct de vedere financiar ; analiza este limitata la adecvarea sumei si nu la meritele strategice
ale tranzactiei. Opinia comunicata in prezentul raport nu ofera o asigurare ca se obtine cel mai bun pret
posibil, reprezentand doar o judecata impartiala, experta, si nu o declaratie de fapt.

2.9. Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

Continutul acestui raport este confidential pentru client si utilizatori mentionati in raport si autorul
nu il va dezvalui unei terfe persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele de Evaluare
si/sau atunci cand proprietatea a intrat In atentia unui corp judiciar calificat.

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisa folosirea
raportului de citre o ter{d persoand, cu excpetia clientului si utilizatorilor mentionati in mod explicit in
raport, fard obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului si autorului evaluarii. Nu se asuma
responsabilitatea fatd de nici o altd persoana in afara clientului, utilizatorilor mentionati in cadrul
raportului si celor care au obtinut acordul scris si nu se acceptd responsabilitatea pentru nici un fel de
pagube suferite de orice astfel de persoana, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor
intreprinse pe baza acestui raport.
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Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare fara sa fi fost identificata de catre
evaluator ca utilizator desemnat sau ca persoana care poate avea acces la raportul de evaluare, sau fara
a avea atributii legale sau reglementate in legatura cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi
considerata ca utilizator desemnat al raportului de evaluare si nu este indreptatita la niciun fel de

pretentie fatd de evaluator.

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

3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Descrierea activului/activelor supus(e) evaluarii

Proprietatea imobiliara este identificata dupa cum urmeaza :

- AnPIF:1969

- Numar cadastral : face parte din nr. cadastral 210019-C1
- Cartea Funciaranr.: 210019 UAT Constanta

La data evaluarii proprietatea analizata este detinuta astfel : Consiliul Judetean Constanta in baza
urmatoarelor inscrisuri :situatie inventariere domeniu public.

Proprietate SPATIU COMERCIAL IN INCINTA SPITALULUI CLINIC
JUDETEAN de URGENTA SF. APOSTOL ANDREI - CONSTANTA

Adresa Bd. Tomis nr. 145, intrare Policlinica [, municipiul Constanta,
judetul Constanta

Cod postal 900591

Zona in cadrul localitatii

zona A de impozitare, zona imobiliaraA.1.- cartier Centru/Bd
Mamaia

Usurinta/complexitatea construirii
in zona

zona dezvoltata, cu loturi de teren libere foarte putine;
dezvoltarea urbanistica a zonei, prin constructiile existente, va
tine cont de respectarea unor conditii arhitecturale care sa
confere un caracter unitar de ansamblu al cladirilor

Acces in zona

artera de circulatie publica

Vecinatati

spatii cu destinatie activitati medicale si conexe actului medical

Suprafata teren masurata (mp)

--- { nu este intocmita documentatie cadastrala pentru spatiu
comercial )

Suprafata teren din acte {mp)- 6,86
estimata
Cota teren aferenta indiviza

Acces auto la proprietate

spatiu comercial amplasat in incinta Policlinicii I- accesul auto
la policlinica se realizeaza din strada lon Ratiu

Stare actuala

teren ocupat de Policlinica |
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Descriere constructie

Denumire

Spatiu comercial intrare Policlinica |

Arie construita {mp }- estimat 25,03
Arie desfasurata { mp )- estimat 25,03
Arie utila (mp) 22,75
Balcoane/terase (mp ) nu
Raport intre Ad/Au 1,10

Sursa pentru suprafete

plan de situatie si specificatii tehnice transmise de client

Data edificare

1969

Extinderi/ modernizari

spatiu comercial obtinut prin recompartimentare a holului de
la intrare a Polclinicii [

Structura fundatii de beton, structura stalpi si grinzi de beton
Inchideri zidarie si tamplarie PVC

Usi exterioare si ferestre PVC cu geam termopan

Fatada terasit

Acoperis si invelitoare

planseu beton cu invelitoare hidroizolatie la cladire Pliclinica I

Inaltime medie/nivel (m )-

2,50

estimata

Inchideri interioare nu

Plansee/tavane beton

Finisaje interioare tencuieli si varuieli lavabile
Pardoseli parchet laminat

Instalatii apa, canalizare

da- lavoar

Instalatii incalzire/ Centrala
termica

da- calorifere fonta- incalzire asigurata din reteaua interioara a
Policlinicii |

Instalatii gaze nu

Aer conditionat/ventilatie nu

Instalatii electrice da- iluminat si prize
Instalatii PSI nu

Securitate nu

Calitate finisaje/Stare tehnica buna

Uzuri excesive nu

Modificarie interioare/exterioare
fata de plan

nu au fost identificate

Certificat perfomanta energetica

nu am avut la dispozitie

Risc seisimic

nu detinem informatii privind intocmirea unor expertize
privind rezistenta la seism a constructiilor si nu au fost
identificate marcaje privind incadrarea in clasa de rism seismic

Grad de poluare orientativ (
rezultata din observatii ale
evaluatorului, fara expertizare sau
determinari de laborator ale
noxelor)

Nu s-au identificat surse majore de poluare raportat la tipul
locatiei sau microlocatiei

*Nu am fost informati de efectuarea unei inspectii sau a aunui raport care sa indice prezenta unor contaminanti sau a a materialelor
periculoase. Echipa de evaluare nu isi asuma nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant si nu se angajeaza pentru o
expertiza sau o cercetare stiintifica necesara pentru a fi descoperit. Daca ulterior, se va stabili ca exista contaminare sau ca mijloacele care au
fost sau sunt puse in functiune ar putea contamina, aceasta ar putea diminua valoarea estimata a proprietatii imobiliare.
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Diferente intre situatia scriptica si situatia faptica a proprietatii evaluate: nu am avut la dispozitie
documentatie cadastrala ; fata de planul de situatie nu au fost identificate modificari

3.2. Amplasare in zona

Constanta este resedinta judetului cu acelasi nume. Judetul Constanta este judetul cel mai
urbanizat din Romania. Populatia care locuieste in orase numara 539.902 de locuitori, acestia traind in
trei municipii {Constanta, Medgidia si Mangalia) si noua orase (Baneasa, Cernavoda, Eforie, Harsova,
Murfatlar, Nivodari, Negru Voda, Ovidiu si Techirghiol). In afard de zonele urbane, este compus si din
58 de comune. Are o populatie de 756.053 locuitori si suprafata de 7.071,29 km?, se afli pe locul 5 dupa
populatie si pe locul 7 dupa suprafata intre judetele tarii.

Proprietatea este amplasata in municipiul Constanta, in cadrul Spitalului Clinic Judetean de
Urgenta- in holul de intrare in Policlinica I. Zona este incadrata ca zona A de impozitare, zona
imobiliaraA.1.- cartier Centru/Bd Mamaia, zona dezvoltata, cu loturi de teren libere foarte putine
dezvoltarea urbanistica a zonei, prin constructiile existente, va tine cont de respectarea unor conditi
arhitecturale care sa confere un caracter unitar de ansamblu al cladirilor . Accesul la zona este usor,
fiind asigurate cai de acces auto ( strazi asfaltate) si pietonale.

Utilitatile edilitare ale zonei sunt :
- alimentare cu apa
- canalizare
- alimentare cu energie electrica
- termoficare
- gaze

3.3. Activitate desfasurata
Utilizari anterioare ale proprietatii: comerciala
Utilizarea actuala a proprietatii : in conservare.

Utilizare proprietate impreuna cu alte active: utilizare impreuna cu spatiile comune aferente zonei d.
intrare in Policlinica I care se presupun disponibile

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

Factorii economici

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

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

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

In conformitate cu pct 16 din Standardul de evaluare GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile: Datele despre
aria de piatd sunt colectate la nivel de vecinatate, oras, regiune si, atunci cand este necesar, la nivel national si
international, in functie de intinderea geografica a acestei arii, justificat apreciatd de evaluator ca fiind adecvata
pentru proprietatea imobiliard subiect. Aceste date se referd la tendintele sociale, situatia economica,
reglementarile si restrictiile legale si conditiile de mediu inconjurator care influenteaza valoarea proprietatii
imobiliare in aria de piata definitd in acest scop. Aceste date reprezintd o bazd si pentru analiza celei mai bune
utilizari, precum si pentru explicarea rezultatelor evaluarii i formularea concluziei asupra valorii.

Date statistice:

- Rata anuala a inflatiei :3,30% ( 1a 31.12.2017 ) ; 3,27% ( la 31.12.2018 ) ;4,04% ( 1a 31.12.2019 } ; 2,50%
1a 30.09.2020 ; tinta BNR pentru anul 2020 : 2,50%

- Rata dobanzii de politica monetara ( bnr.ro) : 1,50%

- EURIBORla3luni:-0,515%(1a 29.10.2020)

- ROBORIla 3 luni ( bnr.ro): 2,15%( la 30.10.2020 )

- Rata somajului la nivel national ( anofm.ro - programe, strategii, statistici}) :3,26% ( la 30.09.2020 )

- Rata somajului in judetul Constanta ( anofm.ro - programe, strategii, statistici) : 2,38% (1a 30.09.2020) ;

- Salariul minim brut pe economie incepand cu 01.01.2020: 2.230 lei / 2.350 lei pentru persoanele cu
functii cu studii superioare cu minim 1 an vechime in domeniul studiilor superioare; in domeniul
constructiilor : 3.000 lei

- Evolutie PIB:2017/ 2016:+6,90%; 2018/2017:+4,10%; 2019/2018: +4,10%; trimestrul II
2020/trimestrul 11 2019 : -10,50% ; trimestrul II 2020/trimestrul 11 2020: -10,30% ; semestrul 1 2020/
semestrul 12019 : - 4,50%
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Prognoze economice :

- Comisia Nationala de Prognoza ( prognoza varianta de vara 2020 )- http://www.cnp.ro/ro/prognoze :
a) Crestere economica reala de -3,80% in 2020 si +4,90% in 2021
b) Inflatie medie anuala de 2,80% in 2020 si 2,70% in 2021

- Comisia Europeana ( summer 2020 economic forecast )
https://ec.europa.eu/info/sites/info/files/economy-finance/ip132_en.pdf:
a) Crestere economica de -6,00% in 2020, +4,00% in 2021
b) Inflatie anuala de +2,50% in 2020 ; +2,80% in 2021

- Fondul Monetar International (world economic outlook october 2020)
https://www.imf.org/en/Publications/WEQ/Issues/2020/09/30/world-economic-outlook-october-
2020#Full%20Report%20and%20Executive%20Summary:
a) Crestere economica de -4,80% in 2020, +4,60% in 2021 ; +3,50% in 2025
b) Inflatie medie anuala de 2,90% in 2020 si 2,50% in 2021

- Banca Mondiala (global economic prospects june 2020, update octombrie 2020 )
https://www.worldbank.org/en/publication/global-economic-prospects:

a) Crestere economicade -5,70% in 2020 ; +5,40% in 2021

e v prote o naie do oo oaleaie CIF: RO16635824; Nr. Reg. Com.: 113/7123/2004

- Banca Europeana pentru Reconstructie si Dezvoltare (regional economic prospects september 2020 )

https://www.ebrd.com/what-we-do/economic-research-and-data/rep.html:
b) Crestere economica de -5,00% in 2020, +3,00% in 2021

Rating de tara acordat de principalele agentii ~de rating si  evolutia  acestuia

(https://countryeconomy.com/ratings/romania ):

Long term Rating Short term Rating

Foreign currency Local currency Foreign currency Local currency
Date Rating({Qutlook) Date Rating Date Rating Date Rating
2020-04-24 Baa3d (Negative)
2018-08-24 Baa3 (Stable)
2017-04-21 Baal (Stable)

2015-12-11 Baal (Positive)

Long term Rating B Short term Rating .
Foreign currency Localbcurrency Foreign currency Local currency
Date Rating(Outlook) Date Rating Date Rating Date Rating
2019-12-10 {Negative)}
2014-05-18 BBB- (Stable)
2013-11-22 (Positive) 2014-05-18 B8B- 2014-05-16
2010-03-00 {Stable} 2011-114-29 BB+ 2014-05-16 A-3 2011-11-29
2008-10-27 BB+ 2008-10-27 B8B- 2008-10-27 B8 2004-09-14

tong term Rating Short term Rating

Foreign currency Local currency Foreign currency Local currency
Date Rating{OQuticok} Date Rating Dats Rating Date Rating
2020-05-01 F3
2020-05-01 BBB- 2020-04-17 F3
2020-05-01 BBB- o 2020-04-17 BEB- 2018-11-08 F3
2020-04-17 BBE- 2019-11-08 BBEB- 2019-05-1D Fa
2018-11-08 BEB- . 2019-05-10 ”B>88- 2018-11-16 F3
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Analiza SWOT a judetului Constanta :

Puncte tari : pozitia strategica in spatiul Marii Negre, la granita de sud est a Uniunii Europene si la confluenta mai
multor coridoare pan europene de transport si telecomunicatii si energetice; proximitatea fatd de Bucuresti (225
Km) si infrastructura rutierd si de cale ferata care leaga Zona Metropolitana Constanta de capitala tarii; spatiu
multietnic unic in tard si lipsa conflictelor interetnice; poluare scdzutd ; proximitatea Rezervatiei Naturale
Biosfera Delta Dundrii ; investitii importante in domeniul energiei verzi, dezvoltarea mai multor parcuri eoliene;
peste 90% din economia locald aparfine mediului privat; sector terfiar bine dezvoltat; potential agricol
considerabil; resurse energetice importante; Portul Constanta, cel mai mare port de la Marea Neagra si al patrulea
ca marime din Europa; cel mai important reper turistic al tarii, concentreazd 1/3 din capacitatea de cazare a
Romaniei; evolutia ascendenta a investitiilor private in Zona Metropolitand Constanta; forta de munca bine
calificatd in sectoarele care definesc profilul economic al Polului de Crestere Constanta (activitate portuard, turism
si sector tertiar); pozifionare geografica favorabild dezvoltdrii unor produse turistice noi (turismul itinerar,
turismul de croaziers, turismul de afaceri, turismul cultural si ecologic etc.); plaje intinse cu nisip fin amenajate in
scop touristic; importante rezerve naturale de namol sapropelic si locuri de imbdiere pentru tratarea afectiunilor;
pozitie cheie fatd de magistrale de transport rutier, feroviar, naval si aerian ; centru universitar cu traditie,
invitimant liceal bine dezvoltat cu rezultate foarte bune inclusiv la nivel international

Puncte slabe : relatii deficitare pe directia nord si nord-vest (cu nordul si cu vestul {arii); usor declin demografic
(natalitatea slaba si emigrarea au dus la imbdtranirea populatiei), scaderea continua a populatiei tinere si
cresterea numdrului varstnicilor; intensificarea tendintei de supra-aglomerare a unor zone din perimetrul
metropolitan, in special din municipiul Constana; cresterea traficului auto, in special in perioada sezonului estival
si inmultirea numarului de autovehicule; activitate economica intensa in proximitatea zonelor turistice si In zona
costierd; dezvoltarea excesiva a constructiilor in detrimentul spatiilor verzi; dotdri insuficiente in ceea ce priveste
monitorizarea si analiza factorilor de mediu; slaba colectare selectiva a deseurilor menajare; infrastructura de
afaceri (parcuri industriale, servicii, suport pentru afaceri, centre de conferinte, targuri si expozitii, etc.) slab
dezvoltats; insuficienta aspectare a facilitdtilor de transport In comun in zonele turistice; unii agen{i economici
practica preturi ridicate care descurajeazd venirea turistilor strdini, acestia avand posibilitatea sa aleaga din piata
destinatii turistice mai avantajoase sub aspectul raportului calitate/pref; potenfial turistic foarte ridicat si
insuficient valorificat; supra-aglomerarea statiunii Mamaia in perioada de varf a sezonului estival si in weekend-
uri; lipsa unor produse turistice permanente; transportul in comun intre localitdtile din perimetrul metropolitan
se desfasoard la standarde scdzute si este subdimensionat raportat la necesar; traficul aglomerat si lipsa locurilor
de parcare, in special in perioada sezonului estival; necorelarea suficientd a specializarilor universitare si a
curriculei cu realitatile economice si cu piata muncii; reteaua de alimentare cu gaz incd insuficient de accesibila in
anumite zone/localititi; sistemul de producere a agentului termic centralizat necompetitiv din punct de vedere
economic si depasit tehnic si moral

Oportunitati : cresterea comertului, a turismului si in general a sectorului tertiar, in contextul procesului de
globalizare; intensificarea fenomenului migratiei naturale la nivelul regiunii si a tarii, cu flux pozitiv spre marile
aglomerari urbane (poli interni de crestere si competitivitate) §i cdtre centrele universitare; accesarea
programelor europene de finantare nerambursabild, precum si a celorlalte programe nationale si locale de
finantare reprezenti o sursi importantd in vederea aplicdrii acquis-ului comunitar in domeniul protectiei
mediului; incurajarea agentilor economici de a investi in echipamente si tehnologii nepoluante si de a apela la
surse de energie neconventionale (energie eolian, energia piméantului, energie solard etc.); cresterea numarului
unor proiecte macro in domeniul exploatirilor de hidrocarburi din Marea Neagrd ; existenta unui potential
productiv ridicat in agricultura si pisciculturd ; dezvoltarea economicd a zonei costiere genereaza o circulatie
benefica turismului de afaceri

Amenintari: sporul natural negativ si tendinfa migrationistd catre Europa Occidentald manifestatd in ultima
perioada de catre forfa de munca calificatd si, in special, de tineri, poate afecta pe termen mediu stabilitatea
economica si in special dezvoltarea acelor activitifi economice ce incorporeaza valoare addugatd mare;
schimbdrile climatice, degradarea mediului inconjurdtor la nivel regional si la nivel global; erodarea continua a
zonei costiere; decalajul mare intre industria roméaneasca si cea din Uniunea Europeand in ceea ce priveste
implementarea unor masuri de ordin tehnologic in vederea protectiei mediului si reducerii poludrii ; fenomenul
globalizarii/integrarii care poate marginaliza anumite sectoare ale economiei din zona si poate duce chiar la
disparitia acestora; accentuarea procesului de dezindustrializare ; concurenta exercitata pe piata regionald a
turismului si capacitatea scizutd a agentilor economici locali de a se adapta la o piata concurentiald unica ;
scaderea interesului turistilor romani pentru produsele turistice autohtone; competitia cu zonele de litoral din
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Bulgaria; sciderea numirului de studenti pe fondul scaderii demografice poate genera subfinantarea si chiar
colapsul unei parti a sistemului universitar local.
( sursa: Zona Metropolitana Constanta)

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

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

Proprietatea se incadreaza intr-o piata specifica locala, cu un cost al fortei de munca relativ
mediu raportat la nivel national, cu o dinamica in general pozitiva a agentilor economici activi, cu
evolutie economica in crestere, in care numarul de tranzactii cu spatii comerciale este in relativa
stagnare datorita situatiei economice si restrictiilor impuse de autoritati pentru combaterea pandemiei
de coronavirus. Din punct de vedere al reglementarilor si restrictiilor legale se identifica prevederi
legale generale ce tin de respectarea Planului Urbanistic General ( prevederi urbanistice ) iar din punct
de vedere al conditiilor de mediu inconjurator nu au fost identificate elemente speciale care
influenteaza valoarea proprietatii evaluate

Concluzie : proprietatea se incadreaza in PIATA COMERCIALA

Oferta competitiva
Analizand ofertele existente in publicatiile de specialitate (prezentate la sursele de informatii),
in baza de date a evaluatorului putem spune ca:

- Nu au fost regasite oferte de vanzare de terenuri cu destinatie comerciala in zona de amplasament a
proprietatii ; ofertele de vanzare de terenuri din zona centrala se refera la terenuri cu destinatie
urbanistica permisa rezidentiala

- costurile de construire pentru constructii de tipul celor analizate ( spatii comerciale constructii c
regim de inaltime parter ) se incadreaza in intervalul 400-500 euro/mp desfasurat- constructic
independenta, functie de natura solului, solutii constructive, restrictii urbanistice, marimea
constructiei, finisaje , utilitati precum si posibilitatile de executare a unor lucrari in regim de regie
proprie

- NU au fost regasite oferte de vanzare proprietati similare; la data evaluarii ofertele de spatii
comerciale de vanzare se refera de regula la proprietati de tip apartament la parter de bloc,
transformate in spatii comerciale/administrative/prestari servicii,- pentru aceste spatii ofertele de
vanzare se incadreaza in intervalul 1.000-1.500 euro/mp util, in functie de suprafata, amplasament,
finisaje, dotari incluse in oferta de vanzare

- Tarifele actuale de inchiriere pentru spatiile comerciale comparabile se incadreaza in
intervalul 8,50-12,00 euro/mp util/luna, in functie de amplasament si suprafata. Pentru spatiile
comerciale amplasate in piete agroalimentare sau zone comerciale cu vad comercial deosebit,
chiriile pot ajunge si la 20 euro/mp util/luna, in functie de suprafata . Analizele oferteleor de
inchiriere arata ca pe masura ce suprafata spatiului creste chiria scade.

- rata de capitalizare pentru proprietati dezvoltate tip comercial - produse primare se incadreaza,
conform informatiilor extrase din piata si furnizate de societati specializate in colectarea si
interpretarea de astfel de date { date publicate periodic in revista Valoarea Oriunde este Ea editata
de ANEVAR ), in intervalul mediu 7,50-9,50% :
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spatii comerciale

Sursa Rc %

CBRE Romania 8,00-8,50
Colliers International 7,50-8,25
Darian DRS 7,50-9,50
Cushman&Wakefield Echinox 7,50-7,75
Jones Lang LaSalle 7,75-8,50
Knight Frank 7,50-8,50
Interval 7,50-9,50

e Revista Valoarea Oriunde este Ea- nr. 28/09.2020

Ofertele sunt de natura a forma o imagine de ansamblu cu privire la zona analizata avand in
vedere ca acestea variaza functie de atractivitatea amplasarii si destinatia permisa de reglementarile
urbanistice. In plus unele din ofertele de vanzare sunt lansate pe piata de catre societati intermediare
de vanzare (agentii imobiliare ) la valori mai ridicate, fiind direct interesate de obtinerea unui comision
de vanzare cat mai mare , incercand sa speculeze un potential interes asupra proprietatii. In mod
obisnuit pretul de vanzare final este mai scazut decat oferta initiala de vanzare dar mai ridicat decat
oferta initiala de cumparare, negocierile desfasurandu-se in cateva etape.

Concluzie : oferta scazuta atat pe segmentul vanzarilor cat si pe segmentul inchirierilor de spatii
comerciale amplasate in zone comerciale, in special pentru spatii cu suprafete utile mai mici de 50-75
mp;

Cererea potentiala este relativ ridicata in vedere amplasarea proprietatii in incinta Policlinii |
din cadrul Spitalului Judetean - zona cu numar ridicat de potentiali clienti.

Concluzie : cerere relativ ridicata
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 apreciata ca relativ ridicata fata de oferta. Proprietatea se incadreaza
in mod normal intr-o piata specifica activa, cu lichiditate apreciata ca ridicata. Situatia actuala
generata de pandemia de coronavirus are caracter temporar dar afecteaza piata specifica, generand
incertitudine in evolutia viitoare a pietei imobiliare.
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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 refera la estimarea celui mai probabil pre{ care s-ar obtine intr-un schimb ipotetic pe o piatd libera si
concurentiald. In aceasta categorie se incadreaza valoarea de piatd/chiria de piata;
(b) a doua implici estimarea beneficiilor pe care o persoand sau o entitate le va obtine din detinerea unui activ.
Valoarea este specificd pentru acea persoand sau entitate si poate sa nu aiba nicio relevanta pentru participan{i.
de pe piata. In aceast categorie se incadreaza valoarea de investitie/subiectiva;
(c) a treia se referd la estimarea pretului care ar fi convenit, in mod rezonabil, intre doua parti specifice, pentru
schimbul unui activ. Desi s-ar putea ca partile si fie independente intre ele si negocierea sa fie nepartinitoare, nu
este necesar ca activul s fie expus pe piatd, iar preful convenit poate fi unul care reflectd mai degraba avantajele
sau dezavantajele specifice ale proprietatii pentru pargile implicate decat cele de pe piad, in ansamblul el in
aceastd categorie se incadreaza valoarea echitabila.

Dreptul de proprietate asupra unui bun imobil este cel mai deplin drept real care confera titularului sdau
toate cele trei atribute, adici posesia, folosinta si dispozitia. Existd trei tipuri de baza ale dreptului asupra
proprietatii imobiliare:

(a) dreptul deplin asupra unui bun imobil (teren, constructie) definit. Titularul, in virtutea acestui drept este
indreptatit si exercite singur toate prerogativele conferite de acest drept (posesia, folosinta si dispozitia) si,
totodats, este indreptitit sa ,dezmembreze” dreptul sdu de proprietate prin consimtirea ca anumite prerogative
si fie exercitate de alte persoane, ca drepturi reale, dezmembraminte ale dreptului de proprietate;

(b) un drept derivat (dezmembramant) care confera titularului doar unul sau doua dintre atributele dreptului de
proprietate (posesia si folosinta) in baza unor intelegeri, ceea ce implica folosinta unui bun imobil (teren,
constructie) sau edificarea unei constructii pe terenul altuia. Acest drept este rezultatul unor manifestari de vointa
dintre proprietarul deplin (nudul proprietar) si un tert cdruia i se incredinteaza posesia si folosinta bunului.
Aceste drepturi, care pot fi inchiriere, superficie, uzufruct, uz, administrare, au un caracter temporar, iar unel
dintre ele pot fi, conform intelegerii dintre parti, delegate altor persoane (de exemplu, subinchirierea);

{c) un caz special, tot un derivat al dreptului de proprietate, este dreptul de servitute care reprezinta o sarcina
impusa asupra unui fond (teren) pentru utilitatea unui fond invecinat care apartine unui alt proprietar. De
exemplu, dreptul proprietarului unui teren infundat (fondul dominant) de a trece peste terenurile invecinate
(fonduri aservite) pentru a ajunge la o cale publica reprezinta o servitute.

Caracteristica terenului si a constructiilor de a fi imobile semnifica faptul ca intr-o tranzaciionare este
transferat dreptul detinut de una din parti si nu terenul si constructiile fizice. Astfel, valoarea se atageaza mai
degrabi dreptului asupra propriettii imobiliare, decat fizic, terenului si constructiilor.

in mod frecvent, suma valorilor individuale ale diferitelor drepturi asupra aceleiasi proprietati va fi
diferitd de valoarea dreptului absolut de proprietate negrevat de sarcini.

Abordarile utilizate in procesul de evaluare se bazeaza pe urmatoarele principii, care pornesc de la premisa ca
proprietatile imobiliare sunt bunuri fungibile si deci 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

19
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- Concurenta: preturile sunt sustinute si valorile sunt stabilite printr-o continua 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

- Ceamai 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 perspectiva unui participant de pe piatd, are ca rezultat cea mai
mare valoare a unui activ.Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea n considerare a urmatoarelor:
(a) pentru a stabili daca utilizarea este fizic posibila, trebuie avut in vedere ceea ce participantii de pe piata ar
considera a fi rezonabil,

(b) pentru a respecta cerinta ca utilizarea sa fie permisa din punct de vedere legal, trebuie luata in considerare
orice constrangere legald privind utilizarea activului, de exemplu, planul de urbanism/zonare, precum si
probabilitatea schimbarii acestor constrangeri,
(¢) cerinta ca utilizarea si fie fezabild din punct de vedere financiar ia in considerare dacd utilizarea alternativa,
fizic posibila si permisa din punct de vedere legal, va genera o rentabilitate suficientd pentru un participant tipic
de pe piat3, superioara rentabilitdtii generate de utilizarea curentd, dupd luarea in calcul a costurilor de conversie
la acea utilizare.

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

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

Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmitoarele:comparatia directd, extractia, alocarea,
metoda reziduald,capitalizarea rentei funciare, analiza parceldrii si dezvoltarii

Comparatia directd este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului gi cea mai adecvatd atunci
cand existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Atunci cand nu exista suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia directd, se pot
utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piata, alocarea (proportia) si metode de capitalizare a
venitului.

Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt impartite la randul lor in:
metodele capitalizirii directe - metoda reziduald si capitalizarea rentei funciare si metoda actualizdrii - analiza
fluxului de numerar/analiza parceldrii si dezvoltarii.

Metoda comparatiei prin bonitare, care are ca bazd de pornire Decizia Primariei municipiului Bucuresti
(PMB) nr. 79/04.02.1992,completatd prin Dispozitia PMB nr, 421/1992 si modificatd prin Dispozitiile PMB nr.,

191/1993 si 827/1994, precum si alte reglementdri similare, nu reprezintd o metoda de evaluare a terenurilor
recunoscutd de standardele de evaluare in vigoare.

Abordarea prin piatd ( cunoscuta si sub denumirea de comparatia directa sau comparatia
vanzarilor ) este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect , prin
compararea acesteia cu proprietati similar care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru vanzare.
Informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezinta diferente semnificative (cantitative si/sau calitative)
fata de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de informatii pentru proprietafi comparabile din cauza
ajustarilor prea mari, necesare a fi aplicate Dacd existd putine vanzdri finalizate recente sau cand accesul
evaluatorilor la vanzari recente finalizate este restrictionat prin diverse prevederi specifice cadrului legal sau
cand sunt putine informatii disponibile publicului larg, evaluatorul poate lua in considerare preturile activelor
identice sau similare care sunt publicate sau oferite spre vinzare (oferte active), cu conditia ca relevanta acestor
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informatii sa fie stabilitd clar, analizat3 critic si argumentati In abordarea prin piatd, se analizeazd asemanarile si
diferentele intre caracteristicile proprietatilor comparabile si cele ale proprietdtii subiect si se fac ajustarile
necesare in functie de elementele de comparatie. Aceste ajustari trebuie sa fie rezonabile si evaluatorii trebuie sa
argumenteze in scris motivele aplicarii acestor ajustiri si modul in care le-au cuantificat. In abordarea prin piata,
elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fira a se limita la acestea: drepturile de proprietate
transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile necesare imediat dupd cumparare, conditiile
de piat3, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile economice, caracteristici juridice, componentele non-
imobiliare ale proprietatii. Selectarea concluziei asupra valorii este determinatd de proprietatea imobiliard
comparabila care este cea mai apropiatd din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliara
subiect si asupra pretului cireia s-au efectuat cele mai mici ajustiri. In aceasta etap3, evaluatorul trebuie sa
considere urmdtoarele: intervalul de valori rezultate, numarul de ajustari aplicate pretului de vanzare al fiecarei
proprietdti comparabile, totalul ajustarilor aplicate pretului de vanzare al fiecirei proprietiti comparabile,
calculat ca sumd absolutd (adicd ajustare brutd - valoric si procentual), totalul ajustarilor aplicate pretului de
vanzare al fiecirel proprietdti comparabile, calculat ca suma algebrica (adica ajustare neta - valoric si procentual),
@ alte tehnici de estimare a diferentelor dintre proprietatea subiect si proprietdtile comparabile & orice ajustare
deosebit de mare aplicatd 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 utilizeazd pentru a analiza capacitatea proprietatii
subiect de a genera venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra valorii proprietatii prin
metode de actualizare. Abordarea prin venit este aplicabild oricarei proprietati imobiliare care genereaza venit la
data evaludrii sau care are acest potential in contextul pietei (proprietati vacante sau ocupate de proprietar).
Abordarea prin venit include doud metode de bazd: fluxul de numerar actualizat (analiza DCF) si capitalizarea
direct. Analiza DCF se utilizeazd pentru evaluarea proprietatilor imobiliare pentru care se estimeazd ca veniturile
si/sau cheltuielile se modificd in timp. Metoda fluxului de numerar actualizat necesitd luarea in considerare a
veniturilor si cheltuielilor probabile din perioada de previziune. Cand se foloseste aceastd metoda, evaluatorul
trebuie s3 utilizeze previziuni ale veniturilor si cheltuielilor din aceastd perioadd, precum si valoarea terminalg,
care apoi sunt convertite in valoare prezentd prin tehnici de actualizare. Previziunile sunt, de regula, puse la
dispozitia evaluatorului de cétre client sau pot fi realizate de cdtre evaluator; In ambele situatii acestea trebuie sd
fie argumentate in raportul de evaluare in metoda capitalizirii directe, evaluarea se realizeazi, de regul3, utilizind
venitul net din exploatare. Atunci cand se utilizeaza alta formd de venit, se argumenteaza 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 imobiliara 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 neincasarii chiriei. Pentru a estima venitul net di:
exploatare, evaluatorul trebuie sa 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 catre chiriasi nu trebuie scizute din venitul brut efectiv. Din venitul brut efectiv nu se scad taxele
aferente veniturilor proprietarului {de exemplu, impozitul pe venit si alte taxe similare), platile aferente creditului
(serviciului datoriei) sau amortizarea contabila a constructiilor.

Principiul fundamental al abordarii prin venit este acela cd investitorii se asteapta la o rata a rentabilitatii
investitiei si ca aceastd rata ar trebui sa reflecte nivelul de risc al investitiei perceput de participantii de pe piata.

Abordarea prin cost este procesul de obfinere a unei indicatii asupra valorii proprietdtii imobiliare
subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si adaugarea la acest
rezultat a valorii terenului estimati la data evaluarii. Evaluatorul trebuie sd aleagd intre cele doua tipuri de cost de
nou -costul de fnlocuire si costul de reconstruire - si sa utilizeze unul dintre aceste tipuri in mod consecvent in
aplicarea acestei aborddri. 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 Tnlocuire, iar dacd 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 asemdnatoare si o utilitate echivalentd cu cea a activului
supus evaludrii, dar care are un design modern si este construit sau realizat folosind materiale si tehnici actuale,
eficiente din punct de vedere al costurilor. in cazul constructiilor speciale, atunci caAnd nu sunt disponibile
informatii cu privire la costurile de reconstruire, pot fi utilizati indici de cost adecvati pentru a transforma
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costurile istorice (de la data construirii) intr-o estimare a costului de reconstruire. Tipurile de deprecieri pe care
le poate avea o constructie sunt urmatoarele:

a) deprecierea (uzura) fizicd, ce poate fi:

- recuperabild (reparatii neefectuate la timp};

- nerecuperabild - elemente cu viata scurtg;

- nerecuperabild - elemente cu viata lungd;

b) deprecierea (neadecvarea) functionald, ce poate fi:

- recuperabild;

- nerecuperabild;

¢) deprecierea externd (economicd).

Abordarea prin cost ar trebui s3 Inglobeze toate costurile care ar fi suportate de un participant tipic de pe piatd.
Elementele de cost pot si difere in functie de tipul activului si artrebui sd includd costurile directe si indirecte care
ar fi necesarepentru a inlocui/reconstrui activul la data evaludrii. O parte dintreelementele uzuale de cost, necesar
a fi luate in considerare, includ:

(a) costurile directe:materiale si manopera,

(b) costurile indirecte:costurile de transport,costurile de instalare, onorariile profesionale (proiectare, autorizatii,
proiect arhitectural, asistent3 juridicd etc.), alte onorarii (comisioane etc.), costuri de regie, impozite, costuri de
finantare (de exemplu, dobanda aferenta creditului) si marja profitului/profitul antreprenorial care revine celui
care creeaza activul (de exemplu, profitul investitorului).

Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic conform caruia un
cumparitor nu va pliti mai mult pentru un activ decat costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie
prin cumpdrare, fie prin construire, cu exceptia situatiei cand se interpun factori precum momente inoportune,
inconveniente, riscuri sau alti factori.

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

Sursa: Standardele de evaluare a bunurilor 2020
4, ANALIZA DATELOR

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

Utilizarea curentd se presupune a fi cea mai buna utilizare dacd nu exista indicatii din piata sau alfi
factori care sa conduci la concluzia ca existd o altd utilizare care ar maximiza valoarea subiectului
evaluarii.

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

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

Avand in vedere situatia amplasamentului ,cele patru criterii specifice CMBU enuntate mai sus ,
utilizarea curenta a proprietatii si reglementarile urbanistice privind destinatia terenului, cea mai buna
utilizare este: comerciala - destinatie impusa de proprietar.
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4.2. Evaluare teren: metoda/metode aplicate

Terenul aferent proprietatii evaluate este in cota indiviza- nu se realizeaza evaluarea terenului
din cauza lipsei de informatii extrase din piata; valoarea chiriei aferente terenului se regaseste in chiria
estimata pentru intreaga proprietate.

4.3. Abordare prin piata

Estimarea chiriei s-a realizat prin metoda comparatiilor directe de piata utilizand chirii pentru
proprietati comparabile , informatii extrase din piata.

In conformitate cu prevederile Standardului de evaluare SEV 105 Abordari si metode de
evaluare, pct 20.1, baza Abordarii prin piata este reprezentata de tranzactii sau oferte cu active
ale caror preturi se cunosc:

20. Abordarea prin piata

20.1 Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorif prin compararea
activului subiect cu active identice sau similare, ale caror informatii
privind pretul de vanzare se cunosc.

Alegerea comparabilelor a fost facuta in 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 :

“In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind preturile
tranzactiilor si/sau ofertelor si alte date privind proprietati similare, in scopul evaluarii proprietatii
subiect. In procesul de comparare sunt luate in considerare aseminirile 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 piatd, localizarea, caracteristicile fizice, utilitatile

disponibile si zonarea. Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU
diferentele identificate fiind legate de optimizarea utilizarii si 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 proprietati considerate ca si comparabile (spatii
comerciale):

9
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Comparabile alese

Elemente de comparatie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 4
Suprafata utila (mp ) 22,75 31,00 75,00 64,00 70,00
Pret oferta/inchiriere (Euro/mp 9,68 8,67 8,59 9,00
util/luna)

Drepturi de proprietate partiale partiale partiale partiale partiale
Conditii de finantare proprii proprii proprii proprii
Conditii de inchiriere nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Conditii de piata ( data inchirierii ) data evaluarii curente/ la zi curente/ la zi curente/ la zi curente/ la zi
Taxe si impozite suportate de chirias conform prevederi Cod fiscal - nu nu nu nu

art455; 456; 463 si 464- taxa
pe teren si pe cladire se
datoreaza de catre titularul
dreptului de folosinta

Localizare incinta Policlinica I Spitalul zona Spital/Capela Casa de Cultura Dacia Tomis I1I- Bd Tomis
Judetean Militara
Etaj parter parter parter bloc locuinte parter bloc locuinte parter bloc locuinte
Vechime imobil (ani) 51 peste 30 ani peste 30 ani, renovat | peste 30 ani, renovat peste 30 ani,
) renovat

Dotari ( mobilier, aparatura birou, etc ) nu nu nu nu nu
Centrala termica proprie nu { retea proprie Policlinica I') nu { termoficare ) da nu ( termoficare ) da

Grup sanitar propriu nu ( doar lavoar }; se utilizeaza da da da da

grupuri sanitare aferente
Policlinicii |

Finisaje medii spre superioare medii spre superioare superioare superioare
superioare

Acces deschidere la hol Policlinica | direct din strada direct din strada direct din strada direct din strada

Suprafata utila (mp) 22,75 31,00 75,00 64,00 70,00

Risc seismic nu nu nu nu nu

Grila de comparatii aplicata se regaseste in Anexa 1
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Valoare estimata chirie : 8,70 euro/mp/luna
In alegerea valorii punctuale se au in vedere :intervalul de valori rezultate, numarul de ajustari
aplicate chiriei fiecirei proprietati comparabile, totalul ajustarilor aplicate chiriei fiecdrei proprietati
comparabile, calculat ca sum3 absolutd (adicé ajustare bruta - valoric §i procentual), totalul ajustarilor
aplicate pretului de vénzare al fiecarei proprietdti comparabile, calculat ca sumi algebrica (adica
ajustare neta - valoric si procentual), alte tehnici de estimare a diferentelor dintre proprietatea subiect
si proprietdtile comparabile, orice ajustare deosebit de mare aplicatd preturilor proprietatilor
comparabile ce ar putea descalifica proprietatea ca fiind comparabila.
Note :
Chiria nu include:
- contravaloare utilitati ( spatial beneficiaza de apometru si contor electric )
- contravaloare prestatii realizate de unitatea medicala ( reparatii, curatenie, etc ), daca este cazul
- taxa pe teren si taxa pe cladire datorate conform prevederilor Codului fiscal 2020, art. 455-
456 si 463-464
4.4, Abordare prin venit
Nu a fost aplicata din cauza lipsei de informatii.
4.5. Abordare prin cost
Nu a fost aplicata din cauza lipsei de relevanta pentru tipul de proprietate analizat
4.6. Estimare chirie

Avand in vedere rezultatele abordarilor utilizate rezulta:

Chirie estimata: 8,70 €/mp util/luna, echivalent a 42,35 lei/mp util/luna
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5. CONCLUZIA PRIVIND VALOAREA. Opinia evaluatorului

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

Opinia formulata se bazeaza pe conditiile economice, monetare, de piata si reglementare la data de
referinta a prezentului raport de evaluare. Opinia a fost formulata in ipoteza ca managementul
clientului va implementa doar acele strategii financiare si operationale care vor maximiza valoarea
intregii entitati de business.

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

Avand in vedere :

- metodologia de evaluare aplicata si principiul substitutiei care presupune ca un cumparator are
urmatoarele alternative :sa inchirieze un teren existent cu utilitate egala cu cel evaluat si sa
construiasca pentru a avea o proprietatea egala cu cea existenta sau sa inchirieze o proprietate
ce produce venituri de aceeasi marime si cu aceleasi riscuri ca si proprietatea evaluata

- ca abordarea prin piata oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu
active identice sau similare, ale caror informatii privind pretul de inchiriere se cunosc. Abordarii
prin piata i se aloca o importanta semnificativa cand activul subiect sau alte active foarte
asemanatoare sunt inchiriate pe o piata specifica si/sau exista 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 influenfeaza valoarea, din perspectiva unui participant pe piatd, si/sau pentru activu.
subiect sunt disponibile previziuni rezonabile cu privire la marimea si esalonarea in timp a
venitului viitor i pe piatd existd putine comparabile relevante sau lipsesc

- ca abordarea prin cost este o abordare in evaluare fundamentatd pe principiul economic
conform cdruia un cumpdrator nu va plati pentru un activ mai mult decit costul necesar
obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, provenit fie prin cumparare, fie prin construire.
Abordarii prin cost i se aloca o importanta semnificativa cand participantii ar putea sa recreeze
un activ cu o utilitate foarte asemanadtoare cu cea a activului subiect, fara restrictii de
reglementare sau juridice, iar activul ar putea fi recreat suficient de repede pentru ca
participantul sa nu fie dispus sa plateasca o prima semnificativd pentru posibilitatea de a utiliza
imediat activul subiect, activul nu genereaza venit in mod direct, iar natura unici a activului face
ca abordarea prin venit si abordarea prin piata sa nu fie aplicabile si/sau tipul valorii utilizat se
fundamenteaza pe costul de inlocuire, cum ar fi valoarea de inlocuire

- nu se aplica o a doua abordare in evaluare, numai cu caracter formal, in cazul in care poate fi
aplicatd doar o singurd abordare in evaluare, adecvatd si bazatd pe informatii de piata
suficiente, verificate si credibile

- eficienta energetica a cladirii nu afecteaza din punct de vedere al reglementarilor actuale
utilizarea curenta sau viitoare ( pe termen scurt ) sau statutul acesteia in vederea inchirierii.
Prevederile aplicabile eficientei energetice pot devein mai exigente in anii urmatori intrucat
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Directiva privind performanta energeticd a cladirilor 2010/31/UE modificata de Directiva
2018/844 impune fiecirui stat membru sd stabileasca o foaie de parcurs pentru progresul
inregistrat in ceea ce priveste decarbonizarea cladirilor, cu repere pentru fiecare dintre anii
2030, 2040 si 2050

- incertitudinile privind situatia economica actuala pe termen scurt datorata efectelor masurilor
luate pentru combaterea pandemiei de coronavirus atat la nivel national cat si la nivel mondial

putem aprecia in mod rezonabil urmatoarele :

In urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului cu privire la chiria de piata
estimata pentru proprietatea imobiliara SPATIU COMERCIAL IN INCINTA SPITALULUI CLINIC
JUDETEAN de URGENTA SF. APOSTOL ANDREI - CONSTANTA amplasata in Bd. Tomis nr. 145,
intrare Policlinica I, municipiul Constanta, judetul Constanta, la data de 21.12.2020, exclusivin
conditiile prezentate in raport, este:

[ Chirie estimata [ 8,70 €/mputil/luna__ | 42,35 lei/mp util/luna__|
valori exclusiv TVA

Chiria nu include:

- contravaloare utilitati ( spatial beneficiaza de apometru si contor electric)

- contravaloare prestatii realizate de unitatea medicala ( reparatii, curatenie, etc ), daca este cazul

- taxa pe teren si taxa pe cladire datorate conform prevederilor Codului fiscal 2020, art. 455-
456 si 463-464
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ANEXA 1: Abordare prin piata

S.C. PRIMOVAL SR.L.
Str. Dunarii nr. 9,Bl. PF4. Ap. 23. Constanta
Jud. Constanta. 900118, Romania
CIF: RO16635824: Nr. Reg. Com.: J13/7123/2004
Tel: +40 723673001 : Fax: +40 372 258 318
E-mail: primoval2007@yahoo.com

Elemente de comparatie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 4
Suprafata utila (mp ) 22,75 31,00 75,00 64,00 70,00
Pret oferta/inchiriere (EURO/mp util/luna) 9,68 8,67 8,59 9,00
Marja de negociere (%) -5% -5% -5% -5%
Argumentare ajustare in conformitate cu in conformitate cu in conformitate cu in conformitate cu
informatiile extrase din informatiile extrase din informatiile extrase din informatiile extrase din
piata se incadreaza in piata se incadreaza in piata se incadreaza in piata se incadreaza in
intervalul 5-10%; avand in | intervalul 5-10%; avand in | intervalul 5-10%; avand in | intervalul 5-10%; avand in
vedere ca proprietatea vedere ca proprietatea vedere ca proprietatea vedere ca proprietatea
este de tip spatiu este de tip spatiu este de tip spatiu este de tip spatiu
comercial in zona cu vad comercial in zona cu vad comercial in zona cu vad comercial in zona cu vad
pietonal marja de pietonal marja de pietonal marja de pietonal marja de
negociere aleasa este de - | negociere aleasa estede- | negociere aleasa este de - negociere aleasa este de -
5% 5% 5% 5%
Valoarea ajustarii { Euro/mp util/luna ) -0,48 -0,43 -0,43 -0,45
Pret ajustat ( Euro/mp util/luna) 9,19 8,23 8,16 8,55
Drepturi de proprietate partiale partiale partiale partiale partiale
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

Argumentare ajustare

drepturile de proprietate
sunt drepturi partial (
inchiriere ); nu se aplica

drepturile de proprietate
sunt drepturi partial
inchiriere ); nu se aplica

drepturile de proprietate
sunt drepturi partial (
inchiriere J; nu se aplica

drepturile de proprietate
sunt drepturi partial (
inchiriere ); nu se aplica

ajustare ajustare ajustare ajustare
Valoarea ajustarii (Euro/mp util/luna) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat { Euro/mp util/luna) 9,19 8,23 8,16 8,55
Conditii de finantare proprii proprii proprii proprii
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

Argumentare ajustare

nu sunt cunoscute
aranjamente financiare ;
nu se aplica ajustare

nu sunt cunoscute
aranjamente financiare ;
nu se aplica ajustare

nu sunt cunoscute
aranjamente financiare ;
nu se aplica ajustare

nu sunt cunoscute
aranjamente financiare ;
nu se aplica ajustare

Valoarea ajustarii {(Euro/mp util/luna)

0,00

0,00

0,00

0,00

Pret ajustat { Euro/mp util/luna )

9,19

8,23

8,16

8,55
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Conditii de inchiriere

nepartinitoare

nepartinitoare

nepartinitoare

nepartinitoare

nepartinitoare

ajustare (%)

0%

0%

0%

0%

Argumentare ajustare

reflecta motivatiile
vanzatorului si

nu au fost identificate
conditii speciale; nu se

nu au fost identificate
conditii speciale; nu se

nu au fost identificate
conditii speciale; nu se

nu au fost identificate
conditii speciale; nu se

cumparatorului aplica ajustare aplica ajustare aplica ajustare aplica ajustare
Valoarea ajustarii (Euro/mp util/luna) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat ( Euro/mp util/luna ) 9,19 8,23 8,16 8,55

Conditii de piata ( data inchirierii }

data evaluarii

curente/ la zi

curente/ la zi

curente/ la zi

curente/ la zi

ajustare (%)

0%

0%

0%

0%

Argumentare ajustare

se tine seama de

nu se aplica ajustare

nu se aplica ajustare

nu se aplica ajustare

nu se aplica ajustare

data
ofertei/tranzactiei
Valoarea ajustarii (Euro/mp util/luna) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat ( Euro/mp util/luna) 9,19 8,23 8,16 8,55
Taxe si impozite suportate de chirias conform prevederi nu nu nu nu

Cod fiscal - art 455;
456; 463 si 464- taxa
pe teren si pe cladire
se datoreaza de catre
titularul dreptului de

folosinta

ajustare (%)

Argumentare ajustare

ajustarea tine seama de
valoarea estimata a taxei
pe teren si pe cladire pe
care o datoreaza chiriasul
din spatiul evaluat,
valoare calculata conform
prevederi Cod fiscal

ajustarea tine seama de
valoarea estimata a taxei
pe teren si pe cladire pe
care o datoreaza chiriasul
din spatiul evaluat,
valoare calculata conform
prevederi Cod fiscal

ajustarea tine seama de
valoarea estimata a taxei
pe teren si pe cladire pe
care o datoreaza chiriasul
din spatiul evaluat,
valoare calculata conform
prevederi Cod fiscal

ajustarea tine seama de
valoarea estimata a taxei
pe teren si pe cladire pe
care o datoreaza chiriasul
din spatiul evaluat, valoare
calculata conform
prevederi Cod fiscal

pentru anul 2020 pentru anul 2020 pentru anul 2020 pentru anul 2020
Valoarea ajustarii (Euro/mp util/luna) -1,25 -0,50 -0,60 -0,55
Pret ajustat { Euro/mp util/luna } 7,94 7,73 7,56 8,00
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Localizare incinta Policlinica | zona Spital/Capela Casa de Cultura Dacia Tomis 1iI- Bd Tomis
Spitalul Judetean Militara
ajustare (%) 5% 5% 10% 5%
Argumentare ajustare amplasament in zona mai amplasament in zona mai amplasament in zona mal amplasament in zona mai
putin atractiva putin atractiva putin atractiva putin atractiva
Valoarea ajustarii (Euro/mp util/luna) 0,40 0,39 0,76 0,40
Pret ajustat ( Euro/mp util/luna ) 8,34 8,12 8,32 8,40
Etaj parter parter parter bloc locuinte parter bioc locuinte parter bloc locuinte
ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Argumentare ajustare nivel similar; nu se aplica nivel similar; nu se aplica nivel similar; nu se aplica nivel similar; nu se aplica
ajustare ajustare ajustare ajustare
Valoarea ajustarii (Euro/mp util/luna) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat { Euro/mp util/luna ) 8,34 8,12 8,32 8,40
Vechime imobil (ani}) 31 peste 30 ani peste 30 ani, renovat peste 30 ani, renovat peste 30 ani, renovat
ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

Argumentare ajustare

s-a tinut cont de
vechimea
constructiei de baza,
durata de viata
ramasa si lucrarile
de intretinere

imobilul apartinator in
stare comparabila; nu se
aplica ajustare

imobilul apartinator in
stare comparabila; nu se
aplica ajustare

imobilul apartinator in
stare comparabila; nu se
aplica ajustare

imobilul apartinator in
stare comparabila; nu se
aplica ajustare

realizate

Valoarea ajustarii {Euro/mp util/luna) 0,00 0,00 0,00 0,00

Pret ajustat { Euro/mp util/luna) 8,34 8,12 8,32 8,40

Dotari ( mobilier, aparatura biroy, etc ) nu nu nu nu nu

ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Argumentare ajustare nu se aplica ajustare nu se aplica ajustare nu se aplica ajustare nu se aplica ajustare
Valoarea ajustarii (Euro/mp util/luna) 0,00 0,00 0,00 0,00

Pret ajustat ( Euro/mp util/luna) 834 8,12 8,32 8,40
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Centrala termica proprie nu ( retea proprie nu ( termoficare ) da nu ( termoficare ) da
Policlinica [ )
ajustare (%) 0,00% -1,50% 0,00% -1,50%
Argumentare ajustare s-au avut in vedere caracteristica ajustarea tine seama de caracteristica ajustarea tine seama de
costurile de comparabila;nu se aplica costurile estimate pentru comparabila;nu se aplica costurile estimate pentru
autorizare si montaj ajustare racordare la gaze si ajustare racordare la gaze si montaj
centrala termica montaj centrala termica, centrala termica, de cca
de cca 1000 euro si o 1000 euro si o perioada de
perioada de amortizare a amortizare a investitiei de
investitiei de 10 ani 10 ani
Valoarea ajustarii (Euro/mp util/luna) 0,00 -0,12 0,00 -0,13
Pret ajustat ( Euro/mp util/luna) 8,34 8,00 8,32 8,27
Grup sanitar propriu nu ( doar lavoar ); se da da da da
utilizeaza grupuri
sanitare aferente
Policlinicii [
ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

Argumentare ajustare

acces la grup sanitar
asigurat; nu se aplica

acces la grup sanitar
asigurat; nu se aplica

acces la grup sanitar
asigurat; nu se aplica

acces la grup sanitar
asigurat; nu se aplica

ajustare ajustare ajustare ajustare
Valoarea ajustarii (Euro/mp util/luna) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat { Euro/mp util/luna ) 8,34 8,00 8,32 8,27
Finisaje medii spre medii spre superioare superioare superioare superioare
superioare
ajustare (%) 3% 0% 0% 0%

Argumentare ajustare

finisaje comparabile; nu se
aplica ajustare

finisaje comparabile; nu se
aplica ajustare

finisaje comparabile; nu se
aplica ajustare

finisaje comparabile; nu se
aplica ajustare

Valoarea ajustarii (Euro/mp util/luna)

0,25

0,00

0,00

0,00

Pret ajustat { Euro/mp util/luna )

8,59

8,00

8,32

8,27
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Acces

deschidere la hol

direct din strada

direct din strada

direct din strada

direct din strada

Policlinica |
ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Argumentare ajustare avand in vedere numarul avand in vedere numarul avand in vedere numarul avand in vedere numarul
de potentiali clienti (vad ) | de potentiali clienti (vad) | de potentiali clienti {(vad ) | de potentiali clienti ( vad }
datorat tipului de acces si | datorat tipului de accessi | datorat tipului de accessi | datorat tipului de acces si
implicit vizibilitatii implicit vizibilitatii implicit vizibilitatii implicit vizibilitatii
spatiului, se apreciaza ca spatiului, se apreciaza ca spatiului, se apreciaza ca spatiului, se apreciaza ca
accesul din strada este accesul din strada este accesul din strada este accesul din strada este
comparabil cu accesul comparabil cu accesul comparabil cu accesul comparabil cu accesul
spatiului evaluat spatiului evaluat spatiului evaluat spatiului evaluat
Valoarea ajustarii (Euro/mp util/luna) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat ( Euro/mp util/luna) 8,59 8,00 8,32 8,27
Performanta energetica 22,75 31 75 64 70

ajustare (%)

Argumentare ajustare

ajustarea tine seama de o
diferenta a chiriei de cca
0,1 euro/mp util/luna
pentru fiecare 10 mp
diferenta asa cum reiese
din analiza
comparabilelor iar sensul
ajustarii este suprafata
creste/ chiria scade asa
cum reiese din analiza
generala a pietei specifice

ajustarea tine seama de o
diferenta a chiriei de cca
0,1 euro/mp util/luna
pentru fiecare 10 mp
diferenta asa cum reiese
din analiza
comparabilelor iar sensul
ajustarii este suprafata
creste/ chiria scade asa
cum reiese din analiza
generala a pietei specifice

ajustarea tine seama de o
diferenta a chiriei de cca
0,1 euro/mp util/luna
pentru fiecare 10 mp
diferenta asa cum reiese
din analiza
comparabilelor iar sensul
ajustarii este suprafata
creste/ chiria scade asa
cum reiese din analiza
generala a pietei specifice

ajustarea tine seama de o
diferenta a chiriei de cca
0,1 euro/mp util/luna
pentru fiecare 10 mp
diferenta asa cum reiese
din analiza comparabilelor
iar sensul ajustarii este
suprafata creste/ chiria
scade asa cum reiese din
analiza generala a pietei
specifice pentru spatii

pentru spatii comerciale pentru spatii comerciale pentru spatii comerciale comerciale
Valoarea ajustarii (Euro/mp util/luna) 0,08 0,50 0,40 0,45
Pret ajustat ( Euro/mp util/luna) 8,67 8,50 8,72 8,72

(98]
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Risc seismic

fara informatii

fara informatii

fara informatii

fara informatii

fara informatii

ajustare (%)

0%

0%

0%

0%

Argumentare ajustare

se au in vedere
probleme
structurale ,
rapoarte de
expertiza tehnica
care mentioneaza
deficiente
structurala sau
neconformitati sau
daca constructia de
baza este inscrisa pe
lista imobilelor cu
risc seismic

nu au fost identificate; nu
se aplica ajustare

nu au fost identificate; nu
se aplica ajustare

nu au fost identificate; nu
se aplica ajustare

nu au fost identificate; nu
se aplica ajustare

Valoarea ajustarii (Euro/mp util/luna) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat { Euro/mp util/luna ) 8,67 8,50 8,72 8,72
Numar ajustari 3 4 3 4
Total ajustare bruta (euro ) 1,98 1,51 1,76 1,53
Total ajustare bruta 21,51% 18,32% 21,51% 17,85%
Total ajustare neta { euro ) -0,52 0,26 0,56 0,17
Total ajustare neta -5,68% 3,22% 6,82% 2,04%
Valoarea estimata ( Euro/mp util/luna ) interval 8,50 8,70
Valoare estimata chirie ( euro/mp datade 8,70
util/luna ) comparabila 4 care

are cea mai mica

ajustare bruta si

care este cea mai

apropiata dpdv

fizica si juridic de

proprietatea
evaluata

Valoare estimata chirie ( lei/mp 42,35

util/luna )
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ANEXA 3 : INFORMATII EXTRASE DIN PIATA- COMPARABILE

Comparabila 1

1/z2

Agerwtie
300 £ 10 zile in urma

TOMIS | - Spatiu stradai ca van
comercial!

Tt

Suprafata utila 1 Tip spatiu Tsnde Durnrsiall

Etaj spwovc ot Comision s

REiStor SIS TEN

T T

Pocional oo

by alac

sirod mracturs cooslorie L

.o

TS BN L

P
RS S R

ELOTESD NP oDl satilare D

et care Frmsnes - Sodon vhrosisl bare nbonoe iBunan

S.C. PRIMOVAL S.R.L.
Str. Dunarii nr. 9,Bl. PF4, Ap. 23, Constanta
Jud. Constanta, 900118, Romania
CIF: RO16635824; Nr. Reg. Com.: J13/7123/2004
Tel: +40 723673001; Fax: +40 372 258.318
E-mail: primoval2007@yahoo.com

@ salveaza [ ODsiribue

ALLIANCE REAL ESTATE

BUSINESS CENTER .o
300€ : i

0722374801 cha )
0720555111

A TR U S & 11 SO S AN RSN UR R SR 4 [T
ol SU EroCose puoliL salne s modize, asss o ol
eral=ts cornratta T

wwzmer . IoJdblab - Clrratsgre o Condilanall L0 oED Qororsll

Forow o oouqom

Coprooman 2l Tolas - Dornongare thporotror crebnio e 200 monedan o e vk

Oowmovpoilioale croor elzie 2 srodare

https://www.imoradar24.ro/anunturi/31-mp-spatiu-comercial-inchiriat-tomis-ii-34391573
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Comparabila 2

WP Salveaza [ Distribue

EUROCLAS REAL ESTATE

SRL L9

650 € ¢

0724261200 cha
0722248358

/12

3 zile in urma

SOATG COmMercidl - Jasa oe Tultued -

S0 ears Suna (Lo

Dby

Suprafata utila TE Tip spatiu LU LN

£taj i .t Comision L

R )

https://www.imoradar24.ro/anunturi/75-mp-spatiu-comercial-inchiriat-casa-de-cultura-34431672
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Comparabila 3

SETARERER CUE 11 1 B PRSP S B I

@ Satvoaza % Disrbue

Proprietar venfcat
Constantin
0724000555

@ cratwhatsapp ~

5 zile in urma

NCHier spatu comercial
ULTRAZONTRAL zona DACIA

M

Bai = Suprafati utila
Comision Mt Etaj =k
Stadiul constructiei Freatie ot Tip spatiu v i
— =
Bai - Suprafata utila R
Comision o Etaj BN B
Stadiul constructiei Firtalicat Tip spatiuw:
=~z otz
v o Slouiaisane ' v f

FAN R B AR P Tl B O RO S E - T

that -t

towodon

https://www.imoradar24.ro/anunturi/64-mp-spatiu-comercial-inchiriat-dacia-34418803
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Comparabila 4

Suprafata utila T Tip spatiu

Stay

Comision

Tel: +40 723673001; Fax: +40 372 258.318
E-mail: primoval2007@yahoo.com

@ salveazs [ Ditribuie

YSAIA IMOBILIARE

0722383270

B cratwnatsapp »

5/87
5 zite in urmé&
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Taxe aferente spatiu commercial in suprafata utila de 22,75 mp

Impozit/taxa pe teren

.'Perspana fizica e Persoana juridica
Localitate
CONSTANTA v
Strada Numar strada
TOMIS {fost Carol, 1V Stalin, 27 v 145

Categornie de folosinta™:

Teren cu constructh ™

Tip teren™: Suprafata teren:

Intraviian N4

https://www.spit-ct.ro/calculator-taxe-locale/#p impozit-teren

Impozit pe cladiri

“:Persoana fizica ¢ Perspana jundica
Localitate
CONSTANTA v
Strada Numar strada
TOMIS {tost Carcl, 1V Stalin, 22 v 145
Tip cladire Valoare impunere
Nerezigenti v 40700 IEvaluate

S.C. PRIMOVAL S.R.L.
Str. Dunarii nr. 9,Bl. PF4, Ap. 23, Constanta
Jud. Constanta, 900118, Romania
CIF: RO16635824; Nr. Reg. Com.: J13/7123/2004
Tel: +40 723673001, Fax: +40 372 258.318
E-mail: primoval2007(:yahoo.com

Nota Calculat cu valoarea unitara ( lei/mp ) de inventar a cladirii de baza ( Spital si Policlinica I ) inmultita cu

suprafata desfasurata estimata a spatiului commercial

https: //www.spit-ct.ro/calculator-taxe-locale/#p impozit-cladiri
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ANEXA 3 : Amplasament proprietate

E. L

Numar cadastral: 210019
Nr. carte funciara: 210019

Extras de carte funciard - ePayment
Extras din planul cadastral pe
ortofotoplan - ePayment

. Zoom to  mmz
"CONSTANTA =" R ‘ ,

LT

J; A TE L B

https://geoportal.ancpi.ro/geo ortal 1moblle Harta. html
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RAPORT DE EVALUARE usZ_ui:

PROPRIETATE EVALUATA: SPATIU COMERCIAL IN INCINTA SPITALULUI
CLINIC JUDETEAN de URGENTA SF. APOSTOL ANDREI - CONSTANTA
Adresa: Bd. Tomis nr. 145, intrare Vizitatori, municipiul Constanta,

judetul Constanta
Numar cadastral:face parte din 210019-C1
Carte funciara: 210019 UAT Constanta

PROPRIETAR: Consiliul Judetean Constanta

UTILIZATOR : Consiliul Judetean Constanta si Spitalul Clinic Judetean de
Urgenta Sf. Apostol Andrei Constanta

DATA EVALUARIIL: 21.12.2020

Datele, informatiile si continutul acestui raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi
transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al executantului si clientului



S.C. PRIMOVAL S.R.L.

p R l M O VA L Str. Dunarii nr. 9,Bl. PF4, Ap. 23, Constanta

Jud. Constanta, 900118, Romania

e wn ae St wo ma by e o aina oo CIF: RO16635824; Nr. Reg. Com.: 113/7123/2004

Tel: +40 723673001; Fax: +40 372 258.318
E-mail: primoval2007@yahoo.com

CUPRINS
1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

2. TERMENI DE REFERINTA

2.1 Identificarea , competenta evaluatorului si declararea conformitatii evaluarii cu SEV

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

2.3. Scopul evaluirii. Utilizarea desemnata a raportului de evaluare

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

2.5, Tipul/tipurile valorii utilizat(e) si premisa valorii

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

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

2.8. Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative

2.9, Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

3. PREZENTAREA DATELOR DE INTRARE PRINCIPALE

3.1. Descrierea activului/activelor supus(e) evaluarii
3.2, Amplasare in zona

3.3. Activitatea desfasurata

3.4. Analiza pietei imobiliare

3.5. Elemente generale si metodologia evaluarii

4. ANALIZA DATELOR

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

4.3. Abordare prin piata

4.4. Abordare prin venit

4.5, Abordare prin cost

4.6. Estimare chirie

5. CONCLUZIA PRIVIN VALOAREA- Opinia evaluatorului

ANEXE



S.C. PRIMOVAL S.R.L.

P ' { l M O VA L Str. Dunarii nr. 9,Bl. PF4, Ap. 23, Constanta

. . ) Jud. Constanta, 900118, Romania

sempowmn prefesae aaie de o wluge CIF: RO16635824; Nr. Reg. Com.: J13/7123/2004

Tel: +40 723673001 ; Fax: +40 372 258318
E-mail: primoval2007@yahoo.com

1. SINTEZA RAPORTULUI

Prezentul raport de evaluare se refera la proprietatea imobiliara SPATIU COMERCIAL IN INCINTA
SPITALULUI CLINIC JUDETEAN de URGENTA SF. APOSTOL ANDREI - CONSTANTA, situata in Bd.
Tomis nr. 145, intrare Vizitatori, municipiul Constanta, judetul Constanta, compusa din:

- TEREN intravilan curti constructii, cota indiviza, aferent spatiului comercial

- CONSTRUCTIE spatiu comercial, cu regim de inaltime parter, cu suprafata utila totala
de 39,60 mp

La data evaluarii proprietatea analizata este detinuta astfel: Consiliul Judetean Constanta in baza
urmatoarelor inscrisuri :situatie inventariere domeniu public.

Proprietatea imobiliara este identificata dupa cum urmeaza :

- AnPIF:1969

- Numar cadastral : face parte din nr. cadastral 210019-C1

- (Cartea Funciaranr.: 210019 UAT Constanta

- Certificat performanta energetica constructii/ Clasa energetica:nu am avut la dispozitie

- Numar inventar constructii : 100330

- Valoare inventar constructii: 75.120.618,87 lei pentru suprafata desfasurata totala de 46.246,00
mp aferenta constructie Spital si Policlinica |

Utilizarea actuala a proprietatii - in conservare

Utilizare proprietate impreuna cu alte active: utilizare impreuna cu spatiile comune aferente zonei
de intrare Viztatori care se presupun disponibile

Client: Consiliul Judetean Constanta
Utilizatori ai raportului de evaluare : Consiliul Judetean Constanta si Spitalul Clinic Judetean de
Urgenta Sf. Apostol Andrei Constanta

Scopul raportului consta in acordarea de asistenta clientului , in vederea fundamentarii
deciziei de inchiriere a proprietatii .

Tip valoare estimat: chiria de piata

Drepturi imobiliare evaluate: absolut ( deplin ), detinut de proprietar asupra proprietatii
analizate .

Cea mai buna utilizare : comerciala - destinatie permisa de proprietar : spatiu comercial-
alimentatie publica

Data evaluarii : 21.12.2020
Rata de schimb valutar la data evaluarii: 1 Euro =4,8677 lei

()
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In urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului cu privire la chiria de piata
pentru proprietatea imobiliara SPATIU COMERCIAL IN INCINTA SPITALULUI CLINIC JUDETEAN
de URGENTA SF. APOSTOL ANDREI - CONSTANTA amplasata in Bd. Tomis nr. 145, intrare
Vizitatori, municipiul Constanta, judetul Constanta, la data de 21.12.2020, exclusiv in conditiile
prezentate in raport, este :

| Chirie estimata [ 815 €/mputil/luna__| 39,67 lei/mp util/ luna__|
valori exclusiv TVA

Nota: Chiria estimata nu include:
- contravaloare utilitati ( spatial beneficiaza de apometru si contor electric )
- contravaloare prestatii realizate de unitatea medicala ( reparatii, curatenie, etc ), daca este cazul
- taxa pe teren si taxa pe cladire datorate conform prevederilor Codului fiscal 2020, art. 455-
456 si 463-464 ( la nivelul anului 2020 acestea sunt de cca 3.930 lei/an )

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

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

Raportul de evaluare este un document transmis de catre un consultant , catre boardul
managerial al unei entitati care ia in considerare o posibila tranzactie , opinand despre justetea acelei
tranzactiii dintr-un punct de vedere financiar ; analiza este limitata la adecvarea sumei si nu la meritele
strategice ale tranzactiei. Opinia comunicata in prezentul raport nu ofera o asigurare ca se obtine cel
mai bun pret posibil, reprezentand doar o judecata impartiala, experta, si nu o declaratie de fapt.

Alegerea finala a tarifului de inchiriere va fi intemeiata pe obiectivele urmarite de catre
proprietar/administrator referitoare la activul ce formeaza obiectul inchirierii, respectiv pe obiective
de ordin economic si financiar (exemplu reintroducerea in circuit economic a unui obiectiv in
conservare, obtinerea unor disponibilitati banesti din exploatare, transferarea unor obligatii de
intretinere in sarcina chiriasului), de ordin social ( exemplu cresterea numarului de locuri de munca,
reintegrare sociala) si de mediu ( exemplu asigurarea unor conditii igienico-sanitare normale ,
asigurare reducere emisii poluante, utilizare energie regenerabila ).
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2. TERMENII DE REFERINTA

2.1. Identificarea, competenta evaluatorului si declararea conformitatii evaluarii cu Standardele
de Evaluare SEV

Subsemnatul, expert evaluator membru ANEVAR, certific in cunostintd de cauza si cu bund credinta
ca:

= Analizele, opiniile si concluziile sunt limitate doar de ipotezele semnificative si ipotezele speciale
semnificative mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale,
impartiale si obiective; in aplicarea metodologiei de evaluare a fost estimat gradul de adecvare a
datelor de intrare semnificative

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

= Implicarea mea in aceastd misiune nu este condifionata de formularea sau prezentarea unui rezultat
prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de clientul sau utilizatorul/utilizatorii
evaluarii si legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de
opinia mea.

= Posed cunostingele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia
persoanelor mentionate in raportul de evaluare , nici o altd persoand nu mi-a acordat asistenta
profesionald in vederea Indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

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

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in
concordantd cu Standardele de Evaluare a bunurilor 2020 si reglementarile fiscale locale. Prezentul
raport poate fi verificat numai in conformitate cu prevederile Standardului de verificare SEV 400-
Verificarea evaluarii

Expert Evaluator:

Ing. CATALIN SERBAN- evaluator intreprinderi ( E.L. ), proprietati imobiliare ( E.P.I. ) si bunuri
mobile ( E.B.M. ), membru ANEVAR, legitimatie nr. 16044;
- expert tehnic judiciar- specializarea Evaluarea proprietatii imobiliare

wn
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2.2. Identificarea clientului si a altor utilizatori desemnati ai raportului de evaluare. Tipul
raportului de evaluare

Client :Consiliul Judetean Constanta.

Utilizatori ai raportului de evaluare : Consiliul Judetean Constanta si Spitalul Clinic Judetean de
Urgenta Sf. Apostol Andrei Constanta

Tip raport evaluare : rezultatele evaluarii se comunica clientului prin raport de evaluare in format
scris, in forma si continut ce corespund necesitatilor clientului si utilizatorilor; prin utilizarea raportului
de evaluare clientul si utilizatorii agreeaza, in mod implicit, termenii de referinta ai evaluarii, asa cum
sunt ei prezentati in cadrul raportului 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 acordarea de asistenta clientului, in vederea fundamentarii deciziei de
inchiriere a proprietatii. 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; raportul de evaluare NU este destinat asiguratorului proprietatii
evaluate, iar valoarea prezentata in raportul de evaluare nu are legatura cu valoarea de asigurare.

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

Proprietatea imobiliara SPATIU COMERCIAL IN INCINTA SPITALULUI CLINIC JUDETEAN de
URGENTA SF. APOSTOL ANDREI - CONSTANTA este situata in Bd. Tomis nr. 145, intrare Vizitatori,
municipiul Constanta, judetul Constanta.

Proprietatea imobiliara este identificata dupa cum urmeaza :

- AnPIF:1969

- Numar cadastral :face parte din nr. cadastral 210019-C1

- Cartea Funciaranr.: 210019 UAT Constanta

- Certificat performanta energetica constructii/ Clasa energetica:nu am avut la dispozitie

- Numar inventar constructie : 100330

- Valoare inventar constructii: 75.120.618,87 lei pentru suprafata desfasurata totala de 46.246,00
mp aferenta constructie Spital si Policlinica |

Extras de Carte Funciara nr.: nu am avut la dispozitie
Sarcini inscrise in Cartea Funciara: fara informatii

Drept de proprietate teren: cota indiviza

Drept de proprietate constructie : absolut ( deplin)
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2.5. Tipul/tipurile valorii utiizat(e) si premisele valorii
Valoarea care sta la baza opiniei estimate prin prezentul raport este chiria de piata

Chiria de piati este suma estimat3 pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea
fi inchiriat, la data evaluarii, intre un locator hotdrat si un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepirtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat
fiecare in cunostinga de cauzd, prudent si fird constrangere - sursa Standard de evaluare ANEVAR SEV
104- Tipuri ale valorii

Chiria de piata este o suma estimatd care exclude o chirie majorata sau micsorata de clauze,
contraprestatii sau facilitati speciale. ,Clauzele de inchiriere corespunzédtoare” sunt acelea care ar fi de
reguli convenite pe piatd pentru acel tip de proprietate, la data evaluarii, intre participantii de pe piata -
sursa Standard de evaluare ANEVAR SEV 104- Tipuri ale valorii.

Chiria de piata se bazeaza pe cadrul conceptual similar cu cel al valorii de piata. Astfel :

{a) ,suma estimatd” se referd la un pref exprimat in unititi monetare, platibile pentru activ, intr-o tranzactie nepdrtinitoare de
piati. Valoarea de piatd este pregul cel mai probabil care se poate obtine in mod rezonabil pe piatd, la data evaludrii, in
conformitate cu definitia valorii de piatd. Acesta este cel mai bun pref care se poate obtine in mod rezonabil de citre vanzator
si cel mai avantajos pret care se poate obtine in mod rezonabil de citre cumparator. Aceasta estimare exclude, in mod explicit,
un pret estimat, majorat sau micsorat de clauze sau de situatii speciale, cum ar fi o finan{are atipica, operatiuni de vanzare si de
leaseback, compensiri sau concesii speciale acordate de orice persoana asociata cu vénzarea, precum si orice element al valorii
disponibil doar unui proprietar sau

cumpdrator specific.

{b) ,un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d)" se refera la faptul cd valoarea unui activ sau datorie este mai degrabd o
sumi de bani estimati decAt o sumd de bani predeterminatd sau un pret efectiv curent de vanzare. Este preful dintr-o
tranzactie care intruneste toate elementele continute in definitia valorii de piatd la data evaludrii.

(c) ,la data evaludrii” cere ca valoarea si fie specificd unui moment, adicd la o anumita data. Deoarece pietele si conditiile de
piatd se pot modifica, valoarea estimatd poate sd fie incorectd sau necorespunzdtoare pentru o alta datd. Mdrimea valorii va
reflecta starea si circumstantele pietei, asa cum sunt ele la data evaludrii, i nu cele aferente oricdrei alte date.

(d) ,intre un cumpdrator hotirat” se referd la un cumpdrator care este motivat, dar nu si obligat sa cumpere. Acest cumparator
nu este nici neribditor, nici decis s3 cumpere la orice pret. De asemenea, acest cumpdritor este unul care achizifioneaza fn
conformitate mai degrabi cu realititile pietei curente si cu asteptarile pietei curente decdt cu cele ale unei piete imaginare sau
ipotetice, a cirei existentd nu poate fi demonstratd sau anticipatd. Cumpératorul ipotetic nu ar plati un pref mai mare decat
pretul cerut pe piata. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeaza ,piata”.

(e) ,si un vanzitor hotdrat” nu este nici un vanzator nerabdator, nici un vanzétor forfat sd vanda la orice pref, nici unul pregati’
pentru a vinde la un pref care este considerat a fi nerezonabil pe piata curentd. Vanzitorul hotdrat este motivat sa vanda
activul, in conditiile pietei, la cel mai bun pret accesibil pe piata libera, dupa un marketing adecvat, oricare ar putea fi acel pret.
Circumstantele faptice ale proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzatorul hotdrat este un
proprietar ipotetic.

(f) ,intr-o tranzactie nepdrtinitoare” se referd la o tranzactie care are loc intre par{i care nu au o relatie deosebita sau speciald,
de exemplu, intre compania mama si companiile sucursale sau Intre proprietar si chirias, care ar putea face ca nivelul pretului
sa nu fie caracteristic pentru piati sau si fie majorat. Tranzactia la valoarea de piatd se presupune ca are loc intre pdrti fard o
legiturd intre ele, fiecare actionind in mod independent.

(g) ,dupa un marketing adecvat” inseamna cd activul a fost expus pe piatd in modul cel mai adecvat pentru a se efectua cedarea
lui la cel mai bun pret care se poate obtine in mod rezonabil, in conformitate cu definitia valorii de piatd. Metoda de valorificare
prin vdnzare este considerati a fi acea metoda prin care se obtine cel mai bun pret pe piata la care vanzdtorul are acces. Durata
timpului de expunere pe piatd nu este o perioadi fixa, ci va varia in functie de tipul activului si de conditiile pietei. Singurul
criteriu este acela ci trebuie sd fi existat un timp corespunzitor pentru ca activul sa fie adus fn atentia unui numar adecvat de
participanti de pe piatd. Perioada de expunere este situatd nainte de data evaludrii.

(h) ,in care pirtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent” presupune ca atdt cumpdratorul hotdrat, cat si
vanzitorul hotirat sunt informati, de o manierd rezonabild, despre natura si caracteristicile activului, despre utilizdrile curente
si cele potentiale ale acestuia, precum si despre starea n care se afld piata la data evaludrii. Se mai presupune ca fiecare parte
utilizeazi acele cunostinte in mod prudent, pentru a ciuta pretul cel mai favorabil corespunzitor pozitiei lor ocupate in
tranzactie. Prudenta se apreciaza prin referire la situatia pietei de la data evaludrii si neludnd in considerare eventualele
informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neapdrat imprudent ca un vénzétor sd vandd activele pe o piatd cu
preturi in scidere, Ja un pref care este mai mic decat preturile de piatd anterioare. fn astfel de cazuri, valabile si pentru alte
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schimburi de pe pietele care inregistreaza modificari ale pregurilor, cumparatorul sau vénzitorul prudent va actiona in
conformitate cu cele mai bune informatii de piatd, disponibile la data evaludrii.

(i) .51 fard constrangere” stabileste faptul ca fiecare parte este motivatd sd Incheie tranzactia, dar niciuna nu este fortata in mod
nejustificat sa o faca.

Sursa: Standard de evaluare SEV 104: Tipuri ale valorii

Premisele valorii:

- Proprietatea imobiliard se evalueaza pe baza premisei cd aceasta se afla in posesie legala (titlul
de proprietate este valabil) si responsabila si este libera de sarcini

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

2.6. Data evaluarii si data raportului de evaluare. Moneda evaluarii
\Y Data evaluarii: 21.12.2020
\Y Data intocmirii raportului: 21.12.2020

Rezultatele evaluarii sunt exprimate 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 =4,8677 lei

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

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

Identificarea proprietatii s-a realizat pe baza informatiilor cuprinse in baza de date spatiala a OCPI
Constanta- acces public- si pe baza documentelor avute la dispozitie; evaluatorul nu isi asuma
raspunderea pentru corectitudinea informatiilor. Responsabilitatea asupra veridicitatii informatiilor
furnizate de client, inclusiv cele in baza carora s-a efectuat identificarea proprietatii, revine acestuia.

Inspectia proprietatii a fost realizata in 17.12.2020 de catre expert evaluator membru ANEVAR
Chirigiu Daniela , in prezenta doameni Laura Andreescu- reprezentant Spital Clinic, urmarindu-se
preluarea unor informatii referitoare la proprietatea evaluata (descriere, stare fizica, activitate
desfasurata, etc).

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

Evaluatorul nu isi asuma raspunderea pentru datele inscrise in documentele cadastrale ale
proprietatii- suprafete amplasamente, suprafete constructii- care, potrivit legii nr. 7/1996 cu
modificarile ulterioare, cuprind elemente de identificare, masurare si descriere a imobilelor, Calitatea
de evaluator autorizat nu conferd competente in domeniul masurarii suprafetelor, responsabilitatea
corectitudinii acestora fiind a persoanelor care au intocmit documentele ce stau la baza evaluarii.

La elaborarea raportului s-a tinut cont de prevederile cuprinse in standardele, normele si

recomandarile ANEVAR :

- Standardele de evaluare a bunurilor 2020

- Calcul rapid al Costului de Inlocuire- reconstructie a cladirilor: program informatic KOST PLUS
(indici 2020-2021)

- Indreptar tehnic pentru evaluarea imediata, la pretul zilei, a costurilor elementelor si constructiilor
de locuinte editat de MatrixRom

- Colectia Evaluarea rapida a constructiilor , bazate pe Cataloage pentru reevaluarea cladirilor ale
Comisiei Centrale pentru Inventarierea si reevaluarea Fondurilor Fixe 1964, editura MatrixRom
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- Ghid cuprinzand coeficientii de uzura fizica normala la constuctii, indicativ P135-1999
- Indici de actualizare a valorii cladirilor si constructiilor speciale prin metoda valorii de inlocuire
stabilita pe baza Cataloagelor de preturi 1965

S-au utilizat informatii culese de evaluator de pe teren privind zona de amplasare a proprietatii,
chirii pe tipuri de activitati, rente,etc.

S-au utilizat informatii cuprinse in baza de date a evaluatorului, baza de date cu informatii privind
cererea si oferta preluate din publicatii de profil, documente de publicitate imobiliara precum si
informatii furnizate de agentii imobiliare ( pagini web) etc.

Documentarea s-a realizat in scopul colectarii datelor de piata prin inspectie, interviuri, calcule si
analize astfel incat informatiile obtinute sa fie adecvate scopului evaluarii. Informatiile furnizate de
terte parti au fost analizate si/sau coroborate iar credibilitatea si gradul de incredere acordat au avut la
baza importanta informatiei in contextul concluziei asupra valorii precum si natura si independent.
sursei informatiei atat fata de activul subiect cat si fata de client si/sau utilizatorii desemnati.

\

Nu au fost ficute cercetdri specifice la arhive privitoare la documentele de proprietate aferente
proprietatii.

Pe parcursul inspectiei nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale proprietatii
sau defecte ascunse ale proprietatii.

Daci nu se arata altfel in raport, se inelege ca evaluatorul nu a efectuat procese tehnice si nu are
cunostintd asupra stdrii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita doar la
acestea, starea si structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de funcfionare,
fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauza sau de
pe o proprietate Tnvecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care
pot majora sau micsora valoarea proprietdtii. Evaluatorul nu isi asuma raspunderea pentru
confirmarea specificatiilor si starii constructiilor .

In cazul in care s-au identificat diferente intre situatia scriptica si faptica acestea sunt mentionate i~
capitolul Prezentarea datelor.

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 necorespunzatoare pentru o alta data. Marimea
valorii va reflecta starea si circumstantele pietei, asa cum sunt ele la data evaludrii, si nu cele aferente
oricirei alte date. La data evaluarii economia romaneasca este afectata de masurile luate atat de
autoritatile romane cat si de celelalte tari pentru prevenirea raspandirii pandemiei de coronavirus;
informatiile actuale din domeniul economic sugereaza un risc in crestere asupra activitatii economice
viitoare in Romania/ incertitudini privind evolutiile pe termen scurt

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald, care afecteaza fie proprietatea
imobiliara evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de cdtre
evaluator. In acest sens se precizeazi ca evaluatorul presupune ca titlul de proprietate este valabil si se
poate tranzactiona, cd nu exista datorii care au legaturd cu proprietatea evaluata si aceasta nu este
ipotecatd sau inchiriatd. In cazul in care proprietatea este ocupata de proprietar, ea este considerata ca
fiind libera in cazul transferului ipotetic.

9
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Se presupune ca proprietatea imobiliara in cauza respectd reglementérile privind documentatiile de
urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, precum si autorizarile necesare functionarii
proprietatii, iar in cazul In care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea estimata va fi afectata.
Proprietatea nu a fost expertizata detaliat. Suprafetele utilizate in estimarea valorii trebuie si fie bazate
pe suprafetele mentionate intr-un document emis de catre o persoana fizica sau juridica autorizata sa
realizeze lucrari de specialitate in domeniul cadastrului, geodeziei si cartografiei, conform legii. in cazul
lipsei unor documente sau In cazul existentei unor neconcordanie, se vor utiliza documentele sau
informatiile indicate sau puse la dispozitie de catre client si/sau utilizatorul desemnat. Orice schita din
raportul de evaluare prezintd dimensiunile aproximative ale proprietdtii si este realizatd pentru a ajuta
cititorul raportului sa vizualizeze proprietatea. In cazul in care existd documente relevante (masuritori
de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate. In situatiile in care existd Carte funciarg, iar intre
suprafata masurata si suprafata din actele de proprietate existad diferentd, de reguld se ia in considerare
suprafata masuratd. In cazul in care nu existd Carte funciard si din documentele emise de citre o
persoand autorizatd rezultd o suprafata diferitd de cea din acte, de reguld, se va utiliza suprafata
masurata.

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

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

Realizarea unei inspectii partiale a proprietatii poate influenta in mod direct evaluarea si nu ne asumam
raspunderea pentru neasigurarea accesului pentru inspectia totala a proprietatii.

Chiria a fost estimata in ipoteaza unor termeni si clauze de inchiriere uzual convenite pe piata pentru
inchirerea de proprietati. Impozitele si taxele aferente proprietatii ( impozit/taxa teren, impozit
cladire) revin chiriasului in conformitate cu prevederile Codului fiscal art 455-456 si 463-464.

Raportul de evaluare este un document transmis de catre un consultant , catre boardul managerial al
unei entitati care ia in considerare o posibila tranzactie , opinand despre justetea acelei tranzactiii
dintr-un punct de vedere financiar ; analiza este limitata la adecvarea sumei si nu la meritele strategice
ale tranzactiei. Opinia comunicata in prezentul raport nu ofera o asigurare ca se obtine cel mai bun pret
posibil, reprezentand doar o judecata impartiala, experta, si nu o declaratie de fapt.

2.9, Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

Confinutul acestui raport este confidential pentru client si utilizatori mentionati in raport si autorul
nu il va dezvalui unei terte persoane, cu exceptia situatiilor previazute de Standardele de Evaluare
si/sau atunci cand proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

Prezentul raport este Intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisa folosirea
raportului de catre o tertd persoand, cu excpetia clientului si utilizatorilor mentionati in mod explicit in
raport, fara obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului si autorului evaluarii. Nu se asuma
responsabilitatea fatd de nici o altd persoand in afara clientului, utilizatorilor mentionati in cadrul
raportului si celor care au obtinut acordul scris si nu se acceptd responsabilitatea pentru nici un fel de
pagube suferite de orice astfel de persoand, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor
intreprinse pe baza acestui raport.
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Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare fara sa fi fost identificata de cdtre
evaluator ca utilizator desemnat sau ca persoand care poate avea acces la raportul de evaluare, sau fara
a avea atributii legale sau reglementate in legiturd cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi
considerati ca utilizator desemnat al raportului de evaluare si nu este indreptdtitd la niciun fel de

pretentie fatd de evaluator.

Consimtimantul scris al evaluatorului trebuie obfinut inainte ca oricare parte a raportului de
evaluare si poati fi utilizatd, in orice scop, de cdtre orice persoand, cu exceptia clientului si a altor
utilizatori ai evaludrii care au fost precizati in raport. Consim{dmantul scris trebuie obtinute inainte ca
raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) sa poata fi modificat sau transmis unei terte parti, prin
prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vanzare sau alte mijloace, sub sanctiunea
platii de daune-interese catre evaluator.

3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Descrierea activului/activelor supus(e) evaluarii

Proprietatea imobiliara este identificata dupa cum urmeaza :

- AnPIF:1969

- Numar cadastral : face parte din nr. cadastral 210019-C1
- Cartea Funciaranr.: 210019 UAT Constanta

La data evaluarii proprietatea analizata este detinuta astfel : Consiliul Judetean Constanta in baza
urmatoarelor inscrisuri :situatie inventariere domeniu public.

Proprietate SPATIU COMERCIAL IN INCINTA SPITALULUI CLINIC
JUDETEAN de URGENTA SF. APOSTOL ANDREI - CONSTANTA

Adresa Bd. Tomis nr. 145, intrare Vizitatori, municipiul Constanta,
judetul Constanta

Cod postal 900591

Zona in cadrul localitatii

zona A de impozitare, zona imobiliaraA.1.- cartier Centru/Bd
Mamaia |

Usurinta/complexitatea construirii
in zona

zona dezvoltata, cu loturi de teren libere foarte putine;
dezvoltarea urbanistica a zonei, prin constructiile existente, va
tine cont de respectarea unor conditii arhitecturale care sa
confere un caracter unitar de ansamblu al cladirilor

Acces in zona

artera de circulatie publica

Vecinatati

spatii cu destinatie activitati medicale si conexe actului medical

Suprafata teren masurata (mp)

--- ( nu este intocmita documentatie cadastrala pentru spatiu
comercial )

Suprafata teren din acte (mp)- 11,94
estimata
Cota teren aferenta indiviza

Acces auto la proprietate

spatiu comercial amplasat in incinta Spitalului judetean-
accesul auto se realizeaza din Bd Tomis prin cale de acces
interioara curtii Spitalului Judetean

Stare actuala

teren ocupat de Spitalul Judetean
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Descriere constructie

Denumire

Spatiu comercial intrare Vizitatori

Arie construita (mp )- estimat 43,56
Arie desfasurata ( mp )- estimat 43,56
Arie utila (mp ) 39,60
Balcoane/terase (mp ) nu
Raport intre Ad/Au 1,10

Sursa pentru suprafete

plan de situatie si specificatii tehnice transmise de client

Data edificare

1969

Extinderi/ modernizari

spatiu comercial obtinut prin recompartimentare a unei
incapei din Spitalul Judetean

Structura fundatii de beton, structura stalpi si grinzi de beton
Inchideri zidarie si tamplarie PVC

Usi exterioare si ferestre PV( cu geam termopan

Fatada terasit

Acoperis si invelitoare planseu beton peste nivel

Inaltime medie/nivel (m }- 2,50

estimata

Inchideri interioare nu

Plansee/tavane

beton si lambriuri

Finisaje interioare

tencuieli si varuieli lavabile

Pardoseli

gresie

Instalatii apa, canalizare

da- instalatii existente, fara lavoar

Instalatii incalzire/ Centrala
termica

da- calorifere fonta- incalzire asigurata din reteaua interioara a
Spitalului Judetean

Instalatii gaze nu

Aer conditionat/ventilatie nu

Instalatii electrice da- iluminat si prize
Instalatii PSI nu

Securitate nu

Calitate finisaje/Stare tehnica buna

Uzuri excesive nu

Modificarie interioare/exterioare
fata de plan

nu au fost identificate

Certificat perfomanta energetica

nu am avut la dispozitie

Risc seisimic

nu detinem informatii privind intocmirea unor expertize
privind rezistenta la seism a constructiilor si nu au fost
identificate marcaje privind incadrarea in clasa de rism seismic

Grad de poluare orientativ (
rezultata din observatii ale
evaluatorului, fara expertizare sau
determinari de laborator ale
noxelor)

Nu s-au identificat surse majore de poluare raportat la tipul
locatiei sau microlocatiei

*Nu am fost informati de efectuarea unei inspectii sau a aunui raport care sa indice prezenta unor contaminanti sau a a materialelor
periculoase. Echipa de evaluare nu isi asuma nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant si nu se angajeaza pentru o
expertiza sau o cercetare stiintifica necesara pentru a fi descoperit. Daca ulterior, se va stabili ca exista contaminare sau ca mijloacele care au
fost sau sunt puse in functiune ar putea contamina, aceasta ar putea diminua valoarea estimata a proprietatii imobiliare.
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Diferente intre situatia scriptica si situatia faptica a proprietatii evaluate: nu am avut la dispozitie
documentatie cadastrala ; fata de planul de situatie nu au fost identificate modificari

3.2. Amplasare in zona

Constanta este resedinfa judetului cu acelasi nume. Judetul Constanta este judetul cel mai
urbanizat din Romania. Populatia care locuieste in orase numara 539.902 de locuitori, acestia trdind in
trei municipii (Constanta, Medgidia si Mangalia) si noua orase (Bdneasa, Cernavoda, Eforie, Harsova,
Murfatlar, Nivodari, Negru Vod3, Ovidiu si Techirghiol). In afara de zonele urbane, este compus si din
58 de comune. Are o populatie de 756.053 locuitori si suprafata de 7.071,29 km?, se afld pe locul 5 dupa
populatie si pe locul 7 dupa suprafata intre judetele tarii.

Proprietatea este amplasata in municipiul Constanta, in cadrul Spitalului Clinic judetean de
Urgenta- in holul de intrare in Policlinica I. Zona este incadrata ca zona A de impozitare, zona
imobiliaraA.1.- cartier Centru/Bd Mamaia, zona dezvoltata, cu loturi de teren libere foarte putinc
dezvoltarea urbanistica a zonei, prin constructiile existente, va tine cont de respectarea unor conditi’
arhitecturale care sa confere un caracter unitar de ansamblu al cladirilor . Accesul la zona este usor,
fiind asigurate cai de acces auto ( strazi asfaltate) si pietonale.

Utilitatile edilitare ale zonei sunt :
- alimentare cu apa
- canalizare
- alimentare cu energie electrica
- termoficare
- gaze

3.3. Activitate desfasurata
Utilizari anterioare ale proprietatii: comerciala
Utilizarea actuala a proprietatii : in conservare.

Utilizare proprietate impreuna cu alte active: utilizare impreuna cu spatiile comune aferente zonei do
intrare in Policlinica I care se presupun disponibile

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

Factorii economici

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

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

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

In conformitate cu pct 16 din Standardul de evaluare GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile: Datele despre
aria de piatad sunt colectate la nivel de vecindtate, oras, regiune si, atunci cdnd este necesar, la nivel national si
international, in functie de intinderea geograficd a acestei arii, justificat apreciati de evaluator ca fiind adecvati
pentru proprietatea imobiliard subiect. Aceste date se referd la tendintele sociale, situatia economics,
reglementdrile si restrictiile legale si conditiile de mediu fnconjurdtor care influenteazi valoarea proprietitii
imobiliare In aria de piata definitd in acest scop. Aceste date reprezinti o bazi si pentru analiza celei mai bune
utilizari, precum si pentru explicarea rezultatelor evaludrii si formularea concluziei asupra valorii.

Date statistice:

- Rata anuala a inflatiei :3,30% ( la 31.12.2017 ) ; 3,27% ( la 31.12.2018 ) ;4,04% ( la 31.12.2019 ) ; 2,50%
la 30.09.2020 ; tinta BNR pentru anul 2020 : 2,50%

- Rata dobanzii de politica monetara ( bnr.ro ) : 1,50%

- EURIBORIla 3 luni:-0,515%/(1a 29.10.2020)

- ROBORIla 3 luni ( bnr.ro): 2,15%/( la 30.10.2020)

- Rata somajului la nivel national ( anofm.ro - programe, strategii, statistici) :3,26% ( la 30.09.2020 )

- Rata somajului in judetul Constanta ( anofm.ro - programe, strategii, statistici) : 2,38% ( la 30.09.2020) ;

- Salariul minim brut pe economie incepand cu 01.01.2020: 2.230 lei / 2.350 lei pentru persoanele cu
functii cu studii superioare cu minim 1 an vechime in domeniul studiilor superioare ; in domeniul
constructiilor : 3.000 lei

- Evolutie PIB:2017/ 2016:+6,90%; 2018/2017 :+4,10%; 2019/2018: +4,10%; trimestrul II
2020/trimestrul I 2019: -10,50% ; trimestrul I 2020/trimestrul 11 2020 : -10,30% ; semestrul 1 2020/
semestrul 1 2019 : - 4,50%
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Prognoze economice :
- Comisia Nationala de Prognoza ( prognoza varianta de vara 2020 )- http://www.cnp.ro/ro/prognoze :
a) Crestere economica reala de -3,80% in 2020 si +4,90% in 2021

b) Inflatie medie anuala de 2,80% in 20205si2,70% in 2021
- Comisia Europeana ( summer 2020 economic forecast )
https://ec.europa.eu/info/sites/info/files/economy-finance/ipl32_en.pdf:
a) Crestere economicade -6,00% in 2020, +4,00% in 2021
b) Inflatie anuala de +2,50% in 2020; +2,80% in 2021
- Fondul Monetar International (world economic outlook october 2020)

https://www.imf.org/en/Publications/WEO/Issues/2020/09/30/world-economic-outlook-october-
2020#Full%20Report%20and%20Executive%20Summary:
a) Crestere economica de -4,80% in 2020, +4,60% in 2021 ; +3,50% in 2025
b) Inflatie medie anuala de 2,90% in 2020 si2,50% in 2021
- Banca Mondiala (global economic prospects june 2020, update
https://www.worldbank.org/en/publication/global-economic-prospects:
a) Crestere economica de -5,70% in 2020 ; +5,40% in 2021

octombrie 2020 )

- Banca Europeana pentru Reconstructie si Dezvoltare (regional economic prospects september 2020 -

https://www.ebrd.com/what-we-do/economic-research-and-data/rep.html:
b) Crestere economica de -5,00% in 2020, +3,00% in 2021

Rating de tara acordat de principalele  agentii de rating si  evolutia

(https://countryeconomy.com/ratings/romania ):

Long term Rating Short term Rating

Fareign currency t.ocal currency Foreign currency Local currency

Date Rating{Outiook} Date Rating Date Rating Date Rating
2020:04-24 Baas (Nogative) R
2018-08-24 ’ Baaé {Stabie) N
2017-04-21 Baad {(Stable)

2015-12-11

Baa3 {(Positive)

tong term Rating Short term Rating

Foreign currency Local currency Foreign currency Local currency

Date Rating{Outiook) Date Rating Date Rating Date Rating
2018-12-10 {Neagative)}
2014-05-16 BBB— (Stable)
2013-11-22 {Pasitive) 2014-05-18 BBB- 20140518 A3
2010-03-09 ‘ (S(ablé) 2011-11-29 BB+ 2014-05-18 A-3 2011-11-2¢ B3
2008:10-27 BB+ 2008-10-27 B88- 2008-10-27 2004-09-14 A-3

t.ong term Rating

Short term Rating

Foreigh currency L ocal currency Foreign currency Local currency

Date Rating{Outiook) Date Rating Date Rating Date Rating
: ‘ 2020-05-01 Fa
2020-05-01 ’BBB— ’ 2020-04-17 F3
2020-05-01 BBé- 2b2§—04-17 » BEB- » 2019-11»08‘ F3
2020-04-17 BBB; 2019-11-08 BBB- 2019-05-10 F3
2018-11-08 BSB- 2015»0540 BBB- 2018-11-186 F3

acestuia

wn

A
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Analiza SWOT a judetului Constanta :

Puncte tari : pozitia strategica in spatiul Marii Negre, la granita de sud est a Uniunii Europene si la confluenta mai
multor coridoare pan europene de transport si telecomunicatii si energetice; proximitatea fatd de Bucuresti (225
Km) si infrastructura rutierd si de cale feratd care leagd Zona Metropolitana Constanta de capitala tirii; spatiu
multietnic unic fn tard si lipsa conflictelor interetnice; poluare scizutd ; proximitatea Rezervatiei Naturale
Biosfera Delta Dundrii ; investitii importante in domeniul energiei verzi, dezvoltarea mai multor parcuri eoliene;
peste 90% din economia locald apargine mediului privat; sector tertiar bine dezvoltat; potential agricol
considerabil; resurse energetice importante; Portul Constanta, cel mai mare port de la Marea Neagri si al patrulea
ca marime din Europa; cel mai important reper turistic al tarii, concentreazid 1/3 din capacitatea de cazare a
Romaniei; evolutia ascendentd a investitiilor private in Zona Metropolitand Constanta; fortd de munca bine
calificata in sectoarele care definesc profilul economic al Polului de Crestere Constanta {activitate portuar, turism
si sector tertiar}; pozitionare geografici favorabild dezvoltirii unor produse turistice noi (turismul itinerar,
turismul de croaziera, turismul de afaceri, turismul cultural si ecologic etc.); plaje intinse cu nisip fin amenajate in
scop touristic; importante rezerve naturale de ndmol sapropelic si locuri de imbdiere pentru tratarea afectiunilor;
pozitie cheie fatad de magistrale de transport rutier, feroviar, naval si aerian ; centru universitar cu traditie,
invatamant liceal bine dezvoltat cu rezultate foarte bune inclusiv la nivel international

Puncte slabe : relatii deficitare pe directia nord si nord-vest (cu nordul si cu vestul tirii); usor declin demografic
(natalitatea slaba si emigrarea au dus la imbdtranirea populatiei), sciderea continud a populatiei tinere si
cresterea numarului varstnicilor; intensificarea tendintei de supra-aglomerare a unor zone din perimetrul
metropolitan, in special din municipiul Constanta; cresterea traficului auto, in special tn pericada sezonului estival
si Inmultirea numarului de autovehicule; activitate economica intensa in proximitatea zonelor turistice si in zona
costierd; dezvoltarea excesiva a constructiilor in detrimentul spatiilor verzi; dotdri insuficiente in ceea ce priveste
monitorizarea si analiza factorilor de mediu; slaba colectare selectivd a deseurilor menajare; infrastructura de
afaceri (parcuri industriale, servicii, suport pentru afaceri, centre de conferinte, tirguri si expozitii, etc.) slab
dezvoltatd; insuficienta aspectare a facilitdtilor de transport in comun in zonele turistice; unii agenti economici
practica preturi ridicate care descurajeaza venirea turistilor strdini, acestia avand posibilitatea si aleagi din piata
destinatfii turistice mai avantajoase sub aspectul raportului calitate/pre}; potential turistic foarte ridicat si
insuficient valorificat; supra-aglomerarea statiunii Mamaia in perioada de varf a sezonului estival si in weekend-
uri; lipsa unor produse turistice permanente; transportul in comun Intre localititile din perimetrul metropolitan
se desfasoarad la standarde scdzute si este subdimensionat raportat la necesar; traficul aglomerat si lipsa locurilor
de parcare, in special In perioada sezonului estival; necorelarea suficientd a specializirilor universitare si a
curriculei cu realitdtile economice si cu piata muncii; reteaua de alimentare cu gaz inci insuficient de accesibili in
anumite zone/localitati; sistemul de producere a agentului termic centralizat necompetitiv din punct de vedere
economic si depdsit tehnic si moral

Oportunitati : cresterea comertului, a turismului si in general a sectorului tertiar, in contextul procesului de
globalizare; intensificarea fenomenului migratiei naturale la nivelul regiunii si a tdrii, cu flux pozitiv spre marile
aglomerari urbane (poli interni de crestere si competitivitate) si citre centrele universitare; accesarea
programelor europene de finanfare nerambursabila, precum si a celorlalte programe nationale si locale de
finantare reprezentd o sursa importanta in vederea aplicarii acquis-ului comunitar in domeniul protectiei
mediului; incurajarea agentilor economici de a investi in echipamente si tehnologii nepoluante si de a apela la
surse de energie neconventionale (energie eoliani, energia pimantului, energie solari etc.); cresterea numarului
de investitii strdine care pot determina o crestere a competitivitdtii prin transfer tehnologic si inovare; existenta
unor proiecte macro in domeniul exploatdrilor de hidrocarburi din Marea Neagra ; existenta unui potential
productiv ridicat in agricultura si piscicultura ; dezvoltarea economica a zonei costiere genereazi o circulatie
benefica turismului de afaceri

Amenintari : sporul natural negativ si tendinta migrationistd citre Europa Occidentald manifestatd in ultima
perioadd de catre forfa de muncd calificatd §i, in special, de tineri, poate afecta pe termen mediu stabilitatea
economica si in special dezvoltarea acelor activitdfi economice ce incorporeazi valoare addugati mare;
schimbdrile climatice, degradarea mediului fnconjurator la nivel regional si la nivel global; erodarea continui a
zonei costiere; decalajul mare intre industria romaneasca si cea din Uniunea Europeand in ceea ce priveste
implementarea unor masuri de ordin tehnologic in vederea protectiei mediului si reducerii poluarii ; fenomenul
globalizarii/integrarii care poate marginaliza anumite sectoare ale economiei din zoni si poate duce chiar la
disparifia acestora; accentuarea procesului de dezindustrializare ; concurenta exercitatd pe piata regionala a
turismului §i capacitatea scdzuta a agentilor economici locali de a se adapta la o piatd concurentiali unica ;
scaderea interesului turistilor romani pentru produsele turistice autohtone; competitia cu zonele de litoral din
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Bulgaria; sciderea numarului de studenti pe fondul sciderii demografice poate genera subfinantarea si chiar
colapsul unei parti a sistemului universitar local.
( sursa : Zona Metropolitana Constanta)

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

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

Proprietatea se incadreaza intr-o piata specifica locala, cu un cost al fortei de munca relativ
mediu raportat la nivel national, cu o dinamica in general pozitiva a agentilor economici activi, cu
evolutie economica in crestere, in care numarul de tranzactii cu spatii comerciale este in relativa
stagnare datorita situatiei economice si restrictiilor impuse de autoritati pentru combaterea pandemiei
de coronavirus. Din punct de vedere al reglementarilor si restrictiilor legale se identifica prevederi
legale generale ce tin de respectarea Planului Urbanistic General ( prevederi urbanistice ) iar din punct
de vedere al conditiilor de mediu inconjurator nu au fost identificate elemente speciale care
influenteaza valoarea proprietatii evaluate

Concluzie : proprietatea se incadreaza in PIATA COMERCIALA

Oferta competitiva
Analizand ofertele existente in publicatiile de specialitate (prezentate la sursele de informatii),
in baza de date a evaluatorului putem spuneca:

- Nu au fost regasite oferte de vanzare de terenuri cu destinatie comerciala in zona de amplasament a
proprietatii ; ofertele de vanzare de terenuri din zona centrala se refera la terenuri cu destinatie
urbanistica permisa rezidentiala

- costurile de construire pentru constructii de tipul celor analizate ( spatii comerciale constructii ct
regim de inaltime parter ) se incadreaza in intervalul 400-500 euro/mp desfasurat- constructi
independenta, functie de natura solului, solutii constructive, restrictii urbanistice, marimea
constructiei, finisaje , utilitati precum si posibilitatile de executare a unor lucrari in regim de regie
proprie

- NU au fost regasite oferte de vanzare proprietati similare; la data evaluarii ofertele de spatii
comerciale de vanzare se refera de regula la proprietati de tip apartament la parter de bloc,
transformate in spatii comerciale/administrative/prestari servicii,- pentru aceste spatii ofertele de
vanzare se incadreaza in intervalul 1.000-1.500 euro/mp util, in functie de suprafata, amplasament,
finisaje, dotari incluse in oferta de vanzare

- Tarifele actuale de inchiriere pentru spatiile comerciale comparabile se incadreaza in
intervalul 8,50-12,00 euro/mp util/luna, in functie de amplasament si suprafata. Pentru spatiile
comerciale amplasate in piete agroalimentare sau zone comerciale cu vad comercial deosebit,
chiriile pot ajunge si la 20 euro/mp util/luna, in functie de suprafata . Analizele oferteleor de
inchiriere arata ca pe masura ce suprafata spatiului creste chiria scade.

- rata de capitalizare pentru proprietati dezvoltate tip comercial - produse primare se incadreaza,
conform informatiilor extrase din piata si furnizate de societati specializate in colectarea si
interpretarea de astfel de date ( date publicate periodic in revista Valoarea Oriunde este Ea editata
de ANEVAR ), in intervalul mediu 7,50-9,50%:



S.C. PRIMOVAL S.R.L.
P l { ' M O VA L Str. Dunarii nr. 9,Bl. PF4, Ap. 23, Constanta
. . N Jud. Constanta, 900118, Romania
ot profas e an e de oo bun e CIF: RO16635824; Nr. Reg. Com.: 113/7123/2004
Tel: +40 723673001; Fax: +40 372 258.318
E-mail: primoval2007(@yahoo.com

spatii comerciale

Sursa Rc %

CBRE Romania 8,00-8,50
Colliers International 7,50-8,25
Darian DRS 7,50-9,50
Cushman&Wakefield Echinox 7,50-7,75
Jones Lang LaSalle 7,75-8,50
Knight Frank 7,50-8,50
Interval 7,50-9,50

* Revista Valoarea Oriunde este Ea- nr. 28/09.2020

Ofertele sunt de natura a forma o imagine de ansamblu cu privire la zona analizata avand in
vedere ca acestea variaza functie de atractivitatea amplasarii si destinatia permisa de reglementarile
urbanistice. In plus unele din ofertele de vanzare sunt lansate pe piata de catre societati intermediare
de vanzare (agentii imobiliare ) la valori mai ridicate, fiind direct interesate de obtinerea unui comision
de vanzare cat mai mare , incercand sa speculeze un potential interes asupra proprietatii. In mod
obisnuit pretul de vanzare final este mai scazut decat oferta initiala de vanzare dar mai ridicat decat
oferta initiala de cumparare, negocierile desfasurandu-se in cateva etape.

Concluzie : oferta scazuta atat pe segmentul vanzarilor cat si pe segmentul inchirierilor de spatii
comerciale amplasate in zone comerciale, in special pentru spatii cu suprafete utile mai mici de 50-75
mp;

Cererea potentiala este relativ ridicata in vedere amplasarea proprietatii in incinta Spitalului
Judetean intrare Vizitatori- zona cu numar ridicat de potentiali clienti insa este afectata de restrictiile
legale privind tipul de produse alimentare ce se pot comercializa in incinta unui spital.

Concluzie : cerere relativ ridicata
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 apreciata ca relativ ridicata fata de oferta. Proprietatea se incadreaza
in mod normal intr-o piata specifica activa, cu lichiditate apreciata ca ridicata. Situatia actuala
generata de pandemia de coronavirus are caracter temporar dar afecteaza piata specifica, generand
incertitudine in evolutia viitoare a pietei imobiliare.
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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 pret care s-ar obtine intr-un schimb ipotetic pe o piata libera si
concurentiald. In aceast3 categorie se incadreaza valoarea de platd/chiria de piata;
(b) a doua implicd estimarea beneficiilor pe care o persoand sau o entitate le va obtine din detinerea unui activ.
Valoarea este specificd pentru acea persoand sau entitate si poate sd nu aiba nicio relevanta pentru participanti.
de pe piata. in aceasti categorie se incadreazd valoarea de investitie/subiectiva;
(c) a treia se referd la estimarea pretului care ar fi convenit, in mod rezonabil, intre doud parti specifice, pentru
schimbul unui activ. Desi s-ar putea ca partile s fie independente intre ele si negocierea sd fie nepartinitoare, nu
este necesar ca activul s3 fie expus pe piat4, iar preful convenit poate fi unul care reflectd mai degraba avantajele
sau dezavantajele specifice ale proprietdtii pentru partile implicate decat cele de pe piatd, In ansamblul ei. in
aceasti categorie se incadreaza valoarea echitabila.

Dreptul de proprietate asupra unui bun imobil este cel mai deplin drept real care confera titularului sdau
toate cele trei atribute, adici posesia, folosinta si dispozitia. Existd trei tipuri de baza ale dreptului asupra
proprietatii imobiliare:

(a) dreptul deplin asupra unui bun imobil (teren, constructie) definit. Titularul, in virtutea acestui drept este
indreptitit sd exercite singur toate prerogativele conferite de acest drept (posesia, folosinta si dispozitia) si,
totodats, este indreptatit si ,dezmembreze” dreptul sdu de proprietate prin consimtirea ca anumite prerogative
si fie exercitate de alte persoane, ca drepturi reale, dezmembraminte ale dreptului de proprietate;

(b) un drept derivat (dezmembramant) care confera titularului doar unul sau doui dintre atributele dreptului de
proprietate (posesia si folosinta) in baza unor intelegeri, ceea ce implicad folosinta unui bun imobil (teren,
constructie) sau edificarea unei constructii pe terenul altuia. Acest drept este rezultatul unor manifestari de vointa
dintre proprietarul deplin (nudul proprietar) si un terf caruia i se incredinteazd posesia si folosinta bunului.
Aceste drepturi, care pot fi inchiriere, superficie, uzufruct, uz, administrare, au un caracter temporar, iar unel
dintre ele pot fi, conform intelegerii dintre parti, delegate altor persoane (de exemplu, subinchirierea);

(c) un caz special, tot un derivat al dreptului de proprietate, este dreptul de servitute care reprezinta o sarcina
impusa asupra unui fond (teren) pentru utilitatea unui fond invecinat care apartine unui alt proprietar. De
exemplu, dreptul proprietarului unui teren infundat (fondul dominant) de a trece peste terenurile invecinate
(fonduri aservite) pentru a ajunge la o cale publica reprezinta o servitute.

Caracteristica terenului si a constructiilor de a fi imobile semnificd faptul ca intr-o tranzacfionare este
transferat dreptul detinut de una din parti si nu terenul si constructiile fizice. Astfel, valoarea se atageaza mai
degraba dreptului asupra proprietatii imobiliare, decat fizic, terenului si constructiilor.

fn mod frecvent, suma valorilor individuale ale diferitelor drepturi asupra aceleiasi proprietdti va fi
diferiti de valoarea dreptului absolut de proprietate negrevat de sarcini.

Abordarile utilizate in procesul de evaluare se bazeaza pe urmatoarele principii, care pornesc de la premisa ca
proprietatile imobiliare sunt bunuri fungibile si deci 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
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- Concurenta: preturile sunt sustinute si valorile sunt stabilite printr-o continua 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 perspectiva unui participant de pe piat3, are ca rezultat cea mai
mare valoare a unui activ.Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmaitoarelor:
(a) pentru a stabili dacd utilizarea este fizic posibild, trebuie avut in vedere ceea ce participantii de pe piata ar
considera a fi rezonabil,

(b) pentru a respecta cerinta ca utilizarea sa fie permisa din punct de vedere legal, trebuie luatd in considerare
orice constrdngere legala privind utilizarea activului, de exemplu, planul de urbanism/zonare, precum si
probabilitatea schimbarii acestor constringeri,
{c) cerinta ca utilizarea sd fie fezabild din punct de vedere financiar ia in considerare daca utilizarea alternativa,
fizic posibila si permisa din punct de vedere legal, va genera o rentabilitate suficientd pentru un participant tipic
de pe piatd, superioara rentabilitatii generate de utilizarea curentd, dup luarea in calcul a costurilor de conversie
la acea utilizare.

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

Valoarea de piatd a terenului trebuie estimati avand in vedere cea mai buni utilizare a acestuia.

Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmaitoarele:comparatia directd, extractia, alocarea,
metoda reziduald,capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltirii

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

Atunci cand nu exista suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia direct3, se pot
utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piatd, alocarea (proporfia) si metode de capitalizare a
venitului.

Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt impartite la randul lor in:
metodele capitalizdrii directe - metoda reziduali si capitalizarea rentei funciare si metoda actualizirii - analiza
fluxului de numerar/analiza parcelarii si dezvoltarii.

Metoda comparatiei prin bonitare, care are ca bazd de pornire Decizia Primiriei municipiului Bucuresti

(PMB) nr. 79/04.02.1992 completatd prin Dispozitia PMB nr. 421/1992 si modificati prin Dispozitiile PMB nr.
191/1993 si 827/1994, precum si alte reglementari similare, nu reprezinti o metodi de evaluare a terenurilor

recunoscuta de standardele de evaluare in vigoare,

Abordarea prin piatd ( cunoscuta si sub denumirea de comparatia directa sau comparatia
vanzarilor ) este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect , prin
compararea acesteia cu proprietati similar care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru vanzare.
Informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezinta diferente semnificative (cantitative si/sau calitative)
fatd de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de informatii pentru proprietiti comparabile din cauza
ajustdrilor prea mari, necesare a fi aplicate Dacd existd putine vanziri finalizate recente sau cand accesul
evaluatorilor la vanzdri recente finalizate este restrictionat prin diverse prevederi specifice cadrului legal sau
cand sunt putine informatii disponibile publicului larg, evaluatorul poate lua in considerare preturile activelor
identice sau similare care sunt publicate sau oferite spre vanzare (oferte active), cu conditia ca relevanta acestor

20
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informatii s fie stabilitd clar, analizatd critic si argumentata In abordarea prin piat3, se analizeazd asemandrile si
diferentele intre caracteristicile proprietatilor comparabile si cele ale proprietitii subiect si se fac ajustarile
necesare in functie de elementele de comparatie. Aceste ajustdri trebuie sa fie rezonabile si evaluatorii trebuie sa
argumenteze in scris motivele aplicirii acestor ajustdri si modul in care le-au cuantificat. in abordarea prin piata,
elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fara a se limita la acestea: drepturile de proprietate
transmise, conditiile de finantare, condiiile de vanzare, cheltuielile necesare imediat dupd cumpirare, conditiile
de piat3, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile economice, caracteristici juridice, componentele non-
imobiliare ale proprietitii. Selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea imobiliara
comparabili care este cea mai apropiatd din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliard
subiect si asupra pretului cireia s-au efectuat cele mai mici ajustari. in aceasta etap3, evaluatorul trebuie sd
considere urmitoarele: intervalul de valori rezultate, numéarul de ajustiri aplicate pretului de vanzare al fiecarei
proprietiti comparabile, totalul ajustarilor aplicate prefului de vanzare al fiecdrei proprietiti comparabile,
calculat ca sum3 absoluti (adici ajustare brutd - valoric si procentual), totalul ajustarilor aplicate pretului de
vanzare al fiecarei proprietiti comparabile, calculat ca suma algebrica (adicd ajustare neta - valoric si procentual),
alte tehnici de estimare a diferentelor dintre proprietatea subiect si proprietafile comparabile B orice ajustare
deosebit de mare aplicatd preturilor proprietatilor comparabile ce ar putea descalifica proprietatea ca fiinc
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 si pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra valorii proprietatii prin
metode de actualizare. Abordarea prin venit este aplicabild oricdrei proprietati imobiliare care genereaza venit la
data evaludrii sau care are acest potential in contextul pietei (proprietati vacante sau ocupate de proprietar).
Abordarea prin venit include doud metode de baza: fluxul de numerar actualizat (analiza DCF) si capitalizarea
direct. Analiza DCF se utilizeazi pentru evaluarea proprietidtilor imobiliare pentru care se estimeaza ca veniturile
si/sau cheltuielile se modificd in timp. Metoda fluxului de numerar actualizat necesitd luarea in considerare a
veniturilor si cheltuielilor probabile din perioada de previziune. Cand se foloseste aceastd metodd, evaluatorul
trebuie si utilizeze previziuni ale veniturilor si cheltuielilor din aceasta perioada, precum si valoarea terminala,
care apoi sunt convertite in valoare prezentd prin tehnici de actualizare. Previziunile sunt, de reguld, puse la
dispozitia evaluatorului de catre client sau pot fi realizate de catre evaluator; Tn ambele situatii acestea trebuie sd
fie argumentate in raportul de evaluare in metoda capitalizarii directe, evaluarea se realizeazd, de regula, utilizand
venitul net din exploatare. Atunci cand se utilizeazd alta forma de venit, se argumenteaza 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 reprezintd venitul total generat de proprietatea imobiliara in conditiile
unui grad de ocupare de 100%. Pentru a estima venitul brut efectiv evaluatorul trebuie sd ajusteze venitul bru*
potential cu pierderile aferente gradului de neocupare si neincasirii chiriei. Pentru a estima venitul net diw.
exploatare, evaluatorul trebuie sd scadd din venitul brut efectiv cheltuielile de exploatare aferente proprietati
cheltuieli care cad in sarcina proprietarului, acestea fiind cheltuieli nerecuperabile. Cheltuielile care sunt
suportate de citre chiriasi nu trebuie scizute din venitul brut efectiv. Din venitul brut efectiv nu se scad taxele
aferente veniturilor proprietarului (de exemplu, impozitul pe venit si alte taxe similare), platile 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 rentabilitatii
investitiei si cd aceasta rat3 ar trebui sa reflecte nivelul de risc al investitiei perceput de participantii de pe piata.

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si adaugarea la acest
rezultat a valorii terenului estimati la data evaluarii. Evaluatorul trebuie sd aleagd intre cele doud tipuri de cost de
nou ~costul de inlocuire si costul de reconstruire - si sa utilizeze unul dintre aceste tipuri in mod consecvent in
aplicarea acestei abordiri. Evaluatorul trebuie sa se asigure ca 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 echivalentd cu cea a activului
supus evaludrii, dar care are un design modern si este construit sau realizat folosind materiale si tehnici actuale,
eficiente din punct de vedere al costurilor. in cazul constructiilor speciale, atunci cind nu sunt disponibile
informatii cu privire la costurile de reconstruire, pot fi utilizati indici de cost adecvati pentru a transforma
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costurile istorice (de la data construirii) intr-o estimare a costului de reconstruire. Tipurile de deprecieri pe care
le poate avea o constructie sunt urmatoarele:

a) deprecierea (uzura) fizicd, ce poate fi:

- recuperabild (reparatii neefectuate la timp);

- nerecuperabild - elemente cu viata scurta;

- nerecuperabili - elemente cu viata lungd;

b) deprecierea (neadecvarea) functionald, ce poate fi:

- recuperabila;

- nerecuperabild;

c) deprecierea externd (economica).

Abordarea prin cost ar trebui si inglobeze toate costurile care ar fi suportate de un participant tipic de pe piata.
Elementele de cost pot s difere in functie de tipul activului si artrebui sa includa costurile directe si indirecte care
ar fi necesarepentru a inlocui/reconstrui activul la data evaludrii. O parte dintreelementele uzuale de cost, necesar
a fi luate in considerare, includ:

(a) costurile directe:materiale si manopera,

(b) costurile indirecte:costurile de transport,costurile de instalare, onorariile profesionale (proiectare, autorizatii,
proiect arhitectural, asistent3 juridici etc.), alte onorarii (comisioane etc.), costuri de regie, impozite, costuri de
finantare (de exemplu, dobanda aferenti creditului) si marja profitului/profitul antreprenorial care revine celui
care creeazi activul (de exemply, profitul investitorului).

Abordarea prin cost oferd o indicagie asupra valorii prin utilizarea principiului economic conform caruia un
cumpdritor nu va plati mai mult pentru un activ decét costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie
prin cumpdrare, fie prin construire, cu exceptia situatiei cdnd se interpun factori precum momente inoportune,
inconveniente, riscuri sau alti factori.

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

Sursa: Standardele de evaluare a bunurilor 2020

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

Utilizarea curenta se presupune a fi cea mai buna utilizare dacd nu existd indicatii din piatd sau alji
factori care si conduci la concluzia ci existd o altd utilizare care ar maximiza valoarea subiectului
evaluarii.

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

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

Avand in vedere situatia amplasamentului ,cele patru criterii specifice CMBU enuntate mai sus,

utilizarea curenta a proprietatii si reglementarile urbanistice privind destinatia terenului, cea mai buna
utilizare este: comerciala -alimentatie publica- destinatie impusa de proprietar.
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4.2. Evaluare teren: metoda/metode aplicate

Terenul aferent proprietatii evaluate este in cota indiviza- nu se realizeaza evaluarea terenului
din cauza lipsei de informatii extrase din piata; valoarea chiriei aferente terenului se regaseste in chiria
estimata pentru intreaga proprietate.

4.3. Abordare prin piata

Estimarea chiriei s-a realizat prin metoda comparatiilor directe de piata utilizand chirii pentru
proprietati comparabile , informatii extrase din piata.

In conformitate cu prevederile Standardului de evaluare SEV 105 Abordari si metode de
evaluare, pct 20.1 , baza Abordarii prin piata este reprezentata de tranzactii sau oferte cu active
ale caror preturi se cunosc:

20. Abordarea prin piata

20.1 Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii prin compararea
activului subiect cu active identice sau similare, ale caror informatii
privind pretul de vanzare se cunosc.

Alegerea comparabilelor a fost facuta in 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 :

“In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind preturile
tranzactiilor si/sau ofertelor si alte date privind proprietati similare, in scopul evaludrii proprietatii
subiect. Tn procesul de comparare sunt luate in considerare asemdndrile 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, utilitdtile

disponibile si zonarea. Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU,
diferentele identificate fiind legate de optimizarea utilizarii si 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 proprietati considerate ca si comparabile (spatii
comerciale):

o
(993
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Comparabile alese

Elemente de comparatie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 4
Suprafata utila {(mp) 39,60 31,00 75,00 64,00 70,00
Pret oferta/inchiriere (Euro/mp 9,68 8,67 8,59 9,00

util /luna)

Drepturi de proprietate partiale partiale partiale partiale partiale
Conditii de finantare proprii proprii proprii proprii
Conditii de inchiriere nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare

Conditii de piata ( data inchirierii )

data evaluarii

curente/ la zi

curente/ la zi

curente/ la zi

curente/ la zi

Taxe si impozite suportate de chirias

conform prevederi Cod fiscal -

nu nu nu nu
art 455; 456; 463 si 464- taxa pe
teren si pe cladire se datoreaza
de catre titularul dreptului de
folosinta
Localizare incinta Spitalul judetean zona Spital/Capela Casa de Cultura Dacia Tomis 11I- Bd Tomis
Militara
Etaj parter parter parter bloc locuinte | parter bloc locuinte parter bloc locuinte
Vechime imobil (ani) 51 peste 30 ani peste 30 ani, renovat | peste 30 ani, renovat | peste 30 ani, renovat
Dotari { mobilier, aparatura biroy, etc) nu nu nu nu nu
Centrala termica proprie nu ( retea proprie Policlinical) nu ( termoficare } da nu ( termoficare ) da
Grup sanitar propriu nu ( doar instalatii existente, da da da da
lavoar ); se utilizeaza grupuri
sanitare aferente Policlinicii |
Finisaje medii spre superioare medii spre superioare superioare superioare superioare
Acces deschidere la hol Spitalul direct din strada direct din strada direct din strada direct din strada
Judetean
Suprafata utila (mp) 39,60 31,00 75,00 64,00 70,00
Risc seismic nu nu nu nu nu

Grila de comparatii aplicata se regaseste in Anexa 1
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Valoare estimata chirie : 8,15 euro/mp/luna
In alegerea valorii punctuale se au in vedere :intervalul de valori rezultate, numarul de ajustari
aplicate chiriei fiecdrei proprietdti comparabile, totalul ajustarilor aplicate chiriei fiecarei proprietati
comparabile, calculat ca suma absoluta (adica ajustare brutd - valoric si procentual), totalul ajustarilor
aplicate pretului de vanzare al fiecirei proprietdti comparabile, calculat ca suma algebrica (adica
ajustare net - valoric si procentual), alte tehnici de estimare a diferengelor dintre proprietatea subiect
si proprietatile comparabile, orice ajustare deosebit de mare aplicatd preturilor proprietatilor
comparabile ce ar putea descalifica proprietatea ca fiind comparabila.
Note :
Chiria nu include:
- contravaloare utilitati ( spatial beneficiaza de apometru si contor electric )
- contravaloare prestatii realizate de unitatea medicala ( reparatii, curatenie, etc ), daca este cazul
- taxa pe teren si taxa pe cladire datorate conform prevederilor Codului fiscal 2020, art. 455-
456 si 463-464
4.4. Abordare prin venit
Nu a fost aplicata din cauza lipsei de informatii.
4.5. Abordare prin cost
Nu a fost aplicata din cauza lipsei de relevanta pentru tipul de proprietate analizat
4.6. Estimare chirie

Avand in vedere rezultatele abordarilor utilizate rezulta:

Chirie estimata: 8,15 €/mp util/luna, echivalent a 39,67 lei/mp util/luna

N
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5. CONCLUZIA PRIVIND VALOAREA. Opinia evaluatorului

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

Opinia formulata se bazeaza pe conditiile economice, monetare, de piata si reglementare la data de
referinta a prezentului raport de evaluare. Opinia a fost formulata in ipoteza ca managementul
clientului va implementa doar acele strategii financiare si operationale care vor maximiza valoarea
intregii entitati de business.

Deoarece pietele si conditiile de piata se pot modifica, valoarea estimatd poate sa fie incorecta sai
necorespunzdtoare pentru o alta data. In aceasta perioada marcata de incertitudini privind activitatez
economica pot exista si alte opinii privitoare la proprietatea evaluata.

Avand in vedere :

- metodologia de evaluare aplicata si principiul substitutiei care presupune ca un cumparator are
urmatoarele alternative :sa inchirieze un teren existent cu utilitate egala cu cel evaluat si sa
construiasca pentru a avea o proprietatea egala cu cea existenta sau sa inchirieze o proprietate
ce produce venituri de aceeasi marime si cu aceleasi riscuri ca si proprietatea evaluata

- ca abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu
active identice sau similare, ale caror informatii privind pretul de inchiriere se cunosc. Abordarii
prin piata i se aloca o importanta semnificativa cand activul subiect sau alte active foarte
asemanatoare sunt inchiriate pe o piata specifica si/sau exista inchirieri frecvente si/sau
observabile cu active foarte asemanatoare

- ca abordarea prin venit constd 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 reprezintad cel mai important element
care influenteazd valoarea, din perspectiva unui participant pe piatd, si/sau pentru activu.
subiect sunt disponibile previziuni rezonabile cu privire la marimea si esalonarea in timp a
venitului viitor si pe piatd existd putine comparabile relevante sau lipsesc

- ca abordarea prin cost este o abordare in evaluare fundamentatd pe principiul economic
conform cdruia un cumparator nu 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 sa recreeze
un activ cu o utilitate foarte asemandtoare cu cea a activului subiect, fard restrictii de
reglementare sau juridice, iar activul ar putea fi recreat suficient de repede pentru ca
participantul sa nu fie dispus sa plateasca o prima semnificativd pentru posibilitatea de a utiliza
imediat activul subiect, activul nu genereaza venit in mod direct, iar natura unica a activului face
ca abordarea prin venit si abordarea prin piata sa nu fie aplicabile si/sau tipul valorii utilizat se
fundamenteaza pe costul de inlocuire, cum ar fi valoarea de inlocuire

- nu se aplica o a doua abordare in evaluare, numai cu caracter formal, in cazul in care poate fi
aplicatd doar o singura abordare in evaluare, adecvata si bazatd pe informatii de piata
suficiente, verificate si credibile

- eficienta energetica a cladirii nu afecteaza din punct de vedere al reglementarilor actuale
utilizarea curenta sau viitoare ( pe termen scurt ) sau statutul acesteia in vederea inchirierii.
Prevederile aplicabile eficientei energetice pot devein mai exigente in anii urmatori intrucat
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Directiva privind performanta energetica a cladirilor 2010/31/UE modificata de Directiva
2018/844 impune fiecirui stat membru sa stabileasca o foaie de parcurs pentru progresul
inregistrat in ceea ce priveste decarbonizarea cladirilor, cu repere pentru fiecare dintre anii
2030, 2040 si 2050

- incertitudinile privind situatia economica actuala pe termen scurt datorata efectelor masurilor
luate pentru combaterea pandemiei de coronavirus atat la nivel national cat si la nivel mondial

putem aprecia in mod rezonabil urmatoarele :

In urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului cu privire la chiria de piata
estimata pentru proprietatea imobiliara SPATIU COMERCIAL IN INCINTA SPITALULUI CLINIC
JUDETEAN de URGENTA SF. APOSTOL ANDREI - CONSTANTA amplasata in Bd. Tomis nr. 145,
intrare Vizitatori, municipiul Constanta, judetul Constanta, la data de 21.12.2020, exclusiv in
conditiile prezentate in raport, este :

| Chirie estimata [ 8,15 €/mputil/luna__| 39,67 lei/mp util/luna__|
valori exclusiv TVA

Chiria nu include:

- contravaloare utilitati ( spatial beneficiaza de apometru si contor electric )

- contravaloare prestatii realizate de unitatea medicala ( reparatii, curatenie, etc ), daca este cazul

- taxa pe teren si taxa pe cladire datorate conform prevederilor Codului fiscal 2020, art. 455-
456 si 463-464
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ANEXA 1: Abordare prin piata
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Elemente de comparatie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 4
Suprafata utila (mp ) 39,60 31,00 75,00 64,00 70,00
Pret oferta/inchiriere (EURO/mp util/luna) 9,68 8,67 8,59 9,00
Marja de negociere (%) -5% -5% -5% -5%
Argumentare ajustare in conformitate cu in conformitate cu in conformitate cu in conformitate cu
informatiile extrase din informatiile extrase din informatiile extrase din informatiile extrase din
piata se incadreaza in piata se incadreaza in piata se incadreaza in piata se incadreaza in
intervalul 5-10%; avand in | intervalul 5-10%; avand in | intervalul 5-10%; avand in | intervalul 5-10%; avand in
vedere ca proprietatea vedere ca proprietatea vedere ca proprietatea vedere ca proprietatea
este de tip spatiu este de tip spatiu este de tip spatiu este de tip spatiu
comercial in zona cu vad comercial in zona cu vad comercial in zona cu vad comercial in zona cu vad
pietonal marja de pietonal marja de pietonal marja de pietonal marja de
negociere aleasa este de- | negociere aleasa estede - | negociere aleasa este de - negociere aleasa este de -
5% 5% 5% 5%
Valoarea ajustarii ( Euro/mp util/luna ) -0,48 -0,43 -0,43 -0,45
Pret ajustat ( Euro/mp util/luna ) 9,19 8,23 8,16 8,55
Drepturi de proprietate partiale partiale partiale partiale partiale
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

Argumentare ajustare

drepturile de proprietate
sunt drepturi partial (
inchiriere ); nu se aplica

drepturile de proprietate
sunt drepturi partial (
inchiriere }; nu se aplica

drepturile de proprietate
sunt drepturi partial (
inchiriere ); nu se aplica

drepturile de proprietate
sunt drepturi partial (
inchiriere ); nu se aplica

ajustare ajustare ajustare ajustare
Valoarea ajustarii (Euro/mp util/luna) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat { Euro/mp util/luna) 9,19 8,23 8,16 8,55
Conditii de finantare proprii proprii proprii proprii
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

Argumentare ajustare

nu sunt cunoscute
aranjamente financiare ;
nu se aplica ajustare

nu sunt cunoscute
aranjamente financiare ;
nu se aplica ajustare

nu sunt cunoscute
aranjamente financiare ;
nu se aplica ajustare

nu sunt cunoscute
aranjamente financiare ;
nu se aplica ajustare

Valoarea ajustarii (Euro/mp util/luna)

0,00

0,00

0,00

0,00

Pret ajustat { Euro/mp util/luna)

9,19

8,23

8,16

8,55
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Conditii de inchiriere

nepartinitoare

nepartinitoare

nepartinitoare

nepartinitoare

nepartinitoare

ajustare (%)

0%

0%

0%

0%

Argumentare ajustare

reflecta motivatiile
vanzatorului si

nu au fost identificate
conditii speciale; nu se

nu au fost identificate
conditii speciale; nu se

nu au fost identificate
conditii speciale; nu se

nu au fost identificate
conditii speciale; nu se

cumparatorului aplica ajustare aplica ajustare aplica ajustare aplica ajustare
Valoarea ajustarii (Euro/mp util/luna) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat { Euro/mp util/luna) 9,19 8,23 8,16 8,55

Conditii de piata ( data inchirierii )

data evaluarii

curente/ la zi

curente/ la zi

curente/ la zi

curente/ la zi

ajustare (%)

0%

0%

0%

0%

Argumentare ajustare

se tine seama de

nu se aplica ajustare

nu se aplica ajustare

nu se aplica ajustare

nu se aplica ajustare

data
ofertei/tranzactiei
Valoarea ajustarii (Euro/mp util/luna) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat ( Euro/mp util/luna ) 9,19 8,23 8,16 8,55
Taxe si impozite suportate de chirias conform prevederi nu nu nu nu

Cod fiscal - art 455;
456; 463 si 464- taxa
pe teren si pe cladire
se datoreaza de catre
titularul dreptului de

folosinta

ajustare (%)

Argumentare ajustare

ajustarea tine seama de
valoarea estimata a taxei
pe teren si pe cladire pe
care o datoreaza chiriasul
din spatiul evaluat,
valoare calculata conform
prevederi Cod fiscal
pentru anul 2020

ajustarea tine seama de
valoarea estimata a taxei
pe teren si pe cladire pe
care o datoreaza chiriasul
din spatiul evaluat,
valoare calculata conform
prevederi Cod fiscal
pentru anul 2020

ajustarea tine seama de
valoarea estimata a taxei
pe teren si pe cladire pe
care o datoreaza chiriasul
din spatiul evaluat,
valoare calculata conform
prevederi Cod fiscal
pentru anul 2020

ajustarea tine seama de
valoarea estimata a taxei
pe teren si pe cladire pe
care o datoreaza chiriasul
din spatiul evaluat, valoare
calculata conform
prevederi Cod fiscal
pentru anul 2020

Valoarea ajustarii (Euro/mp util/luna)

-2,17

-0,90

-1,05

-0,96

Pret ajustat ( Euro/mp util/luna )

7,02

7,33

7,11

7,59
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Localizare incinta Spitalul zona Spital/Capela Casa de Cultura Dacia Tomis 1il- Bd Tomis
Judetean Militara
ajustare (%) 5% 5% 10% 5%
Argumentare ajustare amplasament in zona mai amplasament in zona mai amplasament in zona mai amplasament in zona mai
putin atractiva putin atractiva ___putin atractiva putin atractiva
Valoarea ajustarii (Euro/mp util/luna) 0,35 0,37 0,71 0,38
Pret ajustat ( Euro/mp util/luna ) 7,37 7,70 7,83 797
Etaj parter parter parter bloc locuinte parter bloc locuinte parter bloc locuinte
ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Argumentare ajustare nivel similar; nu se aplica nivel similar; nu se aplica nivel similar; nu se aplica nivel similar; nu se aplica
ajustare ajustare ajustare 3justare
Valoarea ajustarii (Euro/mp util/luna) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat { Euro/mp util/luna) 7,37 7,70 7,83 7,97
Vechime imobil (ani) 31 peste 30 ani peste 30 ani, renovat peste 30 ani, renovat peste 30 ani, renovat
ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

Argumentare ajustare

s-a tinut cont de
vechimea
constructiei de baza,
durata de viata
ramasa si lucrarile
de intretinere

imobilul apartinator in
stare comparabila; nu se
aplica ajustare

imobilul apartinator in
stare comparabila; nu se
aplica ajustare

imobilul apartinator in
stare comparabila; nu se
aplica ajustare

imobilul apartinator in
stare comparabila; nu se
aplica ajustare

realizate

Valoarea ajustarii (Euro/mp util/luna) 0,00 0,00 0,00 0,00

Pret ajustat ( Euro/mp util/luna ) 7,37 7,70 7,83 7,97

Dotari ( mobilier, aparatura birou, etc ) nu nu nu nu nu

ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Argumentare ajustare nu se aplica ajustare nu se aplica ajustare nu se aplica ajustare nu se aplica ajustare
Valoarea ajustarii (Euro/mp util/luna) 0,00 0,00 0,00 0,00

Pret ajustat ( Euro/mp util/luna) 7,37 7,70 7.83 7,97
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Centrala termica proprie nu ( retea proprie nu ( termoficare ) da nu ( termoficare ) da
Policlinical)
ajustare (%) 0,00% -1,50% 0,00% -1,50%
Argumentare ajustare s-au avut in vedere caracteristica ajustarea tine seama de caracteristica ajustarea tine seama de
costurile de comparabila;nu se aplica costurile estimate pentru comparabila;nu se aplica costurile estimate pentru
autorizare si montaj ajustare racordare la gaze si ajustare - racordare la gaze si montaj
centrala termica montaj centrala termica, centrala termica, de cca
de cca 1000 euro sio 1000 euro si o perioada de
perioada de amortizare a amortizare a investitiei de
investitiei de 10 ani 10 ani
Valoarea ajustarii (Euro/mp util/luna) 0,00 -0,12 0,00 -0,12
Pret ajustat ( Euro/mp util/luna) 7,37 7,58 7,83 7,85
Grup sanitar propriu nu ( doar instalatii da da da da
existente, lavoar ); se
utilizeaza grupuri
sanitare aferente
Policlinicii I
ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

Argumentare ajustare

acces la grup sanitar
asigurat; nu se aplica

acces la grup sanitar
asigurat; nu se aplica

acces la grup sanitar
asigurat; nu se aplica

acces la grup sanitar
asigurat; nu se aplica

ajustare ajustare ajustare ajustare
Valoarea ajustarii (Euro/mp util/luna) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat ( Euro/mp util/luna ) 7,37 7,58 7,83 7,85
Finisaje medii spre medii spre superioare superioare superioare superioare
superioare
ajustare (%) 3% 0% 0% 0%

Argumentare ajustare

finisaje comparabile; nu se
aplica ajustare

finisaje comparabile; nu se
aplica ajustare

finisaje comparabile; nu se
aplica ajustare

finisaje comparabile; nu se
aplica ajustare

Valoarea ajustarii (Euro/mp util/luna)

0,22

0,00

0,00

0,00

Pret ajustat ( Euro/mp util/luna)

7,60

7,58

7,83

7,85
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Acces

deschidere la hol
Spitalul Judetean

direct din strada

direct din strada

direct din strada

direct din strada

0%

0%

0%

0%

ajustare (%)
Argumentare ajustare

avand in vedere numarul
de potentiali clienti ( vad )
datorat tipului de acces si
implicit vizibilitatii
spatiului, se apreciaza ca
accesul din strada este
comparabil cu accesul

avand in vedere numarul
de potentiali clienti ( vad )
datorat tipului de acces si
implicit vizibilitatii
spatiului, se apreciaza ca
accesul din strada este
comparabil cu accesul
spatiului evaluat

avand in vedere numarul
de potentiali clienti ( vad )
datorat tipului de acces si
implicit vizibilitatii
spatiului, se apreciaza ca
accesul din strada este
comparabil cu accesul
spatiului evaluat

avand in vedere numarul
de potentiali clienti ( vad )
datorat tipului de acces si
implicit vizibilitatii
spatiului, se apreciaza ca
accesul din strada este
comparabil cu accesul
spatiului evaluat

spatiului evaluat
Valoarea ajustarii (Euro/mp util/luna) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat { Euro/mp util/luna ) 7,60 7,58 7,83 7,85
Performanta energetica 39,6 31 75 64 70

ajustare (%)

Argumentare ajustare

suprafata apropiata; nu se
aplica ajustare

ajustarea tine seama de o
diferenta a chiriei de cca
0,1 euro/mp util/luna
pentru fiecare 10 mp
diferenta asa cum reiese
din analiza
comparabilelor iar sensul
ajustarii este suprafata
creste/ chiria scade asa
cum reiese din analiza
generala a pietei specifice

ajustarea tine seama de o
diferenta a chiriei de cca
0,1 euro/mp util/luna
pentru fiecare 10 mp
diferenta asa cum reiese
din analiza
comparabilelor iar sensul
ajustarii este suprafata
creste/ chiria scade asa
cum reiese din analiza
generala a pietei specifice

ajustarea tine seama de o
diferenta a chiriei de cca
0,1 euro/mp util/luna
pentru fiecare 10 mp
diferenta asa cum reiese
din analiza comparabilelor
iar sensul ajustarii este
suprafata creste/ chiria
scade asa cum reiese din
analiza generala a pietei
specifice pentru spatii

pentru spatii comerciale pentru spatii comerciale comerciale
Valoarea ajustarii (Euro/mp util/luna) 0,00 0,35 0,25 0,30
Pret ajustat ( Euro/mp util/luna ) 7,60 7,93 8,08 8,15

[US)
(U]
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Risc seismic fara informatii fara informatii fara informatii fara informatii fara informatii
ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Argumentare ajustare se au in vedere nu au fost identificate; nu | nu au fost identificate; nu | nu au fost identificate; nu nu au fost identificate; nu
probleme se aplica ajustare se aplica ajustare se aplica ajustare se aplica ajustare
structurale,

rapoarte de
expertiza tehnica
care mentioneaza
deficiente
structurala sau
neconformitati sau
daca constructia de
baza este inscrisa pe
lista imobilelor cu
risc seismic

Valoarea ajustarii (Euro/mp util/luna) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat ( Euro/mp util/luna )} 7,60 7,93 8,08 8,15
Numar ajustari 3 4 3 4
Total ajustare bruta (euro ) 2,74 1,73 2,01 1,76
Total ajustare bruta 29,83% 21,04% 24,64% 20,57%
Total ajustare neta (euro ) -1,60 -0,30 -0,09 -0,40
Total ajustare neta -17,38% -3,63% -1,09% -4,68%
Valoarea estimata ( Euro/mp util/luna) interval 8,00 8,15

Valoare estimata chirie ( euro/mp data de 8,15

util/luna) comparabila 4 care

are cea mai mica
ajustare bruta si
care este cea mai
apropiata dpdv
fizica si juridic de
proprietatea
evaluata

Valoare estimata chirie ( lei/mp 39,67
util /luna )
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ANEXA 5 : Plan amplasament
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P R I M O VA L Str. Dunarii nr. 9,Bl. PF4, Ap. 23, Constanta

ANEXA 3 : INFORMATII EXTRASE DIN PIATA- COMPARABILE

Comparabila 1

W salveara [ Distripuie

ALLIANCE REAL ESTATE
BUSINESS CENTER .9
300 € 2

0722374801 craffP
0720565111 cnarff

Agentie 7z
300 € 10 zile inurma

TOMIS ¢ - Spatu stradat cu vac

comerciall

NSRS D)

Suprafata utila Ik Tip spatiu EEr R B R

Etaj S wol Corision

NS

Poci ongl 00 wlo5Sa O isle  Doblo apwonoo Do Jeac s Booders s Spsiln, sl L Do doo
noznhr :i|.’_i".."’_i"'l PPl s oo ciiials Sel | S SRR NI LR RO TLl SRR T S | BN e FONN TRl T
DG S as b L omlor e Le Seet MWTOLOTZB U pLOwTiuatilars fosopealodn Lo oty o
SRS DN B FE T § B O S . SRR TS B TR

RASNTEN SR - s SO S L TP S VNS

Lorroaan tE T, AR SN A R T T S YA St aC KOS METaL FT RS PR TRy DN R Pl o

Drezmencabale croor olzos: o orodarns

https://www.imoradar24.ro/anunturi/31-mp-spatiu-comercial-inchiriat-tomis-ii-34391573
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Comparabila 2

@ salveaza 2 Dustribuie

EUROCLAS REAL ESTATE

SRL , ]

850 €

0724261200 craff
0722248358

N RSTE IR - IR SRR DS B

Suprafata utila mE Tip spatiu

£ta; Comision

https: //www.imoradar24.ro /anunturi/75-mp-spatiu-comercial-inchiriat-casa-de-cultura-34431672
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Comparabila 3

W Salveaza 2 Distrbuio

Proprietor verdioat
Constantin
0724000555

€ Chatwhasagp ~

17

& zile inurrma

nenriez spatiu comercial

CLTRACENTRAL zona DACIA

Bai Suprafata utila

Comision Etaj
Stadiul constructiei areadee ot Tip spatiu

=Nt

Bai R Suprafata utita v

Comision i Etaj

Stadiul constructiei Frrialioat Tip spatiu CEEAIRS SRS KTA 21

—=iditat

Srter T mpart nborionre

iat
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Comparabila 4

@ saveazs [ Dstrivuie
YSAIA IMOBILJARE
0722383270

@ cratwhatsapp -

5/8%

5 zile in urma

Suprafata utila o Tip spatiu SOl e n

£ta) ARTRE S Comision .

https://www.imoradar24.ro/anunturi/70-mp-spatiu-comercial-inchiriat-tomis-iii-34087058
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Taxe aferente spatiu commercial in suprafata utila de 22,75 mp

Impozit/taxa pe teren

‘Persoana fizica e Persoana Juricdica

Locaiitate

CONSTANTA v

Strada Numar strada

TOMIS (fost Carcl, 1LV Stahn, 20 v 45

Categorie de folosmia™:

Teren Cy canstructi v
Tip teren™: Suprafata teren:
Intraviian v 12

https://www.spit-ct.ro/calculator-taxe-locale /#p impozit-teren

Impozit pe cladiri

‘Persoana fizica e Persoana Jundica
Localitate
CONSTANTA v
Strada Numar strada
TOMIS (fost Carol, LV Stabin, 2. ™ 40
Tip cladire Valoare impunere
Nerazident v FOTAE _itvaluata

Nota Calculat cu valoarea unitara ( lei/mp ) de inventar a cladirii de baza ( Spital si Policlinica I ) inmultita cu
suprafata desfasurata estimata a spatiului commercial
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ANEXA 3 : Amplasament proprietate

Numar cadastral: 210019
Nr. carte funciara: 21001¢

Extras de carte funciara - sPaymens
Extras din planul cadastra! pe
ortofotoplan - ePayment

P Zo6m 1o S i
" CONSTANTA <" : -
- | o o ‘

s ,::f'
S .lr'
y & E
™, Shesl) o e P
R j,-’ 'T/' /TR
e L Loy , : p
5 Fa.

https://geoportal.ancpi.ro/geoportal /imobile /Harta.html

40



PRIMOVA

Lemdomltt gzt e ia ks cdhee - i e~

ANEXA 4 : Documentar fotografic

Vedere acces spatiu

Interior

Hol acces spatiu zona Viztatori

S.C. PRIMOVAL S.R.L.
Str. Dunarii nr. 9,Bl. PF4, Ap. 23, Constanta
Jud. Constanta, 900118, Romania
CIF: RO16635824; Nr. Reg. Com.: J13/7123/2004
Tel: +40 723673001 Fax: +40 372 258.318
E-mail: primoval2007@yahoo.com

Interior

P2

Interior
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ANEXA 5 : Plan amplasament
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42



CONSILAIU T JUDETEAN CONSTANEAN

DIRECTIA DE DEZVOLTARE JUDETEANA SI COORDONARE A INSTITUTIILOR DE
SANATATE, SPORT S$I INVATAMANT

Nr. 17978/21.05.2021

APROB,
PRESEDINTE
INITIATOR PROIECT DE HOTARARE NR. 102/13.04.2021
MIHAI LUPU

RAPORT

pentru completarea Proiectului de hotarare nr.102/13.04.2021
privind inchirierea, prin licitatie publica, a unor spatii aflate in proprietatea publica a Judetului
Constanta, situate in incinta Spitalului Clinic Judetean de Urgenta ,,Sf. Apostol Andrei”
Constanta, in scopul desfasurarii de activitafi comerciale

Referitor la Proiectul de hotarare nr.102/13.04.2021 privind inchirierea, prin licitatie publicd, a
unor spatii aflate in proprietatea publica a Judetului Constanta, situate in incinta Spitalului Clinic
Judetean de Urgenta ,,Sf. Apostol Andrei” Constanta, in scopul desfasurdrii de activitaji comerciale,
propunem completarea in tot cuprinsul acestuia, respectiv in Caietul de sarcini (Anexa nr.3), Fisa de date
a procedurii (Anexa nr.4) si Modelul-cadru de contract (Anexa nr.5), cu specificatii exprese privind
destinatia datd bunurilor care fac obiectul inchirierii - destinatie comerciald-comert cu amdanuntul a
produselor alimentare si nealimentare, in sensul ca acestea vor fi: produse alimentare, produse de
igiend personald, bauturi non-alcoolice, cafea, alimente ce necesiti incilzire - sandwich-uri, produse
de patiserie, etc.

Avand in vedere ca spatiile respective nu se pot amenaja in vederea prepararii hranei, se va
interzice acest aspect si, de asemenea, se va interzice comercializarea produselor din tutun si/sau a
bauturilor alcoolice.

Fatd de cele prezentate mai sus, vd rugdm sa aprobati, in calitatea dumneavoastra de
initiator, completarea Proiectului de hotirare nr.102/13.04.2021 privind inchirierea, prin licitatie
publicd, a unor spatii aflate in proprietatea publici a Judetului Constanta, situate in incinta Spitalului
Clinic Judetean de Urgenta ,,Sf. Apostol Andrei” Constanta, in scopul desfisurdrii de activitafi
comerciale.

VICEPRESEDINTE,
Petre Enciu

Director executiv
~Petrachi Mihaela-Anca

Bd.Tomis nr.51, Constanta, cod postal 900725, website: www.cjc.ro



CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA

DIRECTIA DE DEZVOLTARE JUDETEANA $1 COORDONARE A INSTITUTIILOR DE
SANATATE, SPORT SI INVATAMANT

Nr. 18072/24.05.2021

APROB,
PRESEDINTE
INITIATOR PROIECT DE HOTARARE NR. 102/13.04.2021
MIHAI LUPU

RAPORT

pentru completarea Proiectului de hotiirire nr.102/13.04.2021
privind inchirierea, prin licitatie public, a unor spatii aflate in proprietatea publicii a J udetului
Constanta, situate in incinta Spitalului Clinic Judetean de Urgenti ,,Sf. Apostol Andrei”
Constanta, in scopul desfisuririi de activitiiti comerciale

Avénd in vedere adresa Spitalului Clinic Judetean ”*Sf. Apostol Andrei” Constanta fTnicgistiat la
Consiliul Judetean Constanta sub nr.18041/24.05.2021, conform cireia rezulti ci sunt necesare
completdri ale Proiectului de hotirare nr.102/13.04.2021 privind inchirierea, prin licitatie publica, a
unor spafii aflate in proprietatea publicd a Judefului Constanta, situate in incinta Spitalului Clinic
Judefean de Urgenta ,,Sf. Apostol Andrei” Constanta, in scopul desfasurarii de activitdfi comerciale,
propunem modificarea proiectului de hotarare sus-mentionat, respectiv in cuprinsul Caietului de sarcini
(Anexa nr.3), Fisei de date a procedurii (Anexa nr.4) si Modelului-cadru de contract (Anexa nr.5), prin
completarea cu specificatii exprese privind destinatia datii bunurilor care fac obiectul inchirierii
— destinatie comerciali-comert cu aminuntul a produselor alimentare si nealimentare, in sensul
ci acestea vor fi: produse alimentare, produse de igiend personald, bauturi non-alcoolice, cafea,
alimente ce necesitd incalzire - sandwich-uri, produse de patiserie, etc.

Aviénd in vedere ca spatiile respective nu se pot amenaja in vederea prepardrii hranei, se va
interzice acest aspect i, de asemenea, se va interzice comercializarea produselor din tutun si/sau a
bauturilor alcoolice.

Fafa de cele prezentate mai sus, vii rugim si aprobati, in calitatea dumneavoastri de
initiator, completarea Proiectului de hotirare nr.102/13.04.2021 privind inchirierea, prin licitatie
publicd, a unor spafii aflate in proprietatea publici a Judetului Constanta, situate in incinta Spitalului
Clinic Judetean de Urgenti ,,Sf. Apostol Andrei” Constanta, in scopul desfasurdrii de activitafi
comerciale, cu mentiunile previzute mai sus.

VICEPRESEDINTE,
Petre ENCIU

Director executiv
Petrachmihaela-Anca

Bd.Tomis nr.51, Constanta, cod postal 900725, website: www.cic.ro



ref. spatii

Subject: ref. spatii
From: Mirela Lotreanu <mirela.lotreanu@spitalulconstanta.ro>
Date: 5/21/2021, 12:03 PM . -~
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In atentia Domnului Vicepresedinte Petre ENCIU

Spatiile pe care le considerdm a fi oportun sa fie date spre inchiriere sunt urmatoarele:
- spatiu comercial - intrare vizitatori (suprafata utila totala 39.66mp)
- spatiu comercial - intrare policlinica 1 (suprafata utili total 22.75mp)
Pentru Spitalul Clinic Judetean de Urgentd ”Sf. Apostol Andrei” Constanta este necesara
organizarea si functionarea unor spatii comerciale care sa poata furniza produse utile,
atat bolnavilor internati in unitatea noastra, cat si personalului si vizitatorilor.
In ceea ce priveste categoria acestor produse, consideram ci urmitoarele sunt obligatoriu
necesare:

- produse alimentare;

- produse de igienad personali;

bauturi non-alcvulice;

- cafea

- alimente ce necesita incalzire (sandwich-uri, produse de patiserie, etc.).
Precizam ca spatiul nu poate poate fi amenajat in vederea prepararii hranei si nu poate
gazdui comercializarea produselor din tutun sau a bauturilor alcoolice.

MANAGER
Ec. Ionut-Cornel IONESCU
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