CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA

HOTARAREANR.
privind actualizarea cuantumului redeventelor aferente unor spatii, proprietatea privata a
judetului Constanta, in care se desfasoara activitati medicale si conexe actului medical,
situate in incinta Policlinicii nr.2 Constanta

Consiliul Judetean Constanta, intrunit in sedinta din data de 2020;
Vazand:

- Referatul nr.21634/13.08.2020 de aprobare al Presedintelui Consiliului Judetean Constanta;

- Raportul de specialitate al Directiei de Dezvoltare Judeteana si Coordonarea Institutiilor de
Séndtate, Sport si Invatamant;

- Raportul de specialitate al Directiei Generale Economico - Financiare;

- Raportul de specialitate nr. 22064/18.08.2020 al Directiei Generale de Administratie Publica si
Juridica;

- Avizul Comisiei de Buget - Finante;

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

- Avizul Comisiei de specialitate pentru Sanatate si Protectia Sociala;

- Avizul Comisiei pentru Investitii, Patrimoniu si Infrastructura;

- prevederile H.G. nr.884/2004 privind concesionarea unor spatii cu destinatia de cabinete
medicale;

- prevederile art.173 alin.(1) lit. “c”, coroborate cu cele ale alin.(4) lit.”b” din 0.U.G. nr.57/2019

privind Codul administrativ,

In temeiul art.182 alin.(1) din 0.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ,

HOTARASTE:

Art.1. (1) Se aproba Raportul de evaluare pentru stabilirea valorii redeventei pentru spatiile
proprietate privati a Judetului Constanta si in administrarea Spitalului Clinic Judetean de Urgentd
,,Sf. Apostol Andrei” Constanta in care se desfdsoard activitati medicale si conexe actului medical,
aflate in concesiune, intocmit de evaluatorul autorizat Agachi Stefan Ciprian, membru titular Asociatia
Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania ANEVAR.

(2) Raportul de evaluare mentionat la alin.(1) reprezinta Anexa nr.1, care face parte
integrantd din prezenta hotarare.

Art.2 (1) Se aproba actualizarea cuantumului redeventelor aferente unor spatii, proprietatea
privatd a judetului Constanta, in care se desfasoare activitdti medicale si conexe actului medical,
situate in incinta Policlinicii nr.2 din municipiul Constanta, str. Stefan cel Mare nr.133, conform Anexei
nr. 2, care face parte integranta din prezenta hotarare.

(2) Redeventele se vor achita in lei/RON, 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 hotérére, se vor incheia acte aditionale la
contractele de concesiune avand ca obiect spatiile in care se desfasoare activitati medicale si conexe
actului medical din incinta Policlinicii nr.2, prevazute in Anexa nr.2 la prezenta hotdrare, intre
concedentul U.A.T. Judetul Constanta si concesionari — medici/cabinete medicale titulari ai
contractelor de concesiune.



Art.4. Redeventele obtinute prin concesionare se fac venit la bugetul Judetului Constanta.

Art.5. Directia Generald de Administratie Publica si Juridicd va transmite prezenta hotarére
persoanelor interesate, in vederea ducerii la indeplinire, precum si titularului dreptului de administrare
a spatiilor respective, Spitalul Clinic Judetean de Urgenta ,,Sf. Apostol Andrei” Constanta, spre stiinta.

Prezenta hotdrére a fost adoptatd cu un numdr de voturi pentru, voturi
impotriva si abtineri,
Constania, 2020
PRESEDINTE,
MARIUS HORIA TUTUIANU
Contrasemneaza:

SECRETAR GENERAL AL JUDETULUI,
MARIANA BELU



CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA

Anexa nr.2 la HCJ nr.
Nr. Numar Nume titular Etaj / Supraf | Supraf. | Supraf. Valoare Valoare
crt contract de contract Numar. utila cotd totald | redeventd redeventa
concesiune cabinet spatiu | indiv. anuald/mp | anuald totald
-mp- -mp- -mp- -euro- -euro-
1. | 5586/04.06.2007 | Andrei Titus P/18 39.20 | 0.00 39.20 | 29.28 1147,78
2. | 4839/16.05.2007 | Balas Mariana | I/40 29.00 17.40 | 46.40 22.20 1030.08
3. | 1551/16.03.2006 | Epure Elena I/ 24.04 | 17.40 | 4144 |21.24 880.19
31/32
4, | 10169/30.05.2014 | Poenaru Ozana | I/ 29.88 17.40 47.28 22.32 1055.29
48/49/50
5. | 1552/16.03.2020 | Ignat Stana /33 2442 | 17.40 | 41.82 | 21.36 893.28
6. | 6109/24.04.2008 | Good Health 1/35 16.50 | 17.40 | 33.90 |19.56 663.08
SRL
7. | 13213/15.09.2008 | Popa Ana I/27 13.47 15.82 29.29 18.96 555.34
Elena
8. | 5585/04.06.2007 | Nicola Adina 11/ 24.09 | 17.86 |41.95 | 21.12 885.98
Marinela 49/50
9. | 4855/16.05.2007 | Cioabla I/ 24.09 17.86 | 41.95 21.12 885.98
Luminta 51/50
Danuta
10. | 17335/29.09.2014 | Rachita Eugen | II/57 2292 |17.86 |40.78 | 21.00 856.38
Toan
11. | 1550/16.03.2006 | Popov Liliana I1/58 31.51 17.86 49.37 22.44 1107.86
12. | 19053/16.09.2010 | Matei Vasilica | II/ 63.12 | 17.86 | 80.98 | 25.08 2030.98
Adriana 55/56
13. | 1011/23.02.2006 | SC Alyra Iy 28.02 11.16 39.18 23.88 935.62
Medical SRL 75/75B
14. | 10996/04.10.2007 | Stefanescu 111/74 2547 |11.16 | 36.63 | 23.52 861.54
Daniela
15. | 4846/16.05.2007 | Resit Clara 111/73 26,40 | 11.16 | 37.56 | 23.64 887.92
Marion
16. | 1010/23.02.2006 | Mercean 111/72 28.97 | 11.16 |40.13 | 24.00 963.12
Tudora
17. | 12015/30.10.2007 | Banu Marian 11/ 31.95 | 11.16 |43.11 | 24.36 1050.16
70/71




18. | 1012/23.02.2006 | Simion Silviu 111/60 22,65 | 11.16 |33.81 | 23.04 778.98
Jan
19. | 4841/16.05.2007 | Gheoghe 111/61 24.84 | 11.16 | 36.00 | 23.40 842.40
Gabriela
Mariana
20. | 3425/04.04.2007 | Horovitz 111/62 2496 |11.16 | 36.12 | 23.40 845.21
Odorhean
Monica
21. | 4869/16.05.2007 | Stoian Cristina | III/ 3297 |11.16 |[44.13 | 24.48 1080.30
Gabriela 67/68
PRESEDINTE
MARIUS HORIA TUTUIANU
Contrasemneaza:
SECRETAR GENERAL AL JUDETULUVI,
MARIANA BELU
DIRECTOR

Directia de Dezvoltare Judeteana si Coordonarea
Institutiilor de Sanatate, Sport i Invatdmant,
PETRACHI MIHAELA ANCA



CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA
CABINET PRESEDINTE
Nr. 21634/13.08.2020

REFERAT DE APROBARE
la proiectul de hotérare privind actualizarea cuantumului redeventelor aferente unor
spatii, proprietatea privati a judetului Constanta, in care se desfasoara activitati
medicale si conexe actului medical, situate in incinta Policlinicii nr.2 Constanta

in baza H.G. nr.884/2004 privind concesionarea unor spatii cu destinatia de cabinete medicale,
au fost incheiate contracte de concesiune intre UA.T. Judetul Constanta — in calitate de concedent si
medicii titulari ai cabinetelor infiintate conform O. G. nr. 124/1998 sau cei delegati de medicii asociatj,
in calitate de concesionari, pentru spatiile, proprietatea privatd a judetului Constanta, in care se
desfisurau activitdti medicale si conexe actului medical, situate in incinta Policlinicii nr.2 din
municipiul Constanta, str. Stefan cel Mare nr.133, contracte care au fost modificate, prelungite sau
incetate pana in prezent.

Avand in vedere ca nivelul redeventelor aferente spatiilor respective nu a fost actualizat de mai
multi ani, a fost dispusd achizitionarea serviciilor de evaluare pentru stabilirea valorii redeventei
pentru spatiile proprietate privatd a Judetului Constanta si in administrarea Spitalului Clinic Judetean
de Urgenta ,,Sf. Apostol Andrei” Constanta in care se desfasoara activitati medicale si conexe actului
medical, aflate in concesiune.

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 Roméania ANEVAR, privind stabilirea valorii redeventei a 21 de spatii proprietate privata
a Judetului Constanta in care se desfasoarad activitdti medicale si conexe actului medical, aflate in
concesiune.

Astfel, fatd de aspectele mentionate mai sus, este necesard aprobarea de catre Consiliul
Judetean Constanta a Raportului de evaluare pentru stabilirea valorii redeventei pentru spatiile
proprietate privatd a Judetului Constanta si in administrarea Spitalului Clinic Judetean de Urgentd ,,Sf.
Apostol Andrei” Constanta in care se desfdsoard activitati medicale si conexe actului medical, aflate in
concesiune, intocmit de evaluatorul autorizat Agachi Stefan Ciprian, membru titular Asociatia
Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania ANEVAR, actualizarea  cuantumului  redeventelor
conform raportului de evaluare, precum si aprobarea incheierii actelot aditionale la contractele de
concesiune avand ca obiect spatiile in care se desfasoare activitati medicale si conexe actului medical
din incinta Policlinicii nr.2, intre concedentul U.A.T. Judetul Constanta si concesionari -
medicii/cabinete medicale titulari ai contractelor de concesiune.

Conform prevederilor art.4 alin.(4) din H.G. nr.884/2004 privind concesionarea unor spatii cu
destinatia de cabinete medicale, redeventele obtinute prin concesionare se fac venit la bugetul
judetului Constanta, concedent al spatiilor concesionate.

Fatd de cele prezentate mai sus, supun spre dezbatere si aprobare proiectul de hotdrare
privind actualizarea cuantumului redeventelor aferente unor spatii, proprietatea privatd a judetului
Constanta, in care se desfdsoard activitdti medicale si conexe actului medical, situate in incinta
Policlinicii nr.2 Constanta.

PRESEDINTE,
MARIUS HORIA TUTUIANU



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

RAPORT DE SPECIALITATE
la proiectul de hotdrare privind actualizarea cuantumului redeventelor aferente unor
spatii, proprietatea privata a judetului Constanta, in care se desfdsoara activitati
medicale si conexe actului medical, situate in incinta Policlinicii nr.2 Constanta

Prin adresa nr.33822/03.02.2020, Directia Generala 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 Nationala a Evaluatorilor
Autorizati din Romania ANEVAR, privind stabilirea valorii redeventei a 21 de spatji proprietate privata
a Judetului Constanta in care se desfasoara activitati medicale si conexe actului medical, aflate in
concesiune.  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 concesionate catre medicii titulari ai cabinetelor infiintate conform O. G. nr. 124/1998
sau cei delegati de medicii asociati, in baza H.G. nr.884/2004 privind concesionarea unor spatii cu
destinatia de cabinete medicale.

in prezent, avand in vedere ca nivelul redeventelor aferente spatiilor in care se desfésoard
activitati medicale sau conexe actului medical, situate in incinta Policlinicii nr.2 din municipiul
Constanta, str. Stefan cel Mare nr.133, aflate in proprietatea privata a judetului Constanta, nu a fost
actualizat de mai multi ani, a fost dispusa achizitionarea serviciilor de evaluare pentru stabilirea valorii
redeventei pentru acestea si a fost intocmit de catre evaluatorul autorizat Agachi Stefan Ciprian,
membru titular Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania ANEVAR, Raportul de
evaluare pentru stabilirea valorii redeventei pentru spatiile proprietate privatd a Judetului Constanta si
in administrarea Spitalului Clinic Judetean de Urgentd ,,Sf. Apostol Andrei” Constanta in care se
desfdsoard activitati medicale si conexe actului medical, afiate in concesiune.

Luadnd in considerare cele expuse mai sus si in limita competentelor legale, este necesara
aprobarea de catre autoritatea judeteana a Raportului de evaluare sus-mentionat, actualizarea
cuantumului redeventelor conform raportului de evaluare, precum si aprobarea incheierii unor acte
aditionale la contractele de concesiune avand ca obiect spatiile in care se desfasoare activitdti
medicale si conexe actului medical din incinta Policlinicii nr.2, intre concedentul U.A.T. Judetul
Constanta si concesionari —medicii/cabinete medicale titulari ai contractelor de concesiune.

De-asemenea, in conformitate cu prevederile art.4 alin.(4) din H.G. nr.884/2004 privind
concesionarea unor spatii cu destinatia de cabinete medicale, se precizeaza ca redeventele obtinute
prin concesionare se fac venit la bugetul judetului Constanta, concedent al spatiilor concesionate.

Fatd de cele prezentate mai sus, consideram oportund si necesara aprobarea proiectului de
hotdrare privind actualizarea cuantumului redeventelor aferente unor spatii, proprietatea privatd a
Jjudetului Constanta, in care se desfdsoard activitdti medicale si conexe actului medical, situate in
incinta Policlinicii nr.2 Constanta.

DIRECTOR
Directia de Dezvoltare Judeteana si Coordonarea
Institutiilor de Sinitate, Sport si Invitimant,
PETRACHI MIHAELA ANCA



JUDETUL CONSTANTA 5
DIRECTIA GENERALA ECONOMICO -FINANCIARA

RAPORT DE SPECIALITATE

la proiectul de hotiirare privind actualizarea cuantumului redeventelor aferente unor spatii,
proprietatea privati a judetului Constanta, in care se desfigoari activititi medicale si conexe
actului medical, situate in incinta Policlinicii nr.2 Constanta

in conformitate cu dispozitiile art. 173 alin. (1) lit ¢) si alin. (4) lit. b) din O.U.G. nr. 57/2019
privind Codul administrativ, actualizatd, consiliul judetean “hotdrdste vdnzarea, darea in
administrare, concesionarea, inchirierea sau darea in folosinta gratuitd a bunurilor proprietate
privatd a judetului, dupd caz, in conditiile legii”.

Totodatd, in temeiul normelor H.G. nr. 884/2004 privind concesionarea unor spatii cu
destinagia de cabinete medicale, au fost incheiate contracte de concesiune intre U.A.T. Judetul
Constanta — in calitate de concedent si medicii titulari ai cabinetelor infiinfate conform O.G. nr.
124/1998, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare, sau cei delegati de medicii asociati,
in calitate de concesionari, pentru toate spatiile, proprietate privata a judetului Constanta, in care se
desfasurau activititi medicale §i conexe actului medical, situate in incinta Policlinicii nr. 2 din
municipiul Constanta, str. Stefan cel Mare nr. 133.

Ca urmare a necesititii actualizirii nivelului redeventelor aferente spatiilor respective, s-a
procedat la realizarea unui Raport de evaluare pentru stabilirea valorii redeventei pentru spatiile
proprietate privatd a Judepului Constanta si in administrarea Spitalului Clinic Judefean de Urgentd
“Sf Apostol Andrei” Constanta in care se desfisoard activitdti medicale si conexe actului medical,
aflate in concesiune, raport intocmit de evaluatorul autorizat Agachi Stefan Ciprian, membru titular
Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania ANEVAR.

Valorile actualizate ale redeventelor aferente spatiilor proprietate privatd a judetului
Constanta, in care se desfigoard activitati medicale si conexe actului medical, situate in incinta
Policlinicii nr. 2 din municipiul Constanta, str. Stefan cel Mare nr. 133, in conformitate cu raportul
de evaluare mentionat anterior, se regasesc in anexa nr. 2 la prezentul proiect de hotdrare.

De asemenea, precizam faptul ci, potrivit prevederilor art. 4 alin. (4) din H.G. nr. 884/2004
privind concesionarea unor spatii cu destinatia de cabinete medicale: “Redevenfa obfinutd prin
concesionare se face venit la bugetul (...) judetului ori al municipiului Bucuresti, dupd caz, in
functie de concedentul bunurilor imobile concesionate”.

In considerarea celor mentionate si in temeiul prevederilor art. 182, alin. (1), art. 196 alin. (1)
lit. a) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile i completarile ulterioare,
inaintam spre analizi si aprobare Consiliului Judetean proiectul de hotdrdre privind actualizarea
cuantumului redeventelor aferente unor spafii, proprietatea privatd a judefului Constanta, in care
se desfisoard activitati medicale si conexe actului medical, situate in incinta Policlinicii nr.2

Constanja.

COORDONATOR,
Blacfoti Gesgeta
L Sef Serviciu,

Circiu Veronica



CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA
DIRECTIA GENERALA DE ADMINISTRATIE PUBLICA SI JURIDICA
Nr. 22064/18.08.2020

RAPORT DE SPECIALITATE
la proiectul de hotéarare privind actualizarea cuantumului redeventelor aferente
unor spatii, proprietatea privata a judetului Constanta, in care se desfasoara
activitati medicale si conexe actului medical, situate in incinta
Policlinicii nr.2 Constanta

Avand in vedere:

e contractele de concesiune identificate in anexa 2 la prezentul proiect de hotdrare;

o prevederile art. 4 din Hotdrarea de Guvern nr. 884/2004 privind concesionarea unor
spatii cu destinatia de cabinete medicale, potrivit cdrora:

(1) Concesionarea spatiilor se face in schimbul unei redevente anuale, pldtita
de concesionar.

(2) Modul de calcul al redeventei se stabileste de catre concedent, iar valoarea
redeventei se negociaza cu concesionarul si va fi de 1 euro/mp/an in primii 5 ani.

(3) Dupd primii 5 ani, nivelul minim al redeventei se va stabili de cdtre
concedent, pornind de la pretul pietei, sub care redeventa nu poate fi
acceptata.

(4) Redeventa obtinuta prin concesionare se face venit la bugetul de stat sau la bugetul
local al comunei, orasului, judetului ori al municipiului Bucuresti, dupd caz, in functie
de concedentul bunurilor imobile concesionate.”,

e prevederile art. 173 alin.(1) lit. ¢) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ,
potrivit cdrora 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 hotdraste concesionarea bunurilor proprietate privatd a judetului;

consideram ca proiectul de hotarare privind actualizarea cuantumului redeventelor

aferente unor spatii, proprietatea privatd a judetului Constanta, in care se desfdsoard
activitati medicale si conexe actului medical, situate in incinta Policlinicii nr.2 Constanta
este elaborat cu respectarea prevederilor legale in vigoare.

DIRE o, ENERAL,
Leila Bongiu

COORDONATOR
SERVICIUL JURIDIC SI CONTENCIOS, Consilier juridic,
Ileana Simionescy Mihaela)Bgaca
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RAPORT DE EVALUARE
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Proprietﬁ’gi iObiliée(cabinéte med'iyélev) 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 limitelor legale

nu implica sub nici o forma evaluatorul si nu are acordul acestuia.
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TERMENII DE REFERINTA AL EVALUARII .......ueeeeieeceeeeeecceeeeeneeeceeeesenesesseesseessnneas 4
Identificarea evaluatorului si a competentei acestuia
Identificarea clientului si a altor utilizatori desemnati
Scopul evaluarii
Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate
Tipul valorii
Data evaluarii, data inspectiei, data raportului, moneda raportului
Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii
Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea
Ipoteze si ipoteze speciale

. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
. Declaratia conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare a bunurilor
. Descrierea raportului

PREZENTAREA DATELOR ...ttt eeeeeeeeeeeceecennennnseneesessseeeseesesessssssssesssassssssnsssnne 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 proprietati imobiliare
Istoricul proprictatii subicct
AN AL A P L et eseetaveae s onets e aa s e 16
Definirea piclei specilice
Analiza cererii
Analiza oferlei
Analiza inleractliunii dinlre cerere si oferla
Previziunca absorblici proprictatii subiecl in piala
ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI ...t seeeeeevesesesasesssasasasasssenns 18
EVALUAREA PROPRIETATII ... eeeeeeccceeeeeceenneeeeeseeeseeseessessesssssnsassesssssssssnmsssens 19
Evaluarca lerenului
Abordarea prin piala
Abordarca prin venit
Abordarca prin cost
ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII ......cuueeiieeeieeeneeeeaeeeannns 22
Analiza rezultatelor
Concluzia asupra valorii
ANEXE
Localizare
Poze proprietate
Abordarea prin piata teren
Oferte terenuri
Documente proprietate
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Obiecliv

SINTEZA RAPORTULUI

Cabinélc medicale

Proprietar

CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA

Client

CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA

Utilizator

CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA

Dreptul evaluat

Absolut

Sarcini

de sarcini

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

Scopul evaluarii

Estimarea redeventei pentru concesiune

Tipul valorii

Valoarca dc piata

Data inspectici 27.11.2019
Data cvaluarii 08.01.2020
Data raportului 22.01.2020
Curs BNR 1 EURO= 4.7786 LEI
Valoare
Valoare Valoare Valoare Valoare
NI Suprafala | Suprafala | ) ) ) redevenla )
e AL ) Suprafata | redeventa | redeventa | redeventa redeventa
Elaj . Nume doctor utilatotala| cola ; lunara
Cabinel X . totala | lunara/mp- lunara’'mp- anuala ' mp- lunara
cabinet indiviza p lotala- X
(Euro) (Lei) (Euro) totala-(Lei)
(Euro)
parler 18 Andrei Titus 30.20 0.00 30.20 2.44 11.66 20.28 95.63 457.07
| 40 Balas Mariana 20.00 17.40 46.40 1.85 8.84 22.20 85.84 410.18
I 31/32  |Epure Elena 24.04 17.40 41.44 1.77 8.46 21.24 73.35 350.58
I 48/49/50 |Poenaru Ozana 20.88 17.40 47.28 1.86 8.89 22.32 87.94| 420.32
| 33 Ignal Slana 24.42 17.40 41.82 1.78 8.51 21.36 4.44 333.89
| 35 Good Health SRL 16.50 17.40 33.00 1.63 7.70 19.56 55.260|  2604.08
| 27 Popa Ana Elena 13.47 15.82 20.29 1.58 7.35 18.96 46.28 221.14
11 49/50 |Nicola Adina-Marinela 24.09 17.86 41.95 1.70 8.1 2102 73.83 352.80
11 51/50 |Cioabla Luminita-Danula 24.09 17.86 41.05 1.70 8.4 2112 73.831 35280
11 57 Rachila Fugen-loan 22.02 17.86 40.78 1.75 8.36 21.00 37 340.92
11 58 Popov Lilia 31.51 17.86 49.37 1.87 8.94 22.44 92.32 441.37
I | 755si75B |S.C. Alyra Medical S.R.L. (Radu 28.02 11.16 39.18 1.99 9.51 23.88 77.97|  372.60
111 74 Stefanescu Danicla 25.47 11.16 36.63 1.90 9.37 23.52 71.79 343.22
111 3 Resit Clara-Marion 26.40 11.16 37.56 1.97 0.41 23.64 73.99 353.44
111 o) Mercean Tudora 28.97 11.16 40.13 2.00 9.560 24.00 80.26 383.64
111 70/71  [Banu Marian 31.95 11.16 43.11 2.03 9.70 24.36 87.5:1 f8.a7
111 60 Simion Silviu-Jan 22.65 11.16 33.81 1.92 0.8 23.04 64.92 310.38
111 01 Gheorghe Gabriela-Mariana 24.84 11.16 36.00 1.95 9.32 23.40 70.20 335.32
111 02 Horovitz Odorhean Monica Cor 24.96 11.16 36.12 1.95 9.32 23.40 70.43 330.04
11 67/68 |Stoian Cristina Gabriela 32.07 11.16 4413 2.04 9.75 24.48 90.03 430.27
11 53 Ialil Sevinci 15.78 17.86 33.64 1.60 7.65 19.20 53.82 257.35
11 55/56  |Malei Vasilica-Adriana 63.12 17.86 80.98 2.09 9.99 25.08 169.25| 808.99
Raportul de evaluare a fost realizat de
Evaluator autorizat
Agachi Stefan Ciprian
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Nr./Dala raportului 6/ 22.01.2020

L. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1. 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 / 0241750454
E-mail: dobrogeaeval3@gmail.com

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

Certificarea evaluatorului

Subsemnatul, Agachi Stefan Ciprian, certific cu buna credinta si dupa cunostinta mea
urmatoarele:

+ afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

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

4+ nuam 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;

&+ nuam 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 marimea 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 cu
cerinlele Codului de elica al evalualorului:

+ am efeclual personal inspeclia bunului imobil care [ace obieclul prezentului raport
de evaluare;

+ nu a [osl oferila asislenla prolesionala semnificaliva persoanei care semneaza acesl
raporl. .

Evaluator autorizat

Membru Titular ANEVAR

L DORROCEAEVAL © 20208 B 1oy | RIE Filig & ks , - 4



2. Identificarea clientului si a altor utilizatori desemnati
> Clienl: CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA

Adresa: Municipiul Conslanla, B-dul Conslanla, nr. 51, Judetul Conslanla
» Utilizator desemnat: CONSILIUL JUDETEAN CONSTANTA

3. Scopul evaludrii: estimarea redeventei pentru concesiune. Este interzisa utilizarea
raportului de evaluare, integral sau in parte, pentru orice alt scop.

4. Identificarea proprietatii 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: cabinete medicale. La data inspectiei cabinetele erau ocupate de
chiriasi .

IDENTIFICARE PROPRIETATI
Nr. Nr.
Denumire . udet Localitate Adresa
Crl. Cabinet J
1 Cabinet medical 18 Constanta | Constanta Ll el
Stefan cel Mare, Nr. 133
. . Policlinica Nr. 2,slrad:
2 Cabinet medical 40 Conslanla | Conslanla gl aed
Stefan cel Mare, Nr. 133
. . . . ) Policlinica Nr. 2,slrada
3 | Cabinet medical 31/32 Conslanla | Conslanla Stolan cel Mane, Neutss
; ’ : . Policlinica Nr. 2,strada

4 Cabinet medical | 48/49/50 | Conslanla | Conslanla SrotanculiMare, Neuss

) . . : : Policlinica Nr. 2,slrada

5 Cabinet medical 33 Conslanla | Conslanla Stefan cel Mare, Nr. 133

. . . Policlinica Nr. 2,strada

6 Cabinel medical 35 Constanta | Constanta Stefan ccl Mare, NI 133

7 Cabinet medical a7 Constanta Constanta ?thhmca s 2

Stefan cel Mare, Nr. 133
. . Policlinica Nr. 2,strada
8 Cabinet medical ; Constanta ; '
etmedic 49/50 stant SRR Stefan cel Mare, Nr. 133
9 Cabinet medical 51/50 Constanta Constanta Policlinica Nr. 2 strada
Stefan cel Mare, Nr. 133
i 'fsff;:*;n:;é;mz;g;az& : 3«’:{:@]‘@’; ;gi = ,,f R g E % i%&" A e




. . Policlinica Nr. 2,strada
0 1n 1 Constant Consta ’
! Cabinel medical 51 fstanta onstanta Stefan cel Mare, Nr. 133
. . Policlini G
1 Cabinet medical 58 Constanta Constanta ‘Olc i L 28l i)
Stefan cel Mare, Nr. 133
. . . Policlinica Nr. 2,strada
12 | Cabinet medical 5 Si 75B Constanta Constanta ’
(B Stefan cel Mare, Nr. 133
. . Policlinica Nr. 2,strada
1 “abin 1ca Constanta Consta ’
3 Cabinet medical “ 0 nta Stefan cel Mare, Nr. 133
L . Policlinica Nr. 2,strada
1 “abin >dical Constanta Constant ’
& Cabinet medic & . Stefan cel Mare, Nr. 133
. . Policlinica Nr. 2,strad:
15 | Cabinct medical 72 Constanta | Constanta oG o i s
Stefan cel Mare, Nr. 133
o . Policlinica Nr. 2,strada
ab1 1C Constanta Constante ’
16 | Cabinct medical 70/71 0 onstanta Stefan cel Mare, NT. 133
. . Policlinica Nr. 2,strad:
17 Cabinet medical 60 Constanta Constanta oliclinica Nr. 2,strada
Stefan cel Mare, Nr. 133
. . Policlinica Nr. 2,strad:
18 Cabinet medical 61 Constanta Constanta oliclinica Nr. 2,strada
Stefan cel Mare, Nr. 133
. . Policlini B, :
19 Cabinet medical 62 Conslanta Conslanla sl i s i)
Slefan cel Mare, Nr. 133
20 | Cabinet medical 67/68 Conslanla Conslanta ol{c11111ca 2
Stefan cel Mare, Nr. 133
. . Policlinica Nr. 2,slrada
% 5 Cons C ’
21 | Cabinet medical 53 lanla onslanla ST
- . e : R Policlinica Nr. 2,strada
22 | Cabinet medical 55/56 Conslanla | Conslanla St lneel Mone Nt

5. Drepturile evaluate: Absolul asupra garsonierelor. Conform SEV 230, edilia 2018,
conflera litularului de a poseda si a dispune de garsoniere, in mod perpeluu, aleclal
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
evaluate in ansamblul lor, in ipoteza transferului integral al dreptului de proprietate,
daca nu se prevede altfel.

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinata in ipoteza ca dreptul de acces la
proprietatea imobiliara evaluata este asigurat si se considera ca acest drept de acces




se va menline si dupa lransferul proprielalii. Similar si fruclificarea ulilitatilor si
colelor parli indivize comune (dupa caz).

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 tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat, in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza,
prudent si fara constrangere.”
LEGEA 50/1991, Actualizata- Art. 17
Limita minima a prectului concesiunii sc¢ stabileste, dupa caz, prin hotararca
Consiliului Judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a Consiliului
Local, astfcl incat sa asigurc recuperarca in 25 de ani a pretului de vanzarc al
terenului, in conditii de piata, la care se adauga costul lucrarilor de infrastructura
afcrente.
Nu am avut in vedere in prezentul raport nicio analiza a unei situatii incadrate sau
asimilate unei ,vanzari fortate”, sau alte baricre in fructificarca normala a
proprietatii.

Data evaluarii, data inspectiei, data raportului, moneda raportului.

Dala evaluarii: 08.01.2020. Toate estimarile si ipotezele considerate in acest raport
sunt valabile la aceasta data.

Dala inspecliei: 27.11.2019. Inspectia a fost realizata de catre evaluator autorizat
Agachi Stefan Ciprian in mod complet, in prezenta administratorului.

Data raportului: 22.01.2020

Moneda raportului: Valoarea estimata prin prezentul raport de evaluare este
prezentata in LEI si in euro (EUR) la cursul de schimb al Bancii Nationale a Romaniei
din data la care se estimeaza valoarea.

Cursul de schimb valutar la data evaluarii:

1 EUR= 4.7786 LEI

Valoarea exprimala ca opinie in prezentul raporl reprezinla suma care urmeaza a [i
plalila, cash si integral in ipoleza unei lranzaclii, fara a lua in calcul condilii de plala
deosebite (rate, leasing elc.).

Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii
Analizele parcurse pentru documentarea necesara au fost:
> Analiza documentelor juridice solicitate proprietarului sau reprezentantului
acestuia.
» 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.

t
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> Analiza ariei de piala specilica: au fosl culese informalii dintr-un numar de
surse considerale suficiente si de incredere. A [oslL analizala piala
proprielalilor rezidentiale de lip - cabinele medicale siluale in municipiul
Conslanla.

9. Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea

» Documentele puse la dispozitie de catre proprietar;

> Inprivinta identificarii s-au obtinut informatii de la proprietar si din accesarea
unor harti electronice specializate pentru indicarea locatiei;

» 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 etc.), baza de date proprie a evaluatorului
privind piata imobiliara locala, informatii culese de la persoance fizice si
juridice care au incheiat tranzactii imobiliare la proprietati comparabile;

» Verificarile si constatarile facute in teren, prin care s-au obscrvant
caracteristicile amplasamentului, starea tchnica cfectiva a constructiilor si
situatia terenului, precum si concordanta informatiilor prezentate de
proprictar cu situatia reala, efectiva;

» DPublicatii privind piata imobiliara specifica proprietatii de evaluat, cursul BNR.

10. Ipoteze si ipoteze speciale

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

Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil daca nu se specifica
altfel;

Documentele tehnice puse la dispozitie- planuri de situatii, relevee, schita 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 informaliile furnizale sunl reale si aulentice, dar nu se da nici o
garanlie asupra preciziei veridicilalii lor;

Evalualorul considera ca presupunerile efecluale la aplicarea abordarilor in evaluare
au [osl rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la dala evaluarii;

Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinand
seama de tipul proprietatii, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;
Estimarile facute pentru “valoarea prezenta” sunt bazate pe conditii actuale ale
pietei, pe factorii anticipati ai cererii pe termen scurt si o economie stabila in
continuare, prin urmare aceste previziuni se pot schimba in functie de conditiile
viitoare;

Valoarea de piata estimata in prezentul raport este valabila pentru proprietatea ca
intreg, asa cum este prezentata in raport. Valoarea de piata pentru proprietatea

.
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dezmembrala lrebuie estimala prinlr-un nou raporl cu analizarea si descrierea
fiecarei proprielali dezmembrale;

S-a presupus ca legislalia in vigoare se va menline si nu au [ost luale in calcul
evenluale modificari care pol sa apara in perioada urmaloare;

La elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta asupra
valorii, utilizand numai informatiile avute la dispozitie, nefiind omisa deliberat nici
una (exista posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea
cunostinta la data evaluarii). Dupa cunostinta evaluatorului, toate informatiile
detinute sunt corecte;

m) Nu am fost informati de efectuarea unei inspectii sau a unui raport care sa indice

n)
0)

D)

prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase;

Se presupune ca proprietatile sunt conforme cu toate reglementarile si restrictiile
urbanistice din zona, daca nu se spccifica altfel;

Se presupunc ca utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granitele
descrise si nu cxista servituti, altcle decat cele descrise in raport;

Nu imi asum nici un fel responsabilitatca pentru nici un fel de evenimente, conditii
sau circumstante cc pot afecta valoareca de piata a proprietatii, dar carc au loc ulterior
datei de finalizare a prezentului raport sau datei inspectici de pe teren.

Ipoteze speciale :

>

11.
a)

b)

12.

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

Restriclii de ulilizare, difuzare sau publicare

Acest raport este destinat numai pentru scopul enuntat, numai pentru beneficiarul si
destinatarul acestuia;

Posesia raportului sau a mai multor copii ale acestuia 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;

Orice valori estimate In raport, se aplica intregii proprietati si orice divizare sau
distribuire a valorii pe inlerese [raclionale va invalida valoarea estimala, 1in afara
cazului In care o astfel de distribuire a fost prevazula in raporl.

Declaratia conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare a bunurilor
Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR

editia 2018 si se supune legislatiei in vigoare.

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

proprietatii si de recomandarile standardelor de evaluare aplicate:

>
>
>

SEV 100 - Cadrul general
SEV 101 - Termeni de referinta a evaluarii
SEV 102 - Implementare

T s
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» SEV 103 - Raporlare

> SEV 104 - Tipuri ale valorii

» SEV 230 - Drepturi asupra proprielalii imobiliare
> GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

13. Descrierea raportului

Raportul de evaluare al bunului imobil subiect este intocmit in conformitate cu SEV
103 Raportare.

Acesta cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si
judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia in privinta valorii de piata raportate, nefiind
necesara nici o excludere sau abatere de la SEV 103 Raportare.

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

> rczumatul faptelor principale si al concluziilor importante, certificarca
cvaluatorului;

» premisele cevaluarii, clemente cu caracter specific care delimitecaza modul de
abordarec al cvaluarii;

Y

prezentarca datelor, descrierea imobilului, situatia juridica si analiza pietei specifice;

Y

analiza datclor, 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.

IL. PREZENTAREA DATELOR

1. 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 :
Contract de concesiune nr. 5386/04.06.2007
Acl adilional nr. 1/9903/05.06.2012
Conlracl de concesiune nr. 4839/16.05.2007
Acl adilional nr. 1/19.04.2012
Conlracl de concesiune nr. 1551/16.03.2003
Act aditional nr. 1/7135/14.04.2011
Act aditional nr. 2/18.860/16.09.2013
Contract de concesiune nr. 10169/30.05.2014
Contract de concesiune nr. 1552/16.03.2006
Act aditional nr. 1/7137/14.04.2011
Act aditional nr. 2/18.859/16.09.2013
Contract de concesiune nr. 13213/15.09.2008
Act aditional nr. 1/18860/16.09.2013

OO S
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Conlracl de concesiune nr. 5585/04.06.2007
Acl adilional nr. 1/9904/05.06.2012

Conlracl de concesiune nr. 4855/16.05.2007
Acl aditional nr. 1/18.04.2012

Contract de concesiune nr. 17335/29.09.2014
Contract de concesiune nr. 1550/16.03.2006
Act aditional nr. 1/5590/04.06.2007

Act aditional nr. 2/7140/14.04.2011

Contract de concesiune nr. 1011/23.02.2006
Act aditional nr. 1/7141/14.04.2011

Act aditional nr. 2/2531/02.02.2016

Contract de concesiune nr. 10966/04.10.2007
Act aditional nr. 1/17639/08.10.2012

Contract de concesiune nr. 4846/16.05.2007
Act aditional nr. 1/18.04.2012

Contract de concesiune nr. 1010/23.02.2006
Act aditional nr. 1/7139/14.04.2011

Contract de concesiunc nr. 12015/30.10.2007
Act aditional nr. 1/17645/08.10.2012

Contract de concesiune nr. 1012/23.02.2006
Act aditional nr. 1/7142/14.04.2011

Contract de concesiune nr. 4841/16.05.2007
Contract de concesiune nr. 3425/04.04.2007
Act aditional nr. 1/4104/05.04.2012

Contract de concesiune nr. 4869/16.05.2007
Act aditional nr. 1/18.04.2012

Contract de concesiune nr. 4307/20.06.2006
Act aditional nr. 1/10265/30.05.2011

Contract de concesiune nr. 19053/16.09.2010

T e e T S IR

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 ipoleza ca esle liber de sarcini.

2. Date despre aria de piata. oras, vecinatati si localizare

Conslanla se afla in judetul cu acelasi nume, in parlea de sud-esl a Romaniei. Se
situeaza pe coasta Mirii 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. Partea de nord a municipiului, Mamaia, cea mai populata statiune turistica de pe
Litoral, se afla pe malul unei lagune, avand o plaja de 7 km lungime, plaja care se continua
cu alti 6 km pe teritoriul orasului Navodari. O mare parte din suprafata municipiului este
amplasata intr-o arie lagunara, avand lacul Siutghiol (lacul laptos in turceste, cunoscut ca
,Ghiolul Mare” printre constanteni si ,lacul Mamaia” in limbaj turistic) in nord si lacul
Tabacarie (,Ghiolul Mic”) in nord-est. Constanta se afla practic pe o insuld, municipiul fiind

S
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marginil la nord si nord-vesl de Canalul Poarta Alba-Midia Navodari, la esl de Marea
Neagra, iar la sud si vesl de Canalul Dundre-Marea Neagra. Conslanla esle un cenlru
industrial, comercial si lurislic de importanla nalionala. Aici se alla cel mai mare porl al
Romaniei si cel de-al palrulea al Europei, in cadrul caruia funclioneaza 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 Dundre-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 Kogalniceanu
posedad 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 cconomica importanta. Desi Constanta a fost
dcja promovati ca fiind o statiunc balneara de catre regele Carol I, dezvoltarca industrici
navale a avut drept cfect micsorarca plajelor. Totusi, datoritd plasarii in apropicrea
localititilor turistice, multi oameni descopera si vizitcaza monumentele din oras.

Vecinatati si localizare

Conform inspectic, imobilul in care sunt amplasate cabinetele medicale evaluate este
situat in partca 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 Localilate: urban
Transporl public: Microbuze/Autobuze.

Puncte de interes in imediata vecinatate: Spitalul Clinic de Boli Infectioase, Market
Kaufland.

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

Influente ale vecinatatilor asupra utilitatii lotului
Vecinililile influenleaza poziliv proprielalea de evalual, majoritatea vecinalalilor se
incadreaza in acelasi registru.

Influente ale obiectivului in zona

Proprietatea se incadreaza in aspectul urbanistic al zonei in care este amplasal.
Acces

Accesul la proprietatea evaluata se realizeaza din strada Stefan cel Mare cu o banda
de circulatie pe sens, asfaltata.

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinata in ipoteza 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.
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3. Descrierea terenului
Teren intravilan

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

Utilitati, pozitionare fata de utilitati: bransat ~ apa, energie electrica, canalizare, gaze.

Restrictii de utilizare teren
Respectarca PUG preliminar si PUD ;

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

Drepturi de servitute sau alte restrictii
La data cvaluarii nu cxista restrictii sau servitute pe teren.

Stareca 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.

4. Descrierea imobilului apartinalor

Obiectivul evaluarii consta din 21 cabinete medicale aflate intr-o cladire cu regim de
inaltime P+6E. Cladirea are fundatii din beton armat, structura de rezistenta cadre din
beton armat, inchideri si compartimentari din beton, plansee din beton armat, 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 lehnica generala a construclie este buna.

Destinatia actuala
Cabinete medicale
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5. Descrierea cabinetelor medicale

Tencuieli/
5 . e i . | Placari |Tamplarie |Instalatii|Instalatii . . Stare
N Denumire Nr. Cabine{ Utilitati Tam"!a"e Zugraveli R ; p A N Incalzire Pardoseli |An PIF i
Crt. exterioare interior faianta |interioara |electrice|sanitare tehnica
anainersic Mortar rupuri linoleum

1 |Cabinet medical 18 electrica/ PVC ciment/ Var g 'p PVC Da Da Termoficare . . 1972 Buna
o Iovabil sanitare antibacterian
R SRR rupuri linoleum

2 [Cabinet medical 40 electrica/ PVC ciment/ Var . _p PVC Da Da Termoficare ) . 1972 | Buna
- |avabil sanitare antibacterian
Ay s ML rupuri linoleum

3 [Cabinet medical 31/32 electrica/ PVC ciment/ Var 3 ,p PVC Da Da Termoficare X ) 1972 | Buna
o lavabil sanitare antibacterian
ol Mortar rupuri linoleum

4 |Cabinet medical | 48/49/50 | electrica/ PVC ciment/ Var 3 .p PVC Da Da Termoficare . - 1972 Buna
Canalizare \avabil sanitare antibacterian

i

gocllEnsiele NI rupuri linoleum

5 |Cabinet medical 33 electrica/ PVC ciment/ Var 4 .p PVC Da Da Termoficare i ) 1972 | Buna
Caraliare avanil sanitare antibacterian

Vi

Gy s e rupuri linoleum

6 |Cabinet medical 35 electrica/ PVC ciment/ Var . _p PVC Da Da Termoficare ) . 1972 | Buna
el avabil sanitare antibacterian
Aige) Eneigle T eTe rupuri linoleum

7 |Cabinet medical 27 electrica/ PVC | ciment/Var 4 _p PVC Da Da Termoficare ) ) 1972 | Buna
Canalizare lavabil sanitare antibacterian
doalleneieic Jortay rupuri linoleum

8 |Cabinet medical | 49/50 electrica/ PVC ciment/ Var 4 .p PVC Da Da Termoficare ; . 1972 | Buna
Canalizare lavabil sanitare antibacterian
GialEneigie Mot rupuri linoleum

9 |Cabinet medical | 51/50 electrica/ PVC ciment/ Var 8 ,p PVC Da Da Termoficare ) X 1972 Buna
Canalizare bl sanitare antibacterian

analiz vabi

Soe/EncTEic Mortar rupuri linoleum

10 |Cabinet medical 57 electrica/ pPVC ciment/ Var 4 .p PVC Da Da Termoficare ) ) 1972 | Buna
bl Vavabil sanitare antibacterian
G EtEfts LERER rupuri linoleum

11 |Cabinet medical | 58 electrica/ | PVC | ciment/var | &P PVC Da Da |Termoficare| " | 1972 | Buna
o - lavabil sanitare antibacterian
G2 (ERerE e VHiE] rupuri linoleum

12 |Cabinet medical | 75 si 75B | electrica/ PVC ciment/ Var g .p PVC Da Da Termoficare : ) 1972 | Buna
Canalizare avabil sanitare antibacterian
Gy e Mortay rupuri linoleum

13 |Cabinet medical | 74 electrica/ | PVC | ciment/var | &P PVC Da Da |Termoficare| " | 1972 | Buna
Canali il sanitare antibacterian

analizare avabi

YR it Mottay rupuri linoleum

14 |Cabinet medical 73 electrica/ PVC ciment/ Var g .p PVC Da Da Termoficare ) ) 1972 | Buna
S {2vabil sanitare antibacterian
CEENEEE Mara rupuri linoleum

15 |Cabinet medical 72 electrica/ PVC ciment/ Var g ,p PVC Da Da Termoficare ) ) 1972 | Buna
e [vibil sanitare antibacterian
CEY/ EETE Mortar rupuri linoleum

16 |Cabinet medical [ 70/71 electrica/ PVC ciment/ Var g _p PVC Da Da |Termoficare . i 1972 | Buna
Ganalizare |avabil sanitare antibacterian
Apa/ Energie Mortar i inoleum

17 |Cabinet medical 60 electrica/ PVC ciment/ Var 2 ,p PVC Da Da Termoficare . ) 1972 | Buna
Cahalitora [avabil sanitare antibacterian
il i oy rupuri linoleum

18 |Cabinet medical 61 electrica/ PVC ciment/ Var E .p PVC Da Da Termoficare ) ) 1972 | Buna
el el sanitare antibacterian
PR B Moray rupuri linoleum

19 |Cabinet medical 62 electrica/ PVC ciment/ Var g _p PVC Da Da Termoficare : ) 1972 | Buna
el {avabil sanitare antibacterian
Apaj Enetgie Mortar rupuri linoleum

20 |Cabinet medical | 67/68 electrica/ PVC ciment/ Var e ,p PVC Da Da |Termoficare . ) 1972 | Buna
) vabil sanitare antibacterian
Apa/ Energle Martay rupuri linoleum

21 |Cabinet medical 53 electrica/ PVC ciment/ Var Y ,p PVC Da Da  |Termoficare . ) 1972 | Buna
Canslizare Iavabil sanitare antibacterian
GpajFocieie oy grupuri linoleum

22 |Cabinet medical | 55/56 electrica/ PVC ciment/ Var . PVC Da Da Termoficare ) ) 1972 | Buna
— e sanitare antibacterian
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Suprafete

5 B Suprafata | Suprafala | Suprafala )
Nr. . INT. Suprafata . . L.
Etaj | . Nume doctor utila cabinet | utilacola | cola Sursa informatiei
crl. Cabinet o . o lotala
individual cabinet | indiviza
. Contract de concesiune nr. 5586/04.06.2007
1 |parter| 18 Andrei Titus 30.20 30.20 —
Acl aditional nr. 1/9903/05.06.2012
X Conlracl de concesiune nr. 4839/16.05.2007
2 I 40 Balas Mariana 29.00 17.40 46.40 = :
Act aditional nr. 1/19.04.2012
Conlracl de concesiune nr. 1551/16.03.2003
3 I 31/32 Epure Elena 16.16 7.88 17.40 41.44 Act aditional nr. 1/7135/14.04.2011
Act aditional nr. 2/18.860/16.09.2013
4 I [48/49/50 Poenaru Ozana 20.88 17.40 47.28 |Conlracl de concesiune nr. 10169/30.05.2014
Contract de concesiune nr. 1552/16.03.2006
5 1 32 Ignat Stana 16.54 7.88 17.40 41.82 Act aditional nr. 1/7137/14.04.2011
Act aditional nr. 2/18.859/16.00.2013
Contract de concesiune nr. 6109/24.04.2008
6 I 35 Good IHealth SRL 16.50 17.40 33.90
Proces verbal-05.05.2008
Contract de concesiune nr. 13213/15.09.2008
7 I 27 Popa Ana Elena 13.47 15.82 20.29 —
Act aditional nr. 1/18860/16.09.2013
. . . Contract de concesiunc nr. 5585/04.06.2007
8 I 49/50 Nicola Adina-Marinela 16.04 8.05 17.86 41.95 =
Act aditional nr. 1/9904/05.06.2012
. .. Contract de concesiune nr. 4855/16.05.2007
9 11 51/50 | Cioabla Luminila-Danuta 16.04 8.05 17.86 41.95 =
Acl aditional nr. 1/18.04.2012
10 11 57 Rachita Eugen-loan 22.02 17.86 40.78 [Conlracl de concesiune nr. 17335/29.09.2014
Conlraclt de concesiune nr. 1550/16.03.2006
11 11 58 Popov Lilia 31.51 17.86 49.37 Acl adilional nr. 1/53590/04.06.2007
Acl aditional nr. 2/7140/14.04.2011
. . Contracl de concesiune nr. 1011/23.02.2006
. S.C. Alyra Medical S.R.L. ) =
12| Ol |758i75 » 22.67 5.35 11.16 30.18 Acl aditional nr. 1/7141/14.04.2011
(Raducan Liliana Anca ) =
Acl aditional nr. 2/2531/02.02.2016
. Conlracl de concesiune nr. 10966/04.10.2007]
13| I 74 Stefanescu Daniela 25.47 11.16 36.63 =
Acl aditional nr. 1/17639/08.10.2012
L . ) Conlract de concesiune nr. 4846/16.05.2007
14 111 3 Resil Clara-Marion 206.40 11.16 37.56 =
Acl aditional nr. 1/18.04.2012
Contracl de concesiune nr. 1010/23.02.2006
15 111 72 Mercean Tudora 23.62 5.35 11.16 40.13 —
Acl aditional nr. 1/7139/14.04.2011
. Contracl de concesiune nr. 12015/30.10.2007,
16 | I 70/71 Banu Marian 31.95 11.16 43.11 =
Acl adilional nr. 1/17645/08.10.2012
i st Conlracl de concesiune nr. 1012/23.02.2006
17 11 60 Simion Silviu-Jan 17.30 5.35 11.16 33.81 =
Acl aditional nr. 1/7142/14.04.2011
18 | I 61 [theorghe Gabriela-Marian: 16.86 7.98 11.16 36.00 | Contract de concesiune nr. 4841/16.05.2007
Horovilz Odorhean Conlracl de concesiune nr. 3425/04.04.2007
S 62 : . 16.98 7.98 11.16 36.12 — 342510042007
Monica Corina Acl adilional nr. 1/4104/05.04.2012
. . . Conlract de concesiune nr. 4869/16.05.2007
20 | 10 7/68 | Sloian Cristina Gabriela 32.97 11.16 44.13 st = !
Acl aditional nr. 1/18.04.2012
: L Conlracl de concesiunc nr. 4307/20.06.2006
21| I 53 Halil Sevinci 15.78 17.86 33.04 = Lokl
Acl aditional nr. 1/10263/30.03.2011
22 NI 35/56 Malei Vasilica-Adriana 61.09 1.13 17.86 80.98 [Contract de concesiune nr. 19053/16.09.2010
Bi { g |
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6. Identificarea bunurilor mobile sau a altor elemente care nu sunt proprietatii
imobiliare
In prezenlul raporl de evaluare nu au fosl idenlificale bunuri mobile sau alte
elemente care nu sunl proprielali imobiliare.

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

III. ANALIZA PIETEI

1. Definirea pietei specifice

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

Chiar daca asistenta medicala este gratuita pentru angajatii romani, tot mai multi aleg sa isi
trateze problemele de sinatate in sistemul privat. De la analize la operatii complicate,
companiile private din scctorul medical au ajuns, in 2019, sa ofere mare parte din serviciile
necesare populatiei.

Principalul argument cu care se prezinta in fata clientilor il reprezinta calitatea 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% fatd de 2016,
respectiv cu 472% fata de 2007.

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

"Tn 2018, piata serviciilor medicale private a atins un nivel de maturitate, dovada ca numarul
de companii s-a mentinut la aproape 15.000, in scadere cu numai 1,5% fata de 2016. I'ata de
2007, evolutia este una impresionanta - sunt cu aproape 90% mai multe companii decat
acum 12 ani", afirma analistii KeysFin.

Potrivit acestora, 2019 va aduce, cel mai probabil, o continuare a consolidarii pietei,
achizitiile si fuziunile urmand sa fie in prim-plan.

Accelerarea "Dezvollarea relelelor de clinici privale va conlinua in acesl an prin absorblia
cabinelelor independenle, iar marii jucalori isi vor consolida prezenla in comunilatile
urbane prin extinderea serviciilor, de la analize si operalii la asigurari medicale", estimeaza
experlii.

Potrivit datelor KeysFin, in sectorul medical privat activeaza, in prezent, peste 65.000 de
angajati, in crestere cu 2,1% fata de 2016 si cu 122% fata de 2007. Costul mediu cu forta de
munca a crescut cu 22% fata 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, cel mai probabil, o accentuare a bataliei pe resursele umane. Intr-un sector
in care concurenta este acerba, extinderea serviciilor, atat din punct de vedere calitativ cat
mai ales cantitativ (noi clinici, cabinete, servicii etc.) va fi conditionata de disponibilitatea
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personalului (medici, asislenli elc.). Nivelul salarial si condiliile de munca vor reprezenla
lol mai mult o allernaliva viabila pentru personalul de la stal care nu a doril sa faca pasul
spre clinicile din Occidenl", eslimeaza analislii.
Dezvollarea economica accelerald, reliefala prin extinderea serviciilor si Imbunalalirea
nivelului de trai (cresterea veniturilor clientilor) si imbatranirea populatiei vor face ca
necesarul de servicii medicale sa creasca semnificativ in urmatorii ani.

Potrivit datelor Institutului de Monitorizare si Evaluare a Sanatatii (IHME), daca in 2015
cheltuielile pentru sanatate erau de 1,128 de dolari/persoana, pana 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 proprictate analizat.

Caractcristicile pietei locale

Piata imobiliara sc¢ defineste ca un grup de persoanc sau firme care intra in contact
in scopul de a cfectua tranzactii imobiliare.

Piata imobiliara din Municipiul Constanta este o piata pe carc o consider activa, dc
dimensiuni mari, cu tranzactii ce au in special in vedere apartamente,cabincte
medicale,birouri,terenuri libere si constructii. Pe segmentul de piata al cabinctelor
medicale cele mai cautate sunt cele cu suprafata utila medie aflate 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..

2. Analiza cererii

Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele
consumatorilor.

In cazul proprietalii evaluate, analiza cererii are la baza cererea manifeslala penlru
imobilele de tip ~ cabinele medicale, situate in municipiul Conslanla, provenind din parlea
persoanelor fizice si juridice cu veniluri medii si pesle medie inleresale de
achizilii/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 oferte de cabinete medicale.
Oferta de proprietati imobiliare similare cu imobilul evaluat este moderata, in stagnare.

i
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4. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
In prezenl olerla polenliala de proprielali imobiliare esle mai mare comparaliv cu
cererea exislenla pe piala. Piala pentru acest segment se alla in dezechilibru, [iind o piala
a cumparalorului.

5. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor
competitive, 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 proprictatea cvaluata 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 proprictatii
subicct din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera
ipotezele de lucru necesare procesului de evaluare.

Standardele de evaluare a bunurilor 2018- Glosar, definesc cea mai buna utilizare
(CMBU) astfel: “Utilizarea probabila in mod rezonabil si justificata adecvat, a unui teren liber
sau a unei proprietati construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din punct 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 cea mai buna utilizare a terenului construit

Cele mai multe proprietati sunt evaluate ca o combinatie intre teren si amenajarile
acesluia si conslrucliile alasale. In acesle cazuri, evalualorul va eslima valoarea de piala
luand in considerare cea mai buna ulilizare a proprielalii conslruile.

Posibil din punct de vedere fizic ~ Suprafala, lorma si celelalle caraclerislici [izice
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 obiectivului este atins prin inchiriere.
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Nivelul maxim al rentabilitatii ~ Data fiind localia, supraflata si struclura sa, nivelul
maxim al rentabilitalii obieclivului ar pulea i alins prin promovare.

Avand in vedere amplasarea, slruclura conslrucliva si dolarile exislenle,
caraclerislicile proprielalii, restricliile impuse in zona, cea mai buna ulilizare esle cea
actuala, in aceasta alternativa proprietatea fiind permisibila legal, posibila fizic, fezabila
financiar si justificata corespunzator.

Cea mai buna utilizare: cabinet medical

V. EVALUAREA PROPRIETATII
1. Evaluarea terenului

Valoarca de piata a terenului trebuie estimata avand in vedere cca mai buna utilizare
a acestuia.

Cca mai utilizata metoda, atunci cand exista date comparabile, in evaluarca unui
teren liber sau carc este considerat liber este metoda comparatiei.

Comparatic dirccta:

Abordarca prin piata se bazecaza pe principiul substitutici carc 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
evidentele de piata ale preturilor de tranzactie ale unor terenuri similare.

Nu exista teren ce ar putea fi delimitat cu o utilizare individuala sau de crestere a
utilitatii lui (cum ar fi parcare individuala, gradina, loc de joaca, etc.)

Astfel: nu se pune problema evaluarii separate a terenului si sau efectuarii 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 piata este cunoscuta si sub denumirea de comparatia directa sau
comparalia vanzarilor.

Abordarea prin piata este aplicabila tuturor lipurilor de proprielali imobiliare,
alunci cand exisla suficiente lranzaclii recenle sau oferle de vanzare disponibile, cu
informalii credibile care sa indice caraclerislicile valorii sau lendinlele pielei.

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:
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>

Cercelarea pielei penlru a obline informalii despre lranzacliile de proprietati
imobiliare ce sunt similare cu proprielalea de evalual;

Verificarea informatiilor prin confirmarea ca dalele oblinule sunt reale si corecle si

ca lranzacliile au fosl obieclive;
Alegerea unor criterii de comparatie relevante si elaborarea unor analize
comparative pentru fiecare criteriu;

Compararea proprietatilor similare cu proprietatea evaluata utilizand elemente 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 urmatoarcle clemente de comparatic de baza:

Ajustari specifice tranzactionarii:

>
>
>
>
>

drepturile de proprictate transmise,
conditiile de finantare,

conditiile de vanzare,

cheltuiclile necesare imediat dupa cumparare,
conditiile de piata,

Ajustari spccifice proprietatii:

>

>
>
>
>

localizarea,

caracteristicile fizice,

caracteristicile economice,

utilizarea,

componentele non-imobiliare ale proprietatii.

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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intervalul de valori rezullale,

numarul de ajuslari aplicale fiecarei proprielali,

lolalul ajuslarilor pentru fiecare imobil comparabil, calculal ca suma absolula
(adica ajuslare brula - valoric si procenlual),

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

Abordarea prin venit

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 imobiliare subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaza
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penlru a analiza capacilalea proprielalii subiecl de a genera veniluri si penlru a transforma
acesle veniluri inlr-o indicatie asupra valorii proprietatii prin melode de actualizare.
Abordarea prin venil are la baza principiul anliciparii, respecliv valoarea unui bun este o
reflectare a percepliei unui inveslilor sau proprielar asupra veniturilor viiloare generabile
pe parcursul duratei de viata economica ramasa sau pe parcursul unei durate standard de
detinere a bunului (5 - 10 ani).

Abordarea prin venit este aplicabila oricarei proprietati 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).

Capitalizarca venitului, numita si capitalizarca directa, sc utilizcaza cand cxista
informatii suficiente de piata, cand nivelul chiriei si cel al gradului de ncocupare sunt la
nivelul pictei si cand cxista informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprictati
imobiliarc comparabile.

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

4. Abordarea prin cost

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
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.

Evalualorul lrebuie sa aleaga inlre cele doua lipuri de cosl de nou - costul de
inlocuire si costul de reconstruire ~ si sa ulilizeze unul dinlre acesle lipuri in mod
consecvenl in aplicarea aceslei abordari. Evalualorul lrebuie sa se asigure ca loale dalele
de inlrare pentru evaluare sunl corelale cu lipul de cosl ulilizal 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
» Depreciere functionala
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> Depreciere economica

Abordarea prin cosl ofera o indicalie asupra valorii prin utilizarea principiului
economic conform caruia un cumparalor nu va plali pentru un activ mai mult decat coslul
necesar oblinerii unui acliv cu aceeasi ulililale, fie prin cumparare, fie prin consltruire.
Aceasta abordare se bazeaza pe principiul conform caruia pretul, pe care un cumparator de
pe piata il va plati pentru activul supus evaluarii, nu va fi mai mare decat costul aferent
cumpararii sau construirii unui activ echivalent.

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 rezultatelor

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

Adccevarea: in zona de influenta a proprictatii exista suficiente oferte cu proprictati
similare: adecvarca unci abordari si in cadrul ci a unei metode sau tehnici de estimare a
valorii, este frecvent corelata cu tipul de proprietate si cu viabilitatea acesteia; in acest caz
se poate concluziona ca abordarea prin piata este cea mai adecvata pentru bunul evaluat.

Precizia: se apreciaza ca informatiile despre oferte cu proprietati comparabile sunt
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.

Conform GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile : nu se va aplica o a doua abordare
in evaluare, numai cu caracter formal, in cazul in care poate fi aplicata doar o singura
abordare in evaluare, adecvata si bazata pe informatii de piata suficiente, verificate si
credibile.
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2. Concluzia asupra valorii

In baza melodologiei de lucru adoplale, aplicand melodele de evaluare considerale
cele mai adecvale in cazul de [ala, au fosl eslimale urmaloarele valori pentru proprielalile
situate in Municipiul Constanta, strada Stefan cel Mare, nr. 133, Judetul Conslanta.

Valoare
Valoare Valoare Valoare Valoare
N Suprafata | Suprafata redeventa
A \r. Suprafata | redeventa | redeventa | redeventa redeventa
Elaj Nume doclor utilatotala| cola ) ) lunara
Cabinel . . tolala | lunara/mp- lunara mp- anuala'mp-+ lunara
cabinel indiviza . : totala- .
(Euro) (Lei) (Euro) : totala-(Lei)
(Euro)
parler] 18 Andrer Titus 39.20 0.00 39.20 2.44 11.66 29.28 93.65 457.07
| 40 Balas Mariana 20.00 17.40 46.40 1.85 8.84 22.20 85.84 410.18
I 31/32  |Epure Elena 24.04 17.40 41.44 1.77 8.46 21.24 73.35 350.58
I 48/49/50 [Pocnaru Ozana 20.88 17.40 47.28 1.86 8.89 22.32 87.04 420.32
| 33 Ignal Stana 24.42 17.40 41.82 1.78 8.51 21.36 444 3535.89
I 35 Good Health SRL 16.50 17.40 33.90 1.63 7.79 19.56 55.26  264.08
| 27 Popa Ana Elena 13.47 15.82 20.29 1.58 7.55 18.96 46.28 221.14
11 49/50 |Nicola Adina-Marinela 24.09 17.86 41.05 1.76 8.4 21.12 73.83 352.80
1l 51/50 |Cioabla Luminita-Danuta 24.09 17.86 41.95 1.76 8.41 21.12 73.83 352.80
Il 57 Rachita Fugen-loan 22.92 17.86 40.78 1.75 8.36 21.00 7137  340.92
Il 58 Popov Lilia 31.51 17.86 49.37 1.87 8.04 22.44 92.32 441.37
I | 75s8i75B |S.C. Alyra Medical S.R.L. (Radu 28.02 11.16 39.18 1.99 9.51 23.88 77-97|  372.60
11 74 Stefanescu Danicla 25.47 11.16 36.63 1.96 9.37 23.52 717 343.22
111 73 Resil Clara-Marion 26.40 11.16 37.56 1.97 9.41 23.04 73.99 353.44
111 72 Mercean Tudora 28.97 11.16 40.13 2.00 9.5 24.00 80.26 383.64
111 70/71  |Banu Marian 31.95 11.16 43.11 2.03 0.70 24.36 87.51 $18.a7
11 60 Simion Silviu-Jan 22.65 11.16 33.81 1.02 0.18 23.04 64.92 310.38
111 61 Gheorghe Gabricla-Mariana 24.84 11.16 36.00 1.95 9.32 23.40 70.20 335.52
11 62 Horovilz Odorhean Monica Cor 24.96 11.16 36.12 1.95 9.32 23.40 70.43 336.04
111 67/68 |Stloian Crislina Gabricla 32.97 11.16 H.13 2.04 9.75 24.48 90.03 430.27
11 33 Halil Sevinci 15.78 17.86 33.04 1.60 7.65 19.20 53.82 257.35
11 35/5 Malei Vasilica-Adriana 63.12 17.86 80.98 2,09 0.99 25.08 169.25] 808.99

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

ipolezele prezenlale, a scopului evaluarii, opinia evalualorului esle: valoarea de piala a
imobilului este cea estimata prin abordarea prin piala.

Evalualor Aulorizal 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.
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Valoarea eslimala esle subiecliva. Ea esle rezultalul analizelor evalualorului si se
bazeaza pe ipolezele si ipolezele speciale enunlale in raport.
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LOCALIZARE













sabinel 33 (claj 1)

Cabinet 27 (etaj 1)

Cabinet 49/50 (etaj 2)




Cabincl 50/51 (claj 2)

Cabinet 58 (etaj 2)




)




Cabinet 72 (etaj 3)

Cabinet 70/71 (etaj 3)




Cabinel 60 (claj 3)

Cabinet 62 (etaj 3)

s g




tabincl 67/68 (claj 3)

Cabinet 53 (etaj 2)

Cabinel 55/56 (elaj 2)




FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE

SUBIECT I Comparabila 1 | Comparabila 2 ] Comparabila 3
Prel ofertd/vanzare-fara tva 76500 110000 90000
Arie utila (Su) 22.67 66.00 82.50 65.00
TIPUL Comparabilei
A Oferla Oferta Oferla
(oferta/vanzare)
Componente non imobilare ale .
. Nu este cazul mobilat Nu este cazul Nu este cazul
valorii
Drept de proprietate transmis Drepl absolul Drepl absolut Drepl absolul Drepl absolul
Conditii de finantare Numerar Numerar Numerar Numerar
Condilii de vanzare Nepartiniloare Nepartiniloarce Neparliniloare Nepartinitoare

Cheltuieli necesare imeidiat dupa

cumpararc

Nu esle cazul

Nu este cazul Nu esle cazul

Nu esle cazul

Conditii de piata

ianuarie-20

ianuarie-20 ianuarie-20

ianuarie-20

Policlinica nr. 2, str

Constanta. Zona | Conslantla, Zona

Constanta, Zona

Localizare imobil apartinator Stefan cel Mare 133, i
) . Centrala Centrala Cenlrala
Conslanta, Zona Icil
Nivel spatiu/Nivel Cladire intermediar/P+6 P/P+1+M P/P+4E P/P+4E
) L. Comercial/fara Comercial/fara Comercial/fara Comercial/cu
Tip spaliu-vilrina . . .
vitrina vilrina vitrina vilrina
. . Medii de Medii de Medii de
Finisaje Medii . . .
actualitate actualitate actualitate
Anul construirii cladire/Stare tehnica 1972/1973 1960- renoval 1975- renoval 1975 - renoval

Configuratie imobil

Cladire cu cabinete
medicale. spalii de

asleplare si spatii comune

Nu este cazul Nu este cazul

Nu esle cazul

Caraclerislici economice

Nu este cazul

Nu este cazul Nu este cazul

Nu este cazul

Incalzire

termoficare

termoficare centrala propric

nu cste cazul

Ulilizare (CMBU)

limital - cabinete

medicale

birouri / cabinete

birouri / cabinele

birouri / cabincle

Alte informatii

Comparabila 1

Nu esle cazul

Comparabila 2

Nu esle cazul

Comparabila 3

Nu este cazul




Abordarea prin piata - Estimare valoare

Element de comparalie | SUBIECT Comparabila 1 | Comparabila 2 Comparabila 3
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONKRII
Pret oferta/vanzarc-fara tva 76500 110000 00000
Arie utila (Su) | 22.67 66 825 05
Pret tranzactie/oferta (KUR/m?) 1159 1333 1385
TIPUI Comparabilei (oferla/vanzare) Oferta Oferta Oferta
Marja de negociere din piata specifica (%) 5% -5% -5%
Cuantum ajustare (EUR) -3825 -5500 -4500
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (EUR) 72675 104500 85500
Componente non imobilare ale valorii Nu esle cazul mobhilal Nu este cazul Nu esle cazul
Cuanlum ajustare (%) 4% 0% 0%
Cuanlum ajustare (EUR) -3000 0 0
PRET AJUSTAT (EUR) 69675 104500 85500
Drept de proprictate transmis | Drepl absolut Drept absolut Drept absolut Drepl absolut
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (EUR) 0.0 0.0 0.0
PRET AJUSTAT (EUR) 69675.0 104500.0 85500.0
Conditii de finantare | Numerar Numerar Numerar Numerar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (EUR) 0.0 0.0 0.0
PRET AJUSTAT (EUR) 69675.0 104500.0 85500.0
Condilii de vanzare l Nepartinitoare Nepartiniloare Nepartiniloare Neparliniloare
Cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuanlum ajuslare (EUR) 0.0 0.0 0.0
PRET AJUSTAT (EUR) 69675.0 104500.0 85500.0
Cheltuieli necesare imeidial dupa
Nu esle cazul Nu esle cazul Nu esle cazul Nu esle cazul
cumparare
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (EUR) 0.0 0.0 0.0
PRET AJUSTAT (EUR) 69675.0 104500.0 85500.0
Condilii de piala | ianuarie-20 ianuarie-20 ianuarie-20 ianuarie-20
Cuanlum ajuslare (%) 0% 0% 0% N
Cuanlum ajuslare (EUR) 0.0 0.0 0.0
PRET AJUSTAT (EUR) 69675.0 104500.0 85500.0
PRET AJUSTAT (EUR/m?) 1055.7 1266.7 1315.4



ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII

Policlinica nr. 2, str ; .
Constanta, Zona | Constanta, Zona

Constanta, Zona

Localizare imobil apartinator Stefan cel Mare 133,
) Centrala Centrala Centrala
Constanta, Zona Icil
Cuantum ajustare (%) -5% -5% =
Cuantum ajustare (EUR) -3483.8 -5225.0 -4275.0
Nivel spatiu/Nivel Cladire intermediar/P+6 P/P+1+M P/P+4E P/P+4E
Cuantum ajuslare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (EUR) 0.0 0.0 0.0
Arie utila (Su) | 22.67 66 82.5 65
Cuantum ajustare (%) -65.65% -72.52% -65.12%
Cuantum ajustare (EUR) -45742.7 -75784.7 -55680.2
Tip spatiu-vitrina Comercial/fara vilrina | Comercial/fara vitrina | Comercial/fara vitrina |  Comercial/cu vitrina
Cuantum ajustare (%) 0% 0% -5%
Cuantum ajustare (EUR) 0.0 0.0 -4275.0
. . Medii de Medii de Mecdii de
Finisaje Medii ) . .
actualitate actualitate actualitate
Cuantum ajustare (%) Z05% -0.3% -0.4%
Cuantum ajustare (EUR) -340.1 -340.1 -340.1
Anul construirii cladire/Stare tchnica 1972/1973 1960- renovat 1975- renovat 1975 - renovat
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (EUR) 0 0 0
Cladire cu cabinele
Configuralie imobil medicale, spatii dc Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
asleplare si spalii comunc
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (EUR) 0 0 0
Caracteristici economice | Nu esle cazul Nu esle cazul Nu cste cazul Nu esle cazul
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%

Cuanlum ajuslare (EUR)




Incalzire termoficare termoficare centrala proprie nu este cazul
Cuantum ajustare (%) 0% -1% 1%
Cuantum ajustare (EUR) 0 -1000 700

Utilizare (CMBU) limital - cabinete medicale | birouri / cabinete birouri / cabinete birouri / cabinele
Cuantum ajustare (%) =G -5% 5%
Cuantum ajustare (EUR) -3483.75 -5225 -4275
Ajustare NETA -33050.2 -87574.7 -68145.3
Ajustare NETA (%) -76.1% -83.8% -79.7%
Ajustare BRUTA 53050.2 7574.7 60545.3
Ajustare BRUTA (%) 76.1% 83.8% 81.3%
Numar corectii 4 5 6

* Conform GEV 630/arl. 53, scleclarca concluzici asupra valorii este delerminata de proprictalea imobiliara care esle cea mai

apropiati din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprictatea imobiliar a subicct si asupra pretului careia s-au

cfecluat cele mai mici ajustari brute absolule.

PRET AJUSTAT (EUR)/m* 733 747 766
PRET AJUSTAT (EUR) 16625 16925 17355
Redeventa anuala/m?* (EUR) 29.33
Redeventa lunara/m?* (EUR) 2.4




Cabinete Policlinica Nr. 2 - Centralizalor valoare redeventa (concesiune)

Valoare
Valoare Valoare Valoare Valoare
Suprafata utila | Suprafata | Suprafata | Suprafata redeventa
. Nr. . Suprafata | redeventa | redeventa | redeventa redeventa
Elaj Nume doctlor cabinet utila cota | utila totala cola lunara
Cabinet L . i . totala | lunara/mp- | lunara/mp- |anuala/mp- lunara

individual cabinet cabinet indiviza totala- B

(Euro) (Lei) (Euro) (Euro) totala-(Lei)
LUTO,

parter 18 Andrer Titus 30.20 0.00 30.20 0.00 30.20 2.44 11.66 20.28 05.65 457.07
I 40 Balas Mariana 20.00 0.00 20.00 17.40 46.40 1.85 8.84 22.20 85.84 410.18
[ 31/32 Epure Elena 16.16 7.88 24.04 17.40 41.44 i 8.46 21.24 73.35 350.58
1 48/49/50 |Poenaru Ozana 20.88 0.00 20.88 17.40 47.28 1.86 8.89 22.32 87.04 420.32
I 33 Ignat Stana 16.54 7.88 24.42 17.40 41.82 1.78 8.51 21.36 74.44 355.80
[ 35 Good Health SRL 16.50 0.00 16.50 17.40 33.90 1.63 7.79 19.56 55.26 264.08
I 27 Popa Ana Elena 13.47 0.00 13.47 15.82 29.29 1.58 7-55 18.96 46.28 221.14
11 49/50  |Nicola Adina-Marinela 16.04 8.05 24.09 17.86 41.95 1.76 8.41 21.12 73.83 352.80
11 51/50 Cioabla Luminita-Danuta 16.04 8.05 24.09 17.86 41.05 1.76 8.41 21112 73.83 352.80
I1 57 Rachita Eugen-loan 22.02 0.00 22,02 17.86 40.78 1.75 8.36 21.00 7137 340.92
Il 58 Popov Lilia 31.51 0.00 31.51 17.86 49.37 1.87 8.04 22.44 92.32 441.37
I 75 si 75B  [S.C. Alyra Medical S.R.L. (Raducar 22.67 5:35 28.02 11.16 39.18 1.99 9.51 23.88 77.97 372.60
111 74 Stefanescu Daniela 25.47 0.00 25.47 11.16 36.63 1.96 9.37 23.52 71.79 343.22
I11 73 Resil Clara-Marion 26.40 0.00 26.40 11.16 37.56 1.97 9.41 23.64 73.99 353.44
I1 72 Mercean Tudora 23.62 5.35 28.97 11.16 40.13 2.00 9.56 24.00 80.26 383.64
I11 70/71 Banu Marian 31.05 0.00 31.95 11.16 43.11 2.03 9.70 24.36 87.31 418.17
IMT 60 Simion Silviu-Jan 17.30 5835 22.65 11.16 33.81 oD 9.8 23.04 64.92 310.38
111 61 Gheorghe Gabriela-Mariana 16.86 7.08 24.84 11.16 36.00 1.95 9.32 23.40 70.20 335.52
111 62 Horovitz Odorhean Monica Corin 16.08 7.98 24.96 11.16 36.12 1.05 9.32 23.40 70.43 330.64
I11 67/68 Stoian Cristina Gabriela 32.07 0.00 32.97 11.16 44.13 2.04 9.75 24.48 00.03 430.27
11 53 Halil Sevinci 15.78 0.00 15.78 17.86 33.64 1.60 7.65 19.20 53.82 257.35
11 55/56 Matei Vasilica-Adriana 61.00 113 63.12 17.86 80.08 2.09 9.90 25.08 160.25 808.99




Comparabila 1
irouri/constanta/central/birou-de-vanzare-X44M1400

U?lista=171469878

Ultracentral, IDEAL birouri, cabinete, 3 camere, renovat integral

SONGLEaNtS, ZoNg L &l - Wil

07-24-175.133

Alte telefoane:

Caracteristici




Specificatii

Ultracentral IDEAL BIROURI, CABINETE , parter in imobil P+1+M amplasat pe colt, 3 camere, baie
bucatarie suprafata utila 62 mp, intrare separata din strada, mobilat pentru birour, cadastruy,

=oana fizica, pret negaciabil
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Structura rezistenta caramida

Nrteras

Mr grupurisanitare:

Suprafata construita. 70 mp

Nr garae ©

M incaper &

Destinatie recomandaia birou

Litilitati - Sistem incaizire {(Terrnoficare), Climatizare (Aer conditionat], Utiiitat generale
(Curent Apa Canszlizare CaTV Telefon)

Firnisaje - lzolath terrmice (Exteriorninterior); Podele [Cresie Parchet)
Diotari - Contonzare (Apometre Contor caldura)

Alte caracteristicl - Alte spati utile (Pivnita Spatiu depozitare]

retvanzare 76300
monedavanzare EUR
pretvanzaremp: 1159

monedavanzaremp: EUR

Disponibilitate propristate imediat

Localizare si imprejurimi

Localizare WMilsaoe de LHansporn frdtamant Supermarket/ Mall tagchioal
oy 7




Comparabila 2
www.imobiliare.ro/vanzare-birouri/constanta/central/birou-de-vanzare-X44M1400

0?lista=171469878

Ultracentral, IDEAL birouri,cabinete, 3 camere, renovat integral, 82 mp.

nsrta

fdset

-t

o

Vezi galeria

1L XeAMIA000

Caracteristici




s

O

Specificatii

Ultracentral (zona cu trafic auto intens amplasat pe colt), IDEAL birour], cabinete, imobil compus

dir E camere decomandate, oficiu, grup sanitar, suprafata utila 82 myp. intrare din strads
corstructis caramida, renovat { fatanta, gresie, tamplarie PYC, usa metalica parchet larminat],

incalzire centrala gaze cadastru, intabulare, libera, proprietar persgana juridica

srita caramida

Nr grupurn sanitare: 1

Suprafata construta 92 mo

Nrincaperi 3

Destinatie recomandata biroy
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rior}, Podele [Cresie Parchet), Stare interiar (Renovat] luminat

{Lumina naturala)l, Ferestre cu geam termopan (PYC)

Dotari - Contorizare {ApometreContor gaz); Dotan imaobil {inte

pretvanzare 10000

muonedavanzare EUR

remp: 1325

monedavaniaremp EUR

Dispeniiiditate groprietate imediat

Localizare si imprejurimi

inwat@amant Superrnarket Mal
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Aupratats rezuliate din masurstar
5=82.50mp
i care Stiprafata consni
5=82 Stimp
Deserieres constructio:
Fundstii-pratry
Perets-caramids
i Sarpuata-feens
Plafoane- ey
lvelisoaresabils
Diotari edil urbane:
Energie elecricy
Apa cairenta
Canalizare
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Comparabila 3
https://www.spatiicomerciale.ro/vanzare-spatii-comerciale/constanta/ultracentral/spatiu-comercial-de-vanzare-

XA430400971ista=12541343 -
. = intrdincont @& Contnou
SpatiiComercialeo
bfrourt, retal, investitt
Spagi comerciale Spatil somercisle de vanzane Spali comerciale de vanzare in Conslanta zong Ulrecentrsl Adauga anunt
Spatiu modern, stradal, 65 mp, 3 camere Sk ke its
Constanta, zona Ultracentral vez: natta INSPIRA
e vinzare  Spatiu comerciy!
Hestnea pali comerca Cere detalii despre aceasta proprietate  —._
JR
S i Aurelian Manolache (Broker
R" " N imohifiar
63 mp
. 0755.081.610
25m
5m Alte telefoane:
0755681610
7 nob Spatiu stradal { Spatiu 0720 319 609
pirouri medern, stradal, S
85 mp}
Regun P+4E 4069 de pe Sp "’"'"-’%f
modernizat 4
3 o Numele tau: |
exista
1975 Telefon: |
43 mp
sidire 100 % Email
Moddicat B 0911272018 =\f§"rog s& ma cdhtﬁ:c:ai_» sunt

Alte detalii despre proprietate

b Recomandare exista si produce venitur

Spatiui are infrare direct dintr-o strada foarte circulata, are 65 mp utili, 3 camere, bucatarie si grup sanitar. Este
finisat modern, cu materiaie de calitate. Acest spatiu se preteaza foarte bine pentru un birou notarial, sediu de

firma_ in apropiers fiind sediul Oficiulu: de Cadastru.

Utititati: Apa, Canalizare, Curent, Clima



Localizare si puncte de interes

Detalii localizare, vecinatati. Oficiul de cadastru, Parcul primariei

Mijloace de tranaport ?m&gz‘:mém SupermarketMall Recreere Parcar
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