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REFERITOR : ESTIMAREA VALORII REDEVENTEI

LIdentificarea si competenta evaluatorului — S.C. FIDOX S.R.L., inmatriculati la Oficiul
Registrului Comertului sub nr. J08/343/2001, avand codul unic de inregistrare RO 13789500, membru
corporativ. ANEVAR autorizatia nr.0023/2021, reprezentati prin ing. Pantel Ovidiu — administrator,
evaluator autorizat ANEVAR — ELEPLEBM cu legitimatia nr.14997, in baza Acordului cadru
nr.83/10.07.2018, a contractului subsecvent nr.271/23.12.2020 si a comenzii comenzii CT2020 -
3856/02.04.2021 emise de Primaria Municipiului Timisoara, a efectuat raportul de evaluare in vederea
estimarii redeventei a Cabinetului Medical identificat prin CF 424347-C1-U2 — Timigoara.
2.Identificarea clientului — PRIMARIA MUNICIPIULUI TIMISOARA, cu sediul in Timisoara,
bulevardul C.D.Loga nr.1, avind Codul Unic de Inregistrare 14756536, reprezentatd prin Primar —
DOMINIC FRITZ si Director economic — STELIANA STANCIU

3. Scopul evaludirii — Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea estimirii redeventei.

4. Utilizator desemnat — PRIMARIA MUNICIPIULUI TIMISOARA, cu sediul in Timisoara,
bulevardul C.D.Loga nr.1, avind Codul Unic de Inregistrare 14756536, reprezentatd prin Primar —
DOMINIC FRITZ si Director economic — STELIANA STANCIU.

5. Obiectul supus evaluiirii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea
imobiliard — Cabinet Medical situat in str.Ciresului nr.1 identificat in baza CF 424347-C1-U2 —
Timisoara.

6. Dreptul de proprietate supus evaluiirii - a fost supus evaluirii dreptul absolut de proprietate al
Primériei Municipiului Timisoara asupra Cabinetul Medical situat in str.Ciresului nr.1 identificat in
baza CF 424347-C1-U2 — Timisoara.

7. Tipul valorii — este "Valoarea de piati" asa cum este definiti in standardul international de
evaluare SEV 104 - "Tipuri ale valorii":

"Valoarea de piati este suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a),
la data evaludrii, intre un cumpdritor hotirat si un véanzitor hotérat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare,
dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinti de cauzi, prudent si fara
constrangere"

8. Moneda raportului este RON si EURO la cursul din 10.06.2021 leuro = 4,9218 lei.
9. Data evaludrii: 10.06.2021
Data inspectiei : 04.05.2021
Data raportului : 10.06.2021
10. Documentele si informatiile ce stau la baza evaluirii
Standardele de evaluare a bunurilor din Roméania 2020
CF 424347, CF 424347-C1-U2
10. Valoarea de piatii propusi - in urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului
referitoare la valoarea redeventei pentru Cabinetul Medical situat in STR.CIRESULUINR.1
identificat in baza CF 424347-C1-U2 — Timisoara, tinind seama exclusiv de prevederile prezentului
raport, este cea obtinutd prin abordarea prin piata pentru terenul aferent si prin abordarea prin cost
pentru constructie, si anume:
Valoarea redeventei pentru terenul CF 424347:
13,00 Lei/an/mp = 3,00 Euro/an/mp
Valoarea redeventei pentru Cabinetul Medical identificat prin CF 424347-C1-U2:

7.357,00 Lei/an = 1.495,00 Euro/an

Valoarea nu contine TVA
11. Argumente privind valoarea propusi - Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii
precum si considerente privind valoarea sunt:
- valoarea a fost exprimati t{inind seama exclusiv de aprecierile exprimate in prezentul raport si este
valabila in conditiile generale si specifice aferente perioadei iunie 2021;
- valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;
- prezentul rezumat trebuie utilizat impreun3 cu raportul din care face parte.

-3-



S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.4.394/2021

Evaluarea a fost efectuati in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2020, aplicAnd
principiile continute in:

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare (IVS 400)

SEV 430 - Evaluéri pentru raportarea financiara

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile,

si poate fi verificat in conformitate cu Verificarea evaluirii (SEV 400).

ing. Pantel Ovidiu (leg. 14997)
Evaluator autorizat ANEVAR — EI, EPI, EBM

o Valabif 2021 &
Ony earey: gy, 62 S
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CAP.1. INTRODUCERE

1.1 Declaratie de certificare

Referitor la stabilirea valorii redeventei pentru Cabinetul Medical identificat in baza CF 424347-C1-U2
— Timisoara, dupa informatiile pe care le detin certificim ci:

afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

analizele, opiniile si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice prezentate
In raport si reprezinti opinia mea impartiald, opinie care nu a fost influentati de terte pérti si nu
este In niciun mod supusé vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate;

nu am niciun interes actual sau de perspectiva, referitor la bunul care face obiectul evaluirii si
nu am niciun interes personal fati de vreuna din pértile implicate;

nu sunt influentat de nici o constringere legati de bunul evaluat in raportul de evaluare sau de
partile implicate in aceast activitate de evaluare;

implicarea mea in aceasta activitate de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea din partea nimanui,
de obtinere a unor rezultate predeterminate;

onorariul platit de cétre client nu are nicio legituri cu obtinerea unor rezultate predeterminate

A

sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizdrii analizelor, opiniilor si
concluziilor prezentului raport;

analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor
actuale de evaluare si cu respectarea Codului de etici al profesiei de evaluator autorizat;

am realizat personal inspectia bunului evaluat;

pentru realizarea raportului nu am primit asistentd din partea altor persoane nesemnatare ale

certificarii

Evaluator Autorizat ANEVAR - EI, EPI, EBM
Ing. Pantel Ovidiu
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CAP.2.TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII
Conform SEV 101:
2.1. Identificarea si competenta evaluatorului : prezentul raport de evaluare a fost intocmit de
Evaluator Autorizat ANEVAR - EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu , cu numirul legitimatiei 14997,
asigurat pentru raspundere civild profesionali cu asigurarea nr.949016110, la societatea de asigurari
Groupama.
2.2. Identificarea clientului si a utilizatorului desemnat : PRIMARIA MUNICIPIULUI
TIMISOARA, cu sediul in Timisoara, bulevardul C.D.Loga nr.1, avind Codul Unic de inregistrare
14756536, reprezentati prin Primar — DOMINIC FRITZ si Director economic — STELIANA
STANCIU.
2.3. Scopul evaluirii: este stabilirea redeventei Cabinetului Medical situat in str.Ciresului nr.1
identificat in baza CF 424347-C1-U2
Conform prevederilor legale: art.17 din Legea 50/1991 " Limita minimd a pretului concesiunii se
stabileste, dupd caz, prin hotdrdrea Consiliului Judetean, a Consiliului General al Municipiului
Bucuregsti sau a Consiliului Local, astfel incdt sd asigure recuperarea prefului de vénzare al terenului,
in condifii de piatd, la care se adaugd costul lucrdrilor de infrastructurd aferente astfel incdt si
asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vénzare al terenului ",
"Valoarea de piati" asa cum este definiti in standardul international de evaluare SEV 104 - "Tipuri
ale valorii":

"Valoarea de piafi este suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a),
la data evaludrii, intre un cumpdritor hotirat si un vAnzitor hotdrat, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare in cunostinti de cauzi, prudent si fari
constrangere"

2.4. Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate :

Dreptul de proprietate supus evaludrii : a fost supus evaluirii dreptul absolut de proprietate al
Primariei Municipiului Timigoara asupra Cabinetului Medical situat in str.Ciresului nr.1 identificat in
baza CF 424347-C1-U2

2.5. Tipul valorii : este "Valoarea de piati" asa cum este definiti in standardul international de
evaluare SEV 104 - "Tipuri ale valorii":

"Valoarea de piata este suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3),
la data evaludrii, intre un cumpdarator hotdrat si un vanzitor hotirat, intr-o tranzactie nepértinitoare,
dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinti de cauzi, prudent si fara
constrangere"

2.6. Moneda raportului este RON si EURO la cursul din 10.06.2021 leuro = 4,9218 lei.

2.7. Data evaluirii: 10.06.2021

Data inspectiei : 04.05.2021

Data raportului : 10.06.2021

2.8. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluirii

Pentru estimarea valorii de piata au fost aplicate urmitoarele proceduri:

documentarea pe baza actelor si informatiilor furnizate de citre proprietar;

vizualizarea terenului si construcsiilor;

culegerea datelor si informatiilor de pe piata specifics;

analiza, sinteza si interpretarea informatiilor culese;

Pe baza datelor furnizate au fost preluate ca atare informatii privind drepturile de proprietate, suprafata
terenului, accesul la teren, nefiind realizate verificiri suplimentare, care nu cad in sarcina evaluatorului
in cadrul unei misiuni de evaluare.

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

documentele puse la dispozitia evaluatorului de citre proprietar:

CF 424347, CF 424347-C1-U2

publicatiile si comunicatele Institutului National de Statistici ;

date de la agentiile imobiliare locale si publicatiile acestora;publicatiile de profil, locale si nationale,
privind pietele specifice ce influenteazi valoarea proprietitii imobiliare;
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literatura de specialitate in domeniul evaluirii si baza de date a evaluatorului;

date si informatii furnizate de BNR;

reprezentantul proprietarului, pentru informatiile legate de proprietatea imobiliari evaluati (situatie
juridicd, suprafete, istoric, samd.) care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor
furnizate;

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru legalitatea si acuratetea datelor si informatiilor
emanate din partea proprietarului, utilizatorului desemnat si a publicatiilor consultate. Nu s-au efectuat
masuratori, suprafetele au fost luate ca atare din documente.

2.10 Ipoteze si ipoteze speciale

Conform SEV 101, ipotezele sunt aspecte care sunt acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul
evaludrii, fard a fi in mod specific documentate sau verificate. O ipotezd speciald este o ipoteza care
presupune fie date care difera de datele reale existente la data evaludrii, fie date care nu ar fi presupuse
de citre un participant tipic de pe piata intr-o tranzactie, la data evaludrii.

Prezentul raport de evaluare s-a intocmit considerindu-se urmitoarele premize:

Ipoteze:

- situatiile la care se face referire mai jos nu genereazi nici un fel de restrictii In afara celor aratate
expres pe parcursul raportului si a caror impact este expres scris ci a fost luat in considerare

- aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeazi exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de citre proprietar/destinatar si au fost prezentate fird a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare

- proprietatea a fost evaluati in ipoteza , liberi de sarcini”

- Se presupune cd proprietatea se conformeazi tuturor reglementirilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare

- nu am ficut o expertizi tehnicd a structurii bunurilor, nici nu am inspectat acele parti care sunt
acoperite, inaccesibile sau neexpuse, acestea fiind considerate in stare tehnicd bun, corespunzaitoare
unei exploatéri normale. Opinia prezentati in acest raport nu trebuie inteleasi ci ar valida integritatea
lor

- evaluatorul nu a efectuat mésuritori ale cladirilor, ci a estimat valoarea acestora bazindu-se pe
suprafetele inscrise in actele puse la dispozitie in copie si anexate prezentului raport; raspunderea
pentru veridicitatea acestora apartine celui care le-a furnizat.

- nu Imi asum nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu ma angajez pentru o
expertiza sau o cercetare stiintifica in acest scop.

- in pregitirea evaluarii au fost utilizate informatiile, datele juridice, alte documente si specificatii puse
la dispozitie de client.

- previziunile, proiectiile sau estimarile continute in raport se bazeazi pe conditiile curente de piata, pe
factorii cererii si ofertei anticipati pe termen scurt si datoriti lipsei de stabilitate economici actuald,
sunt supusi schimbarii conditiilor viitoare.

- posesia acestui raport sau a unei copii a lui nu confera nimanui dreptul la publicare.

- evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat si ofere consultantd ulterioard sau si depuni
marturie in instantd in legiturd cu obiectul raportului de evaluare decat in conditiile in care legea il
obligi altfel.

- nici una din pértile prezentului raport (in special concluziile referitoare la valori, identitatea
evaluatorului sau firma la care lucreazi acesta) nu vor fi difuzate public prin reclama de orice natura,
relatii publice, stiri, agentii de véinzare sau alte cdi mediatice firi acordul prealabil, scris, al
evaluatorului.

- orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimati, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazutd In raport

Ipoteze speciale: La data inspectiei Cabinetul Medical era complet renovat. Din declaratia chiriagului
renovdrile au fost necesare pentru a putea obtine avizele necesare functionarii conform normativelor in
vigoare. Atasat lucrarii sunt actele doveditoare cheltuielilor pentru renovare. Prin adresa dumneavoastri
nr.2432/08.06.2021 ne faceti cunoscut faptul ci renovarea spatuilui a fost ficuti firi acordul
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proprietarului. Avand in vedere faptul ca firi renovare nu s-ar fi putut obtine avizele pentru functonare
ca si cabinet medical, considerdm ca din valoarea de piati stabiliti prin metoda costului trebuie scizute
cheltuielile aferente renovirii si apoi calculati redeventa. In mod contrar concesionarul ar plati de doua
ori contravaloarea renovarii.

2.11. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare Raportul de evaluare, in totalitate sau pe parti,
sau oricare altd referire la acesta, nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii
fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeazi si
apara.

Evaluatorul nu va fi ficut responsabil pentru elementele de natura juridici ale proprietitii bunurilor ce
nu i-au fost aduse la cunostinti de catre beneficiarul lucrrii.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultanta sau si depuna
mdrturie in instanti relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri in prealabil.

In conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data
prezentatd in raport si Incd un interval de timp limitat dupa aceasti dati, in care conditiile specifice nu
sufera modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate. Orice valori estimate in raport se
aplica activului evaluat, luat ca Intreg si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va
invalida valoarea estimati, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost previzuti in raport.
Opinia evaluatorului trebuie analizati in contextul economic general cind are loc operatiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport.

Daca acestea se modificd semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decat in limita
informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evalurii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului si destinatarului mentionati la punctele anterioare.

Publicarea, partiald sau integrala, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decat cele la care s-au
facut referiri anterior, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea in
posesia unui terf a unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a acestuia.

Pentru validitatea prezentului raport este necesari semnitura originali.

2.12. Declararea conformititii evaludirii cu SEV:

- Definitiile §i conceptele pe care se bazeazi acest raport sunt cele din SEV 100 — Cadru general si SEV
101 — Termenii de referint3 ai evalurii.

- Misiunea de evaluare a fost condusi in acord cu prevederile SEV 102 — Documentare si conformare,
prezentul raport de evaluare fiind intocmit cu respectarea cerintelor SEV 103 — Raportare si SEV 104 -
Tipuri ale valorii.

- Obiectul raportului de evaluare fiind de natura proprietitii imobiliare, procesul de evaluare a tinut
cont si de prevederile SEV 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare si GEV 630 — Evaluarea
bunurilor imobile.

- Scopul evaludrii fiind determinarea valorii de piatd, evaluarea s-a ficut cu respectarea principiilor de
evaluare, cuprinse in SEV 100 — Cadru General si poate fi verificatd, conform SEV 400 - Verificarea
evaludrii.

Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaluirii, nu a fost necesard abaterea de la nici
unul din standardele respective.

2.13. Descrierea raportului

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde
descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecitilor relevante pe care s-a bazat opinia
privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesari nici o excludere sau abatere de la
respectivul Standard.
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Cap. 3. PREZENTAREA DATELOR
3.1. Date despre aria de piati, oras, vecinititi si localizare
fn anul 2011, Timisoara avea 319.279 de locuitori i era al treilea oras ca populatie din Romania, fiind
printre putmele orage care au Inregistrat o crestere de la cifra Inregistrata la recensamaéntul din 2002.
Zona metropolitand Timigoara are o populatie de 468.162 de oameni, pe cand populatia zonei urbane
functionale (ZUF) numari 508.037 de locuitori. Timisoara este un centru industrial, comercial,
medical, cultural si universitar important pentru Romania. Numele localititii provine de la cel al raului
Timis, combinat cu substantivul maghiar vdr, ,,cetate”, adici Cetatea Timisului. Situat pe rdul Bega,
orasul este considerat capitala regiunii istorice Banat. Din 1848 si pani in 1860 a fost
capitala Voivodinei sarbesti si a Banatului timisan. Cuceritd in 1716 de citre austrieci de la turci,
Timisoara s-a dezvoltat in urmatoarele secole indaratul fortificatiilor si in nucleele urbane situate in
Jurul lor. Dupa ce fortificatiile si-au pierdut utilitatea in lumina avansurilor tehnologice din domeniul
militar, cetatea a fost in mare parte dezmembrati si zonele recuperate au fost valorificate. Dupa Primul
Rézboi Mondial Timisoara a intrat in componenta Roméniei. In 1989, orasul a fost focarul Revolutiei
Romaéne, care a indepértat regimul comunist.

Sura: Google Earth
3.2. Prezentare generali a proprietitii

Terenul pe care este Cabinetul Mdecal este intravilan Timisoara si este situat in cartier Ronat zona 4
3.2.1. Situatia juridici. Drepturi de proprietate evaluate - a fost supus evaluirii dreptul absolut de
proprietate al Primdriei Municipiului Timigoara asupra terenului in suprafati de 798,00 mp identificat
in baza CF 424347 — Timisoara si dreptul absolut de proprietate al Primiriei Municipiului Timisoara
asupra Cabinetului Medical identificat in baza CF 424347-C1-U2 — Timisoara. Documentele care atesti
dreptul absolut asupra proprietitii sunt atasate raportului

3.2.2. Descrierea si analiza amplasamentului

Amplasamentul este situat in Timigoara, Cartier Ronat

Amenajdrile terenului:

- retele de utilitéti: apa, gaz, canalizare in apropiere.

- amplasamentul nu este imprejmuit;

Accesibilitatea
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Caracteristici fizice:

- forma: regulati;

- categoria de folosinta: curti - constructii;

- terenul este ocupat de constructii;

- topografia: plana.

Caracteristici juridice:

- terenul se afli situat in intravilanul orasului Timisoara;

Cap. 4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Piata imobiliari se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasti piati schimba drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.
Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliari nu se autoregleazi ci este deseori influentat de
reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde cétre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferta.
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolti greu, iar cererea poate si se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori si existe supraoferti sau exces de cerere si nu echilibru. Cumpdritorii si
vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vinzare-cumpdrare nu au loc in mod
frecvent. De multe ori, informatiile despre prefuri de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat
disponibile.

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE PASI:
Definirea produsului imobiliar

(analiza productivitatii proprietitii)

Delimitarea pietei specifice

(aria pietei si aria competitivi)

Pasul 3. |Analiza cererii

Analiza ofertei

(investigarea si previziunea concurentei)

Pasul 5. [Analiza interactiunii dintre cerere si oferti
Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piati
(conceptele penetrarii de piati)

Pasul 1.

Pasul 2.

Pasul 4.

Pasul 6.

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivititii proprietatii)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietitii subiect care determini capacitatea sa
productiva si utilizérile potentiale ale proprietatii. Aceste caracteristici pot fi fizice, juridice sau de
localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietitilor comparabile, precum si pentru
concluziile cu privire la modelarea cererii marginale previzionate.

Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterior, proprietatea de evaluat
este un teren liber.

Din analiza trendului pietei am determinat ci la data evaludri existi cerere pentru utilizarea legal
permisa si am identificat comparabile.

Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitivi)

Segmentarea pietei se impune a fi efectuati inci de la inceput, pentru a reduce eforturile si a concentra
cautérile spre a gasi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare proprietitii de evaluat.
Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice proprietatii subiect,
precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piati pentru tipul de proprietate analizat.
Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de factori:
Tipul proprietatii imobiliare: teren intravilan;

Caracteristicile proprietatii imobiliare: teren construit;
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Modul de ocupare/utilizare: utilizare constructie restaurant;

Baza de clienti (potentialii utilizatori): am identificat clienti potentiali.

Calitatea terenului de fundare: nu avem cunostinti de documente/informatii/date din care sa rezultate
existenta unor probleme legate de natura terenului de fundare;

Utilitati disponibile: energie electrica, apa, gaz, canalizare ; toate

Forma: regulata;

Aria piefei: locald, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la proprietati substitut,
oferite spre vanzare in zone apropiate si au fost identificate comparabile;

Proprietdti substitut disponibile: au fost identificate proprietiti similare (disponibilitate curenti si
viitoare) cu o atractivitate similara, ce concureaza cu proprietatea subiect, in aria de piaté definita;

In concluzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei, putem
afirma ca piata specifica proprietitii subiect este cea terenurilor intravilane cu destinatia curti
constructii.

Pasul 3. Analiza cererii

La momentul evaludrii exist3 cerere pentru acest tip de terenuri

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Un
cumpdrator are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numér mai mare de proprietiti cu
caracteristici aseminitoare. In competitie cu acestea intra si proprietatea subiect, care este doar una
dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe piati.

Oferta aferentd proprietitilor disponibile spre vinzare/inchiriere (doar acestea prezint3 interes, nu cele
care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare/ inchiriere), care sunt asimilabile (caracteristicilor si
utilitatii) proprietatii subiect se numeste oferti competitivi.

Existenta ofertei pentru o anumiti proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indici
gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Inceputul anului 2021 a fost unul promitator pentru piata imobiliard, cererea fiind mai mare decat oferta
la vinzare in marile orase, iar incepand cu februarie, datele indica o revenire graduala a interesului
pentru achizitia unei proprietati imobiliare.

In ceea ce priveste oferta competitiva pentru proprietatea imobiliard subiect, in urma analizei de piata
au rezultat urmatoarele informatii:

oferta de vanzare — suficiente informatii;

oferta de inchiriere — suficiente informatii;

stocul total disponibil — suficient, in stagnare;

Reprezinta raportul dintre pretul din oferta maturizata si pretul la care se incheie tranzactia.

* variatia preturilor este antrenatd de urmatoarele aspecte: localizare, facilitati/utilitati, suprafata,
acces,dimensiuni, distanta fata de drumuri de acces, amenajari exterioare, imprejmuire, restrictii etc;
Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si ofert:

Valoarea de piaté a unei proprietiti imobiliare este, in cea mai mare masurs, dependents de pozitia sa
competitiva pe piata specifica.

Cunoscénd caracteristicile proprietitii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte proprietati
imobiliare competitive (oferta) si putem intelege avantajele/dezavantajele comparative pe care
proprietatea subiect le-o prezinti potentialilor cumpéritori (cererea).

Pentru a evidentia conformdrile pietei pentru o anumiti utilizare a unei proprietati imobiliare, trebuie
identificata relatia dintre cererea (solvabila si probabil) si oferta concurentiali de pe piata analizatd —
curentd si viitoare. Aceasti relatie arati gradul de echilibru (sau dezechlhbru) care caracterizeaza piata
curentd si conditiile ce ar caracteriza piata dupa o perioadi de prognozi.

Pe termen scurt, oferta imobiliara este relativ fixa si pretul rispunde la cerere. Comparénd cererea
existentd si potentiald cu oferta curent si anticipati competitivi se poate determina daci existi cerere
pentru un numir mai mare de imobile.

Pe piata roméneascd, raportul cerere/oferta este supraunitar. In ceea ce priveste echilibrul pietei
imobiliare, fatd de ultimii ani raporturile s-au inversat pe piata imobiliard aceasta devenind o piati a
vanzatorului incepénd cu a doua parte a anului 2015. Transformarea pietei imobiliare intr-o piati a
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vanzitorului s-a realizat in contextul cresterii economice locale, a cresterii numarului locurilor de
muncad §i a emigrarii din alte zone mai slab dezvoltate ale tirii, coroborat cu cresterea numarului
tranzactiilor pe segmentul imobiliar i previziunile de mentinere a unui trend de stagnare a evolutiei
preturilor pe piata mentionati.

Tinénd cont de informatiile existente in piati la data evaluarii, pentru acest tip de proprietate putem
reliefa urmatoarea situatie:

- activitatea pietei: piat3 activi in zonele studiate.

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piati

Prin compararea caracteristicilor proprietitii subiect cu cele ale proprietatilor competitive, putem
determina absorbtia proprietitii subiect, in conditiile de piata, cerere si ofertd competitiva cunoscute.

Cap. 5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI
Conceptul de cea mai buni utilizare reprezinti alternativa de utilizare a proprietitii subiect din diferite
variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
procesului de evaluare. _
Cea mai bund utilizare este definita ca fiind utilizarea probabild rezonabili gi legald a unui teren liber
sau a unei proprietdfi construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si
care determind cea mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare este analizati in urmitoarele situatii:
Cea mai buni utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;
In plus fati de a fi probabil rezonabild, CMBU atét a terenului ca fiind liber trebuie si indeplineasca
patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie si fie:
permisa legal
fizic posibild
fezabila financiar
maxim productivé (sd conduci la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber sau a proprietatii
construite)
Cea mai bund utilizare a unei proprietati este determinati dupa aplicarea celor patru criterii si dupi
eliminarea diferitelor utilizari alternative. Utilizarea rimas3, care indeplineste toate cele patru criterii,
este cea mai buna utilizare.
Cea mai bund utilizare a terenului
Pentru a identifica cea mai bun utilizare a terenului, am cules de pe piati informatii referitoare la
terenuri similare amplasate in Timisoara.
Pe baza analizei de piati efectuate, am studiat utilizirile considerate probabile si rezonabile pe baza
conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utiliziri a terenului, tinand cont in acelasi timp de
specificul zonei si caracteristicile imobilului.
In vederea stabilirii celei mai bune utilizdri, am analizat utilizirile posibile ale proprietitii, dupi cum
urmeaza:

Utilizare Criterii CMBU

analizatd Permisd legal | Posibila fizic | Fezabild financiar | Maximum productiva
Industrial Nu Nu Nu Nu
Comercial Da Da Da Nu
Rezidential Da Da Da Da

Astfel, cea mai buna utilizare a terenului este cea actuali.
Avénd in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice, cea mai
bund utilizare terenului este cea de teren curfi constructii(utilizarea actuali). Aceasti utilizare
indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume:

o este fizic posibild

o este permisd legal

o este fezabild financiar

O este maxim productivd (conduce la cea mai mare valoare a proprietdiii)
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Cap. 6. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

6.1. Aplicarea abordirilor in evaluare

Valoarea de piati a terenului trebuie estimati avand in vedere cea mai buni utilizare a acestuia.
Comparatia directd este cea mai utilizati metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvati atunci
cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Pentru exprimarea concluziei asupra valorii proprietitii imobiliare, evaluatorul a utilizat metode de
evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordiri in evaluare:

- abordarea prin piata;

- abordarea prin venit;

- abordarea prin cost.

Alegerea abordirii a depins de tipul de proprietate imobiliari, de scopul evaluirii, de termenii de
referintd ai evaludrii, de calitatea si cantitatea datelor de piats, disponibile pentru analizi. Toate cele
trei abordari in evaluare se bazeaza pe date de piati.

6.2 Abordari folosite pentru evaluarea terenurilor

6.2.1. Comparatia directid

Procedurd — Vénzarile de loturi vacante similare sunt analizate, comparate, corectate pentru a oferii o
valoare a terenului evaluat.

Aplicabilitate — Comparatia directd este tehnica cea mai utilizatd pentru evaluarea terenului si este
metoda preferata ce se utilizeaza atunci cAnd existd suficiente informatii despre vanziri comparabile.
Restrictii — lipsa vanzirilor i a datelor de comparatie pot subtia argumentele pentru sustinerea valorii
estimate.

6.2.2. Extractia

Procedurd — Costul net al amenajirilor terenului si constructiilor se scade din pretul total de vanzare al
proprietitii pentru a se ajunge la valoarea terenului.

Aplicabilitate — Aceastd tehnica se aplici atunci cand contributia clidirii este in general scizutd si
relativ usor de identificat, aceasta tehnici este frecvent utilizati in zonele rurale.

Restrictii — Evaluatorul trebuie sd poata determina contributia valorii constructiilor, estimate la costul
lor net.

6.2.3. Alocarea

Procedurd — Raportul dintre valoarea terenului si valoarea proprietitii este determinat din analiza
vanzarilor comparabile si este aplicat pretul de vinzare al proprietitii in cauzi pentru a se ajunge la
valoarea terenului

Aplicabilitate — Se aplici atunci cdnd numirul vanzirilor de terenuri libere este inadecvat. Este
necesard mai degraba verificarea caracterului rezonabil decat opinia formali asupra valorii terenului.
Restrictii — Metoda alocérii nu determina valori de mare credibilitate si este rar utilizati ca o prima
tehnicd de evaluare a terenului. De asemenea, raporturile dintre valoarea terenului si valoarea totali a
proprietatii sunt dificil de stabilit.

6.2.4. Tehnica reziduali

Procedura — Venitul net din exploatare atribuit terenului este capitalizarea terenului, conformi cu piata,
pentru a se face o estimare a valorii

Aplicabilitate — Aceasti tehnici se poate aplica doar pentru a testa fezabilitatea utilizarilor alternative
ale unui anumit amplasament in analiza celei mai bune utilizdri sau cind nu exista informatii despre
vanzérile de teren

Restrictii — Aceastd tehnica este considerati de justitie ca fiind prea speculativi pentru a determina o
valoare a terenului credibila. Trebuie respectate urmitoarele conditii, valoare clidirilor este cunoscuti
sau poate fi estimatd cu acuratete, venitul net din exploatarea proprietatii este cunoscut sau poate fi
estimat, atat ratele de capitalizare ale cladirilor cat si ale terenului sunt disponibile pe piati.

6.2.5. Capitalizarea rentei funciare

Procedura — Rata de capitalizare derivata din piata se aplica rentei funciare a proprietitii respective
Aplicabilitate — Metoda se foloseste cind rentele, ratele, si factorii comparabili se pot determina din
analiza vanzarilor de teren inchiriat (arendat)
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Restrictii — Poate fi necesard o corectie a valorii pentru a reflecta drepturile de proprietate atunci cand
renta specificatd in contract este diferitd de renta de piati.
6.2.6. Analiza parcelirii si dezvoltirii
Procedurd — Costurile directe si indirecte, precum si profilul investitorului se scad din estimarea
pretului brut de vanzare anticipat al loturilor finalizate iar veniturile estimate se actualizeazi cu o rati
derivati din piatd pentru perioada de dezvoltare si absorbtie.
Aplicabilitate — Tehnica se aplici cand terenul liber are potential de dezvoltare ca parcels, aceasta
reprezentdnd cea mai buni utilizare a terenului.
Restrictii — Analiza fluxului de numerar necesiti multe informatii referitoare la vanzarea si costurile
necesare amenajérilor si constructiilor pe loturi
6.3. Evaluarea terenului prin abordarea prin piati
Drepturile asupra proprietitii imobiliare nu sunt omogene. Chiar daca terenul si constructiile, de care
este atagat dreptul asupra proprietitii imobiliare supus evaludrii, au caracteristici fizice identice cu ale
altora care se tranzactioneaz pe piatd, localizarea va fi diferita. In pofida acestor deosebiri, abordarea
prin piatd se aplicd, in mod uzual, pentru evaluarea drepturilor asupra proprietdtii imobiliare. Pentru a
putea compara subiectul evaludrii cu pretul altor drepturi asupra proprietdtii imobiliare, care au fost
recent tranzactionate sau care pot fi disponibile pe piatd, este normal si se adopte un criteriu de
comparatie adecvat. Criteriile de comparatie, care se utilizeazi frecvent, rezulti din analiza preturilor
de vénzare prin calcularea pretului pe metru pétrat pentru o clidire sau a pretului pe hectar pentru teren.
Alte criterii folosite pentru compararea preturilor, atunci cand existi suficienti omogenitate intre
caracteristicile fizice ale proprietatilor, sunt pretul pe camera sau pretul pe unitatea de productie, de
exemplu, in cazul productiei agricole. Un criteriu de comparatie este util numai atunci cand este
selectat in mod judicios si este aplicat proprietitii subiect si proprietitilor comparabile in fiecare
analizi. In masura in care este posibil, orice criteriu de comparatie utilizat ar trebui si fie cel care se
utilizeazi n mod obisnuit de citre participantii de pe piata relevanti.
In evaluare, increderea care poate fi acordati informatiei despre pretul oricdrei comparabile se
determind prin comparatia diferitelor caracteristici ale proprietitii imobiliare si ale tranzactiei din care
au rezultat datele despre pret, cu cele ale proprietitii evaluate. Trebuie luate in considerare diferentele
dintre urmétoarele elemente:
dreptul care oferd dovada despre pret si dreptul asupra proprietitii supus evaluarii;
localizarile respective;
calitatea terenului sau vérsta si specificatiile constructiilor;
utilizarea permisa sau zonarea pentru fiecare proprietate imobiliari;
situatiile in care a fost determinat pretul si tipul valorii solicitat;
data efectivi a dovezii despre pret si data evaludrii solicitati.
Aceastd metoda analizeazd, compari si ajusteazi tranzactiile si alte date cu importanti valoricd pentru
proprietati similare. Ea este o metoda globala care aplicd informatiile culese urmirind raportul cerere-
ofertd pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeazi pe valorile
unitare rezultate in urma tranzactiilor efectuate in zona. Metoda comparatiilor de piat3 isi are baza in
analiza pietei si utilizeaza analiza comparativi, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei
pentru a gési proprietifi similare, compardnd apoi aceste proprietiti cu cea “de evaluat”. Premiza
majord a metodei este aceea ci valoarea de piatd a unei proprietiti imobiliare este in relatie directi cu
preturile de tranzactionare a unor proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativi se
bazeazd pe asemindrile si diferentele intre proprietiti, intre elementele care influenteazi preturile de
tranzactie. Procesul de comparare ia in considerare asemandrile si deosebirile intre proprietatea
imobiliard ,,de evaluat” si celelalte proprietati deja tranzactionate, despre care existd informatii
suficiente.Estimarea valorii proprietatii imobiliare se realizeazi conform relatiei:
valoarea proprietitii evaluate = pretul proprietitii comparabile + corectii
Valoarea de piati a a terenului CF 424347:
330,00 Lei/mp = 67,00 Euro/mp

Valoarea nu contine TVA
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6.4.STABILIREA REDEVENTEI TERENULUI

Conform prevederilor legale: art.17 din Legea 50/1991 " Limita minimd a prefului concesiunii se
stabileste, dupd caz, prin hotdrédrea Consiliului Judetean, a Consiliului General al Municipiului
Bucuresti sau a Consiliului Local, astfel incdt sd asigure recuperarea pretului de vénzare al terenului,
in conditii de piatd, la care se adaugd costul lucrdrilor de infrastructurd aferente astfel incdt sd
asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vénzare al terenului ",

Valoarea este un concept economic referitor la pretul cel mai probabil, convenit de vanzitorii si
cumparatorii unui bun sau serviciu, disponibil pentru cumpérare. Valoarea nu reprezinti un fapt, ci o
estimare a celui mai probabil pret care va fi platit pentru bunuri sau servicii, la o anumiti data, in
conformitate cu o anumita definitie a valorii. Valoarea estimati este subiectivi. Ea este rezultatul
analizelor evaluatorului si se bazeazi pe ipotezele si conditiile limitative enuntate in raport. Desi
estimarile facute s-au bazat pe cercetirile noastre si pe informatiile care ne-au fost furnizate,
evaluatorul nu garanteazi indeplinirea exacta a acestora datoritd modificirilor majore ce pot interveni
pe piata Intr-un interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni in tranzactia unei
proprietati. Astfel, valoarea estimati de noi in urma evaluirii proprietitii trebuie considerati ca fiind
»cea mai bund estimare” a valorii proprietitii in conditiile date de definitia Valorii de Piat3, asa cum
apare ea in Standardele Internationale de Evaluare.

Nr. |Denumire Valoare UM
1 [Valoare unitari teren 67,00|euro/mp
2 |Valoare unitara teren 330,00(lei/mp
3 |Perioada de recuperare 25|ani
4 |Redeventd anuali unitard 3,00|euro/an/mp
5 |Redeventi anual3 unitard 13,00|lei/an/mp

6.5 Abordiri pentru evaluarea constructiilor

Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietiti imobiliare, evaluatorii utilizeazi
metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in evaluare:

abordarea prin piati;

abordarea prin venit;

abordarea prin cost.

in estimarea valorii unei proprietati imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste abordari.
Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliar3, de scopul evaluirii, de termenii de referinta ai
evaludrii, de calitatea i cantitatea datelor disponibile pentru analizi.

Toate cele trei abordari in evaluare se bazeaza pe date de piati.

Abordarea prin piatid Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii
proprietétii imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietiti similare care au fost vandute
recent sau care sunt oferite pentru vanzare. Abordarea prin piata este cunoscuti si sub denumirea de
comparatia directd sau comparatia vanzarilor. Abordarea prin piati este aplicabila tuturor tipurilor de
proprietati imobiliare, atunci c4nd exista suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte
recente credibile. Prin informatii recente, in contextul abordarii prin piats, se inteleg acele informatii
referitoare la preturi de tranzactionare care nu sunt afectate major de modificarile intervenite in
evolutia pietei specifice sau la oferte care mai sunt valabile la data evalurii.

Atunci cénd exista informatii disponibile privind preturile bunurilor comparabile, abordarea prin piati
este cea mai directd si adecvatd abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piati.

Daca nu existd suficiente informatii, aplicabilitatea aborddrii prin piati poate fi limitatd. Neaplicarea
acestei abordari nu poate fi insi justificatd prin invocarea lipsei informatiilor suficiente in conditiile
In care acestea puteau fi procurate de cétre evaluator printr-o documentare corespunzitoare.

Prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg informatii privind preturilor
activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vinzare pe piatd, cu conditia ca
relevanta acestor informatii sa fie clar stabilitd si analizati critic. Elaborarea rapoartelor de evaluare prin
utilizarea partiald sau exclusiva a ofertelor de piati, avind ca obiect bunuri imobile comparabile, este
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conforma cu prezentele Standarde de evaluare. Evaluatorul trebuie si se asigure cd proprietatile
comparabile sunt reale (adica pot fi identificate) si ci au caracteristicile fizice conforme cu informatiile
scriptice. In raportul de evaluare trebuie si se indice sursele de informatiii, datele utilizate si
rationamentul pe baza carora evaluatorul a selectat proprietitile comparabile.

Tehnicile recunoscute in cadrul abordérii prin piati sunt:

tehnicile cantitative: analiza pe perechi de date; analiza pe grupe de date; analiza datelor secundare;
analiza statistica; analiza costurilor; capitalizarea diferentelor de venit.

tehnicile calitative: analiza comparatiilor relative; analiza tendintelor; analiza clasamentului; interviuri.
Informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezinti diferente majore (cantitative si/sau calitative)
fatd de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de informatii pentru proprietiti comparabile din
cauza ajustarilor prea mari, necesare a fi aplicate.

in abordarea prin piatd, analiza preturilor proprietdtilor comparabile se aplica in functie de criteriile
de comparatie adecvate specificului proprietitii subiect.

In abordarea prin piatd, se analizeazi aseminirile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor
comparabile si cele ale proprietitii subiect si se fac ajustirile necesare in functie de elementele de
comparatie. In abordarea prin piatd, elementele de comparatie recomandate afi utilizate includ, firi a
se limita la acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare,
cheltuielile necesare imediat dupa cumpérare, conditiile de piati, localizarea, caracteristicile fizice,
caracteristicile economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietatii.

Selectarea concluziei asupra valorii este determinati de proprietatea imobiliari comparabild care este
cea mai apropiata din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliara subiect si
asupra pretului cireia s-au efectuat cele mai mici ajustiri. In aceasti etapi, evaluatorul trebuie si
considere urmdtoarele: intervalul de valori rezultate, numarul de ajustiri aplicate pretului de vanzare al
fiecdrei proprietiti comparabile, totalul ajustirilor aplicate pretului de vanzare al fiecirei proprietiti
comparabile, calculat casuma absoluta (adici ajustare bruti - valoric si procentual), totalul ajustarilor
aplicate pretului de vanzare al fiecarei proprietiti comparabile, calculat ca suma algebrica (adica
ajustare netd - valoric si procentual), orice ajustéiri deosebit de mari aplicate preturilor proprietatilor
comparabile siorice alti factori care pentru o proprietate comparabild pot avea o importantd mai mare.
Abordarea prin venit

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietitii imobiliare
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeazi pentru a analiza capacitatea
proprietétii subiect de a genera venituri si pentru atransforma aceste venituri intr-o indicatie asupra
valorii proprietéii prin metode de actualizare. Abordarea prin venit este aplicabild oricirei proprietiti
imobiliare care genereaza venit la data evaludrii sau care are acest potential in contextul pietei
(proprietéti vacante sau ocupate de proprietar). Abordarea prin venit include dous metode de bazi:
capitalizarea venitului; fluxul de numerar actualizat (analiza DCF). Prin luarea in considerare a unor
informatii adecvate si printr-o aplicare corects, metoda capitalizirii venitului si metoda fluxului de
numerar actualizat trebuie si conduci la indicatii similare asupra valorii.

Capitalizarea venitului, numit si capitalizarea directs, se utilizeaza cand exist informatii suficiente
de piatd, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cind exista
informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietiti imobiliare comparabile. Capitalizarea
directd constd in impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o ratd de capitalizare
corespunzitoare. Analiza DCF se utilizeazi pentru evaluarea proprietitilor imobiliare pentru care se
estimeaza cd veniturile si/sau cheltuielile se modifici in timp. Metoda fluxului de numerar actualizat
necesitd luarea in considerare a veniturilor si cheltuielilor probabile din perioada de previziune. Cand se
foloseste aceasti metoda, evaluatorul trebuie si utilizeze previziuni ale veniturilor si cheltuielilor din
aceasta perioadd, precum si valoarea terminald, care apoi sunt convertite in valoare prezenti prin
tehnici de actualizare. Previziunile sunt, de reguld, puse la dispozitia evaluatorului de citre client.

In aplicarea fiecdrei metode mentionate anterior, este necesari corelarea tipului de venit/flux de
numerar cu rata de capitalizare/ rata de actualizare. in metoda capitalizirii venitului, evaluarea se
realizeazd, de reguld, utilizand venitul net din exploatare. Venitul net din exploatare se estimeazi
pornind de la venitul brut potential si venitul brut efectiv. Venitul brut potential reprezintd venitul total
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generat de proprietatea imobiliara in conditiile unui grad de ocupare de 100%. Pentru a estima venitul
brut efectiv evaluatorul trebuie sa ajusteze venitul brut potential cu pierderile aferente gradului de
neocupare si neincasdrii chiriei. Pentru a estima venitul net din exploatare, evaluatorul trebuie si scadi
din venitul brut efectiv cheltuielile de exploatare aferente proprietatii, cheltuieli care cad in sarcina
proprietarului, acestea fiind cheltuieli nerecuperabile. Cheltuielile care sunt suportate de cétre chiriasi
nu trebuie scdzute din venitul brut efectiv. Din venitul brut efectiv nu se scad taxele aferente veniturilor
proprietarului (de exemplu, impozitul pe venit si alte taxe similare), plitile aferente creditului
(serviciului datoriei) sau amortizarea contabila a constructiilor.

Abordarea prin cost Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii
proprietdtii imobiliare subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a
deprecierii cumulate si addugarea la acest rezultat a valorii terenului estimati la data evalusrii.
Utilizarea aborddrii prin cost poate fi adecvati atunci cand proprietatea imobiliara include:

constructii noi sau constructii relativ nou construite; constructii vechi, cu conditia si existe date
suficiente si adecvate pentru estimarea deprecierii acestora; constructii aflate in faza de proiect;
constructii care fac parte din proprietatea imobiliari specializati. Evaluatorul trebuie si aleagi intre
cele doud tipuri de cost de nou — costul de inlocuire si costul de reconstruire —si si utilizeze unul dintre
aceste tipuri in mod consecvent in aplicarea acestei abordéri. Evaluatorul trebuie si se asigure ¢4 toate
datele de intrare pentru evaluare sunt corelate cu tipul de cost utilizat in evaluare.

Se recomanda aplicarea costului de inlocuire, iar dacd nu este posibil, se aplica costul de reconstruire,
argumentand de ce s-a ales acest tip de cost. In cazul constructiilor speciale, atunci cdnd nu sunt
disponibile informatii cu privire la costurile de reconstruire, pot fi utilizati indici de cost adecvati
pentru atransforma costurile istorice intr-o estimare a costului de reconstruire.

Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea constructiilor sunt: metoda comparatiilor
unitare, metoda costurilor segregate si metoda devizelor. Datele de intrare utilizate pentru estimarea
costului de nou trebuie sa fie preluate din surse credibile care vor fi indicate in raportul de evaluare. Ori
de céte ori este posibil, datele de intrare utilizate pentru estimarea costului de nou vor trebui verificate
din doud surse de date credibile diferite, inainte de a fi utilizate in raport. In abordarea prin cost se pot
considera numai cheltuielile financiare din perioada construirii ce sunt incluse in costul de construire si
sunt in sarcina constructorului. De reguld, nu apar aceste cheltuieli financiare din cauza ipotezei prin
care constructia se realizeaza in mai putin de un an.

Tipurile de deprecieri pe care le poate avea o constructie sunt urmitoarele:

deprecierea (uzura) fizica, ce poate fi:

recuperabild (reparatii neefectuate la timp);

nerecuperabild — elemente cu viata scurti;

nerecuperabild — elemente cu viatd lungi;

deprecierea (neadecvarea) functional, ce poate fi:

recuperabila;

nerecuperabila;

deprecierea externd (economici).

Evaluatorul nu trebuie si confunde conceptul de depreciere din acceptiunea evaludrii, cu conceptul
contabil de depreciere care se referd la amortizarea imobilizrilor corporale.

6.5.1. Evaluarea constructiilor prin abordarea comparatiilor directe

Drepturile asupra proprietitii imobiliare nu sunt omogene. Chiar daci terenul si constructiile, de care
este atagat dreptul asupra proprietitii imobiliare supus evalurii, au caracteristici fizice identice cu ale
altora care se tranzactioneazi pe piat, localizarea va fi diferita. In pofida acestor deosebiri, abordarea
prin piatd se aplicd, in mod uzual, pentru evaluarea drepturilor asupra proprietdtii imobiliare.

Pentru a putea compara subiectul evaludrii cu pretul altor drepturi asupra proprietdtii imobiliare, care
au fost recent tranzactionate sau care pot fi disponibile pe piati, este normal si se adopte un criteriu de
comparatie adecvat. Criteriile de comparatie, care se utilizeazi frecvent, rezulti din analiza preturilor
de véanzare prin calcularea pretului pe metru pétrat pentru o clidire sau a pretului pe hectar pentru teren.
Alte criterii folosite pentru compararea preturilor, atunci cnd existi suficienti omogenitate intre
caracteristicile fizice ale proprietatilor, sunt pretul pe camera sau pretul pe unitatea de productie, de
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exemplu, 1n cazul productiei agricole. Un criteriu de comparatie este util numai atunci cind este
selectat in mod judicios si este aplicat proprietétii subiect si proprietitilor comparabile in fiecare
analizi. In masura in care este posibil, orice criteriu de comparatie utilizat ar trebui si fie cel care se
utilizeaza in mod obisnuit de citre participantii de pe piata relevanti.
In evaluare, increderea care poate fi acordatd informatiei despre pretul oricdrei comparabile se
determind prin comparatia diferitelor caracteristici ale proprietitii imobiliare si ale tranzactiei din care
au rezultat datele despre pret, cu cele ale proprietitii evaluate. Trebuie luate in considerare diferentele
dintre urmdtoarele elemente: dreptul care oferd dovada despre pret si dreptul asupra proprietitii supus
evaludrii; localizirile respective; calitatea terenului sau varsta si specificatiile constructiilor;
utilizarea permisd sau zonarea pentru fiecare proprietate imobiliard; situatiile in care a fost determinat
pretul si fipul valorii solicitat; data efectiva a dovezii despre pret si data evaludirii solicitati.
Aceastd metoda analizeazi, compari si ajusteazi tranzactiile si alte date cu importanti valoric pentru
proprietdti similare. Ea este o metoda globala care aplicd informatiile culese urmirind raportul cerere-
ofertd pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeazi pe valorile
unitare rezultate in urma tranzactiilor efectuate in zona. Metoda comparatiilor de piati isi are baza in
analiza pietei si utilizeazi analiza comparativi, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei
pentru a gasi proprietfi similare, comparind apoi aceste proprietiti cu cea “de evaluat”. Premiza
majord a metodei este aceea ci valoarea de piati a unei proprietiti imobiliare este in relatie directi cu
preturile de tranzactionare a unor proprietdti competitive si comparabile. Analiza comparativi se
bazeaza pe asemandrile si diferentele intre proprietiti, intre elementele care influenteazi preturile de
tranzactie. Procesul de comparare ia in considerare asemindrile si deosebirile intre proprietatea
imobiliard ,de evaluat” si celelalte proprietdti deja tranzactionate, despre care existi informatii
suficiente valoarea proprietitii evaluate = pretul proprietitii comparabile + corectii

Abordarea nu se poate aplica pentru cii nu s-au gasit comparabile similare cu subiectul
6.5.2.Evaluarea constructiilor prin abordarea capitalizirii venitului
Sub denumirea genericd de abordare prin venit sunt utilizate diverse metode pentru indicarea valorii,
toate acestea avand ca o caracteristici comuna faptul ci valoarea se bazeaza pe un venit realizat sau pe
unul previzionat, care fie este generat, fie ar putea fi generat de citre un titular al dreptului. In cazul
unei investifii imobiliare, acel venit ar putea fi sub forma de chirie; in cazul unei cladiri ocupate de
proprietar ar putea fi o chirie asumata/ipotetici(sau chirie evitatd), determinati pe baza costului care ar
fi suportat de proprietar pentru a inchiria un spatiu echivalent. in cazul in care o clidire este
specializatid numai pentru un anumit tip de activitate comerciald, venitul este deseori reprezentat de
fluxul de numerar efectiv sau potential, provenit din activitatea comercials, care ar reveni proprietarului
acelei cladiri. Fluxul de venit identificat este utilizat apoi pentru a indica valoarea printr-un proces de
capitalizare. Un flux de venit, care este probabil si rimand constant, poate fi capitalizat prin aplicarea
unei rate de capitalizare sau multiplicator. Acesta reprezint castigul sau ,srandamentul” pe care un
investitor I-ar astepta sau castigul teoretic pe care un proprietar ocupant l-ar astepta si reflecte valoarea
banilor in timp, precum si riscurile si recompensirile proprietarului. Aceasti metodd, cunoscuti sub
denumirea uzuald de metoda randamentului cu toate riscurile incluse (engl. all risks yield method), este
rapidd si simpld, dar utilizarea ei nu este credibild in situatia ci, in perioadele viitoare, venitul se
asteaptd sa se modifice intr-o masurd mai mare decét se asteapti in general pe piati sau in cazul in care
este necesard o analizd mai sofisticati a riscului. In astfel de cazuri, se pot utiliza diferitele modele ale
fluxului de numerar actualizat. Acestea diferd in mod semnificativ, dar au drept caracteristici de bazi
faptul ca venitul net, dintr-o perioada viitoare definits, se aduce la valoarea actualizati prin utilizarea
unei rate de actualizare. Suma valorilor actualizate, din perioadele individualizate, reprezinta valoarea
capitalului. Ca si in cazul metodei randamentului cu toate riscurile incluse, rata de actualizare aferenti
unui model al fluxului de numerar actualizat se va baza pe valoarea banilor in timp, precum si pe
riscurile si recompensarile proprietarului, atasate fluxului de numerar in cauza.
Randamentul sau rata de actualizare comentate anterior vor fi determinate de termenii de referinta ai
evaludrii. Daca obiectivul este de a stabili valoarea pentru un anumit proprietar sau pentru un proprietar
potential, in baza criteriilor de investitii proprii ale acestora, rata utilizati poate reflecta rata
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rentabilitatii cerutd de acestia sau costul mediu ponderat al capitalului. Daci scopul este estimarea
valorii de piafd, rata se va obtine din examinarea rentabilitatilor implicite derivate din preturile platite
pentru drepturile asupra proprietdii imobiliare tranzactionate pe piat intre participantii de pe piata.
Rata de actualizare adecvati ar trebui sa fie determinati in urma analizei ratelor implicite in tranzactiile
de piatd. Cénd acest lucru nu este posibil, se poate construi o rati de actualizare adecvats, plecind de la
o ratd tipica ,,fard risc* a rentabilitatii, corectatd pentru riscurile si oportunititile aditionale specifice
unui anumit drept asupra proprietdtii imobiliare. Randamentul adecvat sau rata de actualizare adecvati
vor depinde si de faptul daca datele de intrare utilizate pentru venit sau pentru fluxurile de numerar se
exprima in niveluri curente (termeni reali) sau daci previziunile au fost ficute cu includerea inflatiei
sau deflatiei viitoare preconizate. Abordarea pe bazi de venit, ia in considerare valoarea prezenti a
beneficiilor viitoare ca procedeu de masurare a valorii.Capitalizarea veniturilor, este una din metodele
prin care veniturile viitoare previzionate (asteptate) sunt convertite in valoare. Principalii termeni
utilizafi in abordarea pe bazi de venit sunt: Venitul net din exploatare (VNE), care reprezinti venitul
net anticipat, rezultat dupa deducerea tuturor cheltuielilor de exploatare. Venitul net din exploatare se
exprimd ca o sumi anuald.Rata de capitalizare reprezinti relatia dintre cistig si valoare, relatie
acceptatd de piatd si rezultd dintr-o comparatie a vanzirilor de proprietiti comparabile. Estimarea ratei
de capitalizare se face prin metoda comparatiei directe — analiza tranzactiilor recente de proprietiti
comparabile. Rata de capitalizare reprezinti relatia dintre cstig si valoare, relatie acceptati pe piata si
rezultd dintr-o analizd comparativd pe ramura. Capitalizarea veniturilor este procesul de transformare a
unei serii de trange periodice anticipate de venit, In valoarea lor prezenti. Folosirea capitalizirii
veniturilor in valoarea proprietitilor imobiliare este bazati pe premiza ca valoarea este suma prezenti a
beneficiilor previzionate sau anticipate exprimate in bani.Evaluarea se face din punctul de vedere al
unui investitor interesat si informat si este bazati pe venitul produs de proprietate, mai putin
pierderile din neocuparea integrald a proprietitii — spatii neocupate, neancasarea la timp a chiriei,
alte venituri nerealizate.
Formula de calcul este: Valoarea proprietitii imobiliare = Venit / rata de capitalizare

Abordarea nu se poate aplica pentru cii nu s-au gasit comparabile similare cu subiectul
6.5.3. Evaluarea constructiilor prin abordarea costurilor
Aceasta abordare este aplicatd, in general, pentru evaluarea drepturilor asupra proprietitii imobiliare
prin metoda costului de inlocuire net (dupa deducerea deprecierii). Ea se utilizeazi cand fie nu exista
nici o dovada despre preturile de tranzactionare pentru proprietiti imobiliare similare, fie nu existi
niciun flux de venit identificabil, efectiv sau teoretic, care ar reveni titularului dreptului. Aceasta
abordare se utilizeaza, in principal, pentru evaluarea proprietitii imobiliare specializate, adica a
proprietatii imobiliare care se vinde rar sau chiar nu se vinde pe piat, cu exceptia cazului in care se
vinde intreprinderea sau entitatea din care face parte.Prima etapi soliciti calcularea unui cost de
inlocuire. In mod normal, acesta reprezinti costul de inlocuire a proprietétii imobiliare cu un echivalent
modern, la data evaluirii. O exceptie este cazul In care ar fi necesar ca o proprietate imobiliara
echivalenta sa fie o replica a proprietatii imobiliare subiect, pentru a furniza aceeasi utilitate unui
participant de pe piatd, caz in care costul de inlocuire ar fi mai degraba cel de reproducere sau de
reconstruire a cladirii subiect, decét cel de inlocuire cu un echivalent modern. Costul de inlocuire este
necesar s reflecte si toate costurile suplimentare, cum ar fi valoarea terenului, infrastructura, onorariile
pentru proiectare si cheltuielile de finantare care ar fi suportate de un participant de pe piati pentru
producerea unui activ echivalent. Costul echivalentului modern se corecteazi apoi pentru a fi reflectati
deprecierea. Scopul ajustirii pentru depreciere este acela de a estima cu cat ar fi mai putin valoroasi
proprietatea imobiliara subiect, pentru un potential cumpdritor, fati de echivalentul siu modern.
Deprecierea ia in considerare starea fizica, utilitatea functionald si economici a proprietitii imobiliare
subiect, in comparatie cu echivalentul siu modern
S-a realizat prin aplicarea metodei costurilor segregate, metodd care consti in aplicarea costurilor
unitare pentru diferite componente ale cladirii, exprimate in unititi de masuri adecvate.
Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmatoarele etape:

Stabilirea costului de constructie a unei cladiri similare noi cu ajutorul “Indreptarului tehnic pentru
evaluarea imediat3, la preful zilei, a costurilor elementelor si constructiilor de locuinte”, ed. Matrix
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Rom, martie 2011 sau Costuri de reconstructie — costuri de inlocuire — autor Cornel Schiopu, editura
IROVAL 2010

Determinarea valorii rdmase la acelasi nivel de preturi, pe baza Normativului P 135-1999 (avizat de
MLPAT cu Ordinul nr. 85/N/1999 si care stabileste coeficienti de uzuri fizici a mijloacelor fixe din
grupa 1 — constructii).

Pentru determinarea valorilor unitare si totale a fiecirui obiect de constructii ce se evalueazi se parcurg
urméitoarele etape:

* documentatie privind cladirea care urmeazi a fi evaluati, prin studierea planurilor partiale
puse la dispozitie de client;

* cercetarea obiectului la fata locului, stabilirea dotarilor si instalatiilor precum si stabilirea stirii
tehnice a cladirii i a subansamblelor componente;

* se efectuaza Incadrarea cladirii intr-unul din tipurile de cladiri ale ciror costuri segregate sunt
calculate in ndreptarul tehnic;

* se calculeazi valoarea unitard si totald a constructiei similare noi;

* se stabileste valoarea ramasa prin diminuarea valorii de inlocuire cu pierderea de valoare
datoritd deprecierilor care afecteazi clidirea.

Determinarea valorii ramase, prin estimarea deprecierii cumulate.
Deprecierea - reprezintd o pierdere de valoare fatd de costul de inlocuire brut al constructiei
similare noi, ce existi la constructia existents, din cauze fizice, functionale sau externe.

Formula folosita este:

Cost brut — Depreciere = Valoare

In acest caz :

CIN = Cost de inlocuire brut (nou) — Deprecieri (fizicd + functionald + externd)

In cazul prezentei lucriri s-a luat in considerare deprecierea fizicd estimati pe baza
Normativului P 135-1999 (avizat de MLPAT cu Ordinul nr. 85/N/1999) care stabileste coeficientii de
uzurd fizica a mijloacelor fixe din grupa 1 — constructii.

Conform anexei 45 din Normativul P135/99, ponderea subansamblelor unei clidiri din intregul
acesteia, se prezinti astfel:

e Structura de rezistenta - pondere 40%
e finchideri si compartimentiri - pondere 17%
e Finisaje - pondere 25%
e Instalatii - pondere 18%

In cadrul inspectiei efectuate asupra imobilului evaluat, se apreciazi prin observare directd
deprecierea fizicd a fiecarui subansamblu, iar prin cumulare ponderati rezulti deprecierea fizici totals
a imobilului.

Deprecierea functionald este pierderea de valoare a proprietitii ca rezultat al progresului in
domeniul comercial. Deprecierea functionald este independenti de orice deteriorare fizici a proprietatii.

Deprecierea externd este pierderea de valoare a proprietitii ca rezultat al actiunii unor factori
externi activului. Factorii de bazi in deprecierea economici sunt: cererea redusi, concurenta acerbi,
veniturile medii scizute al populatiei, etc.

Valoarea de piati a Cabinetului Medical identificat prin CF 424347-C1-U2:
295,072,00 Lei = 59.952,00 Euro

metoda costului
Valoarea nu contine TVA

Valoarea investitiilor ficute de chirias la Cabinetului Medical identificat prin CF 424347-C1-U2:
111.115,00 Lei ~ 22.584,00 Euro
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6.4.STABILIREA REDEVENTEI CONSTRUCTIEI

Conform prevederilor legale: art.17 din Legea 50/1991 " Limita minimd a prefului concesiunii se
stabileste, dupd caz, prin hotdrdrea Consiliului Judetean, a Consiliului General al Municipiului
Bucuresti sau a Consiliului Local, astfel incdt sd asigure recuperarea pretului de vénzare al terenului,
in conditii de piatd, la care se adaugd costul lucrdrilor de infrastructurd aferente astfel incdt sd
asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vénzare al terenului .

Valoarea este un concept economic referitor la pretul cel mai probabil, convenit de vanzatorii si
cumpdrétorii unui bun sau serviciu, disponibil pentru cumpérare. Valoarea nu reprezinti un fapt, ci o
estimare a celui mai probabil pret care va fi platit pentru bunuri sau servicii, la o anumiti dati, in
conformitate cu o anumiti definitie a valorii. Valoarea estimati este subiectiva. Ea este rezultatul
analizelor evaluatorului si se bazeaza pe ipotezele si conditiile limitative enuntate in raport. Desi
estimarile ficute s-au bazat pe cercetirile noastre si pe informatiile care ne-au fost furnizate,
evaluatorul nu garanteaza indeplinirea exactd a acestora datoritid modificarilor majore ce pot interveni
pe piaté Intr-un interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni in tranzactia unei
proprietati. Astfel, valoarea estimati de noi in urma evaluérii proprietitii trebuie considerati ca fiind
»cea mai bund estimare” a valorii proprietitii in conditiile date de definitia Valorii de Piati, asa cum
apare ea in Standardele Internationale de Evaluare.

Valoarea redeventei pentru Cabinetul Medical identificat prin CF 424347-C1-U2:

7.357,00 Lei/an = 1.495,00 Euro/an

metoda costului
Valoarea nu contine TVA
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Cap. 8. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII
Rafionamentul profesional al evaluatorului s-a concretizat in prezentarea argumentelor care motiveazi
importanta diferiti acordati rezultatelor obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare folosite,
respectiv in selectarea rezultatului obtinut prin aplicarea unei dintre metodele de evaluare, rezultat pe
care evaluatorul 1l considera ca fiind cel mai rezonabil.

Rationamentul profesional care sti la baza selectirii rezultatului final si a stabilirii concluziei asupra
valorii trebuie s aiba in vedere credibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor si ipotezelor luate in
considerare in aplicarea metodelor de evaluare, in functie de scopul evalurii, asa cum precizeazi
Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2020.
Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea estimirii valorii de piat in vederea in vederea stabilirii
redeventei anuale.
Etapele parcurse: inspectia si descrierea terenului si a constructiilor;
culegerea datelor de pe piata imobiliari, cu ajutorul cirora s-a ficut o analizi a acesteia;
identificarea unor proprietati aseménatoare comparabile;
evaluarea propriu zisi.
Prin folosirea abordirii prezentate, a rezultat urmitoarea valoare:
Valoarea redeventei pentru terenul CF 424347:
13,00 Lei/an/mp ~ 3,00 Euro/an/mp
Valoarea redeventei pentru Cabinetul Medical identificat prin CF 424347-C1-U2:
7.357,00 Lei/an = 1.495,00 Euro/an

Valoarea nu contine TVA
Datele avute la dispozitie le consider reale, ca urmare tehnica de evaluare o consider credibili.
7.1. Raportarea valorii
In urma acestei analize, valoarea estimati estimat este cea rezultatd din abordarea prin piati. La
folosirea acestei metode au existat suficiente informatii si ca atare consider ci este cea mai credibili
metoda.
Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii, precum si considerente privind valoarea sunt:
* valoarea a fost exprimati tinind seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate In prezentul raport si este valabild in conditiile generale si specifice aferente perioadei lunii
iunie 2021;
* valoarea nu fine seama de responsabilititile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;
* evaluarea este o opinie asupra unei valori;
* valoarea este o predictie si este orientati spre viitor;
* valoarea nu fine seama de responsabilititile de mediu;
Raportul a fost pregitit in conformitate cu standardele, recomandrile si metodologia de lucru
recomandate de cdtre ANEVAR (Asociatia Nationali a Evaluatorilor Autorizati din Romania).
VALUATORIEGS X
AT Aty
ing. Pantel Ovidiu (leg. 14997) K ‘
Evaluator autorizat ANEVAR — EI, EPI, EBM
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Cap.8 Anexe

ROMANTA

JUDE|UL TIMIS

MUNICIPIUL TIMISOARA

DIRECTIA ECONOMIC X

BIROUL. EVIDENTA MIJLOACET.OR FIXE
NR.CT2020-3856/02.04.2021

Blv.C.B. Loga nr.1. 300030 Timisoara, tel: 0256 408 476. WWW.prima riatm.ro

CAIREL,
S.C. FIDOX S.R.L.

Releritor la | Serviciul de consultanti/expert iz privind elaborarea rapoartelor g
evaluaresreevaluare u unor imobile din caregoria activelor fixe corporale de nanry
mijloacelor fixe sitate e teritorinl adminisirativ of Municipiniui 1 imisoara si aflate i
patrimoniul - Municipiulyi Timisoara, o Statutui Roman si peniry imobilele la cary
Municipiul Timisoara  prezintg  yn inleres " conform contract  subsecvent  py
271/23.12.2020, conform contractulni subseeveny nr. 271723122020,

Vi rugim si demarati procedura de claborare a raportului de evaluare a imobiluluj
mentionat mai jos, in vederca stabilirii (axei d¢ concesiune, dupit cum urmeazs:

> Imobil- situat in 1 imisoara, str.Ciresului nr. | claj 1. inseris in CF 424347-C1-12:

Anexdm prezentei urmitoarele documente in copie:
»> Fxtras de carte funciari:
» Releveu;
> Conlract de concesiune or. 59/22.11.2004 §i Acte Aditionale.

PRIM A

? DIRECTOR EFONOMIC
Domin#sFr

Stehana, t

SEF BIROU
S lavi;:a[ Dubles

A

INTOCMIT.,
Crislin;z I'icus

/'W
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' Alshne
1‘7{2/ 02 -Cly ?Ld\ O‘Z ow. 709/ "1
ROMANIA ‘ /

JUDETUL TIMIS ’
MUNICIPIUL TIMISOARA

DIRCCTIA CLADIRI, TERENURI $I DOTARI DIVERSE If VEST
COMPARTIMENT SPATII CU ALTA DESTINATIE If VEST
CT2020-3856/31.03.2021

primariatin.gg

Bl C D, Loga ae, 1. Timisoara, tel: +10 256 — 108300, c-mail danielo. boguis
Mlmrrqmt T T

Df“ B

‘\. “*) \

X

CATRE,
DIRECTIA ECONOMICA
BIROUL EVIDENTA PATRIMONIU

Prin prezenta adresa va rugam si demarati procedura de evaluare a spatiului
din Timisoara, Str.Ciresului  nr.1, ctaj 1. inscris in CF424347-C1-U2, nr.cad.
18245/2/1/B, In vederea stabilirii taxei de concesiune actualizati.

Alalural prezentei atasam o copic a Extrasului de Carte Funciara nr. 147779, a
contractului de concesiune, a releveului.

Cu stima,

DIRECTOR,
MIHAI BONCEA CONSILIER
B DANIELA BEATRICE BOGYIS

o
7

L

‘j Tinigaa
Cazi Hnl Il DCJD(J ultur s
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’ #“}i‘}! S K1 Brasoy _ Nr.3.305/2019

ALgva ) {

CARTE FUNCIARA NR. 424347-C1-U2 Comuna/Oras/Municipiu: Timisoars
274289

’;f EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

pentru INFORMARE
ANIPL  Oficiul de Cadastru si Publicitate Imckiliard TIMIS
4y Biroul de Cadastru si Publicitate Imobifiars Timisoa-a

A. Partea I. DESCRIEREA IMOBILULUI
Muttst e individuala Nr. CF secht 187773 [
Adrswai tusisoara, Strada Ciresuind, rr. 1/A, eta; I, nn. ap. CA3 J
[ T . i
Fadt camune: terenul construit si neconstruit,fundatile si pereti comun’ terasa necirsulabila,
inlatiite de apa,canal, current electric,precum si toate insta atile si razo-zurile Folos te in comun.
] Suprafata |

Suprafata Cate parti ]

e N axdawtrat / 5 ) ot |
B # topnyrafic canstruita util2 (mp} Comune Cote teren Observati / Referinte
(mp) |
At o L6245/ - - Caoiret Medical nr Z 2ompus din: |
sie 11 incapen in exclusivitata S09%
pc cabinet 1 ( magazie lemna, 1
| zoi3tor, magazie, oridor, casa |
scarii [a parter) cu 33, 5
§ | | 426¢798 pa-ti 1 teren in folosinge )
B. Partea II. PROPRIETAR si ACTE

[ Inseriari privitoare la dreptul de proprietate si alta drepturi resle ] Observatii / Refarinte
L0829 [ 20,09.2007 ] i
AL e 33972006 cu pr 1224792007 : ]
| # ‘Inu')uld!m drent Je PROPRICTATE, DOMENIU PRIVAT, dobandic prin Lege, cota i Al ! |

§ Taitueta £/ 2 (provenita cin convasrag OF
i 1) MUNICIPTUL TIMISOARA ] ] 147778) |
W intatitre, drapr de ADMINISTRARE [ a: I :
i 11 (ONBILIUL LOCAL MUNICIPIU TIMISOARA ' j(proverits din coovarsia CF j'
| o i R i147779; |
C. Partea III. SARCINI
tnscrierl privind dezmembramintele dreptulul de propristate, =
{ drepturile reale de garantie si sarcini Observatii / Referinte

|
|
i <\
] | A
\ 1
f ) ! ‘
! |
‘
' |
] |
|
!
|
1
|
3 9BHE U TAATter NI S e T AT TT IR eI T 1
|
|

T can Ty
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B oo Nr.3.305/2019

CARTE FUNCIARA KR, 424347-Ci-ti2 Comuns/Cras/Municipns: Tirmsoara

Anexa Nr. 112 Partea I

aipitoare b constructii

[ Destinatia Situatie i
f, Ty -

huvias ronstructie] Suprat. (mp) juridica Observatii / Referints ‘ |
Lonstrorti L Din acte: -; I Cudcte | clispeasse medical or. 26 ¢l 5 peciateie in regim Fu (€ } |

drrrnistracive  Masurata:e a CF !
% socal ] |
[ colturgie | | J |

e i et anscrisg it carte funciara oreone
A fimdlebituale

41 Hwsoara, Strada Ciresului, ar 1/A, etej I, 0= ap. CAB MEDIT 2 |
Cuinuaar terenul consteuin si naconstruit, fundatiile s peretii comuni, terasa necircuiabi'e, instalatile da
wrrert electric, precum si toare irstalatule si razordurile falesite n comur.

whasivel / | Suprafata! Suprafata Nr, Cote pacti| Cote | [
W bepogrwle [ {mp) |utila (mp)| Topografic| comune taren [ Observatii / Referinte
o spatsy - = [ l Cabinez Madiza nr 2 compus din.
LT ] !

~lincepen n exclusivitare S0%

pC tatirer 1 ( magasie lemne,
1zGtator, magazie, corider, casa
starit 13 parter) 2u $3.33% poi si

326/738 peui din teren in foiosinta

Whi ok precentul extras corespunde cu sozit e in vigoars gin cartea funciara ong nald, cist-aty t
Al Biow, |

x«lunmi wxtros de carte funciara 2sta valakil la autentificarea ce cat-e 1otarul public a acteler Jurid ce

L westing drepturile reaie srecum s pantru cersaterea succesiun lor, ar infermazte srezsntans '
© o Enisceptiblie de orice madificare, in cond ti'ls legu.

S0 et taniful de O RON, pentru serviciul de putlicitate imahiliard cu codul nr 2512,

Baie widiglondel, Asistent-registrator, Referent,
Wiaanty FETRU CIOZANT
\

/

=
e (. .
\

Wb #hilsms &rit,
/

-~ o
i
{
i
Y
Il
i ‘
i
i
|
: il
; {
i
1 |
i
P neac care cont e Jate 10 TArITTE £2ing preeiyra i R S R - v 2an 2 i |
{ |
4 i ‘
]
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D&Y}, CONTRACT DE CONCESITNE ’ <
) Nr.39/22.11.2004
t, Pirjile contractanic . - R e o :
1.1, Manicipiul Timigosra prin Consifiu! Loca! al E\dumcnpzu!u; thnl.ioam, cu scdm[‘m
“misoar3, BY. C,D_.Loga. nr.l, cod Bscal R 14756536 reprezentat orin Domrul Gheorghe
-iuehandn — Primar, in calitaie de concecent,
T2 Dr RADU MIRLANA & miciliai n Timbsorra, v.ihst Erisessen 83, i
560507354798 medic delegat al cabinetelui/fg {ashdhdagal st coaistalii—oivile
odiaslalsop il dagal-al unitatiimedico-sanit porgonelitaoduridicy medical
edicind generald adulfi Dispensar Medical Usban 16, cu sediul social in St..Circsuiui ar.l,
registrat la Registrul unic al cabinetclor medicale sub nr. 665248 din data 02.11,1999 cod
ical 2560507354798 din 23.01.2001, avind contul dcsd_l_is la Banca Transibvania
isoan, in calitate de concesionar,
1 convenit 5a inckeie prezentul contract de concasiune.
2. Objectui conttactului de concesiune
2.l. Obicctsi contractsivi de concesiune 71 corstituic exploarrea spapiutel in care
sctionedzd catinenu! medical rmedicing generald adulyi Dispensar Medical Urban 16, , siiuat
Tir-*nara,Sir.Ciresului nr.] |, format din 19 incdper, T suprafard totala Je 114,90 1, €N
= closinfd exclusivk 114,90mp, si in comun e mp din ——=mp, confom schizei
wiulul, care constituie ancxa nr. | Ja contraciul de concesiune. N .
2.2. Predarea-primirea obiccwlei concesiuni’ se va electua Ee baza de proces-verbal care se
iacheia pana [a data de 15.12.200+. Procssu: verbal de predare srimire se va incheiz prin
j2 Biroului Spafii cu alts destipatie din cadrul Direciici Pamrimoniu i constituie anexa nr. 2
arezentul contract de concesinne
L3, Spaiu! care face obiectul prezentului sonmract este cancesionat ciirz cahinctul medical
pat {pe care il folosese medicii grupati, it rezim de tura-contratura); Acarcul de vointi
#ind Tmiplidtizea timpului de folosint a spatiiici, incheist infre tiulani de cabinec medical,
stiltie Anexa nz 3 la prezentel contract, u
~.4. Estz interzisa subcencesionacea in tor sau in parte, unel fene persodne 1 spaticiui care 5
: ehiectul prezeatelyl contract de concesivne. o
Tertnenul 1
-1 Dunata coacesiunii este de 12 ani, conform arts alin2 din H.G. rr 38 1703.04.2004, 3 ‘
‘panc de iz dat de 20.07.2002. B
. Recevenla :
T Radereamtgacn s Sy b aiien sea wis Ta melne S and E
SN Eripeesnesg 55 e VAT, sl e, o e S VL \
ul oietel, sub care redeventa an poate F: aceeplatr. Dupd negocicrs cuan i
U, dzuginte-en sctacitinnal semnat de ambele pini conmictante
3. Plata redevencei se face prin conturile:
sen:l concedentului or. RO SUTREZG2121 2202077000
:schis e Trezaceria Municiptulal Timiyoara ;
*onlul conzesivnaruiui ar. RO 2BTRLAI40 1202615708 XX

scaisla Barca Transilvania Timigoara

4. Pencu primii 3 anl, facepdnd din anue dgs, Faa cedevaned se :
*stu al anelui respectiv. Ulterior, lemenu] ce piaiz a redevenlel se va <abili zon ac
omal,
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4.5. Plata integrals 2 redevenisi pentru anul 2004 se va face pana ia dala de 3] decembrie ’

164. R

48. Neplata redeveniei in termenul previzut Ja pet. £.4 si 4.5 atrape dup# sine penalityi in

arium de §,25% din valoarea acestein pe zi de intdrziece §i respectiv de 0,5% din valoarza

estelz pe Jund da intirziere,

4.7, Neplata redeveniel pentru o perioada de un an dice la rezilisrez de plin drept @ .

ezenhilul contract

5. Orepturile plinjilor

5.1. Drepiurile concesionaruing

5.1.1. Cercestonanel are drentul de 2 expioata in mod direcr. £z riseul 5i pe raspundien o,
qul imebil care face obiectul presentutui contract de cencesiune.

5.2. Drepturile concedentulur

5.2.1. Coneedeatu! are dreptul sa inspecieze bunul imabit concesionat, sa verifice sadiul de
ilizare a invastitdilor, precum st modul in care este sztisfacut fnteresul publiz prin realizacea
dvitatii sau serviciului public, verificand respecrares obligatiler asumate de concesionar.
5.2.2. Yerificatea se va cfecwa nxmai cu notificarca prealabila a-concesionanlui

in urmatoarcle conditii:

1otificarea prealabils a concesicnarului se v face cu cei pulin 10 zile calerdaristice Tnainte
data controlului;

iupartea Consiliutei Local Timisoars , insdrcinaid cu efectuarea controle|ui privind siadiui
renli=ase a iavestiitdor, inspectarea imobilelui st respectacsa odligatiilor contractuale este
rer Jatrimoniu.

6. waligatiile partilor

6.1. Obligatiils concesionarului
6.1.1. Concesionaru] este cbligat s asigure exploalarea eficacs In rugim de continutate si
pemmanentz a bunului imebil cace face abicetu! concesiuaii,

6.1.2. Concesionarsl este obligat sa plateases redevents,

§.5.3. Corcesionarel arc obligatia de a restitsl bunul concesionas, dupa expirares
1achiiui de Lunisiwte, in denlina proprictate, iiber de arice SAICing, fuiusis bt stitile
lizatz, cel putin in conditiile in care 2 fest prefeat, in caz corrrar urmind sa suporie
wravatoarea daunelor produss.

13

3.1.4; Conzesionarul paate invest in bunul imobil concesicnat siu poate realiza luecer: de I
- . . - J s
dernizare 3 acestuia aumai cu acordu! concedentuly f

5.1.3 [ntermen de 90 ée zile de |2 data inzheierti centeacuiui do concesinne, concesionan!
# obligat sa depuna, cu titiy de germnie, o suma de 115 cuce cchivafenin! in el 1o data
Stuasli plitlh, reprezeatind redeveata peativ pomal an de asiviwie, In acest cas
1cesionare] are oblizapia de « deschide cn cont b dispozitia concedentului, 13 o baned
catd de ambele pazi, ﬁ

luzdnd foma majorn s cazul foruit, ~oncesionzrul este cblizat sa asipure continueaiea '
st zetivitatii sau serviciului putlis, in conditiiie stipulate in peezentel coruract, pana la
luaren acesteia de c¢itre concedent,

1.7, I2 cazul in care concesionzrul sesizenza existentz sau posibiiitatea sxistentei uner
7€ d2 natura su conduca la impesibiltaten realizadi activitatii sau seeviciului puslic, va
ifica de irdata ocast fept concedsatulei, In vaderea fuadi masedloc ce se U peire
turarea continuitatii activizatii saw serviciulag aubiic,

L8 Concesianamil ace ablunia €2 a cnom amemite solichad ale Ministerelui $
Cifice sistemului sanitar {efecnuare de garz, acordara de agisiantz medicals ge spac
mitor categorii de pacient cie ), care vor £ teglementate pin ondin al minisiruld sanaras:

2
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6.2. Obligztiile concedentuiu

5.2.1. Concedent! este obliga: sa nu 1 titbure pe concesionar in evercifiul drepturilor
reaultate din prezeatu] contrace de concesiune,

£.2.2. Concedentul n are dreptul sa modifice in med unilateral contraciu] de concesiune, in
afzrade cazunle prevazute cxpre de lege si de prezenml contract,

6.2.3. Concodeonnu! cste ubligar su necifice concesiorarulul aparitia oricaror Imprejurari de
paturz s aduca atingere drepturilor cancesi onandui, daca are cunostinta despre aceasla,

7. Modificarea cantractulni

7.1. Concedentu] poate modificg snilateral partea reglementarz 1 prezentulyi contract de
concesiung, cu netificarce nrealabils o cancesionanilui, din motive eXCeriiinall lega g
interesul national sau focal, dupa caz.

125 In cazul in care modificarea unitatenla a centractulel ce corcesiune ii aduce un
srefudiciu, concesionarul are dreprul sz prireasca in mad prompt ¢ despagubire adecvata s
ofectiva.

7.2.2, In caz de dezacord Tatrs concedent si concesionar ¢u privire Ta valgaren despagubiyii,
acessi va fi sabilita de fnstaniy Judecatoreasca competedia,

7.2.3. Dezacordu! diawe concedent s concesionar cu privire Ja despagubici nu poate su
somstitlic un temei pentry concesicnar care sa conduca la sustrageres de Ja cbligatiile sale
sentractuale.

8. Petarea contractulti de concesiune

® Frezentul centract de concesicne incertz in umatomels sinatii:

A, @ expirarea duratei stabilitz in prezentul contract, daca partile au COMVIr ia seris
scelungizea acestuia, inconditiile legii; <

b} in c2zul n 2are interssul national sau loeal o irhoune, prin denuntares unilaferaly de care
:oneedent, cu plata unei despagubiri juste si preajatile in sarcina conzedenului;

<) in cazul neespeciarii ebligatiicr contracale de caye cancesicnar, prin resilicre
milaterata de carre cencedent, cu plata yrei despagubiri Tn sarcina concesionarciug;

d) in cazul necespectarii obligatiifor contrachuzle de catre concedent, prin rexifjerca
mifzierzla a contractului de catre concesionar, 2u phta de despagubiti 1 sarcina
ancedennufu;

e} @ disparitia, dinir-o cayza de fora mejora, o benulyi CONCESIOrat sus in sl
mposibilitatii obiective a coacesionarelui de a-| 2xploata. prin reauntare, fara phats me
‘espagubiri:

f) schimbares destinaiie] spatiflor dupa concesionure wrage ceziliorze de pha deep: o
ontzactului de conzestune;

§) concesionaiy) petie denuna Laifaeaeal conmctal de concesivne pentsu metre persangie
otificind concedentyl cu 60 de zil2 inainte de datg denuntar;

Vo H 4 S

B asaiin T R (BN (SO T b s

av Nerespeciarea de cadre purtile zantczemnee a Wlizatisloc cupringe in prezeatul
* LuCesivne azane QS2URGeray conrastuala o pert: i culpa.

10. Forta majora

LO.1. Niei vra dingre pastilz contractante au raspunde e necxecutarsa 13 termen ssan de
Vecutieea in med flececspunzator, total sau partial, a ocieurci ubligadii care it revine in bazn
22enwinl centrace de coacesivne, daca nezXecularea sau execurares MeCArSSpUnzIOnre a
bligaijef respeciive a fost cauzata de forta maora, astizl cem este definita

$0.2 Pazea cars inveen Joma majora este obtignra sa aqiifize !
i) zjje da 1o procucerea svenimentulul, si sa iz roate rasirife posibile in
n3cintelor g,
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eteaza, pattile au dreptul sa isi zokifice fncetaren de

11.Notificar
LEL. in acceptivnes partilor contreetante crice nofifi

eilalte este valabil fndeplinia daca va & transmisa Ja
wract de concesiure.

oficiul postal primitor pe aceasia confirmare.

11.2. Daca notificarea se irimite prin telex sau prin ‘ax
rétoarz dupd cea in care a fost cxpediata,

11.4. Netificaril: verbale ant se fau n considerare.

2. Litigii

.21, In cazul % carz rezolvarea neinjelegeritor nu este
se spre solutionare instantei competente, ’
.3. Clauzs (inale

-3-1. Orice modificare a prezentulul contract de conees:
wat de ambele pani contractante,

3.2 Prezentul contract de concesiune, impreuna cu

tre ..2slea, anterioara sau ulterioam Incheieri Luj,

T ICTIA PATRINMONTLY -

AVIZAT PENTRY LEGALITATE,
lv a"'g_t:':.; SYIT
SEF BIROU L[qglmrn -

EC. CRISTINA SCL ARI -
ad NSV !

INTocmT, W
ING. PETRE BgRA
-

%

7 /{/é’/('/z/z,/ Te— i

103, Daca 1 termen de 10 {zece) zile de in producire, evenimentul respectiv nu

piin drept & prezentului contract de

scesiane fara ca vreuna dintre ele 52 pretirda daune-interese.

care sdresata de una dinte acestes
adresa’sediut prevazut in prezentul

11.2, In cazul n care rotificarea se face pe cale pasiald, ea va £ transmisi grir scrisoure
omandatd cu confirmars ¢e primire si se considera primita de destinatar la data menjionala

» €2 s¢ consicers primita In prima zj

pesibilt pe cale amicbiia, ele vor 6

iune se face numai prin act aditional

anexele [, 2 si 3, care Fac parte

g7 din cuprirsuf s2u, reprezint voinfd parilor s/ fnlitacd arice alta infelegere verbala

3.3 Prezenwl contract de eancesiune = fost Tacheiar azi 32.11.2004, data semadn lui, in 3
mplare, din care unil este predat concetonzrului astzzi A442. Lagy -
Concedent, Cencesionar,
TANICIPIUL TIMISOARA CABINET MEDICAL
medicina generald adu!}i
Lispensar Medicat Urban 16
INSILIUL LOCAL TIMISCARA Dr. RADUMIRIANA

Dr. RADU MIRIAN A
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ACT ADITIONAL NR.1/15.03.2007
la contractul de concesiune nr.59/22.11.2004

Partile:

1. Btunicipiul Timisoara, prin Consiiiul Local al Municipiului Timisoaa, cu sediu, in
Timisoara, Bv.C.D. Lega nr.1, cod fiscal Ro 14756536,tel.0256/408300, fax 0256/450635,
reprazentat prin Gheorghs Ciuhandy ~ Primar si Adrian Bodo — Director Dlrectla Economicd, in
calitate de CONCEDENT.

2. Dr. RADU MIRIANA, domiciliatz in Timisoara, Bv. Mihai Eminescy nr.9/b, CNP
25605C7354788, medic delegat al cabinetului medical medicina generala adulf Dispersar
Medical Urban nr.16, cu sediul social in Timisoara, sir.Ciresului nr.1 inregistrat la Registruf Unic
al cabineteler medicale sub nr.865248 din data 02.11.1999 ced fiscal 2560507354798 din
23.01.2601, avand ccniul deschis la Banca Transivania Timisoara, in calitate de cuncesionar,
1 calitatz de CONCESIONAR

Hotérasc modificarea contraciului nr.59/22_11.2004, astfel:

I. Se modifica capitolul I din contractd de concesiupe "Partile contractante", care
va avea urmatorul cuprins;

1. Municipiul Timigoara, prin Cansilie! Local al Municipiului Timisoara, ¢u sediu In
Timigoara, Bv.C.D. Loga ni.1, cod fiscal Ro 14756536, tel.0256/408300, fax 0255/490635,
reprezentat prin Gheorghe Cithandu — Primar si Adrian Bodo - Director Directia Economic, in
calitatc de CONCEDENT,

2. Dispensarul urban 16 - CABINET MEDICINA GENERALA dr. RADU MIRIANA —
CABINET MEDICAL INDIVIDUAL inregistrat in Registrut Unic al Cabinetelor Mediczle, ¢a si
cabinet medical individual, sub numarul de identficars 565248 / 13.12.2008 CIF 20826563 /
29.01.2007. reprezentat de dr. RADU MIRIANA, domiciliata in Timisoara, Bv. Mihai cminescu
nr.9/b, AP.1, CNP 2560507354798, pesesor al Cl seria TM nr.561746/20.11.2006 elibarat de
SPCLEP Timigoara, in calitate de CONCESIONAR

3. Dispensarul urban 16 — CABINET MEDICINA GENERALA dr. CORNEANU DORIN
— CABINET MEDICAL INDGIVIDUAL, Registrul Unic al Cabinstelor Medicals, ca si cabinet
medical individual, sub rumarul de identificare 973255 { 22.12.2008, CIF 2030791¢ /
01.02.2007, reprezentat d= dr. CORNEANU DORIN, domicitiat i Timigoara. Piata Vicioriel nr.6,
ap.18, CNP 1450915354729, posesor al Bl sefia DV n.318854/05.07.1990, eliberat de Poliia
Timigcara, cont Banca Transivania RO9S8BTRLO3601202614783XX, 1n calitcte de

CONCESIONAR

il Se modifica capitoiuf It din contractul de concesiune " Oblectul contractului de
concesiune, astlel:

-La punctul 2.1. Obiectul contractulyi de concesiune il constituie exploatarea spativiui in
care functioneaza Dispensarul Urban 16, Cabinet Medicina Generala Dr. RADU MIRIANA
(Cabinet Medical Individual ) si Cabinet Medicina Generala Dr. CORNEANU DORIN, (Cabinet
Medical Individual), sifuat in Timisoara, st Ciresului nr.1, format din 10 incaperi, in suprafats

™
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Aala de 114,90 mp, din care in folosinta exclusiva 114,80 rap, corform schitei spatiulul, care
sonstitule znexa nr.l fa contractul de corcesiune,

- La punctul 2.3. Spatiul care facs obiectyl prezentului contract este concesionat de
catre CABINET MEDICINA GENERALA DR. RADU MIRIANA — (Cabinst Medicat individual) si
CABINET MEDICINA GENERAILA DR. CORNEANU DORIN — (Cabinet Medical Individual), pe
care il vor folosi in regim fura-contratura. Acordui de vainta privind imoartirea timpului de
folosinia a spatiului, incheiat intre fiulari de cabinet medical, constituie Anexa 3 ta prezortul
cornitract,

Gelelalte prevederi ale contractului rdman neschimbaie.
Prozantul acl aditional a fost redactat §i semnat n 4 axamplare, din care un exemplar

pentru fiecare concesionar In pale.

CONCEDENT, .7 Fin, CONCESIONARI, 77 %
MUNICIPILIL TIMISCARA, ' Cabinet Medicina Generald, 5, %)
I dr, RADU MIRIANA (‘E 7,

SR
ey

PRIMAR, (2 wi " A . %
Dr.Ing.GHEORGHE CIUHANDU casns RA 5 s
Mt s\ S0 Ao
~ R S medict? V&92 L T Y543
VICEBRIMAR, © \ Cabinet MEdicina Generdla

Ing,ADRIAN O?/ZA k dr. CORNEANU DORI

./’ h-“:akin"-r
A ﬁ'sbcowwf,w;," : f\
sermtru:.;%liglc, 29ni =} L
({ ‘;‘ i ’,.»/"_‘]) ' )lﬁ'/k_/-'j

Jn g USMI/N/S Hi T
// “ """Cﬂ"li’,\ < ’

4

DIREGTIA PATRIMONIU,

DIREETOR
EC.NICUSOR S-TIN MIUT/

i il 5 &

A

ATl GCONTRACTE,
Jr. CHINDRIS CANIELA BEATRICE
N

L/‘j
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ACT ADITIONAL MNR.2/16.07.200%
la contractui de concesiune nr.59/22.11.2004

Prezentul act aditional se incheie in baza soficitaril Dr.Baiean Mihaeia si Dr. Radu
Mirlana Toregistrata cu nr.D82009-000504/05.08.2009 si = Procesului Verha! al sedintei
Comisiel de Anaiiza a Spatiilor cu alta Destinatle decat aceea de Loculnia din daia de

16.06.20009, infre:

Partile:

1. MUNICIPIUL TIMESOARA, prin Consilivi Local al Municipiului Timisoara. cu sediul in
Timigoara, Bv.C.D. Loga nr.1, cod fiscal Ro 147565385, tel0256/408300, fax (256/490635,
reprezental prin Gheorghe Giuhandu — Primar gi Adrian Bodo — Director Directia Economics, in
calitate de CONCEDENT,

2. Dispensarul urban 16 ~ CABINET MEDICINA GENERALA dr. RADU MIRIANA —
CABINET MEDICAL INDIVIDUAL Inregistrat in Registrul Unic al Cabinetelor Medisale, ca si
czbinet medical individual, sub numarul de identificare 665248 / 13.12.2008 GIF 20826563 /
28.01.2007. reprezentat ce dr. RADU MIRIANA, domiciliata in Timisoara, Bv. Mihai Eminescu
nr.8/b, AP_1, CNP 2560507354798, posesor al Cl serja TM nr.561748/20.11,2008 eliberat de
SPCLEP Timigoarz, in califale ds CONCESIONAR

3. Dispensarul urban 16 ~ CABINET MEDICINA GENERALA dr. CORNEANU DORIN
— CABINET WIEDICAL INDIVIDUAL, Registrul Unic al Cabinetelor Medicale. ca si cabinat
medical Individual, sub numaml de identificare 973255 ! 22.12.2006. CIF 20907913 /
01.02.2007, reprezentat de dr. CORNEANU DORIN, domictiat in Timisoara, Plala Victoriei nr.6,
ap.18, GNP 1450915354729, posesor al Bl seria OV nr.318854/05.07.1990, eliberat gz Palifla
Timiscara. cont Barca Transivania RO98BTRLO3501202614783XX, in calitate de

CONCESIONAR
Hotargsc modificarea coniractulii nr.59/22.11.2004. astfel:

Art.1. Se madifica capitolul | din contractul de concesiune “Partils confractatte',
care va avea urmatorul cuprins:

1. MUNICIPIUL TIMISOARA, prin Consiliu} Local al Municipiclui Timisoara, cu sedivl in
Timiscara, Bv.C.D. Loga nr.1, cod fiscal Ro 14756526, 1el.0256/408300, fax 0256/490635,
teprezentat prin Gheorghe Ciuhandu — Prmar si Adrian Bodo ~ Director Direcfiz Econamica, in
calitate de CONCEDENT,

2. Dispensarul urban 16 - CABINET MEDICAL MEDICINA DE FAMILIE DR.BALEAN
MIHAELA MARIA, inregistrat in Registrul Unic al Cabinetelor Medirale, cz si cabinet medizat
Medicina de Familie sub numarul de identificare 973288 CIF 20831852 / 02.02.2007,
reprezentat de dr. Balean Mihaela Maria, domiciliata in Timisoara, str.1 Decembrie nr.90 A, sc.A
et.1 ap4 , ONP 2740531111151, posesor ai Cl seria TM nr.769208/03.09.2008 eliberat de
SPCLEF Timigoara, in calitate de CONCESIONAR

J. Dispensarul urban 16 — CABINET MEDICINA GENERALA dr. CORNEANYU DORIN
- CABINET MEDICAL INDIVIDUAL, Registrul Unic al Cakinetelor Mediezle, ca sl cabinet
medica! individual, sub numaruf de identificare 973255 ! 22.12.2006. CIF 20907919 /
01.02.2007, reprazentat de dr. CORNEANU DORIN, damiciliat in Timigoara, Piatz Victoriei nr.6,
ap.18, CNP 1450915354729, posesor al Bl setia DV nr.318854/65.07.1890, eliberat de Polifia
Timisvara, cont Barca Transiivania ROSEBTRLO3B012025614783XX, n calitato de

CONCESIONAR
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Art.2. Se modifica capitolul i din contractul de concesiuns * Obiectul contractului
de concesiune, astfel:

-La punetul 2.1, Obieciul contractului de concesiune il consti{uie exploatarez spafiului in
care funclicheaza Dispensarul Urban 16, Cabinet Medical Medicina de Famifle Dr. Balean
Miraela Maria si Cabinet Medicina Generala Dr. CORNEANU DORIN, sifuat in Timisoara,
str.Ciresutui nr 1, format din 10 incaperi, in suprafata totala de 114,90 mp, din care ia folosiniz
exclusiva 114,80 mp, conform schitei spafiului, care constituie anaxa nr.i la coriraciul de
concasiune.

- La puactul 2.3, Spatiul care face obiectul prezentului coniract este concesionat de
calre CABINET MEDICAL MEDICINA DE FAMILIE DR. BALEAN MIHAELA MARIA — {Cahinet
Medical Individual) si CABINET MEDICINA GENERALA DR. CORNEANU DORIN — (Cabinet
Medical Individual), pe care 1l vor folosl in regim tura-contratura, Acordul de vointa privind
Impartirea timpului de folosinta a spativiui, incheiat intre titulars de cabinet medical, constivie
Anexa 3 |la prezentul contract.

Celelalfe prevederi ate contrectulul «3mén neschimbate.

Prezentul act adifional a fost redactat §i semnat Tn 4 exemplare, din care doua examplare

pentru concesionari.

: CONCEDENT, |

NUN!CIPIUL TIMISOARA
MA

Dring IE TUHANDU DR. BALEAN MIHAELA MARIA

{ m R CABINET MEDIGINA GENERALA

DR. COERERRRL DORIN
%

SERVICIUL.JUR!DIC .

Di R:CTIA PATRIMONIU,
. DIRECTOR 7
tUSOR C-TIN MIUT

- /(/4/

SEF BIROU LICITAT ONTRACTE,

ZE?
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2009010y bR

TMGE2LE D
bR <COF2H(-_9(—1~.'(.l \.AI.
Jor T
A
MUNICIPIUL TIMISOARA TR Tl G2
DIRECTIA PATRIMONIU AR AEUAS pay Do
BIROUL LICITATil CONTRACTE T) :
\

ACT ADITIONAL nr. 31 2502 2070 /‘Lll/
12 contractul de concesiune nr. 53/22.11,2604 avand ca obicct exploatarea spatiuiulin =
care functioneazi Cabinetul Medical, situat in Timiscara, Str. Ciresului nr.1, ceh. med. ar. 18

Srazaniul act aditional se ncheie in baza =CL nr442/15.12.2009 si HCL nr.41/23.02.2010 dupa

cum Jrmeaza’
1. PARTH.E CONTRACTANTE
1.1. MUNICIPIUL TIMISOARA prin Censiliul Local ai Municipivlui Timisoara, cu sediul Tn Timigcara,
Bv. C.D. Loga or.1., cod fiscal 14756536 reprezental prin Domaul GHEORGHE CIUHANDY - Primar, 2

calitate ce concedent,

si

1.2. CABINET MEDICAL MEDICINA DE FAMILIE DR. BALEAN, titular Dr. Balean Mihaela Maria,
dormiciliata in Timiseara, str. 1 Decambrie ar, 90A, sc. A, ap.4 jud. Timis, CNP 2740831111151, Certificat
de Membru inregistrat la Colegiul Medicior Timis cu nr. 130 efibarat [a data 22.12.2009

1.3. CABINET WMEDICINA GENERALA DR. CORNEANU DORIN, dtular Dr. Corneanu Dorin
domiciliata Tn Timisoara, P-tz Vicioriei nr. 6, 3p 18, juc. Timis, CNP 1450215354728, Certificat de
Membru inregisirat la Colegiul Medicilor Timis cu ne. 131 efiberat fa dala 30 12.2008 |, in calitale de
carcesionar, au convenit asupra urmalcareior:

Art.1 Sc completeaza art.4.2. din CAPITOLUL IV REDEVENTA" care vz avea uimaton!
continut:
.. Incepand cu dale de 01.01.2010. {3xa de corcesiuns este de 45 leiiuplan.

Art.2 Se modifica art. 4.4 din CAPITOLUL IV ,REDEVENTA" carc va avea urmalerul continut:

JIncegand cu anul 2010 plats redevente: pentvu cabinetele medicale si spatiie in care se
desfascara aslivitati conaxe aciulul medizal se [zoa timastrial, pana cel larziy in datele 15.03; 15.08:
15 0¢; 15 11 ale anului.”

Celelalle ofF{IEg Contractuale taman neschimbaie.

Prezentul A—:l,;\"ﬁi:ioh"al ‘2-{st iNcheial in 3 (irei) exemplare, din care unul peatru corcasionar.

= Y
‘([/Q/ CONCESIONAR
< i1 ; I

E .
MUNIG{PIUL TIM

_ PRIMA
DR. ING. GREORGH CABINET MEDICAL MEDICINA
i DE FAMILIE DR. BALEAN

Nl

vré}yfz’mA .

ING. ADRIAN ORZ

arin reprezentzat
DR. BALEAN MIAAE

SERVICIYL JURIDIC, | .
@M CABINET MEDICAL GENERALA DR.‘A\
<Y B CORNEANU DORIN
DIRECTIA F‘ATR{GONIU
DIRECTOR,
EC. NICUSCR C-TIN MIJT prin reprezentant

DR. CORNEANU DORIN JQ/JZ{X./
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i

MUNICIPIUL TIMISOARA ! ANEXA LA HCLMT 119/18.10:2016
DIRECTIA CLADIRI, TERENURI

SI DOTARI DIVERSE - UT

BIROUL SPATII CU ALTA DESTINATIE

ACT ADITIONAL NR4/07.11.2016 -
la contlliactui de concesinne nr.59/22.11.2004

Prezertul act aditional se incheic n baza HCLMT nr.119/18.10.2016 a advesei inregistrata cu
ar. SC2016-011903/16.05.2016 4 D-nei Dr. Balean Mihaela si 2 Hotararii Comisici de Analizz a
Spatiilor cu Alla destinatie decat acgea de locuinta sitate in imobile proprietatea Primarici Timisoara
precurs si in proprietaiea Statuiui Roman in administrarea Consiliului Local al Municipiuloi Timisoara
infiintata prin HCLMT nr.12/26.06.2012 si modificata prin HCLMT nr. 386/01.08.2014, HCL
543/31.10.2014, HCL 11:'.9[/()].0;5.2016 si HCL nr.21/07.07.2016, din data de 15.09.2016, dupa
cum urmeaza: i

I Partile contractante :

MUNICIPYUL TIMISOARA, prin Consiliul Local al Municipiolui Timisoars, cu sediulin
Timiscara, Bv.C.D.Loga nr. 1, TEL.OZSEMOBC'O, avand codul fiscal R 32937000 si contel curent
ROGBTREZE2121A300530XXXX, |deschis la Trezoreria Timiscara, reprezentat prin d-nul Nicolae
Robu - Primar in calitate de CONCEBENT, pe de o parte si

CABINET MEDICAL MEDICINA DE FAMILIE DR. BALEAN MIAELA MARIA, cu
sediul in Timisoara, sir, Cimsululi nrl, jud.Timis, CNP 2740531117151 Certificat de membru
inregistrat in Colegiul Medicilor Timis cu nr.l30 eliberat la datz del0.:2.2015 , in calitate de
CONCESIONAR, pe de alta parte, la sediul locatorului Bv.C.13.Loga nr.1, Timisoara, de comun acord
au hotarat urmatoareie:

Art.1. Se prelungeste duratd contractului de concesiune pana la data de 22.12.2016.

Toate celelalte clavze contrdctuale ramin neschimbate | —-

Drept pentru care s-a inchéial prezentul act aditional in 4 exemplare, din care unul penirg
concesionar. :

CONCEDENT, . CONCESIONAR,
MUNICIPIUL TIMISOARA b~ ™\ CABINET MEDICAL MEDICINA DE FAMILIE

PRIMAR, L f DR BALEAN MlHAElfA MARIA
NICOLAE ROBU \ / /
. ot
w : x '\ .

VICEPRIMAR, P
FARKAS JMRE—~ = * ’r _
|

P
SERVIGIUL JURIDIC,

DANI ELé SI’F}AN

PT. DIRECFOR
MIHALBONCEA

T :
PT. SEF BIROU :
MARINELA BANDI :

é"’)
CONSILIER :
DANIELASBEATRICE CHINDRIS ¢ n
H
/ ,1 | Ul,f, ! ’ ,u\,x.u.( NIRRT LJ—/(Q_{
/ A1) , }
i ’ |
< {; J
L | /
/ il_.l \
L R
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MUNICIPIUL TIMISOARA

DIRECTIA CLADIRY, TERENURI
SIDOTARI DIVERSE

BIROUL SPATIHI CU ALTA DESTINATIE

ACT ADITIONAL NR.521.12.2016
la contractul de concesiune nr.59/22.11.2004

Prezenwl act aditional s incheie in baza HCLMT nr.209/2
ar. CT2016-005740/12.10.2016 a D

8.11.2016, a adresei inregistrata c
-nei Dr. Balean Mihaela si a Hotararii Comisiei de Analiza g

Spatiilor cu Alta destinatie decat aceea de locuints situate in
precum si in proprictatea Statului Roman in adiministrarea C

imobile proprictatea Primarici Timisoar
onsiliului Local al Municipiului Timisoar:

inflintata prin HCLMT nr.12/26.06.2012 si

modificata prin HCLMT ar. 386/01.08.2014, HCL

543/31.10.2014, HCL nr.91/01.03.2016 si 1ICL nr.21/07.07.2016, din data de 04.11.2016, dupz
cum urmeaza:
L Puartile contractante

MUNICIPTUL TIMISOARA, prin Consiliul Loeal al Municipiului Timisoara, cu sediul in
Timisoara, Bv.C.D.Loga nr. 1, TEL.0256/408300, avand codul fiscal R 32937000 si contul curent
ROOBTREZ62121A300530XX XX, deschis la Trezareria Timisoara, reprezentat prin d-nul Nicolae
Robu - Primar in calitate de CONCEDENT, pe de o parte si

CABINET MEDICAL MEDICINA DE FAMILIE DR. BALEAN MIHAELA MARIA, cu
sediul in Timiscara, str. Ciresului nr.l. jud.Timis, CNP 2740531111151 Certificat de membry
inregistrat in Colegiul Medicilor Timis cu nr.l 30 eliberat la data del0.12.2015 , in calitate de
CONCESIONAR, pe de alia parte. l2 scdiul locatorului Bv.C.D.Loga nr.1, Timisoara, de comun acord
au hotarat urmatoarele;

Art.1. Se prelungeste durata contractului de concesiune pana la data de 22.12.2017.

Toate celelalte clauze contractuale ramin neschimbate .

Drept pentru care s-a incheial prezenul act aditional in
concesionar.

A exemplare, din care unul pentr

CONCEDENT, CONCESIONAR,
MUNICIPIUL TIMISOARA CABINET MEDICAL MEDICINA DE FAMILIE
PRIMAR, DR, BALEAN MIHAELA MARIA

NICOLAE ROBU

VICEPRIMAR,
FARKAS)&;\_
//‘l‘v

UL JURIDIC,

7 ]
SERVICH
ANIEL

PT. DIRECTOR
MIHAI BONCEA

PT. SEF BIROU
MARINELA BANDI
AL,
CONSILIER
DANH{ZLA BEATRICE CHINDRIS
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MUNICIPIUL TIMISOARA

DIRECTEA CLADIRI, TERENURY
SIDOTARI DIVERSE

BIROUL SPATI CU ALTA DESTINATIE

ACT ADITIONAL NR.61%.03.2018 )
la contractul de concesiune nr.59/22.11.2004 pentru spatind eu alta destinatic din Timisoara,
str.Ciresalui or.(, cabinet medical ur. 16 incheiat cu DR. BALEAN MIHAELA MARIA

Prezentul act aditional se incheie m baza [IC LMT ar.103/23.02.2018 si a adresei inregisirata
cu nr. CT2017-006639/30.10.2017 a CABINETULUS MEDICAL MEDICINA DE FAMILIE [R.
BALEAN MIHAELA MARIA, dupa cum urmeaza:

L. Partile contractante

MUNICIPIUL TIMISOARA, prin Counsilivi Local al Municipiului ‘Fimisoara. cu sediul ;a1
Timiscara, Bv.C.D.Loge or. |, TEL.0256/408300, avand codul fscal R 32937000 si conoul curent
ROOSTREZ62121 A300530XXXX, deschis la Trezoreria Timisoara, reprezental prin d-nul Nicolae
Robu - Primar in calitate de CONCEDENT., pe de o parte si

CABINET MEDICAL MEDICINA DE FAMILIE DR. BALEAN MIHAELA MARIA cu
sedini in Timisozra, str.Ciresului ar.l, Jud.Timis, CIF 20931852, reprezentala prin D-na Balean
Mihacla Mariz, in calitate de CONCESIONAR, pe de altz patte, la sediul locatorului Bv.C.D.Loga
nrl, Timisoara, de comun acord a hotarue urmatoarels;

Art.1. Se prelungeste duraia contracs.lui de concesiung incepand cu data de 23.12.20(7 pana
la data de 27.10.2018.

Toate celelalle clauze contractuale ramin ucschimbate .

Drept pentru care s-a incheiat prezenwul act aditicnal in 4 exemplare, din care unul penin

Ep—— \

locatar.
_LCONCEDENT, CONCESIONAR,
MENICIPIGL TIVISOARA CABINET MEDICAL MEDICINA DE FAMILIE
P%ﬂ%&'@i‘.’ ) DR. BALEAN MIH(YELA MARIA
¢ " NICOLAE ROBU SemanN
N e | /;;“‘ N
f4 \ © “o\
/ Ly g
[

,; &: 0,
AR
b

iy

NASTANCIL B 7 A o5
/ 16,0320 .l P, Vgngﬁx

. /
BCONOMILS o — =

- . 4 ,‘
SERVICIUL JURIDIC, |
SEF SERVICIL '
CAIUS SULL .

CONSILIER JURIDIC,

. /M
mmx-:/&(zzr/mp.m (‘ e, 2 L/"(M% A £ LMZAILM’

PT. DIRECTOR |

MIHAL BONCEA / ] & 8

. PR Ol 2o
SEF BIROU

DANIELA BEATRICE BOGYIS

//OW
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MUNICIPIUL TIMISOARA

DIRECTIA CLADIRL, TERENURI

SI DOTARI DIVERSE 11 YEST

COMPARTIMENT SPATII CU ALTA DESTINATIE 1l VEST

ACT ADITIONAL NR.7/07.02.2019
Ia contractul de concesiune nr.59/22.11.2004 pentru spatiul cu alta destinatie din Timisoara,
str.Ciresului nr.1A, cabinet medical nr.16 incheiat cu DR. BALEAN MIHAELA MARIA

Prezentul act aditional se incheie in baza HCLMT nr.713/20.12.2018 i a adresei inregistrata
cu nr. CT2018-5258/22.10.2018 a CABINETULUI MEDICAL MEDICINA DI. FAMILIE DR.
BALEAN MIHAELA MARIA, dupa cum urmeaza:

I. Partile contractante

MUNICIPIUL TIMISOARA, prin Consiliul Local al Municipivlui Timisoara. cu sediul in
Timisoara, Bv.C.D.Loga nr. 1, TEL.0256/208300, avand codul fiscal R 32937000 si contul curent
ROOBTREZ62121A300530XX XX, deschis la Trezoreria Timiscara, reprezentat prin d-nul Nicolae
Robu - Primar in calitate de CONCEDENT, pe de o parte si

CABINET MEDICAL MEDICINA DE FAMILIE DR. BALEAN MIHAELA MARIA, cu
sediul in Timisoara, swr.Ciresului nr.l, jud.Timis, CIF 20931852, reprezentata prin D-nz Balean
Milaela Mariy, in calitate de CONCESLONAR, pe de alta parte, la sediul locatoralui Bv.C.D.Loza
nr. 1, Timisoara, de comun acerd au hotara: urmatoarele:

Art.L. Se prelungeste durats contractului de concesitne incepand cu data de 28.10.2018 pana
la data de 27.10.2019.

Toate celelalte clauze contractuale ramin neschimbate .

Drept pentru care s-a incheiat prezentul act aditional in 4 exemplare, din care unul pentru
‘ocatar,

CONCEDENT, CONCESIONAR,
MIUNICIPTUL FIMISOARA CABINET MEDICAL MEDICINA DE FAMILIE
DR. BALEAN MIHAELA MARIA

[

P

|
!

I
SERVI L JURIDIC,
SEFZERVICIU

CAILS SULJ_—
/

CONSILIER JURIDIC,
DANIELASTEFAN
2V

L4
(I()NSH(IF.R
DANIELA BEATRICE BOGYIS

~

-
(4

|
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MUNICIPIUL TIMISOARA
DIRECTIA CLADIRL, TERENURI $I DOTARI DIVERSE II VEST
COMPARTIMENT SPATII CU ALTA DESTINATIE I VEST

ACT ADITIONAL NR.8/05.11.2019
la contract de concesiune nr. 59/22.11.2004 avind ca obiect exploatarea spafiului in care functioneazsi
Cabinet Medical Medicini de Familie Dr. Bilean Mihaela Maria, situat in Timisoara, str. Cireyului,
ar. 1A, cabinet nr.2

Prezentul act aditional se incheie in baza HCIMT nr.518/25.10.2019 si a adresei Inregistrate
cu nr. CT2019-5663/06.09.2019 a doamnei Dr. Bilean Mihacla Maria, titular al Cabinetului Medical
Medicind de Familie Dr. Balean Mihaela Maria, dupi cum unmearza:

L Pirtile contractante

MUNICIPIUL TIMISOARA, prin Consiliul Loeal al Municipiului Timisoara, cu sediul in
Timiyoara, Bv.C.D.Loga nr. I, TEL.0256/408300, avind codul fiscal RO 32937000 si contul curent
ROTTTREZ621502205X 020362, deschis la Trezoreria Timisoara, reprezentat prin d-nul Nicolae Robu
- Primar n calitate de CONCEDENT, pe de o parte §i

CABINET MEDICAL MEDICINA DE FAMILIE DR. BALEAN MIBAELA MARIA, cu
sediul in Timigoara, str. Circgului, nr.1, jud. Timis, avand CIF 20931852, reprezentatd de Dr. Bilean
Mihaela Maria, in calitate de CONCESIONAR, pe de altd parte, la sediul locatorului Bv.C.D.Loga
nr.1, Timigoara, de comun acord au hotdrit urmitozrele:

Art.L. Se prelungeste durata contractului de concesiune incepand cu data de 28.10.2019 pani
la data de 27.10.2020.

Toate celelalte clauze contractuale ramin neschimbate .

Drept pentru care s-u incheiat prezentul act aditional In 4 exemplare, din care unul pentru
concesionar

CONCEDENT, CONCESIONAR,
MUNICIPIUL TIMISOARA CABINET MEDICAL MEDICINA DE FAMILIL
DR. BALEANDIHAELA MARIA
1 s, . it e

hY
/‘} o < pr PN
ICOKAE ROBU / Caalt '3\\
/A iR
/ / .
DIRECTIA ECONOMICA
DUBLES SLAVITA
[
v

PT. SEFSERVICIU
DANIELASTRFA}Y

/
{

K

PT. DIRECTOR,
MIHAI BQNCEA

e

- CONSILIER, .~
RUSANESCY) SHARMATI EDINA

i
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LE 205 MDA
ACT ADITIONAL or. din il
La Contractul ne 59/22.11.2004

MUNICIPIUL TIMISOARA, cu sediul in Timisoara, bdul. Constantin Diaconovici Loga, nr.i, teleon
0256408300, fax.02562014177, cod fiscal RO32937060, avand contul curent
ROGSTREZ62121 A300530X XXX, deschis la Trezoreria Timisoara, in calitate - locator, reprezentat prin
Primar, pe de o parte, §i

CABINET MEDICAL MEDICINA DE FAMILIE DR.BA EA]}( si CABINFI ,Q;H'DI('U\A
GENERAL, DR.CORNEANU DORIN cu scdiul in I/ CACRT R MK A . 2 080
P inregistrata la Registrul Umc al ipelclor, Medicale sub ar

<8 £ 4?{ V! ZIM)%%&X'Y

9 88r 2.02.2007, si 49732 12.2006 cont el esy o Rl
,ZA-% }ﬁo W ’V,\ l 73‘);3/?/1%?/- XX deschis “rl:l ")H?'/‘f‘ TIANAL PR T A i

S ’f A QF 20931352 si 20907919, eomgil UL Seedn 0‘”%:/’ C§tletefon
ey & 4 _U' """’}('r\i’)/x}cbqezemat:’i prin Baie? 7‘ /‘? AL MRS avand functia de
f‘rl R bew! \I(’t {4 2 , in calitate de locatar,

i
in vederea punerii in executare a prevederilor art. 4 din HCLMT nr. 444/2014,

in temeiul prevederilor din contractul wr.59/22.11.2004, mentionat mei sus, de comun acord, au convenit
medificarea si completarea acestuia dupa cum urmeuza:

I. Dispozitiile contractuale ale cap.[V privind scadenta si plata chirici/redeventei se modifica si
completeaza, dupa caz. dupa cum urmeaza:

(1) Plata  chiriei/redevenjei  sc  efectueaza in  doua  rate  anuale in  contul
nr.ROOSTREZG212 L A300530X XXX deschis la Trezoreria Municipiului Timisoara pe numele locatorului sau
prin casieria Directiei Fiscale a Municipiului Timisoara.

(2) Termenul scadent pentru plata primei rate a chiriei/redeven(ei este 31 martie afercnt lunilor

ianuarie-iunie, respectiv 30 septembrie, aferent luniler iulic-decembrie.

Il. Dispozitiile contractuale ale cap.lV privind facturarea si comunicaresa facturii se modifiea si

com[gletenm, (Iu;ga caz, duua cum urnieaza:

n Plata chirici/redeventei se va efectua Tn baza unei facturi emisa de catre locator in forma
electronica, in format pdf.
) Factura se va comunica locatarului prin mijloace electronice- email-, de pe adresa de email

veniturinefiscale@dimt.ro pe adresa de email valida, sccurizata si comunicata in mod oficial de catre locztar.
Comunicarea facturii prin modalitate electronica se va efectua cu cel putin 20 de zile inainte de implirirea
termenului scadent.

(3) QOdata cu emiterea si comunicarea primei facturi din anul calendaristic locatarul va fi notificat
despre indexarea valorii contractuale cu indicele inflatiel aplicat, dacd este cazul.
(4) Partile au obligatia sa intretina functionarea continuz a adreselor de email pe toata durata

executarii contractului.
(5) Orice modificare sau nefunctionare a adresei de email se va comunica celeilalte parti in cel nult

24 de orc de lz data modificarii sau deficientei, in acest ultim caz, cu indicarea timpului pentru remediere.

(6) Chiriasul/concesionarul va confirma, prin  mijloace electronice la adresa de  e-mail
veniturinefiscale@dlmtro primirea facturil, in S cinci zile de la data comunicarii.
(@) In cazul neprimivii facturii in termenul prevazur la alin. 2 a prezentului pet,

chiriasul/concesionarul va informa proprictarul despre acest aspect in termen de 3 zile lucratoare de la dan la
care a expirat termenul mentionat.

(8) In cazul in care comunicarea facturii nu este confirmata de catre chirias/concesionar in termenul
prevazut la alin. § a prezentului pet., factura va [i considerata comunicata si acceptata.
) Pe cale de exceptie, daca factura nu poate fi comunicata in format electronic, deoarece locaturul

fie nu detine adresa de c-mail, fie aceasta nu este functionala temporar, locatarul se obliga sa s¢ prezinte la
sedinl locatorului in vederea remiterii facturii pe suport de hartie, in termen de 5 zile de la data expirarii
termenului prevazut fa alin. 2 a prezenwlui pet. [n accst caz, comunicarea se considera indeplinita la data la
care locatarului i-a fost inmanata sub semnatura factura emisa pe suport de hattie.

(10)  In caz de neideplinire de catre locatar a obligatiei prevazuta la alin. 8 a prezentului pet. , factura
se considera comunicata in termen de S zile de la data expirarii termenului prevazut la alin. 2 a prezentului pet.,
cu toare consecintele ce decurg din acest fapt.
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1Il. Dispozitiile centractuale ale cap.VI privitcare Iz gblisatiite locatorului se modifica si

completesza, dupa cum yrmesra:

{t) Obligatiile locatorului
(i.1) Locatorul se obligd:
a) 54 predea bunul, liber de orice sarcind, pe Lazd de Proces verbal de predare-primire, in termen de cel muli 10
zile dc la data semndrii contractului de Inchiriere/concesiune;
b) s& garanteze pentru linistita §i utila folosing a bunului Tnchiriat/concesionat;
({1.2) Locatorul poate sd controleze periodic bunul imabil Tnchiriat/conces’anat pentru a verifica daca acesta este
folasit sau exploatat in conformitale cu specificul banului inchirat/concesionat si in scopul pentru care o fost
incheiat contractul de tnchiriere/concesiune. Acest coatrol se exerceitd fird a sténjeni folosiuga bunului imobil de
citre locatar.

IV. Dispozititic contractuale alc cap.VI privitoarc [s obligatiile loeatarului se miodifica si
completeaza, dupa cum urmeaza:

(1) Locatarul se obliga:
a) sd Tnirebuinieze, pe toatd durata Inckirierii/concesiondrii, bunul ca un bun proprietar, cu buni-credinji si
potrivit destinajici, purtdnd rdspundzrea pentru toate pagubele produse din culpa sa;
b) sa suportzs, pe toatd duratu contractului, cheltutelile referitoare la atilititile consumate pentru folosinga bunului
inchiriat/concesionat.
¢) sfl execnte fa limp i in bune condifi juctirile de intrefinere si reparafii normale ce ii incumbad, Tn vederea
mentinerii bunului inchiriat/concesionat in starea in care -2 primit Tn momenzul incheierii contractului;
) s platedscd chiria/redeveata la termencle stipulale:
¢) sa foloseasca/exploateze bunul inchiriat/concesionat cu respectarez coaditiilor impuse in caietul de sarcini;
1) s4 nu tulbure destiyurarea celorlalte activitdi desfasurate In cadrul imobilului ( dupi caz);
) s3 rispundi pentru distregerea totabi sau partiald a benului inchiriat/concesionat, care s-ar datora culpei sale;
1) s@ permicd locatorului sd controfeze medul In care este utilizat bunul inchiriat/concesionat §i starea acestuis;
i) s& nu aducié modificdri bunului inchiriat/concesionat decal cu acordul preatabil, in seris, al locatorului §i cu
respectarea legislaiel In vigeare;
1) 3 elibereze/restituie bunul la expirarea/incelarca contractului in stacea in care -a primit, cenfor procesclui-
verbal de predare-primire;
k) sd raspunda integral pentru deteriorfniic aduse bunulul de citre locatar precum si de persoancle aduse de
acesta in spatiu, precum prepusii, viztatorii etc;

(2} Owice amenajar, imbund@fici la bunul inchiriat/concesionat vor {1 efectuate de locatar numai cu
aprobarea focalorului si in conditiile stabilite de acesia si cu respectarea conditiilor din caietul de sarcini.

Y. Dispozitiite contractuale ale cap.lV privitoare Ia sanctiuni privind neindeplinivea culpabila a
ubligatiilor partilor se modifica si completeaza, dupu cun urpieazi:

(1) In cazul nepi3ii chiriei/redeventei Ta termenele scadenie stabilite prin prezeatul act zditional,
locatorul va percepe penalitali de Tatdrziere calculate in cuantum de 2% pe luna sau fractiune de luna.

(2) La expirarca scudentel, locatarul este de drept in Intdrziere fird 2 (i nccesard vreo fommalitate
prealabild in acest sens.

(3) Tn cazul neachitarii chiriei/redeveniei in termen mai mare de 90 de zile de la data scadentei, prin
simptul fapt al ncexceutarii, contractul este reziliat de plin drept, fard a [1 necesarid punerea in Intdrziere sau
orice formalitate piealabils.

(4} In situatia prevazuma tz alin. 3 din prezenw pet., in conformitate cu prevederile art 1778 alin. 3
corchorate cu prev. art. 1831 alin. 2 NCC, locatarul este ubligat ls platz chirieifredeventel prevazuta in contract
pana la data cliberarii efective a imobilului precum si la reparcrea prejudiciilor de orice natura sauzate
Iocaloruiui pana la data eliberarii efective a imobilufui.

(5) Chiria/redeventa se va factura panz lz elibersrea efectiva a imobilalul de catre chirias/concesionar
constatata prin proces-verbal.

rivitoare fa incetarea coanfraclului prin rezilierc sc

modifica si completeaza. dups cum urmeaza:

(1} Incetarea contractului prin rexiliere.
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2

(1.1)Nerespectarea obligatiilor prevazute in contract de catre una din parti indreptateste cealalta partesa
solicite rezilierea contractului.

(1.2) Simplul fapt al neindeplinirii de catre locatar a obligatiilor prevazute la pet. IV alin. | lita b, d i
si | din prezentul acr aditional, parte integranta din contractul de inchiriere/concesiune atrage rezilierea de plin
drept a contractului, fara nicio notificare, fara punerea in intarziere a locatarului si fara interventia instantelor de
judecata.

(1.3) In cazul nerespectarii de caure locatar a obligatiiler prevazute la pet. IV alin I lit. ¢, €, £, g, b, k, ¢in
prezentul act aditional, parte integranta din contractul de inchiricre/concesiune, locatorul va proceda la
notificarea catre locatar a unui termen de conformare de 30 zile, in vederca indeplinirii obligatici/obligatiilor.

(1.4.) Neindeplinirea obligatici sau obligatiilor [a implinirea termenului (de conformare) indicat in
cuprinsul notificarii prevazute la alin(1.3) atrage rezilierea de plin drept a Contractului, fara nicio notificare, fera
punerea in intarziere a locatarului si fara intervertia instantclor de judecata.

VIL Contractul se completeaza cu dispozitii referitoare la caracterul executoriu

Partile declara in mod expres si confirmia ca contractul constituie titlu executoriu in conformitate cu
dispozitiile art 1798 NCC si art 1809 alin 5 raportat la alin. 2 NCC.

V1. Toate celelalalte dispozitii ale contractului raman nemodificate.

Prezentul act aditional 2 fost inchciat in 3 excmplare din care 1 exemplar a fost inmanat locatarului si 2
exemplare au ramas la locator.

LOCATOR, ) LOCATAR,

MUNICIPIYL TIMISOARA
PRAMAR b
NICOLAE ROBU |

D .
FUCORNEANT
‘k DORIN &
\» NICOLAE

oy IR SOERA f
- ]

/ r I3
vhio Xy i [ mmp (A i{
DEMT w1 b Dk A
DIRECTOR EXECUTIV Ui it # -
ADRIAN BODQ
N Ty — 7 Vi SIER NS
ho L L 5
“_r {
iy
|
{
' ! \ ! £ ]

Redactat de:Aurelia Camilia Cretu
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Fred =20
ACTUL ADITIONAL nr. eeo..... din 1220172243
La contractul nr 59/ 20.07.2004

Partile contractante :

MUNICIPTUL TIMISOARA, cu sediul in Timigoara, bdul. Constantin Diaconovici Tega, nr.1,
tclefon 0256408300, fax.02562014177, cod fiscal RO32937000, avind contul curent
ROVTTREZ621502205X020362.deschis la Trezoreria Timigoara, in calitatc - locator/concedent,
reprezentat prin Primar, pe de o parte, §i

CAB.MED.DE FAM. DR.BALEAN MIHAELA , cu sediul in STR. CIRESULUI NR. 1,
TIMISOARA, TIMIS. inregistrata la Oficiul National al Registrului Comertului sub nr | cont nr.

RO70BTRLO36G1202D75856XX deschis [ banca BANCA TRANSILVANIA, CNP/CIF 20931852, c-
mail miha.balean@gmail.com, nr. tclefon 0745901911, in calitate de locatar/concesionar,

in vederea punerii in executare a prevederilor art. 1, art.2, art.3 din HCLMT nr.410/16.10.2015.

in temeiul prevederilor din contractul nr 59/28.07.2004, mentionat mai sus, de comun acord, au convenit
modificarea si completarea acestuia dupa cum urmeaza;

Art.1. Se modificd nivelul penalititilor de tntirziere calculate in cazul neplitii la termenele
scadente a chiriei/redeventei, la cuantumul de 1% pe lund sau fractiune de luni, fncepind cu data
de 01.01.2016;

Toate celelalte dispozitii ale contractului rimin nemodificate.

Prezentul act adifional a fost incheiat in 2 exemplare din care 1 exemplar a fost Taménat
locatarului/concesionarului si 1 exemplar a ramas la locator/concedent.

Locator/Concedent Lacatar/Concesionar
MUNICIPIUL TTMISOARA:" , / Prin reprezentant
PRIMAR FF / P
Nicolae Robu { Nume
i [f7 Prenume
’ Functia
Semnatura p
DEMT P
DIRECTOR EXECUTIV
Adrt:n Bodo
oy {/
N Nod—
DFMT
CONSILIER JURDIC A
onel Fer ) ) (;
\ MLy SR }’;
N/ 4

{
i
'

.Sy

/ vy 0 f-’: S
;‘ ( EA o 5"./ }

Redactat de : Uica Alina

venituringfiscale@d’mi.ic
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8.2 Calculul valorii de piati a terenului (abordarea prin piati)

Fisa de colectare a informatiilor de

iati relevante - Teren liber

Nr. |Criterii Proprietate de evaluat Oferta 1 Oferta 2 Oferta 3

Pret ( euro) 55.500,00 59.000,00 65.000,00

1 _|Tipul comparabilei ofertd oferta oferta

2 |Dreptul de proprietate transmis drept absolut drept absolut drept absolut drept absolut

3 |Restrictii legale nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt

4 |Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar

5 |Conditii de vinzare nepértinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepdrtinitoare

6 |Conditiile pietei 10.06.2021 10.06.2021 10.06.2021 10.06.2021
Curs valutar 49218

6 |Localizare Ciresului Torontanului Mosnita Exterior
Comparativ cu subiectul similar similar similar

Caracteristici fizice

7 |Tip teren intravilan intravilan intravilan intravilan

8 |Destinatia rezidential rezidential rezidential rezidential

10 |Utilitati Da Da Da Da

11 |Amenajari exterioare Asfaltat Asfaltat Asfaltat Asfaltat

12 |Topografie/relief Plan Plan Plan Plan

13 |Forma i deschidere Regulati Regulatd Regulati Regulatd

14 |Front stradal - 16,00 19,64 19,00

15 |Construit Da Nu Nu Nu

16 |Suprafati teren 798,00 740,00 755,00 700,00

17 |CMBU rezidential rezidential rezidential rezidential

18 |Pret/mp 75,00 78,15 92,86
https://www.imob|https://www.imobil |https://www.imob
iliare.ro/vanzare- |iare.ro/vanzare- iliare.ro/vanzare-
terenuri- terenuri- terenuri-
constructii/timisoa|constructii/timisoar |constructii/timisoa
ra/torontalului/ter|a/exterior-est/terenra/exterior-
en-constructii-de- |constructii-de- est/teren-

19 [Sursa vanzare- vanzare- constructii-de-
X47N13012?lista= |X25913009?lista=14|vanzare-
147935272&listing|7935272&listing=1 |XBEB03001?lista=
=1&sla=lista&imoi | &sla=lista&imoidusr|147935272&listing
dusr=1739488 =1739488 =1&sla=lista&imoi

|dusr=1739488

Pentru proprietatile comparabile selectate au fost atasate prezentului raport
PrintScreen-ul cu oferta si datele de contact (link si nr. de telefon).

Procesul de obtinere a informatiilor relevante privind evaluarea terenului

teren.

In vederea obfinerii de informafii relevante din piafa specifica proprietatit imobiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele patru
etape principale: 1. Planificarea — in aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile proprietatii subiect, determinate in baza
informatiilor furnizate de client, informatiilor culese din surse publice de informatii si informatiilor culese in timpul inspectiei in

Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate transmis, conditiile de finantare si vinzare,
adresa, amplasarea, suprafata, utilititile disponibile, accesul, vecinattile, punctele de interes, principalele artere din zona etc.

2. Colectarea — Aceasta etapa presupune culegerea informatiilor din diverse surse de informatii §i validarea acestora ori de cate
ori este posibil prin verificari incrucisate.

3. Analiza— Procesul de analizi are ca scop filtrarea informatiilor, in vederea restrangerii intervalului si identific#rii de oferte ale
unor proprietiti imobiliare similare imobilului evaluat.
4. Diseminarea — Presupune finalizarea procesului de obtinere a informatiilor relevante si are la bazi sinteza etapelor anterioare,
prin raportarea intr-un format clar si concis a informatiilor relevante identificate.
® In cazul prezentei evaluari, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a
informatiilor de piati", cu date si informatii verificate §i documentate, privind proprietati imobiliare similare - oferite spre vanzare
,valabile la data evaluarii.
® Proprietatile imobiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice §i economice similare cu cele ale
proprietatii subiect (caracteristici care pot fi in mod credibil §i rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabila sa reprezinte
un substitut al proprietétii subiect).
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Evaluarea terenului - Analiza pe perechi de date

El te de comparatie Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Identificare subiect/comparabile Ciresului Torontanului Mosnita Exterior
Suprafata [mp] 798,00 740,00 755,00 700,00
Pret de vanzare (€/mp) 75.00 78,15 92,86
El te specifice tr tionirii
Tipul comparabilei ofertd ofertd oferta
Marja de negociere (%) -10,00% ' -10,00% -10,00%
Valoarea ajustarii_(€/mp) -7,50 -7,81 -9.29
Pret ajustat 67,50 70,33 83,57
Drepturi de proprietate tr: drept absolut drept absolut drept absolut drept absolut
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 67,50 70,33 83,57
Restrictii legale nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 67,50 70,33 83,57
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 67,50 70,33 83,57
Conditii de vanzare nepirtinitoare nepirtinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 67,50 70,33 83,57
Conditii de piata 10.06.2021 10.06.2021 10.06.2021 10.06.2021
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 67,50 70,33 83,57
El te specifice proprietitii
Localizare Ciresului Torontanulut Mosnita Exterior
Comparativ cu subiectul similar similar similar
Ajustare procentuala (%) 0,00% -10,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 -7,03 0,00
Pret ajustat 67,50 63,30 83,57
l§llprafati 798,00 740,00 755,00 700,00
Ajustare procentuala (%) -0,58% -0,43% -0,98%
Valoarea ajustarii (€/mp) -0,39 -0,27 -0,82
Pret ajustat 67,11 63,03 82,75
Destinatia rezidential rezidential rezidential rezidential
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 67,11 63,03 82,75
ATIEB3 Al eKIERicaTe Asfaltat Asfaltat Asfaltat Asfaltat
(strazi, trotuare)
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 67,11 63,03 82,75
Formi gi deschidere Regulatd Regulatd Regulatd Regulati
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
'Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 67,11 63,03 82,75
Topografie/relief Plan Plan Plan Plan
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 67,11 63,03 82,75
Utilitati Da Da Da Da
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 67,11 63,03 82,75
(Tbellm?ll‘pt. aducere la stadiul de teren Nu Nu Nu Nu
construibil
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 67,11 63,03 82,75
Ajustare totala bruta absoluta (EUR/mp) 0,39 7,31 0,82
Ajustare totala procentuala absoluta 0,52% 9.35% 0,88%
Pret ajustat 67,11 63,03 82,75
Numar ajustari 1 2 1

lectata este cea a comparabilei 3

Conform GEV630/ art.53, selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea imobiliara care este cea mai apropiata fizic, juridic
si economic de proprietatea imobiliara subiect si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici ajustari brute absolute. Prin urmare, valoarea

Valoarea de piati estimata (€/mp)

67,00

Valoarea de piati estimata (Lei/mp)

330,00
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JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE IN CADRUL COMPARATIELI DIRECTE:

Tipul comparabilei

Avéand in vedere faptul ci prop. comparabile utilizate sunt oferte de vanzare sinu
tranzactii, pt a ajunge la un pret estimat de vanzare s-a discutat telefonic cu fiecare dintre
ofertanti si s-a negociat fiecare proprietate comparabili.

Drepturi de proprietate
transmise
Restrictii legale

Nu au fost aplicate ajustiri pentru elementele specifice tranzactionarii pt niciuna din

Conditii de finantare

Conditii de vanzare

Conditii de piata

proprietétile comparabile utilizate, deoarece acestea sunt similare cu proprietatea de
evaluat din punct de vedere al celor cinci elemente de comparatie specifice tranzactionarii.

Ajustarile pt localizare, de regula exprimate procentual, se aplica atunci cand
caracteristicile de pozitionare in zoni ale imobilelorcomparabile difers de cele ale prop.

Localizare evaluate. Ajustirile reflects cresterea sau descresterea in valoare a proprietiti datorita
localiz3rii in zon4, si au fost aplicate acolo unde piata recunoaste faptul ci o locatie este
mai buni decit alta, din diferite motive.

Oferta 1 Torontanului similar 0.00%

Oferta 2 Mosnita similar -10.00%

Oferta 3 Exterior similar 0,00%
Ajustiarile pentru suprafati se aplici atunci cand, in urma observatiilor concluzionate in
cadrul analizei pietei, rezulti diferente de pret pe care un cumparitor tipic le va plati

Suprafati pentru un lot de teren in functie de suprafata acestuia. In general aceste ajustari sunt

7 aplicate procentual si recunosc cat ar pliti un cumpéritor tipic, mai mult sau mai putin,
pentru un lot de teren care difera prin suprafata fati de proprietatea subiect. In cazul nostru
avem urmatoarea situatie:

S oferta 1 S subiect Dif. Y% ajustare

Oferta 1 740,00 798,00 58.00 -0.58%

Oferta 2 755.00 798,00 43,00 -0.43%

Oferta 3 700.00 798.00 98.00 -0.98%

. 2 Comparabilele utilizate au CMBU similara cu cea a proprietitii subiect, astfel incit nu se

Destinatia

impune aplicarea unor ajustari

Amenajari exterioare
(strazi, trotuare)

Ajustérile pentru tipul de amenajare a drumului din care se realizeazi accesul se aplica
atunci cand caracteristicile tipului de drum de acces pentru proprietitile imobiliare
comparabile difera de cele ale proprietitii evaluate. Ajustirile se exprima, de regula,
procentual si reflecti cresterea sau descresterea in valoare a unei proprietiti, datorate
tipului de drum de acces citre aceasta.

Oferta 1 Similar 0,00%
Oferta 2 Similar 0,00%
Oferta 3 Similar 0,00%

Formai si deschidere

Diferentele dintre dimensiunile terenurilor/amplasamentelor pot afecta valoarea
proprietitii subiect. Efectele dimensiunii si formei terenului asupra valorii proprietatii
imobiliare variazi odati cu utilizarea ei probabili. Deoarece utilitatea functionali a unui
teren rezultd adesea dintr-o mirime ideals. optimi sau dintr-un raport lungime-liatime. au

Oferta 1

Similar 0,00%

Oferta 2

Similar 0.00%

Oferta 3

Similar 0,00%

Topografie/relief

Amplasamentele pot avea valori diferite datorita acestei caracteristici fizice. Pantele
abrupte adesea adaugi costuri substantiale fundatiei.De asemenea, sistemul natural de
drenaj poate fi avantajos sau dezavantajos dacd un amplasamentul este In aval fati de alte
proprietati. Ajustarile se exprimi, de reguld, procentual si reflects variatia valorii unui
amplasament, datorata topografiei terenului.

Oferta 1

Similar 0,00%)

Oferta 2

Similar 0.00%

Oferta 3

Similar 0.00%

Utilititi

Prezenta/lipsa utilitatilor si serviciile disponibile amplasamentului, reprezinti o influenta
important3 asupra valorii amplasamentului. In general utilititile sunt asigurate public iar
atunci cand acestea lipsesc apare nevoia dezvoltirii unor sisteme de utilitati chiar pe
amplasament (fose septice, puturi de apa etc) sau, de exemplu in cazul lipsei gazului,
utilizarea altor tipuri de echipamente/dotari care, functionand cu alte resurse (lemn, peleti,
en el, GPL etc), sa conduci la rezolvarea acestei situatii. Toate aceaste optiuni conduc
inevitablil la efectuarea unor cheltuieli suplimentare, Pe care participantii pe piata
specifica le recunosc ca pe o sarcina suplimentari. Pe de alta parte, atunci cand utilitatile
nu sunt la limita terenului, Insa prelungirea lor pani la amplasament este posibila legal si
fezabilad economic, participantii pe piati vor percepe aceasti situatie ca pe o sarcina pt.
rezolvarea cdreia sunt necesare costuri suplimentare.

Oferta 1

Similar 0,00%|

Oferta 2

Similar 0.00%

Oferta 3

Similar

0.00%

Cheltuieli pt. aducere la
stadiul de teren

Atunci cand constructiile nu contribuie la valoarea totali a proprietitii, de obicei, se
recomandi demolarea. In cele mai multe cazuri, costul conversiei proprietatii in teren liber
este o penalizare care se scade din valoarea amplasamentului. Asadar, nivelul ajustarilor

comnstruibil tine cont de costurile necesare scoaterii de pe amplasament a tuturor constructiilor
demolabile.

Oferta 1 Similar 0,00%)

Oferta 2 Similar 0,00%

Oferta 3 Similar 0.00%
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8.3 Comparabile folosite

@ imobiliare.ro

ID Anunt: #X47N13012

Teren Timisoara / zona Metro 2
Timisoara, zona Torontalului

75 EUR/mp 55.500 EU R Comision: standard

Detalii

Terenul este situat in zona Metro 2 si beneficiaza de toate utilitatile in fata parcelei.
Caracteristici

Suprafata teren:

740 mp Tip teren:
Front stradal: 6m Clasificare teren:
Nr. fronturi: 1 Constructie pe teren:
Specificatii

Alte detalii zona
* Amenajare strazi: pietruite

Localizare si imprejurimi

Actualizat in 28.04.2021

constructii
intravilan
Nu
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@ imobiliare.ro ID Anunt: #X25913009

Teren comercial - Mosnita 755mp, toate utilitatile
Timisoara, zona Exterior Est

78,15 EUR/ mp 59.000 EU R Comision: 2%+TVA

Actualizat in 24.11.2020

Detalii

Esti tanar antreprenor? Ai nevoie de un teren pentru servicii pe care sa iti construiesti afacerea?

Mosnita Imobiliare are solutia perfecta pentru tine, nu mai departe de Mosnita Noua, unde iti ofera un teren cu o suprafata de 755mp, cu toate utilitatile, cu

acces direct la Drumul Boilor, ca sa iti fie usor in toate!

Cumperi un teren cu doua fronturi stradale astfel incat vei avea o vizibilitate garantata! Accesul venind dinspre Timisoara se poate face fie pe Drumul Boilor, fie

pe Calea Buziasului in doar cateva minute!

Terenul este situat intr-o zona in plina dezvoltare urbanistica motiv pentru care sigur vei fi curios de cum ar arata afacerea ta aici!
Pret: 53.000 Euro

Comision agentie: 2%+TVA

Caracteristici
Suprafats teren: 755 mp Tip teren: constructii
Front stradal: 1964 m Clasificare teren: intravilan
Nr. fronturi: 2 Constructie pe teren: Nu
Latime drum acces: 2Zm

Specificatii

Alte detalii zona
* Amenajare strazi: asfaltate

* Mijloace de transport

+ fliuminat stradal
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@ imobiliare.ro

ID Anunt: #XBEBO3001

teren constructie casa p+l+m
Timisoara, zona Exterior Est

15 EUR/ mp65.000 EUR

Detalii

Actualizat in 17.05.2021

de vanzare teren550, 800mp sau 650mp,sau 700mp toate utilitatile, 2 fronturi stradale langa green village intre ghiroda si timisoara, 115 euro , detalii vezi

numarul,
Caracteristici

Suprafata teren: 700 mp
Front stradal: 9m
Nr. fronturi: 1
Specificatii
utilitati
* Apa

» Canalizare
* Gaz
= Curent
« Utilitatiin zona
Alte detalii zona
* Amenajare strazi: asfaltate, pietruite
« Mijloace de transport
« lluminat stradal
Vecinatati
ghiroda green village

Localizare si imprejurimi

Tip teren:
Clasificare teren:
Constructie pe teren:

constructii
intravilan
Nu

-53-




S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.4.394/2021
8.4 Identificare

-54-



S.C. FIDOX S.R.L. Brasov

Nr.4.394/2021

8.5 Calculul valorii de piati a constructiei (abordarea prin cost)

TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE RECONSTRUCTIE SAU DE INLOCUIRE
Catalog cost inlocuire, cost reconstructie - autor Cornel $chiopu - Ed. IROVAL 2010

CABINET MEDICAL NR.2
Adresa Str. Ciresului nr.1/a et.1 Timigoara
[Deprecierea fizicd 31,64%
Regim de in3ltime P+E
Infarastructura Fundatii continue din beton
Suprastructura Beton armat
[Plansee Beton armat
Acoperis Terasa
Tnvelitoare Carton bituminat
Inchideri §i compartimentiri Ciramida
Finisaje interioare Obignuite
Finisaje exterioare Obisnuite
Pardoseli Linoleum
Tamplarie PVC
Instalatii electrice Da
|Instalatii sanitare Da
|Instalatii incilzire Da
S utili exclusiva (mp) 97,38
S utild comuni (mp) 31,18
S construitd (mp) 135,56
Sc= 97,38 mp Scd= 135,56 mp
T;I: Denumirea (simbol) Suprafafa (mp) | Cost/ mp (Lei) | Total cost catalog | Corectie distanti n?af:z:i Cost total corectat actlfxl:l‘ii::e I;:IODS];;?I‘
: A B C=AxB D E F=CxDxE i CI=FxI
1 [Structurd pag.130 din vol.I
7CLBTIPB 13556 | 84600 [ 114.687,14 | 1006 | 10360 | 11952878 | 13313 | 159.128,66
2 |Finisaje pag.130 din vol.IT
FCLBTIPB 13556 | 93470 [ 12671167 | 1,006 [ 10360 [ 132.06093 | 15410 | 203.505,89
3 |Inst. electrice pag.130 din vol.IT
IECLBTIPB 13556 | 141,50 [ 19.18231 | 1,006 [ o360 [ 1999211 | 17365 | 34.716,29
4 |Inst.sanitare pag.130 din vol.IT
ISCLBTIPB 13556 | 107,10 | 1451890 | 1,006 [ 10360 [ 15131,83 | 12026 | 18.197,54
5 |Inst.incilzire pag.130 din vol.II
IVCLBTIPB 13556 | 132,00 | 17.89445 | 1,006 [ 10360 [ 1864988 | 14385 | 26.824,12
6 |Acoperis pag.130 din vol.I
TERNECIRC 11686 | 43940 [ 5134653 | 1,006 [ 10360 | 5351417 1,3314 71.248,77
TOTAL | | | | 358.877.70 513.621,28
3.788,77
[Depreciere fizici 31,64% 162.485,36
Depreciere functionald 0,00% 0,00
Depreciere economici 0,00% 0,00
VALOARE DE INLOCUIRE CU TVA (lei) 351.135,92
VALOARE DE INLOCUIRE FARA TVA (lei) 295.072,20
VALOARE DE INLOCUIRE FARA TVA (lei ) 295.072,00
VALOARE DE INLOCUIRE FARA TVA ( euro) 59.952,00
VALOARE INVESTITI FACUTE DE CHIRIAS ( lei ) 111.155,00
'VALOARE INVESTITI FACUTE DE CHIRIAS ( euro ) 22.584,00)
VALOARE DE INLOCUIRE FARA TVA ( lei) 183.917,00
VALOARE DE INLOCUIRE FARA TVA ( euro) 37.368,00
VALOARE REDEVENTA ANUALA FARA TVA (lei ) 7.357,00)
VALOARE REDEVENTA ANUALA FARA TVA ( euro ) 1.495,00
Tabel de calcul al deprecierii fizice - Metoda varsti efectivi/ Duratii de viat utila
Denumire . Costul de nou | Durata de viati | Uzura fizici Cuft.cu Nr.ani Ve D
DNe: subsistern | ARulevaluid | An PIF (i) wild (ani) | amuala (lei) ‘Z‘::’E“é:’:)‘e ochivalenti | Cronologica | Efectiva Lei %
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Sistem galcnl Calealfite: | | bt 6=4:5 Inspectie 8=7:6 9=23 10=9-8 | 11=10x4/5 12-11:4
coloane evaluare
1 Structuri 2021 1960 159.128,66 100 1.591,29 0,0] 0,0 61 61 97.068,48 61,00
2 welitoare 2021 1960 71.248,77 30 890,61 0,0] 0,0 61 61 54.327,19 76,25
3 Finisaj 2021 2020 203.505,89 60 3.391,76) 0,0 0,0| 1 1 3.391,76, 1,67
4 Inst. electrice 2021 2020 34.716,29 35 991,89 0,0 0,0] 1 1 991,89 2,86
5 Inst.incilzire 2021 2006 26.824,12 60 447,07 0,0 0,0 15 15 6.706,03 25,00
6 Inst.sanitare 2021 2020 18.197,54 35 519,93 0,0 0,0 1 1 519,93 2,86
TOTAL 513.621,28 0,0] 162.485,36) 31,64%
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