ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA

HOTARAREA NR. ¥
privind actualizarea nivelului chiriilor aferente unor spatii cu destinatie de cabinete medicale,
situate in incinta Policlinicii nr.2 Constanta, aflate in administrarea Spitalului Clinic Judetean de
Urgenti ,,Sf. Apostol Andrei” Constanta

Consiliul Judetean Constanta, intrunit in sedinta din data de LF . OP- 2020;

Avand in vedere:

-Referatul nr.21628/13.08.2020 de aprobare al Presedintelui Consiliului Judefean Constanta;

-Raportul de specialitate al Directiei de Dezvoltare Judeteand si Coordonarea Institufiilor de
Sanitate, Sport si Invatamant;

-Raportul de specialitate al Directiei Generale Economico - Financiare;

-Raportul de specialitate al Directiei Generale de Administrare Publicd si Juridica nr.
22058/18.08.2020;

-Avizul Comisiei de Buget - Finante;

-Avizul Comisiei Juridice, Ordine Publica si Situatii de Urgenta;

-Avizul Comisiei de specialitate pentru Sandtate si Protectia Sociala;

-Avizul Comisiei pentru Investitii, Patrimoniu si Infrastructura.

-prevederile H.C.J. Constanta nr. 67/17.03.2014 privind aprobarea inchirierii unor spafii cu
destinatia de cabinete medicale, proprietate privatd a judefului Constanta si prevederile H.C.J.
Constanta nr. 61/09.03.2016 privind constituirea dreptului de administrare in favoarea Spitalului
Clinic Judetean de Urgentd ,,Sf. Apostol Andrei” Constanta a unor imobile aflate in domeniul privat al

Jjudetului Constania,
- prevederile art.354 - 355 din Ordonanta de Urgenta nr.57/2019 privind Codul administrativ
coroborate cu cele ale art. 792 si urm. si cu cele ale art.1777 — 1823 din Codul civil,

In temeiul art.196 alin.1 lit.,,a” raportat la prevederile art.173 alin.1 lit. ”c” si “d” coroborate cu
cele ale alin.4 lit.”b” si alin.5 lit.,,c”” din Ordonanta de Urgenta nr.57/2019 privind Codul administrativ,

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba Raportul de evaluare pentru stabilirea valorii chiriei de piati in vederea
valorificdrii prin inchiriere a unor spatii cu destinatie de cabinete medicale aflate in administrarea
Spitalului Clinic Judetean de Urgenti ,,Sf. Apostol Andrei” Constanta, intocmit de evaluatorul
autorizat Agachi Stefan Ciprian, membru titular Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din
Roméania ANEVAR, prevazut in Anexa nr.1 care face parte integranta din prezenta hotdrare.

Art.2. (1) Se aprobi actualizarea nivelului chiriilor aferente unor spatii cu destinatia de
cabinete medicale, situate in incinta Policlinicii nr.2 din municipiul Constanta, str. Stefan cel Mare
nr.133, aflate in administrarea Spitalului Clinic Judetean de Urgenta ,,Sf. Apostol Andrei” Constanta,
conform Anexei nr. 2, care face parte integranta din prezenta hotaréare.

(2) Chiriile se vor achita in lei, la cursul B.N.R. din ziua platii si se vor actualiza anual cu rata
inflatiei/indicele preturilor de consum.

Art.3. In aplicarea prevederilor art.2 din prezenta hotirére, se vor incheia acte aditionale la
contractele de inchiriere ale spatiilor cu destinatia de cabinete medicale din incinta Policlinicii nr.2,
previzute in Anexa nr.2 la prezenta hotérére, intre titularul dreptului de administrare a imobilului —



Spitalul Clinic Judetean de Urgentd ,,Sf. Apostol Andrei” Constanta si titularii contractelor de
inchiriere.

Art.4. Titularul dreptului de administrare a imobilului, Spitalul Clinic Judetean de Urgenta
,,Sf. Apostol Andrei” Constanta, are dreptul la o cota de 50% din chiriile aferente spatiilor cu destinatia
de cabinete medicale din incinta Policlinicii nr.2, cu obligatia de a vira cealaltd cota de 50% catre
bugetul judetului Constanta.

Art.5. Directia Generald de Administratie Publica §i Juridicd va transmite prezenta hotdrare
persoanelor interesate, in vederea ducerii la indeplinire.

Prezenta hotdrdre a fost adoptatd cu un numdr de 5/ voturi pentru, ~_ __ voturi

impotrivd si __-— ablineri.
Comsttnga, 27 - OF. 2020

PRESEDINTE
MARIUS HORIA TOIPIANU

ContrAemneazd
SECRETAR GENERAL AL
JUDBTWLUI,

MARIANA' BELU



INEXEH NR (/4 0.70/’///09; o 2o
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Propriéﬁl;i imobiliare (cabiflete medicale) situate in Municipiul
Constanta, strada Stefan Cel Mare, Nr. 133, Judetul Constanta

Proprietar: CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA
Client: CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA
Utilizator: CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA

Data evaluarii: 08.01.2020

Utilizarea prezentului RAPORT DE EVALUARE in alte scopuri
decat cel pentru care a fost contractat si in afara limitclor legale

nu implica sub nici o forma evaluatorul si nu arc acordul acestuia.
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CUPRINS

Identificarea evaluatorului si a competentei acestuia

Identificarea clientului si a altor utilizatori desemnati

Scopul evaluirii

Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate
Tipul valorii

Data evaluarii, data inspectiei, data raportului, moneda raportului
Documentarea necesara pentru efectuarea evaluirii

Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea

Ipoteze si ipoteze speciale

. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
. Declaratia conformitatii evaluirii cu standardele de evaluare a bunurilor

Descrierea raportului
PREZENTAREA DATELOR .....aiiteeretetectesreesseeseeeesestseseesasesssesssessesssassessesssssmsnsssnses 8
Descrierea situatiei juridice
Date despre aria de piata, oras, vecinatati si localizare
Descrierea terenului
Descrierea imobilului apartinator
Descrierea cabinetelor medicale
Identificarea bunurilor mobile sau a altor elemente care nu sunt proprietiti imobiliare
Istoricul proprietatii subiect
ANALIZA PIETEL ...ttt ceemecnveesstecesessessessasesssssssosesosesamaessessasssssssssssessssssssssssmssns 13
Definirca piclei specifice
Analiza cererii
Analiza ofcrtei
Analiza inleractiunii dintre cerere si oferta
Previziunca absorblici proprictatii subiccl in piata
ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI ..o eeeeeeeee e 15
EVALUAREA PROPRIETATIL ... eeeeeeeeneeeenenrereteet e eecveseneessnsesssessssesssssmesnnsssesns 16
Evaluarea lerenului
Abordareca prin piala
Abordarca prin venil
Abordarca prin cost
ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIAASUPRA VALORII ... 19
Analiza rezultatelor
Concluzia asupra valorii
ANEXE
Localizare
Poze proprietate
Abordarea prin piata teren
Oferte terenuri
Documente proprietate

i
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SINTEZA RAPORTULUI

ine medalé W

Proprietar

CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA

Client

CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA

 Utilizator

CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA

Dreptul evaluat

Absolut

Sarcini

Nu s-a prezentat extras de carte funciara cu data
recenta, imobilul se evalueazi in ipoteza ca este liber
de sarcini ]

Scopul evaluarii

Stabilirea valorii chiriei de piatd in vederea valorificarii

& prin inchiricre

| Tipul valorii Valoarca de piata
Data inspcctici 27.11.2019

 Data cvaludrii 08.01.2020

 Data raportului 22.01.2020

 Curs BNR

| 1 EURO=4.7786 LEL

R Valoare
Suprafata | Suprafata Valoare valoare Valoare chiric Valoare
Nr apat Nr. . .p Suprafata chirie chirie chiric chirie
Elaj Nume doclor utila totala|  cota lunara
crt. Cabinet ) o totala | lunara‘mp- lunara/mp- anuala/mp- lunara
cabinet indiviza R lolala- ;
(Euro) (Lei) (Euro) i totala-(Lei)
(Kuro)
1 i 21/22  |C.M.L Lazarescu Mihacla 21.05 17.40 38.45 3.00 14.34 36.00 115.35 351.37
2 I 23/22  {C.M.L Calin Gabricla 21.05 17.40 38.45 3.00 14.34 36.00 115.35 35137
3 1 30 C.M.1. Dinca Anghel Georgeta 34.20 17.40 51.60 3.32 15.87 39.84 17131 818.8¢9
4 11 52 C.M.L. Andreica Doina 16.38 17.86 34.24 2.81 13.43 33.72 96.21 459.84
5 1 59 C.M.L Balasanian O. Maiana 37.08 11.16 48.24 3.01 17.25 43.32 174.15 832.14
6 111 63/64 [C.M.L Colojoara Radu-Pelru 32.24 11.16 43.40 3.54 16.92 42.48 133.64 734.33
7 1l 65/66 |C.M.L lonescu Tudor 33.80 11.16 44.96 3.50 17.01 42.721  160.06 764.77
Raportul de evaluare a fost realizat de
Evaluator autorizat
Agachi Stefan Ciprian
A
Voprie - ! R B L e T :
pEc b ooty -« 30208 ST e Rl N T




1.

Nr./Data raportului 5/ 22.01.2020

L TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

Identificarea evaluatorului si a competentei acestuia

> Datele de identificare ale evaluatorului:

Dobrogea Eval S.R.L.

Adresa: Mangalia, strada Alexandru Vlahuta, nr. 10
Telefon/fax: 0743335862 / 0241756454
E-mail: dobrogeaeval3@gmail.com

Evaluator autorizat ~ EPI: Agachi Stefan Ciprian / Nr. legitimatie: 17876

Certificarea evaluatorului

Subscmnatul, Agachi Stefan Ciprian, certific cu buna credinti si dupa cunostinta mea

urmatoarelce:

afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza numai la ipotezele si ipotezele
speciale prezentate si reprezinta analizele, opiniile si concluziile mele profesionale
si impartiale;

- nu am nici un interes prezent sau viitor in proprietatea ce constituie obiectul acestui

raport de evaluare si nu am nici un interes personal legat de partile implicate;

nu am nici o partiniri legata de bunul care este obiectul acestui raport sau legata de
partile implicate in aceasta evaluare;

angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta lucrare nu sunt
conditionate de raportarea unor rezultate predeterminate, de mirimea valorii
estimate sau de o concluzie favorabila clientului;

detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent a
acestei lucrari;

analizele, opiniile si concluziile raportate au fost elaborate si realizate in
conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare a Bunurilor editia 2018 si cv
cerinlele Codului de elica al evalualorului;

am eleclual personal inspeclia bunului imobil care face obiectlul prezenlului raport
de evaluare;

nu a fosl oferita asislenta profesionala semnificaliva persoanei care semneazi acest
raporl.

Evaluator autorizat

Membru Titular ANEVAR



2. Identificarea clientului si a altor utilizatori desemnati
» Clienl: CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA
Adresa: Municipiul Constanla, B-dul Conslanta, nr. 51, Judetul Constanla
» Utilizator desemnat: CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA

3. Scopul evaluirii: stabilirea valorii chiriei de piata in vederea valorificirii prin
inchiriere. Este interzisa utilizarea raportului de evaluare, integral sau in parte,
pentru orice alt scop.

4. Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate.
Cabinete medicale amplasate intr-o cladire cu regim de inaltime P+6E situata in
Municipiul Constanta, strada Stefan cel Mare, nr. 133, Judetul Constanta, avand
destinatia actuala: cabincte medicale. La data inspectici cabinctele erau ocupate de
chiriasi .

Nr. . .

Crl Denumire Judet Localitate Adresa

1 Cabinet medical 21/22 | Constanta Constanta PF)IICllnlca Nr. 2,strada

Stefan cel Mare, Nr. 133

2 Cabinet medical 23/22 | Conslanta Conslanta Poh.clmlca Nr. 2,strada

Stefan cel Mare, Nr. 134

. . . \ Policlinica Nr. 2,slrada

3 Cabinet medical 30 Conslanla Conslanla Stefan ccl Mare, Nr. 133
. - . . Policlinica Nr. 2,slrada

4 Cabinet medical 52 Constanta Conslantla Stefan cel Mare, Nr. 136

. . . . . Policlinica Nr. 2,slrada

5 Cabinet medical 59 Conslanla Constanta Stefan cel Mare, Nt 137

. . Policlinica Nr. 2,strada

6 Cabinel medical 63/64 | Constanta Constanta Stefan cel Mare, NT. 138

e
7 Cabinet medical 65/66 | Constanta Constanta Policlinica Nr. 2 strada

Stefan cel Mare, Nr. 139

\.TI

iy

Drepturile evaluate: Absolut asupra garsonierelor. Conform SEV 230, editia 2018,
confera titularului de a poseda si a dispune de garsoniere, in mod perpetuu, afectat
numai de drepturi subordonate si ingradiri stabilite prin lege. Ele pot fi probate, in
mod normal, prin documente (ex: titlu de proprietate)”. Imobilele evaluate sunt
proprietatea a CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA. Proprietatile imobiliare au fost

i
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evaluale in ansamblul lor, in ipoleza lransferului inlegral al dreptului de proprietate,
daca nu se prevede altfel.

Valoarea proprietalii imobiliare a fosl delerminala in ipoleza ca dreptul de acces la
proprietatea imobiliara evaluata este asigurat si se considera ca acest drept de acces
se va mentine si dupa transferul proprietatii. Similar si fructificarea utilitatilor si
cotelor parti indivize comune (dupa caz).

6. Tipul de valoare: valoarea de piata.
Definitia tipului de valoare:

» de piata este (definitii SEV 100- cadrul general) ,,Suma estimata pentru care un
activ sau o datorie ar putea fi schimbata, la data evaluarii, intre un cumparator
hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactic ncpartinitoare, dupa un
markceting adecvat, in care partile au actionat ficcare in cunostinta de cauza,
prudent si fara constrangere.”

> chiria de piata cste suma estimata pentru carc un drept asupra proprictatii
imobiliarce ar putca fi inchiriat, la data evaluarii, intre un locator hotarat si un
locatar hotarat, cu clauze dec inchiricre adecvate, intr-o tranzactic
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat siin care partile au actionat fiecare
in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Nu am avut in vedere in prezentul raport nicio analiza a unei situatii incadrate sau
asimilate unei ,vanzari fortate”, sau alte bariere in fructificarea normala a
proprietatii.

7. Dala evaluarii, data inspecliei, data raportului, moneda raportului.
Data evaludrii: 8.01.2020. Toate estimarile si ipotezele considerate in acest raport
sunt valabile la aceasta data.
Data inspectiei: 27.11.2019. Inspectia a fost realizata de catre evaluator autorizat
Agachi Stefan Ciprian in mod complet, in prezenta administratorului.
Data raportului: 31.01.2020
Moneda raportului: Valoarea estimata prin prezentul raport de evaluare estc
prezenlala in LEI si in euro (EUR) la cursul de schimb al Bancii Nationale a Romaniei
din dala la care se eslimeaza valoarea.
Cursul de schimb valular la dala evaluarii:
1 EUR= 4.7786 LEI
Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza a fi
platita, cash si integral in ipoteza unei tranzactii, fara a lua in calcul conditii de plata
deosebite (rate, leasing etc.).
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8.

9.

10.

a)

Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii
Analizele parcurse pentru documenlarea necesara au [osL:
» Analiza documentelor juridice solicilale proprielarului sau reprezenlantului
acesluia.
> Analiza informatiilor obtinute in urma inspectarii privind amplasarea,
vecinatatile, componenta, starea de functionare, uzura si modul de intretinere
a proprietatii. S-a realizat corelarea datelor cuprinse in documentatia pusa la
dispozitie de catre client cu realitatea constatata in teren.
> Analiza ariei de piata specifica: au fost culese informatii dintr-un numar de
surse considerate suficiente si de incredere. A fost analizata piata
proprietatilor rezidentiale de tip - cabinete medicale situate in municipiul
Constanta.

Natura si sursa informatiilor utilizate pc care se va baza cvaluarca

» Documentele puse la dispozitie de catre proprictar;

» Inprivinta identificarii s-au obtinut informatii de la proprictar si din accesarca
unor harti clectronice specializate pentru indicarea locatici;

» Informatiile privind piata specifica au fost preluate de la agentii imobiliare,
internet  (www.imobiliarelitoral.ro.  www.imobiliare.ro,  www.olx.ro,
www.romimo.ro, www.homezz.ro ctc.), baza de date propric a cvaluatorului
privind piata imobiliara locala, informatii culese de la persoane fizice si
juridice care au incheiat tranzactii imobiliare la proprietati comparabile:

> Verificarile si constatarile facute in teren, prin care s-au observant
caracteristicile amplasamentului, starea tehnica efectiva a constructiilor si
situatia terenului, precum si concordanta informatiilor prezentate de
proprietar cu situatia reala, efectiva;

> Publicatii privind piata imobiliara specifica proprietatii de evaluat, cursul BNR.

Ipoteze si ipoteze speciale

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe documentele puse la dispozitie
evaluatorului (anexate in copie), fara a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare;

Tillul de proprietate se presupune valabil si lranzaclionabil daca nu se specifica
altfel;

Documenlele lehnice puse la dispozilie- planuri de silualii, relevee, schila cadastrala
se presupun a fi corecte;

Proprietatea este evaluata fara ipoteci sau datorii daca nu se specifica altfel;

Se presupune ca proprietatile sunt detinute cu responsabilitate si ca se aplica un
management competent al acestora;

Se considera ca informatiile furnizate sunt reale si autentice, dar nu se da nici o
garantie asupra preciziei veridicitatii lor;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea abordarilor in evaluare
au fost rezonabile In lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;



h) Alegerea melodelor de evaluare prezentale in cuprinsul raportului s-a facul linand
seama de lipul proprielalii, lipul valorii exprimale si de informatiile disponibile;

1) Eslimarile facule penlru “valoarea prezenla® sunl bazate pe conditii acluale ale
pielel, pe [aclorii anlicipali ai cererii pe lermen scurt si 0 economie slabila in
continuare, prin urmare aceste previziuni se pot schimba in functie de conditiile
viitoare;

j) Valoarea de piala estimati in prezentul raport este valabila pentru proprietatea ca
Intreg, asa cum este prezentata in raport. Valoarea de piata pentru proprietatea
dezmembrata trebuie estimata printr-un nou raport cu analizarea si descrierea
fiecarei proprietati dezmembrate:

k) S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul
eventuale modificari care pot sa apara in perioada urmatoare:

1) Laclaborarcalucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta asupra
valorii, utilizand numai informatiile avute la dispozitic, nefiind omisa dcliberat nici
una (cxista posibilitatca existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea
cunostinta la data cvaluarii). Dupa cunostinta cvaluatorului, toate informatiile
dctinute sunt corccte;

m) Nu am fost informati dc cfectuarca unci inspectii sau a unui raport care sa indicc
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase;

n) Sec presupunc ca proprictatile sunt conforme cu toate reglementarile si restrictiile
urbanistice din zona, daca nu se specifica altfel;

0) Se presupune ca utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granitele
descrise si nu exista servituti, altele decat cele descrise in raport;

p) Nu imi asum nici un fel responsabilitatea pentru nici un fel de evenimente, conditii
sau circumstante ce pot afecta valoarea de piata a proprietatii, dar care au loc ulterior
datei de finalizare a prezentului raport sau datei inspectiei de pe teren.

Ipoteze speciale :

i

» Nu s-a prezentat documentatie cadastrala - se evalueaza in ipoteza ca aceasta va
corespunde cu suprafetele descrise in contracte

11. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

a) Aceslraporl esle deslinal numai penltru scopul enuntal, numai pentru beneficiarul si
destinalarul acesluia;

b) Posesia raportului sau a mai mullor copii ale acesluia nu confera nimanui dreptul de
publicare;

¢) Continutul acestui raport atat in totalitate cat si in parte nu va fi difuzat in public, prin
publicitate, stiri sau medii de informare, fara aprobarea prealabil scrisa a
evaluatorului;

d) Orice valori estimate in raport, se aplica intregii proprietati si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.
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12.

Declaratia conformititii evaludrii cu standardele de evaluare a bunurilor
Prezenlul raporl a fos efeclual in concordanta cu Slandardele de Evaluare ANEVAR

edilia 2018 si se supune legislaliei in vigoare.

Metodologia de calcul a valorii de piata a tinut cont de scopul evaluarii, tipul

proprietatii si de recomandarile standardelor de evaluare aplicate:

>

YV VVYVYVY

13.

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termeni de referinta a evaluarii

SEV 102 - Implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Descrierea raportului
Raportul de cvaluare al bunului imobil subicct este intocmit in conformitate cu SEV

103 Raportarec.

Acesta cuprinde descricrea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si

judccatilor relevante pe care s-a bazat opinia in privinta valorii de piata raportate, nefiind
neccesara nici o excludere sau abatere de la SEV 103 Raportare.

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante, certificarea
evaluatorului;

premisele evaluarii, elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de
abordare al evaluarii;

prezentarea datelor, descrierea imobilului, situatia juridica si analiza pietei specifice;
analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordarile in evaluare;
reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si
opinia finala a evaluatorului asupra valorii de piata a bunului;

anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii de piata a bunului,
documentele de proprietate, date de piata, fotografii, etc.

1L PREZENTAREA DATELOR

Descrierea situatie juridice

Proprietarul imobilelor evaluate este: Consiliul Judetean Constanta

A fost evaluat intregul drept de proprietate.

Evaluarea proprietatilor s-a bazat pe urmatoarele documente puse la dispozitie de

proprietar :

v

DRI

A BOREDCES Fusl ¢ 300 |

Contract de inchiriere nr. R21798/05.06.2018
Contract de inchiriere nr. R23528/15.06.2018
Contract de Inchiriere nr. R25858/02.07.2018
Contract de inchiriere nr. 30142/31.07.2018
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v" Conlracl de inchiriere nr. R20157/22.05.2018
v Conlracl de inchiriere nr. R23275/14.06.2018
v Conlracl de inchiriere nr. 30141/31.07.2018

Numar cadastral: nu s-a prezentat.
Carte funciara: nu s-a prezentat.
Sarcini care greveaza proprietatea: nu s-a prezentat extras de carte funciara, se evalueaza
in ipoteza ca este liber de sarcini.
2. Date despre aria de piata, oras, vecinatati si localizare

Constanta se afli in judetul cu acelasi nume, in partea de sud-est a Romaniei. Se
situeaza pe coasta Marii Negre, intr-o zona lagunara la est, deluroasa la nord si in partea
centrala, si de campie la sud si vest. Orasul Constanta poseda o plaja proprie in lungime de
6 km. Partca dc¢ nord a municipiului, Mamaia, cca mai populata statiune turistica de pe
Litoral, sc afld pc malul unci lagunc, aviand o plaja dc 7 km lungime, plaja care sc continua
cu alti 6 km pe teritoriul orasului Navodari. O mare parte din suprafata municipiului cste
amplasata intr-o aric lagunara, avand lacul Siutghiol (lacul laptos in turceste, cunoscut ca
.Ghiolul Marc” printre constanteni si ,lacul Mamaia™ in limbaj turistic) in nord si lacul
Tabacdric (,Ghiolul Mic”) in nord-cst. Constanta sc afla practic pe o insuld, municipiul fiind
marginit la nord si nord-vest de Canalul Poarta Alba-Midia Navodari, la cst de Marca
Neagra, iar la sud si vest de Canalul Dunare-Marea Neagrd. Constanta este un centru
industrial, comercial si turistic de importanta nationala. Aici se afla cel mai mare port al
Romaniei si cel de-al patrulea al Europei, in cadrul caruia functioneaza santierul naval, unul
dintre cele mai mari dupa numarul vaselor construite si reparate. Transportul fluvial are
punctul de plecare din portul Constanta Sud-Fluvial, pe Canalul Dunare-Marea Neagra, mai
departe pe fluviul Dunarea, punctul terminus fiind portul Rotterdam. Transportul aerian
este reprezentat prin Aeroportul International Mihail Kogalniceanu si Aerodromul Tuzla.
Aeroportul a fost construit din motive de securitate si zgomot in afara orasului, aflandu-se
pe teritoriul Zonei Metropolitane Constanta. Aeroportul International Mihail Kogilniceanu
poseda o pistd in lungime de 3,5 km in totalitate betonata si o instalatie de balizaj care
permite aterizarea in orice conditii meteo.

Turismul este o ramura de activitate economica importanta. Desi Constanta a fost
deja promovata ca fiind o statiune balneara de catre regele Carol I, dezvoltarea industriei
navale a avut drept efect micsorarea plajelor. Totusi, datoritd plasarii in apropierea
localilitilor lurislice, mulli oameni descopera si vizileaza monumentele din oras.

Vecinatatli si localizare

Conform inspectie, imobilul in care sunl amplasate cabinetele medicale evaluate este
situat in partea mediana a Municipiului Constanta, strada Stefan cel Mare, nr. 133, Zona Icil,
la o distanta de aproximativ 70 ml de intersectia strazii Stefan cel Mare cu B-dul 1
Decembrie 1918.

Tip Localitate: urban

Transport public: Microbuze/Autobuze.
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Puncte de interes in imediata vecinitate: Spitalul Clinic de Boli Infeclioase, Markel
Kaufland.

Aspectul urbanistic al vecinatatilor
Favorabil, specific zonelor de interes rezidential si comercial.

Influente ale vecinatatilor asupra utilitatii lotului
Vecinititile influenteazi pozitiv proprietatea de evaluat, majoritatea vecinatatilor se
incadreaza in acelasi registru.

Influente ale obiectivului in zona
Proprietatea se incadreaza in aspectul urbanistic al zonei in care este amplasat.

Acces

Accesul la proprictatea cvaluata sc realizeazi din strada Stefan cel Mare cu o banda
de circulatic pe scns, asfaltata.

Valoarca proprictatii imobiliarc a fost determinata in ipotcza ca dreptul de acces la
proprictatca imobiliara cvaluata cste asigurat si sc considera ca acest drept de accees sc va
mentine si dupa transferul proprictatii.

3. Descrierca terenului
Teren intravilan

Configuratia
Configuratia terenului este plan, fara denivelari si impedimente de relief care sa-i
afeteze functionalitatea/utilizarea.

Utililali, pozilionare fala de utililali: bransat ~ apa, energie electrica, canalizare, gaze.

Restrictii de utilizare teren
Respectarea PUG preliminar si PUD ;

Indicatori urbanistici (RI, POT, CUT): informatie indisponibila

Drepturi de servitute sau alte restrictii
La data evaluarii nu exisla restriclii sau servilule pe leren.

Starea solului

Nu am intreprins o analiza detaliata a solului deoarece nu sunt in masura sa ma
pronunt asupra starii acestuia, dar suntem de parere ca nu exista factori de contaminare a
locatiei.
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4. Descrierea imobilului apartinator

Obieclivul evaluarii consla din 7 cabinele medicale aflate inlr-o cladire cu regim de
inallime P+6E. Cladirea are fundalii din belon armal, struclura de rezistenta cadre din
belon armat, inchideri si comparlimentari din beton, plansee din belon armal, zugraveli
exterioare tip decorativa, acoperis tip terasa necirculabila cu invelitoare din carton

bituminat.

Racordul imobilului la instalatiile de alimentare cu energie electrica, apa, canalizare
si gaze este realizat. Instalatiile de alimentare cu energie electrica, apa, canalizare si gaze
sunt montate. Cladirea in care sunt pozitionate cabinetele medicale evaluate este finalizat.

Starea tehnica generala a constructie este buna.

Destinatia actuala
Cabincte medicale

5. Descricrea cabinetelor medicale

Tencuieli/
Nr. e s i . | Placari |Tamplarie |Instalatii|Instalatii . . Stare
Denumire Utilitati |Usa acces Tamp!a"e Zugraveli ) . p | ) Incalzire Pardoseli |An PIF .
Crt. exterioare | . faianta |interioara |electrice| sanitare tehnica
interior
. X Apa/ Energie Mortar X .
Cabinet medical rupuri linoleum
1 : medica electrica/ PVC PVC ciment/ Var g _p PVC Da Da Termoficare i i 1972 | Buna
21/22 ) . sanitare antibacterian
Canalizare lavabii
i Apa/ Energie Mortar ) X
Cabinet medical rupuri linoleum
2 aoinet medic electrica/ PVC PVC ciment/ Var B .p PVC Da Da Termoficare A u' 1972 Buna
23/22 X X sanitare antibacterian
Canalizare lavabil
. . Apa/ Energie Mortar X .
| rupur linol
3 | Cepinetmedical | o rical | PvC PVC  |ciment/var| EVPUT 1 pyc Da Da |Termoficare| o™ | 1972 | Buna
30 ) R sanitare antibacterian
Canalizare tavabil
. Apa/ Energie Mortar R i
binet | rupuri . linol
o | CoBinetmedical | ical | pvC PVC | ciment/var| &P pVC Da Da  |Termoficare| oo™ | 1972 | Buna
52 . . sanitare antibacterian
Canalizare lavabil
. Apa/ Energie Mortar X .
i i rupuri ' linoleum
5 | Covinetmedical |\ trical | pvC pvc | ciment/var| 8P pVC Da Da |Termoficare| oo™ | 1972 | Buna
59 ) . sanitare antibacterian
Canalizare lavabil
. . Apa/ Energie Mortar . .
i rupuri linoleum
g | Cobinetmedical |1 tricar | pvC PVC | ciment/Var| 5P pVC Da Da |Termoficare| o™ | 1972 | Buna
63/64 X X sanitare antibacterian
Canalizare lavabil
Apa/ Energie Mortar ) .
inet medical rupuri linoleum
7 | Cabinetmedical | ricar | pvc PvC | ciment/var| &P PVC Da Da [|Termoficare| " | 1972 | Buna
65/66 i . sanitare antibacterian
Canalizare lavabil
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Suprafete

Suprafata
Nr. . Nr. S.uprafzfta Sup rafata utila Suprafata Suprafata
Etaj . utila cabinet | utila cota totala cota totala
crt. Cabinet | jividual | cabinet : indiviza
cabinet
1 I 21/22 14.98 6.07 21.05 17.40 38.45
2 I 23/22 14.98 6.07 21.05 17.40 38.45
3 I 30 34.20 34.20 17.40 51.60
4 11 52 16.38 16.38 17.86 34.24
5 11 50 35.95 1.13 37.08 11.16 48.24
6 111 63/64 32.24 32.24 11.16 43.40
7 I11 65/66 33.80 33.80 11.16 44.96

6. Identificarea bunurilor mobile sau a altor elemente care nu sunt proprictatii
imobiliare
In prezentul raport de evaluare nu au fost identificate bunuri mobile sau alte
clemente care nu sunt proprictati imobiliarc.

7. Istoricul proprietatii subiect
Nu au fost prezentate documente din care sa reiasa istoricul imobilului.

III. ANALIZA PIETEI

1. Delinirea pietei specilice

Cum multe dintre spitalele si cabinetele medicale de stat sunt supra-aglomerate,
alternativa oferitd de serviciile medicale private atrage tot mai multi romani. Dovada cd
afacerile acestor companii au crescut, fal de 2007, cu aproape 500%, aratd o analiza
KeysFin.

Chiar dac asistenta medicald este gratuita pentru angajatii romani, tot mai multi
aleg s isi Lraleze problemele de sinilale in sistemul prival. De la analize la operalii
complicale, companiile private din sectorul medical au ajuns, in 2019, sa ofere mare parle
din serviciile necesare populaliei.

Principalul argument cu care se prezinla in fata clientilor il reprezinla calilalea
serviciilor. Asa s-a ajuns ca afacerile din sectorul serviciilor medicale private sa tinteasca,
in 2018, nivelul de 11 miliarde de lei, de la 9,7 miliarde de lei in 2017.

Potrivit analizei KeysFin, business-ul din acest sector a crescut cu 21,3% fata de
2016, respectiv cu 472% fatd de 2007.

Profitul net al retelelor de clinici private a crescut cu 29% fata de 2016 si cu 420%
fata de 2007, 1a 1,5 miliarde de lei In 2017.

'In 2018, piata serviciilor medicale private a atins un nivel de maturitate, dovada ca
numirul de companii s-a mentinut la aproape 15.000, in scadere cu numai 1,5% fata de
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2016. Fala de 2007, evolulia esle una impresionanta - sunt cu aproape 90% mai mulle
companii decal acum 12 ani", afirma analislii KeysFin.

Polrivil aceslora, 2019 va aduce, cel mai probabil, o conlinuare a consolidarii pietei,
achiziliile si fuziunile urmand sa fie in prim-plan.

Accelerarea "Dezvoltarea retelelor de clinici private va continua in acest an prin
absorbtia cabinetelor independente, iar marii jucatori isi vor consolida prezenta in
comunitatile urbane prin extinderea serviciilor, de la analize si operatii la asigurari
medicale", estimeaza expertii.

Potrivit datelor KeysFin, in sectorul medical privat activeaza, in prezent, peste
65.000 de angajati, in crestere cu 2,1% fatd de 2016 si cu 122% fata de 2007. Costul mediu cu
forta de munca a crescut cu 22% fatd de 2016 la aproape 39.000 de lei per angajat in timp
ce productivitatea muncii a avansat ceva mai lent, cu 19%, la peste 147.000 de lei per
angajat in 2017.

"2019 va aduce, ccl mai probabil, o accentuare a batalici pe resursele umanc. intr-
un scctor in carce concurcnta cste acerba, extinderea serviciilor, atit din punct de vedere
calitativ cat mai ales cantitativ (noi clinici, cabincte, scrvicii cte.) va fi conditionati de
disponibilitatea personalului (medici, asistenti cte.). Nivelul salarial si conditiile de munca
vor reprezenta tot mai mult o alternativa viabild pentru personalul de la stat care nu a
dorit sa faca pasul spre clinicile din Occident', estimeaza analistii.

Dczvoltarca cconomica acceleratd, reliefata prin extinderea serviciilor si
imbunatatirea nivelului de trai (cresterea veniturilor clientilor) si imbatrinirea populatiei
vor face ca necesarul de servicii medicale sa creasca semnificativ in urmatorii ani.

Potrivit datelor Institutului de Monitorizare si Evaluare a Sanatatii IHME), daci in
2015 cheltuielile pentru sanatate erau de 1,128 de dolari/persoana, pand in 2040 acestea ar
urma sa ajunga la peste 3,085 de dolari.

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice
proprietatii subiect, precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piata
pentru tipul de proprietate analizat.

Caracteristicile pietei locale

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact
in scopul de a efectua tranzactii imobiliare.

Piala imobiliara din Municipiul Conslanla esle o piala pe care o consider acliva, de
dimensiuni mari, cu lranzaclii ce au in special in vedere aparlamenle,cabinele
medicale,birouri,lerenuri libere si construclii. Pe segmenlul de piala al cabinetelor
medicale cele mai caulate sunl cele cu suprafata utila medie aflale in zone usor accesibile.
Cele mai puternice influente economice asupra pietei locale le au situatiile economice ale
Portului Constanta, ale santierului, ale turismului; toti acesti factori sunt stabili pe termen
scurt si lung. Cabinetele medicale se pot inchiria atat pe termen lung cat si pe perioada mai
scurte, in functie de necesitati.

Piata specifica analizata este piata imobilelor de tip ~ cabinete medicale, amplasate
in spitale, blocuri/cladiri situate in Municipiul Constanta, dar si in cele aflate in proxima
vecinatate. Aria de piata in care se pot gasi proprietati similare ce pot concura eficient cu
proprietatea subiect cuprinde urmatoarele zone: Zona Gara,Zona Casa de Cultura,.etc..
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2. Analiza cererii

Cererea rellecla nevoile, dorintele, pulerea de cumparare si prelerinlele
consumalorilor.

In cazul proprietatii evaluate, analiza cererii are la baza cererea manifestata pentru
imobilele de tip ~ cabinete medicale, situate in municipiul Constanta, provenind din partea
persoanelor fizice si juridice cu venituri medii si peste medie interesate de
achizitii/inchirieri in segmentul medical.

Cererea de cabinete medicale, este foarte sensibila la cresterea preturilor si
modalitatile de finantare.

3. Analiza ofertei
Exista un numar satisfacator de informatii privind ofcrte de cabinete medicale.
Oferta de proprictati imobiliare similarc cu imobilul cvaluat cste moderata, in stagnarc.

4. Analiza intcractiunii dintre cerere si oferta
In prezent oferta potentiala de proprictati imobiliare este mai mare comparativ cu
cererca existenta pe piata. Piata pentru acest segment sc afla in dezechilibru, fiind o piata
a cumparatorului.

5. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor
compelitive, putem determina absorbtia proprietatii subiect, in conditiile de piata, cerere
si oferta competitiva cunoscute.

O concluzie a pietei analizate este aceea ca oferta in zona analizata este suficienta pe
piata, iar cererea este mai scazuta.

Estimez ca proprietatea evaluata necesita o perioada de expunere pe piata de 2-4
luni.

IV.  ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii
subiect din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera
ipolezele de lucru necesare procesului de evaluare.

Slandardele de evaluare a bunurilor 2018- Glosar, definesc cea mai buna ulilizare
(CMBU) asllel: “Utilizarea probabila in mod rezonabil si justificata adecval, a unui teren liber
sau a unei proprielali conslruite, utilizare care trebuie sa fie posibila din puncl de vedere
fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii
imobiliare”.

in Standardele de evaluare a bunurilor 2018, SEV 104 Tipuri ale valorii ~ Premisele
valorii, regasim: cea mai buna utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant
pe piata, are ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
e cea mai buna utilizare a terenului liber
e ceamai buna utilizare a terenului construit
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Cele mai mulle proprielali sunt evaluale ca o combinatie intre leren si amenajarile
acesluia si conslrucliile alasale. In acesle cazuri, evaluatorul va estima valoarea de piata
luand in considerare cea mai buna ulilizare a proprielalii construile.

Posibil din punct de vedere fizic ~ Suprafata, forma si celelalte caracteristici fizice
ale localizarii se preteaza folosirii imobilului ca spatiu de cabinete medicale.

Permis din punct de vedere legal ~ Deoarece in jur exista proprietati
rezidentiale,comerciale sunt de parere ca proprietatea evaluata poate fi utilizata in
concordanta cu toate cerintele actuale specifice constructiei de cladiri cu destinatie
cabinete medicale.

Fezabil din punct de vedere economic ~ Data fiind locatia, suprafata si structura sa,
nivelul maxim al rentabilitatii obicctivului este atins prin inchiriere.

Nivelul maxim al rentabilitatii ~ Data fiind locatia, suprafata si structura sa, nivelul
maxim al rentabilitatii obicctivului ar putea fi atins prin promovare.

Avand in vederc amplasarca, structura constructiva si dotarile cxistente,
caracteristicile proprictatii, restrictiile impuse in zona, cca mai buna utilizare cste cea
actuala, in accasta alternativa proprictatea fiind permisibila legal, posibila fizic, fezabila
financiar si justificata corcspunzator.

Cea mai buna utilizare: cabinet medical

V. EVALUAREA PROPRIETATII
1. Evaluarea lerenului

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

Cea mai utilizata metoda, atunci cand exista date comparabile, in evaluarea unui
teren liber sau care este considerat liber este metoda comparatiei.

Comparatie directa:

Abordarea prin piata se bazeaza pe principiul substitutiei care afirma ca un
cumparator prudent nu va plati mai mult pentru o proprietate decat pretul aferent unei
proprietati asemanatoare disponibila in conditii similare. Valoarea terenului deriva din
evidenlele de piala ale prelurilor de lranzaclie ale unor lerenuri similare.

Nu exisla leren ce ar pulea fi delimilal cu o ulilizare individuala sau de creslere a
ulilitalii lui (cum ar [i parcare individuala, gradina, loc de joaca, elc.)

Aslfel: nu se pune problema evaluarii separale a lerenului si sau efecluarii de ajustari
provenite din teren.

2. Abordarea prin piata

Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii
proprietatii imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au
fost vandute recent sau care sunt oferite pentru vanzare.



Abordarea prin piala esle cunosculd si sub denumirea de comparalia direcla sau
comparalia vanzarilor.

Abordarea prin piala esle aplicabila tuturor lipurilor de proprietali imobiliare,
atunci cind exisla suficienle tranzaclii recenle sau oferle de vanzare disponibile, cu
informatii credibile care sa indice caracteristicile valorii sau tendintele pietei.

Daca nu exista suficiente informatii despre tranzactii recente cu bunuri
comparabile se pot utiliza informatii privind oferte de bunuri similare disponibile pe
piata, cu conditia ca relevanta acestor informatii sa fie clar stabilita si analizata critic.

In abordarea prin piata, se analizeaza asemanarile si diferentele intre
caracteristicile proprietatilor comparabile si cele ale proprietatii subiect si se fac ajustarile
necesare in functie de elementele de comparatie.

Etapele parcurse in aplicarea abordarii prin piata:

» (Cecrcetarca pictei pentru a obtine informatii despre tranzactiile de proprictati
imobiliare cc sunt similare cu proprictatca de cvaluat;

> Verificarea informatiilor prin confirmarea ca datcle obtinute sunt reale si corecte si
ca tranzactiilc au fost obicctive;

» Alegerea unor criterii de comparatic relevante si claborarca unor analize
comparative pentru ficcare criteriu;

» Compararca proprietatilor similare cu proprictatea cvaluata utilizand clemente de

Comparatie si ajustarea adecvata a pretului de vanzare a fiecarei proprietati
comparabile tranzactionate;
> Analiza rezultatelor evaluarii si stabilirea unei valori sau a unei marje de valori.

In metoda abordarii prin piata sunt urmatoarele elemente de comparatie de baza:

Ajustari specifice lranzaclionarii:

> drepturile de proprietate transmise,

» conditiile de finantare,

> conditiile de vanzare,

> cheltuielile necesare imediat dupa cumparare,

» conditiile de piata,
Ajustari specifice proprietatii:

> localizarea,

» caraclerislicile fizice,

> caraclerislicile economice,

> ulilizarea,

» componenlele non-imobiliare ale proprielalii.

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele
identificate fiind legate de optimizarea utilizarii si nu de natura/ tipul acesteia.

Modul de selectare a concluziei asupra valorii este determinat de imobilul
comparabil care este cel mai apropiat din punct de vedere fizic, juridic si economic de
imobilul subiect si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici ajustari.

Evaluatorul a considerat urmatoarele aspecte:
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» inltervalul de valori rezullale,

numadrul de ajustiri aplicale fiecarei proprielali,

» lolalul ajustarilor pentru fiecare imobil comparabil, calculal ca suma absoluta
(adica ajuslare brula - valoric si procentual),

> totalul ajustarilor pentru fiecare imobil comparabil, calculat ca suma algebrica
(adica ajustare neta- valoric si procentual),

3. Abordarea prin venit

A\

Definitie Glosarul 2018: Abordarea prin venit este o abordare in evaluare care ofera
o indicatie asupra valorii prin conversia fluxurilor de numerar viitoare intr-o singura
valoare a capitalului.

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii
proprietatii imobiliarc subicct, prin aplicarea metodclor pe care un evaluator le utilizeaza
pentru a analiza capacitatea proprictatii subicct de a genera venituri si pentru a transforma
acceste venituri intr-o indicatic asupra valorii proprictatii prin metode de actualizare.
Abordarca prin venit are la baza principiul anticiparii, respectiv valoarca unui bun cste o
reflectare a pereeptici unui investitor sau proprictar asupra veniturilor viitoare gencrabile
pc parcursul duratei de viata cconomica ramasa sau pe parcursul unei durate standard d¢
detinere a bunului (5 - 10 ani).

Abordarca prin venit este aplicabila oricarei proprictati imobiliare care genereaza
venit la data evaluarii sau care are acest potential in contextul pietei (proprietati vacante
sau ocupate de proprietar).

Abordarea prin venit include doua metode de baza:

» capitalizarea venitului;
» fluxul de numerar actualizat (analiza DCF).

Capitalizarea venitului, numita si capitalizarea directa, se utilizeaza cand exista
informatii suficiente de piata, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la
nivelul pietei si cand exista informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietati
imobiliare comparabile.

Capitalizarea directa consta In Impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu
o rata de capitalizare corespunzatoare, sau se inmulteste cu un multiplicator al venitului
pentru a obtine o indicatie asupra valorii.

4. Abordarea prin cost

Abordarea prin cosl esle procesul de oblinere a unei indicatii asupra valorii
proprielalii imobiliare subiect prin deducerea din coslul de nou al conslructiei /
constructiilor a deprecierii cumulale si adaugarea la acesl rezullal a valorii Lerenului
estimata la data evaluarii.

Utilizarea abordarii prin cost poate fi adecvata atunci cand proprietatea imobiliara
include:

» constructii noi sau constructii relativ nou construite;

» constructii vechi, cu conditia sa existe date suficiente si adecvate pentru estimarea
deprecierii acestora;

» constructii aflate in faza de proiect;

> constructii care fac parte din proprietatea imobiliara specializata.
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Evaluatorul lrebuie sa aleaga intre cele doud Llipuri de cosl de nou - costul de
inlocuire si coslul de reconstruire ~ si sa ulilizeze unul dintre aceste lipuri in mod
consecvent in aplicarea aceslei abordari. Evaluatorul lrebuie sa se asigure ca loale dalele
de intrare pentru evaluare sunt corelale cu tipul de cost ulilizat in evaluare.

Abordarea prin costuri presupune determinarea Costului de Reproductie (CR) sau Costului
de Inlocuire Brut (CIB) si apoi scaderea din acesta, pe rand a deprecierilor: fizica,
functionala si economica. Se obtine astfel Costul de Inlocuire Net (CIN).

Metoda costului poate fi reprezentata dupa cum urmeaza:

Cost de inlocuire brut - Depreciere totala = Valoare/CIN (costul de inlocuire net)

Forme de depreciere considerate pentru calculul CIN sunt:
» Uzura (deteriorarea) fizica
» Decprecicre functionala
» Decprecicre cconomica
Abordarca prin cost ofera o indicatiec asupra valorii prin utilizarea principiului
cconomic conform caruia un cumparator nu va plati pentru un activ mai mult decat costul
necesar obtinerii unui activ cu acecasi utilitate, fic prin cumparare, fic prin construire.
Accasta abordarc sc bazcaza pe principiul conform caruia pretul, pe carc un cumparator de
pe piata il va plati pentru activul supus evaluarii, nu va fi mai mare deccat costul aferent
cumpararii sau construirii unui activ cchivalent.
Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea constructiilor sunt:
metoda comparatiilor unitare, metoda costurilor segregate si metoda devizelor.

VI.  ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

1. Analiza rezullatelor

Criteriile pentru estimarea finala a valorii sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de
informatii.

Adecvarea: in zona de influenta a proprietatii exista suficiente oferte cu proprietati
similare; adecvarea unei abordari si in cadrul ei a unei metode sau tehnici de estimare a
valorii, esle frecvenl corelata cu lipul de proprielale si cu viabilitalea acesleia; in acesl caz
se poale concluziona ca abordarea prin piala esle cea mai adecvala pentru bunul evalual.

Precizia: se apreciaza ca informaltiile despre oferle cu proprielali comparabile sunl
mediatizate cu grade suficiente de detaliere, astfel incat confera o mai buna acuratete si se
conformeaza modelului real al pietei de profil, metoda are un grad bun de incredere.

Cantitatea de informatii: in cadrul abordarii prin comparatie au fost identificate
suficiente date de piata, informatiile disponibile despre oferte sunt suficiente si din surse
credibile.
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Conform GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile : nu se va aplica o a doua abordare
in evaluare, numai cu caracler formal, in cazul in care poale {i aplicala doar o singura
abordare in evaluare, adecvala si bazala pe informalii de piala suficienle, verificale si
credibile.

2. Concluzia asupra valorii

In baza metodologiei de lucru adoptate, aplicand metodele de evaluare considerate
cele mai adecvate in cazul de fata, au fost estimate urmatoarele valori pentru proprietatile
situate in Municipiul Constanta, strada Stefan cel Mare, nr. 133, Judetul Constanta.

Valoare
Suprafata | Suprafata Valoare Valoare Valeare chiric Valoare
Nr.} Nr. : . Suprafata | chirie chirie chiric chiric
Elaj . Nume doctor utilatotala|  cota otala | lumara'mpd 1 ) ala lunara | |
crt. Cabincl cabinet indiviza aa arimp unara- Tp-| anuaia‘mp- totala- unara.
(Kuro) (Lei) (Euro) totala-(Lei)
(Euro)
1 I 21722 |G.M.I. Lazarescu Mihaela 21.05 17.40 38.45 3.00 14.34 36.00 115.35 531.37
2 1 23/22  {C.M.L Calin Gabricla 21.05 17.40 38.45 3.00 14.34 36.00 115.33 351.37
3 1 30 C.M.IL Dinca Anghel Georgeta 34.20 17.40 51.60 3.32 15.87 39.84 171311 818.89
4 1 52 C.M.I. Andreica Doina 16.38 17.86 34.24 2.81 13.43 33.72 096.21 439.84
5 m 50 C.M.I. Balasanian O. Maiana 37.08 11.16 48.24 3.61 17.25 43.32 174.15 832.14
6 81 63/64 |{C.M.I. Colojoara Radu-Petru 32.24 11,16 43.40 3.54 16.92 42.48 153.64 734.33
7 il 65/66 |C.M.L lTonescu Tudor 33.80 11.16 44.96 3.560 17.01 42.72| 160.06 764.77

Valorile nu contin T.V.A.

In concluzie, pe baza investigatiilor si analizelor efectuate, tinand seama de
contextul actual al pietei imobiliare, de metodele de evaluare aplicate, relevanta lor si
ipotezele prezentate, a scopului evaluarii, opinia evaluatorului este: valoarea de piata a
imobilului este cea estimata prin abordarea prin piata.

Evaluator Autorizat ANEVAR -EPI

Membru Titular

Valoarea nu reprezinta un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit
pentru bunuri sau servicii, la o anumita data, in conformitate cu o anumita definitie a
valorii.

Valoarea estimata este subiectiva. Ea este rezultatul analizelor evaluatorului si se
hazeaza pe ipotezele si ipotezele speciale enuntate in raport.
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LOCALIZARE




POZE

Etaj 1




Etaj 2







Cabinel 59 (claj 3)




FISA DE COLECTARE A INFORMATILOR DE PIAT& RELEVANTE - CHIRIE SPATIU COMERCIAL

SUBIECT | Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Pret oferta 251.13 500.00 330
Tipul comparabilei
P - P ] - Ofcrld Oferta Oferta
(ofertd/tranzactic)

Drept de folosinta transmis Integral Integral Integral Integral
Conditii de finanlare Numerar Numerar Numerar Numerar
Conditii de inchiriere Neparlinitoare Nepérliniloare Nepariiniloare Nepdrtiniloare

Componente non imobiliare alc
Nu este cazul Nu esle cazul Nu cste cazul Nu csle cazul

valorii

Conditii de piata

ianuarie-20

lanuaric-20

ianuaric-20

ianuaric .0

Localizare imobil apartinator

Policlinica nr. 2, str
Stefan cel Mare 133,

Constanta, Zona
Faleza Nord

Conslanla, B-dul
Mamaia, Spitalul

Constanta, Zona
Piata Ovidiu

Constanta, Zona Icil Militar
Potential clientela Mediu Mediu Mediu Mediu
Suprafata utila 21.05 50 05 70
Nivel spatiu/Nivel Cladire inlermediar/P+6 P/P+10E 1/P+H1E P/P+3E
. .. Medii, partial . N
Finisaje Medii o Medii Medii
inferioare
. limilat-cabinel | hirou/cabinel bhirou/cabinel birow/cabinet
Utilizare (CMBU) ] ) ] ]
medical medical medical medical
Acces la proprictate Avanlajos Avantajos Avanlajos Avanlajos
. . . . cabinel medical/fara | birou,cabinel medical:fara| birow.cabinet medical/[ara| birou.cabinct medical/lara
Tip spaliu-vilrina . - - -
vitrina vitrina vitrina vitrina
Alte informatii

Comparabila 1

Nu este cazul

Comparabila 2

Nu esle cazul

Nu cste cazul

Comparabila 3



Abordarea prin piata - Estimare valoare CABINET MEDICAL

Element de comparatic | SUBIECT |

Comparabila 1 |

Comparabila 2 |

Comparabila 3

ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII

Prel ofertd 251.11 500.00 330.00
Suprafata utila | 21.05 50 95 70
Prel ofertd/vanzarc (EUR/n?) 5.02 5.26 4.71
Tipul comparabilei (ofertd/tranzactie) Oferta Oferta Oferla
Marja de negociere din piata specifica (%) -5% -5% -5%
Cuanlum ajustarc (EUR/m?) -0.25 -0.26 -0.24
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (EUR/m?*) 4.8 5.0 4.5
Drept de folosinla transmis I Integral Integral Integral Integral
Cuantum ajuslare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustare (EUR/m?) o o 0
PRET AJUSTAT (EUR/m?) 4.8 5.0 45
Condiltii dc finantarc | Numerar Numerar Numerar Numerar
Cuanlum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuanlum ajustare (EUR/m?) 0.0 0.0 0.0
PRET AJUSTAT (EUR/m?) 4.8 5.0 4.5
Condilii de inchiricre [ Nepdrtinitoare Nepirtinitoare Nepartinitoare Nepartinitoarc
Cuantum ajustarc (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustarc (EUR/m?) 0.0 0.0 0.0
PRET AJUSTAT (EUR/m?) 4.8 5.0 1.5

Componente non imobiliare ale valorii

Nu esle cazul

Nu esle cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

Cuanlum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuanlum ajustare (EUR/m?) 0.0 0.0 0.0
PRET AJUSTAT (EUR/m?) 4.8 5.0 4.5
Conditii de piala | ianuaric-20 ianuarie-20 januaric-20 ianuaric-20
Cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustare (EUR/m?) 0 o o
PRET AJUSTAT (EUR/mM?) 4.8 5.0 4.5

ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATI

Policlinica nr. 2, str Stefan cel

Conslanta. Zona Faleza

Constanta, B-dul Mamaia,

Constanta, Zona Piala

Localizare imobil apartinalor Mare 133, Conslanta, Zona ) . o o
. Nord Spitalul Militar Ovidiu
Icil
Cuantum ajuslare (%) -10.0% -3.0% -5.0%
Cuanlum ajustare (EUR/m?) -0.5 -0.3 -0.2




Potential clientela Mediu Mediu Mediu Mcdiu

Cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustare (EUR/m?) 0.0 0.0 0.0
Suprafala utila | 21.05 50 95 70

Cuantum ajustare (%) 5.0% 5.0% 5.0%
Cuantum ajustare (EUR/m?) 0.2 0.3 0.2

Nivel spatiu/Nivel Cladire | intermediar/P+6 P/P+10E VP+E P/P+3E

Cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustare (EUR) 0.0 0.0 0.0

Finisaje Medii Medi, partial Medii Medii

inferioare

Cuantum ajustare (%) 5.0% 0.0% 0.0%

Cuantum ajustare (KUR/m?) 0.2 0.0 0.0
limitat-cabinet birou/cabinct birou/cabinetl birou/cabincl
Utilizare (CMBU)
medical medical medical medical

Cuantum ajustare (%) -5.0% -5.0% -5.0%

Cuantum ajustare (EUR/m?) -0.2 ~0.3 -0.2
Acces la proprictate Avanlajos Avantajos Avanlajos Avanlaing

Cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%

Cuantum ajustare (EUR/m?) 0.0 0.0 0.0

. s cabinel medical/fara
Tip spatiu-vilrina

birou,cabinet

birou,cabinet

birou,cabinel

vitrina medical/fara vitrina | medical/fara vitrina | medical/fara vitrina

Cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustare (EUR) 0.0 0.0 0.0
Ajustare NETA -0.2 -0.3 -0.2

Ajustare NETA (%) -5.0% -5.0% -5.0%
Ajustare BRUTA 1.193 0.750 0.672

Ajustare BRUTA (%) 25.0% 15.0% 15.0%

Numar coreclii 4 3 3

* Conform GEV 630/art. 53, sclectarea concluzici asupra valorii este determinata de proprictatea imobiliara care este cca mai apropiata din

punct de vedere fizic, juridic $i economic de proprictatea imobiliard subiect si asupra pretului dreia s-au cfectuat cele mai mici ajustari

brute absolute.

PRET AJUSTAT (EUR) 45 48 e
Valoare chirie lunara 90 € 428 lci C““"Z‘"‘;':r‘(’f_" 47788




Cabinete Policlinica Nr. 2 - Cenlralizalor valoare chirie

Valoare Valoare Valoare Valoare Valoare
.. Valoare Valoare Valoare Valoare
Suprafata utila | Suprafata | Suprafata | chirie chirie Supralaia chirie chirie L. L. . chirie .
Nr. A Nr. R X . Suprafata chirie chirie chirie chirie
Etaj Nume doclor cabinet utila cota | ulilalotala | lunara | lunara Su cola lunara cota | lunara cota lunara
erl. Cabinet . N i . X . tolala  |lunara;mp- | lunara; mp- |anuala‘mp- lunara
individual cabinet cabinet Su/mp- lotala- indiviza ind/mp- | ind totala- totala- .
(Euro) (Lei) (Eurao) totala-(Lei)
(Euro) (Euro) (Eure) (Euro) (Euro)
1 T 21722 [CLNLT. Lazarescu Nihaela 14.98 6.07 21.05 4.25 89.46 17.40 1.49 25.88 38.45 3.00 14.34 36.00 115.35 551.37
2 1 23/22 C.\LL Calin Gabriela 14.08 6.07 21.05 4.25 89.46 17.40 1.49 25.88 38.45 3.00 14.34 36.00 115.35 551.37
3 1 30 C.\LI Dinca Anghel Georgela 34.20 34.20 4.25 145.35 17.40 1.49 25.88 51.60 3.32 15.87 39.84 171.31 818.89
4 I 52 (LI Andreica Doina 16.38 16.38 4.25 69.62 17.86 1.49 26.57 34.24 2.81 13.43 33.72 06.21 450.84
5 Tl 59 CALL Balasanian O. Maiana 15.95 1.13 37.08 4.25 137.59 11.16 1.49 16.60 48.24 3.61 17.25 43.32 174.15 832.14
6 11 63/64 |C.\LL Colojoara Radu-Petru 32.24 32.24 4.25 137.02 11.16 1.49 16.60 43.40 3.34 16.02 12.48 153.64 734.33
7 111 65/66 |C.\LIL lonescu Tudor 33.80 33.80 4.25 143.65 11.16 1.49 16.60 44.96 3.56 17.01 42.72 160.06 764.77




Comparabila 1

https://www.spatiicomerciale.ro/inchirieri-birouri/constanta/faleza-nord/birou-de-inchiriat-
X55V1407S?lista=12625154
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Comparabila 2

https://www.imobiliare.ro/inchirieri-birouri/constanta/capitol/birou-de-inchiriat-X44M14003?lista=12625154
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Comparabila 3

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/birou/anunt/centrul-vechi-
apartament/7ge26h19i28g79352h3f0i665i1i58h6.html!
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Specificatii

[

Suprafata utila 70.0m Numar camere

Incalzire cenirala proprie Numar niveluri

Descriere imobiliare

Apartament situat in Piata Ovidiu. ideal pentru sediu firma.cabinet medical efc.

Apartamentul este situat la parter, 2grupuri canitare, 3 camere si bucatarie centrala propne pe gaze

Vezi detali pe vy romimo.rg




ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
CONSILIUL JUDETEAN Anexa nr.2 la HCI nr.o20f 16} 08. e,
Nr. Nr. Nume Etaj Nr. Supraf. | Supraf. | Supraf. | Valoare | Valoare
crt. contract de titular cabinet utila cota totala chirie chirie
inchiriere contract totala indiviza lunara/ lunara
mp totala
-mp- -mp- -mp- -euro -euro-
1. | 30425/23.06.2020 Lazarescu |1 21/22 21.05 17.40 38.45 3.00 115.35
Mihaela
2. | 31203/29.06.2020 Cilin I 23/22 21.05 17.40 38.45 3.00 115.35
Gabriela
3. | 31196/29.06.2020 Dinca I 30 34.20 17.40 51.60 3.32 171.31
Anghel
Georgeta
4. | 31197/29.06.2020 Andreica 11 52 16.38 17.86 34.24 2.81 96.21
Doina
5. | R25302/30.06.2020 | Balasanian | IIl | 59 37.08 11.16 48.24 3.61 174.15
Mariana
6. | 31198/29.06.2020 Colojoara | III | 63/64 32.24 11.16 43.40 3.54 153.64
Radu-
Petru
7. | 31191/29.06.2020 Ionescu I | 65/66 33.80 11.16 44.96 3.56 160.06
Tudor .ﬁ "
PRASEDIMF
MARIUS HORYANHTULANT
Contrdremuneazd,
SECRETAR GENERAL AL JUDETULUI,
MARIANA BELU
Director,

Directia de Dezvoltare Judeteanﬁﬂsi Coordonarea
Institutiilor de Sanatate, Sport si Invitimant
Petraehi-Mihaela Anca



CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA
CABINET PRESEDINTE
Nr. CJC 21628/13.08.2020

REFERAT DE APROBARE
la proiectul de hotiirare
privind actualizarea nivelului chiriilor aferente unor spatii cu destinatie de cabinete medicale,
situate in incinta Policlinicii nr.2 Constanta,
aflate in administrarea Spitalului Clinic Judetean de Urgenta ,,Sf. Apostol Andrei” Constanta

Prin H.C.J. Constanta nr.67/17.03.2014 privind aprobarea inchirierii unor spatii cu destinatia de
cabinete medicale, proprietate privatd a judetului Constanta a fost aprobatd inchirierea unor spatii,
aflate in proprietatea privata a judetului Constanta, cu destinatia de cabinete medicale, situate in incinta
Policlinicii nr.2 din municipiul Constanta, str. Stefan cel Mare nr.133, catre medicii - titulari ai
contractelor de concesiune incheiate in baza H.G. nr.884/2004 privind concesionarea unor spatii cu
destinatia de cabinete medicale, medici carora le incetasera sau urma sd le Inceteze contractele de
concesiune mentionate (in urma pensionarii pentru limitd de varsta).

Ulterior, prin H.C.J. Constanta nr.61/09.03.2016 privind constituirea dreptului de administrare in
favoarea Spitalului Clinic Judetean de Urgentd ,,Sf. Apostol Andrei” Constanta a unor imobile aflate
in domeniul privat al judetului Constanta a fost aprobata preluarea in administrare a spatiilor aflate in
proprietatea privatd a judetului Constanta, cu destinatia de cabinete medicale, situate in incinta
Policlinicii nr.2 din municipiul Constanta, str. Stefan cel Mare nr.133, de cétre Spitalului Clinic
Judetean de Urgenta ,,Sf. Apostol Andrei” Constanta, precum si preluarea contractelor aferente spatiilor
respective, cu obligatia titularului dreptului de administrare de a mentine contractele aflate in derulare
si de a vira o cotd de 50% din chiriile incasate aferente acestora cétre bugetul judetului Constanta.

Avand in vedere ca nivelul chiriilor aferente spatiilor cu destinatia de cabinete medicale, situate
in incinta Policlinicii nr.2 din municipiul Constanta, str. Stefan cel Mare nr.133, aflate in proprietatea
privatd a judetului Constanta si in administrarea Spitalului Clinic Judetean de Urgentd ,,Sf. Apostol
Andrei” Constanta nu a fost actualizat de mai multi ani, a fost dispusa achizitionarea serviciilor de
evaluare pentru stabilirea valorii chiriei de piatd in vederea valorificérii prin inchiriere a unor spatii cu
destinatie de cabinete medicale aflate in administrarea Spitalului Clinic Judetean de Urgentd ,,Sf.
Apostol Andrei” Constanta. Ca urmare a acestui aspect, prin adresa nr.33822/03.02.2020, Directia
Generald de Administrarea Domeniului Public si Privat, Autoritatea Judeteand de Transport, a fost
comunicat Raportul de evaluare, intocmit de evaluatorul autorizat Agachi Stefan Ciprian, membru
titular Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania ANEVAR, privind stabilirea valorii
de inchiriere a 7 (sapte) spatii aflate In administrarea unitatii sanitare.

Astfel, in conformitate cu atributiile sale legale, este necesard aprobarea de cétre Consiliul
Judetean Constanta a Raportului de evaluare pentru stabilirea valorii chiriei de piatd in vederea

valorificdrii prin inchiriere a unor spatii cu destinatie de cabinete medicale aflate in administrarea



Spitalului Clinic Judefean de Urgentd ,,Sf Apostol Andrei” Constanta, intocmit de evaluatorul
autorizat Agachi Stefan Ciprian, membru titular Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din
Romania ANEVAR, a actualizirii nivelului chiriilor aferente spatiilor cu destinatia de cabinete
medicale respective, situate in incinta Policlinicii nr.2 din municipiul Constanta, str. Stefan cel Mare
nr.133, aflate in administrarea Spitalului Clinic Judetean de Urgenta ,,Sf. Apostol Andrei” Constanta,
chirii care se vor achita in 1ei/RON, la cursul B.N.R. din ziua platii si care se vor actualiza anual cu rata
inflatiei/indicele preturilor de consum. In acest sens, se vor incheia acte aditionale la contractele de
inchiriere intre titularul dreptului de administrare a imobilului - Spitalul Clinic Judetean de Urgenta
,.Sf. Apostol Andrei” Constanta si titularii contractelor de inchiriere.

Titularul dreptului de administrare a imobilului, Spitalul Clinic Judetean de Urgentd ,,Sf.
Apostol Andrei” Constanta, are dreptul la o cota de 50% din chiriile aferente spatiilor cu destinatia de
cabinete medicale din incinta Policlinicii nr.2, cu obligatia de a vira cealaltd cota de 50% cétre bugetul
judetului Constanta.

Fatid de cele prezentate mai sus, supun spre dezbatere si aprobare prezentul proiect de
hotirare privind privind actualizarea nivelului chiriilor aferente unor spatii cu destinatie de
cabinete medicale, situate in incinta Policlinicii nr.2 Constanta, aflate in administrarea Spitalului

Clinic Judetean de Urgenti ,,Sf. Apostol Andrei” Constanta.

PRESHDINTE:
MARIUS HORIA TUTUIADNYT ™



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

RAPORT DE SPECIALITATE
la proiectul de hotirare
privind actualizarea nivelului chiriilor aferente unor spatii cu destinatie de cabinete medicale,
situate in incinta Policlinicii nr.2 Constanta,
aflate in administrarea Spitalului Clinic Judetean de Urgenti ,,Sf. Apostol Andrei” Constanta

Prin adresa nr.33822/03.02.2020, Directia Generald de Administrarea Domeniului Public si Privat,
Autoritatea Judeteana de Transport, transmite in original Raportul de evaluare, intocmit de evaluatorul
autorizat Agachi Stefan Ciprian, membru titular Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din
Romania ANEVAR, privind stabilirea valorii de inchiriere a 7 (sapte) spatii aflate in administrarea
unititii sanitare.

Spatiile respective, aflate in proprictatea privata a judetului Constanta, cu destinatia de cabinete
medicale, situate in incinta Policlinicii nr.2 din municipiul Constanta, str. Stefan cel Mare nr.133, au
fost inchiriate citre medicii - titulari ai contractelor de concesiune incheiate conform H.G. nr.884/2004
privind concesionarea unor spatii cu destinatia de cabinete medicale - cdrora le incetaserd sau urma sa
le inceteze contractele de concesiune mentionate ca urmare a pensiondrii pentru limitd de vérsta, in
baza H.C.J. Constanta nr.67/17.03.2014 privind aprobarea inchirierii unor spatii cu destinatia de
cabinete medicale, proprietate privatd a judetului Constanta.

Ulterior, aceste contracte de inchiriere au preluate de catre Spitalului Clinic Judetean de Urgenta
,,Sf. Apostol Andrei” Constanta, prin H.C.J. Constanta nr.61/09.03.2016 privind constituirea dreptului
de administrare in favoarea Spitalului Clinic Judetean de Urgentd ,,Sf. Apostol Andrei” Constanfa a
unor imobile aflate in domeniul privat al judetului Constanta, cu obligatia titularului dreptului de
administrare de a mentine contractele aflate in derulare si de a vira o cotd de 50% din chiriile incasate
aferente acestora citre bugetul judetului Constanta.

In prezent, avand in vedere cd nivelul chiriilor aferente spatiilor cu destinatia de cabinete
medicale, situate in incinta Policlinicii nr.2 din municipiul Constanta, str. Stefan cel Mare nr.133, aflate
in proprietatea privatd a judetului Constanta si in administrarea Spitalului Clinic Judetean de Urgenta
,,Sf. Apostol Andrei” Constanta nu a fost actualizat de mai multi ani, a fost dispusd achizitionarea
serviciilor de evaluare pentru stabilirea valorii chiriei de piatd, in vederea valorificarii prin inchiriere a
unor spatii cu destinatie de cabinete medicale aflate in administrarea Spitalului Clinic Judetean de
Urgenti ,,Sf. Apostol Andrei” Constanta si a fost intocmit de citre evaluatorul autorizat Agachi Stefan
Ciprian, membru titular Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roméinia ANEVAR,

Raportul de evaluare pentru stabilirea valorii chiriei de piatd in vederea valorificdrii prin inchiriere a



unor spafii cu destinatie de cabinete medicale aflate in administrarea Spitalului Clinic Judetean de
Urgenta ,,Sf. Apostol Andrei” Constanta.

Luand in considerare cele expuse mai sus, este necesara aprobarea de cétre autoritatea judeteand a
Raportului de evaluare sus-mentionat, aprobarea actualizarii nivelului chiriilor aferente spatiilor cu
destinatia de cabinete medicale respective, situate in incinta Policlinicii nr.2 din municipiul Constanta,
str. Stefan cel Mare nr.133, aflate in administrarea Spitalului Clinic Judetean de Urgenta ,,Sf. Apostol
Andrei” Constanta — in functie de concluziile raportului de evaluare, chirii care se vor achita in
1ei/RON, la cursul B.N.R. din ziua platii si care se vor actualiza anual cu rata inflatiei/indicele preturilor
de consum, precum si incheierea de acte aditionale la contractele de inchiriere intre titularul dreptului
de administrare a imobilului - Spitalul Clinic Judetean de Urgenta ,,Sf. Apostol Andrei” Constanta si
titularii contractelor de inchiriere, in acest sens. Titularul dreptului de administrare a imobilului,
Spitalul Clinic Judetean de Urgenta ,,Sf. Apostol Andrei” Constanta, va avea dreptul la o cotd de 50%
din chiriile aferente spatiilor cu destinatia de cabinete medicale din incinta Policlinicii nr.2, cu obligatia
de a vira cealalta cotd de 50% catre bugetul judetului Constanta.

Fatd de cele prezentate mai sus, consideriam oportuna si necesari aprobarea proiectului de
hotarare privind actualizarea nivelului chiriilor aferente unor spatii cu destinatie de cabinete
medicale, situate in incinta Policlinicii nr.2 Constanta, aflate in administrarea Spitalului Clinic

Judetean de Urgenta ,,Sf. Apostol Andrei” Constanta.

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



CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA

RAPORT DE SPECIALITATE
la proiectul de hotirire
privind actualizarea nivelului chiriilor aferente unor spatii cu destinatie de cabinete medicale,
situate in incinta Policlinicii nr.2 Constanta,
aflate in administrarea Spitalului Clinic Judetean de Urgenta ,,Sf. Apostol Andrei” Constanta

Prin adresa nr.33822/03.02.2020, Directia Generald de Administrarea Domeniului Public si Privat,
Autoritatea Judeteand de Transport, transmite in original Raportul de evaluare, Intocmit de evaluatorul
autorizat Agachi Stefan Ciprian, membru titular Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din
Romania ANEVAR, privind stabilirea valorii de inchiriere a 7 (sapte) spatii aflate in administrarea
unititii sanitare.

Spatiile respective, aflate in proprietatea privatd a judetului Constanta, cu destinatia de cabinete
medicale, situate in incinta Policlinicii nr.2 din municipiul Constanta, str. Stefan cel Mare nr.133, au fost
inchiriate catre medicii - titulari ai contractelor de concesiune incheiate conform H.G. nr.884/2004
privind concesionarea unor spatii cu destinatia de cabinete medicale - carora le Incetaserd sau urma si le
inceteze contractele de concesiune mentionate ca urmare a pensiondrii pentru limitd de varstd, in baza
H.C.J. Constanta nr.67/17.03.2014 privind aprobarea inchirierii unor spatii cu destinatia de cabinete
medicale, proprietate privatd a judetului Constanta.

Ulterior, aceste contracte de inchiriere au preluate de cétre Spitalului Clinic Judetean de Urgenta
,,Sf. Apostol Andrei” Constanta, prin H.C.J. Constanta nr.61/09.03.2016 privind constituirea dreptului de
administrare in favoarea Spitalului Clinic Judetean de Urgentd ,,Sf. Apostol Andrei” Constanta a unor
imobile aflate in domeniul privat al judetului Constanta, cu obligatia titularului dreptului de administrare
de a mentine contractele aflate in derulare si de a vira o cotd de 50% din chiriile incasate aferente acestora
catre bugetul judetului Constanta.

In prezent, avand in vedere c# nivelul chiriilor aferente spatiilor cu destinatia de cabinete medicale,
situate in incinta Policlinicii nr.2 din municipiul Constanta, str. Stefan cel Mare nr.133, aflate in
proprietatea privata a judetului Constanta si in administrarea Spitalului Clinic Judetean de Urgenta ,,Sf.
Apostol Andrei” Constanta nu a fost actualizat de mai multi ani, a fost dispusa achizitionarea serviciilor
de evaluare pentru stabilirea valorii chiriei de piatd, in vederea valorificérii prin inchiriere a unor spatii cu
destinatie de cabinete medicale aflate in administrarea Spitalului Clinic Judetean de Urgenta ,,Sf. Apostol
Andrei” Constanta si a fost intocmit de catre evaluatorul autorizat Agachi Stefan Ciprian, membru titular
Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia ANEVAR, Raportul de evaluarepentru

stabilirea valorii chiriei de piatd in vederea valorificdrii prin inchiriere a unor spatii cu destinatie de



cabinete medicale aflate in administrarea Spitalului Clinic Judefean de Urgentd ,,Sf. Apostol Andrei”
Constanta.

Luand in considerare cele expuse mai sus, este necesard aprobarea de cétre autoritatea judeteand a
Raportului de evaluaresus-mentionat, aprobareaactualizarii nivelului chiriiloraferente spatiilor cu
destinatia de cabinete medicale respective, situate in incinta Policlinicii nr.2 din municipiul Constanta,
str. Stefan cel Mare nr.133, aflate in administrarea Spitalului Clinic Judetean de Urgentd ,,Sf. Apostol
Andrei” Constanta — in functie de concluziile raportului de evaluare, chirii care se vor achita in lei/RON,
la cursul B.N.R. din ziua platii si care se vor actualiza anual cu rata inflatiei/indicele preturilor de
consum, precum si incheierea de acte aditionale la contractele de inchiriereintre titularul dreptului de
administrare a imobilului - Spitalul Clinic Judetean de Urgenta ,,Sf. Apostol Andrei” Constantasi titularii
contractelor de inchiriere, in acest sens.Titularul dreptului de administrare a imobilului, Spitalul Clinic
Judetean de Urgentd ,,Sf. Apostol Andrei” Constanta, va avea dreptul la o cotd de 50% din chiriile
aferente spatiilor cu destinatia de cabinete medicale din incinta Policlinicii nr.2, cu obligatia de a vira
cealaltd cotd de 50% citre bugetul judetului Constanta.

Fatd de cele prezentate mai sus, considerim oportuna si necesara aprobarea proiectului de
hotarireprivind actualizarea nivelului chiriilor aferente unor spatii cu destinatie de cabinete
medicale, situate in incinta Policlinicii nr.2 Constanta, aflate in administrarea Spitalului Clinic

Judetean de Urgenta ,,Sf. Apostol Andrei” Constanta.

Coordonator,

Blacioti Geargeta,



CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA
DIRECTIA GENERALA DE ADMINISTRATIE PUBLICA SI JURIDICA
Nr. 22058/18.08.2020

RAPORT DE SPECIALITATE
la proiectul de hotdrire privind actualizarea nivelului chiriilor aferente unor spatii cu

destinatie de cabinete medicale, situate in incinta Policlinicii nr.2 Constanta, aflate in
administrarea Spitalului Clinic Judetean de Urgenti ,,Sf. Apostol Andrei” Constanta

Avand in vedere:

e contractele de inchiriere identificate in anexa 2 la prezentul proiect de hotarare;

e prevederile H.C.J. Constanta nr. 67/17.03.2014 privind aprobarea inchirierii unor spatii cu
destinatia de cabinete medicale, proprietate privatd a judetului Constanta,

e prevederile H.C.J. Constanta nr. 61/09.03.2016 privind constituirea dreptului de administrare
in favoarea Spitalului Clinic Judetean de Urgentd ,.Sf. Apostol Andrei” Constanta a unor
imobile aflate in domeniul privat al judetului Constanta,

e prevederile art. 355 din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, conform cérora:
,,Bunurile care fac parte din domeniul privat al statului sau al unitdfilor administrativ-
teritoriale se afld in circuitul civil §i se supun regulilor prevdzute de Legea nr. 287/2009,
republicatd, cu modificdrile ulterioare, dacd prin lege nu se prevede alifel”;

e prevederile art. 173 alin. (1) lit. ¢) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, potrivit
cirora consiliul judetean indeplineste atributii privind administrarea domeniului public si privat
judetean;

e prevederile art. 173 alin. (4) lit. b) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, potrivit
carora, in exercitarea atributiilor prevazute la art. 173 alin. (1) lit. ¢), consiliul judetean hotaraste
nchirierea bunurilor proprietate privata a judetului,

e prevederile art.1777 si urm. din Codul civil care reglementeazi locatiunea,

consideram ci proiectul de hotérare privind actualizarea nivelului chiriilor aferente unor spafii cu
destinatie de cabinete medicale, situate in incinta Policlinicii nr.2 Constanta, aflate in administrarea
Spitalului Clinic Judefean de Urgentd ,,Sf. Apostol Andrei” Constanfa este elaborat cu respectarea
prevederilor legale in vigoare.

DIRECTOR GENERAL,
L¢iTa Bangiu
COORDONATOR
SERVICIUL JURIDIC SI CONTENCIOS, Consilier juridic,

Ileana Simiones¢u - Crina Boieru



CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA
COMISIA DE SPECIALITATE PENTRU SANATATE SI PROTECTIE SOCIALA

AVIZ

Comisia de Specialitate pentru sinitate si protectie sociald, intrunita in gsedinta de
astizi L6. OF, 2020, a analizat Referatul de aprobare al Presedintelui Consiliului Judetean
Constan{a, Raportul de specialitate al Directiei de Dezvoltare Judeteani §i Coordonarea Institutiilor de
Sanatate. Sport i Invagimént, Raportul de specialitate al Directiei Generale Economico-Financiare si
Raportul de specialitate al Directiei Generale de Administrare Publica si Juridicd la proiectul de
hotirdre privind actualizarea nivelului chiriilor aferente unor spatii cu destinatie de cabinete
medicale, situate in incinta Policlinicii nr.2 Constanta, aflate in administrarea Spitalului Clinic
Judetean de Urgentd ,,Sf. Apostol Andrei” Constanta.

Comisia avizeazi favorabil proiectul de hotirire.

Comisia de Specialitate pentru saniitate si protectie sociala

PRESEDINTE,
SENOPOL VIRGIL CRISTIAN




CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA
COMISIA DE SPECIALITATE JURIDICA, ORDINE PUBLICA SI SITUATII DE URGENTA

AVIZ

Comisia de specialitate Juridicii, Ordine Publica si Situatii de Urgenta, intrunitd astizi
Dg g Of .... 2020, a analizat Referatul de aprobare al Presedintelui Consiliului Judetean Constanta,
Raportul de specialitate al Directiei de Dezvoltare Judeteana si Coordonarea Institufiilor de Sanatate,
Sport si Invatamant, Raportul de specialitate al Directiei Generale Economico-Financiare si Raportul de
specialitate al Directiei Generale de Administrare Publica si Juridicé la proiectul de hotarire privind
actualizarea nivelului chiriilor aferente unor spatii cu destinatie de cabinete medicale, situate in
incinta Policlinicii nr.2 Constanta, aflate in administrarea Spitalului Clinic Judetean de Urgenta

»Sf. Apostol Andrei” Constanta.

Comisia avizeazi favorabil proiectul de hotiirare.

Comisia de specialitate Juridici, Ordine Publica si Situatii de Urgenta
PRESEDINTE,
PINTILIE MyRCEA



CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA
COMISIA DE SPECIALITATE BUGET FINANTE

AVIZ

Comisia de specialitate Buget Finante, intrunita astdzi 46 0/ '... 2020, a analizat
Referatul de aprobare al Presedintelui Consiliului Judetean Constanta, Raportul de specialitate al
Directiei de Dezvoltare Judeteand si Coordonarea Institutiilor de Sanatate, Sport si Invatamant,
Raportul de specialitate al Directiei Generale Economico-Financiare si Raportul de specialitate al
Directiei Generale de Administrare Publica si Juridicd la proiectul de hotirare privind actualizarea
nivelului chiriilor aferente unor spatii cu destinatie de cabinete medicale, situate in incinta
Policlinicii nr.2 Constanta, aflate in administrarea Spitalului Clinic Judetean de Urgenta ,,Sf.
Apostol Andrei” Constanta.

Comisia avizeazi favorabil proiectul de hotarare.

Comisia de specialitate Buget Finante

PRESEDINTE,
DONTU GHEORGHE



CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA
COMISIA DE SPECIALITATE PENTRU INVESTITII, PATRIMONIU S$I
INFRASTRUCTURA

AVIZ

Comisia de specialitate pentru investitii, patrimoniu si infrastructuri, intrunitd astizi
°Q G . Odp ..... 2020, a analizat Referatul de aprobare al Presedintelui Consiliului Judetean Constanta,
Raportul de specialitate al Directiei de Dezvoltare Judeteand si Coordonarea Institutiilor de Sanatate,
Sport si Invatamant, Raportul de specialitate al Directiei Generale Economico-Financiare si Raportul de
specialitate al Directiei Generale de Administrare Publica si Juridicd la la proiectul de hotirire
privind actualizarea nivelului chiriilor aferente unor spatii cu destinatie de cabinete medicale,
situate in incinta Policlinicii nr.2 Constanta, aflate in administrarea Spitalului Clinic Judetean de
Urgenta ,,Sf. Apostol Andrei” Constanta.

Comisia avizeazi favorabil proiectul de hotirare.

PRESEDINTE
PALAZ CLAUDILIORGA

Comisia de speci7ﬁtate pentru Investitii, Patrimoniu si Infrastructura





