ROMANIA
JUDETUL ILFOV )
CONSILIUL LOCAL COMUNA COPACENI

HOTARAREA Nr.61 din 19.12.2025

N

N

Privind insusirea rapoartelor de evaluare pentru spatiile cu destinatia de cabinete medicale de pe
§ teritoriul U.A.T.Copéceni,Judetul Ilfov

Consiliul local al comunei COPACENI, judetul ILFOV, intrunit in sedinta publicd ordinard din data de
19.12.2025; !

Avand in vedere:

- Referatul de aprobare al domnului primar Marin Ionut cu nr.9689/11.12.2025
-Raportul de specialitate nr. 9690/11.12.2025 al doamnesi secretar ;
- Avizul comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al comunei Copaceni,respective:
Comisia pentru activitati economico-financiare,administrarea domeniului public i
privat,agriculturd,gospodirie comunald,amenajarea teritoriului si urbanism,.
Comisia pentru invatimint,sanatate si familie,activititi social-culturale,culte, protectie
copii,tineret si sport,
Comisia juridici si de disciplina,protectia mediului i turism

Tinind cont de:

- Raportul de evaluare nr.910/20.11.2025 pentru Imobil Cabinetul medical nr.1 situat in Comuna
Copiceni,Soseaua Principald nr.194 ,Judetul Ilfov intocmit de expert evaluator ANEVAR Cipitinad Claudia
Marilena

- Raportul de evaluare nr.911/20.11.2025 pentru Imobil Cabinetul medical nr.2 situat in Comuna
Copiceni,Soseaua Principald nr.194 ,Judetul Ilfov Ilfov intocmit de expert evaluator ANEVAR Cipatind
Claudia Marilena

- Prevederile pct.4 subpct.4.2. din contractele de concesiune incheiate care previad ca dupd primii 5
ani nivelul minim al redeventei se va stabili de concedent ,pornind de la pretul pietei ,sub care
redeventa nu poate fi acceptata,iar cuantumul redeventei va fi previzut intr-un act aditional semnat
de ambele pérti contractante

In conformitate cu :
- Prevederile art.4 alin.(3) din Hotdrirea de Guvern nr.884/2004 privind concesionarea unor spatii cu
destinatia de cabinete medicale,cu modificarile si completérile ulterioare

In temeiul art.129 alin.(1) lit.d) alin.(4) lit.c) lit.d) ,art.l3§ coroborat cu  art. 196 alin. 1 lit. (a) din Codul
Administrativ aprobat prin Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019,cu modificdrile si completirile
ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1 (1)- Se insugeste Raportul de evaluare nr.910/20.11.2025 pentru Imobil Cabinetul medical
nr.1 situat in Comuna Copiceni,Soseaua Principala nr.194 ,Judetul Ilfov intocmit de expert evaluator ANEVAR
Capitind Claudia Marilena conform anexei nr.1 parte integranti din prezenta hotérére. :




(2) Se insugeste Raportul de evaluare nr.911/ 20.11.2025 pentru Imobil Cabinetul medical
nr.1 situat in Comuna Copéceni,Soseaua Principala nr.194 ,Judetul [Ifov intocmit de expert evaluator ANEVAR
Cipitind Claudia Marilena conform anexei nr.2 parte integranti din prezenta hotarére

Art.2 (1) Se aprobd cuantumul redeventei pentru cabinetul medical nr.1 concesionat doamnei
doctor Matei Cristiana,stabilitd conform raportului de evaluare previzut la art.1 alin.(1) la suma de

2,23 euro/m.p./luna pentru suprafata de 38,62 m.p.
(2) Se aproba cuantumul redeventei pentru cabinetul medical nr.2 concesionat domnului

doctor Tanasescu Constantin ,stabilitd conform raportului de evaluare previzut la art.1 alin.(2) la suma

de 2,26 eurp/m.p./lund pentru suprfata de 30,98 m.p.
(3) Plata redeventei se va face la un curs official euro-leu al BNR valabil ,la data
efectudrii platii.Redeventa obtinuti constituie venit la bugetul local al Comunei Copaceni,Judetul Iifov.
(4) Cuantumul redeventei va fi actualizat anual cu rata oficiala a inflatiei.
Art.3 Se imputerniceste domnul Marin Ionut ,Primarul Comunei Copiceni,Judetul Ilfov si semneze
actele aditionale incheiate cu fiecare cabinet medical,previazut la art.2 conform anexei nr.3 care face
parte integrantd din prezenta hotérare.

Art.4-Primarul  comunei Copiceni, prin aparatul de specialitate, va asigura ducerea la
indeplinire a prevederilor prezentei hotérari.

Art.S5 Secretarul general al comunei Copaceni asigurd comunicarea prezentei hotérari autoritatilor
si persoanelor interesate.

PRESEDINIE DE SEDINTA,,
WANCU.GHEORGHE

CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR GENERAL AL COMUNEI,
SAVIN DANIELA

Hotararea a fost adoptata astazi _19.12.2025  cu / / voturi pentru, Ovoturi impotriva din 11
consilieri in functie,



ROMANIA
JUDETUL ILFOV §
CONSILIUL LOCAL COMUNA COPACENI

PROIECT DE HOTARARE

Privind insusirea rapoartelor de evaluare pentru spatiile cu destinatia de cabinete medicale de pe
teritoriul U.A.T.Copiceni,Judetul Iifov

Consiliul local al comunei COPACENI, judetul ILFOV, intrunit in sedinfa publica ordinarad din data de
19.12.2025;

Avand in vedere:

- Referatul de aprobare al domnului primar Marin lonut cu nr.9689/11.12.2025
-Raportul de specialitate nr. 9690/11.12.2025 al doamnei secretar ;
- Avizul comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al comunei Copaceni,respective:
Comisia pentru activitati economico-financiare,administrarea domeniului public si
privat,agriculturd,gospodérie comunals,amenajarea teritoriului si urbanism,.
Comisia pentru invatimant,sanatate si familie,activititi social-culturale,culte, protectie
copii,tineret si sport,
Comisia juridicd si de disciplina,protectia mediului si turism

Tinénd cont de:

- Raportul de evaluare nr.910/20.11.2025 pentru Imobil Cabinetul medical nr.1 situat in Comuna
Copiceni,Soseaua Principaléd nr.194 ,Judetul Ilfov intocmit de expert evaluator ANEVAR Cipdtind Claudia
Marilena

- Raportul de evaluare nr.911/20.11.2025 pentru Imobil Cabinetul medical nr.2 situat in Comuna
Copiceni,$oseaua Principald nr.194 ,Judetul Iifov Ilifov intocmit de expert evaluator ANEVAR Cipitini
Claudia Marilena

- Prevederile pct.4 subpct.4.2. din contractele de concesiune incheiate care previd ca dupa primii 5
ani nivelul minim al redeventei se va stabili de concedent ,pornind de la preful pietei ,sub care
redeventa nu poate fi acceptatd,iar cuantumul redeventei va fi previzut intr-un act aditional semnat

de ambele piérti contractante

In conformitate cu :
- Prevederile art.4 alin.(3) din Hotérarea de Guvern nr.884/2004 privind concesionarea unor spatii cu
destinatia de cabinete medicale,cu modificarile si completirile ulterioare

In temeiul art.129 alin.(1) lit.d) alin.(4) lit.c) lit.d) ,art.139 coroborat cu  art. 196 alin. 1 lit. (a) din Codul
Administrativ aprobat prin Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019,cu modificdrile si completirile
ulteripgre

HOTARASTE:

- Art.1 (1)- Se insugeste Raportul de evaluare nr.910/20.11.2025 pentru Imobil Cabinetul
medical nr.1 situat in Comuna Copéceni,Soseaua Principald nr.194 Judetul Ilfov intocmit de expert
evaluator ANEVAR Cipatind Claudia Marilena conform anexei nr.1 parte integranti din prezenta hotarére.



(2) Se insuseste Raportul de evaluare nr.911/20.11.2025 pentru Imobil Cabinetul medical
nr.]1 situat in Comuna Copéceni,Soseaua Principald nr.194 ,Judetul Ilfov intocmit de expert evaluator ANEVAR
Capitind Claudia Marilena conform anexei nr.2 parte integranti din prezenta hotirare

Art2 (1) Se aprobd cuantumul redeventei pentru cabinetul medical nr.1 concesionat doamnei
doctor Matei Cristiana,stabilitd conform raportului de evaluare previzut la art.1 alin.(1) la suma de
2,23 euro/m.p./luné pentru suprafata de 38,62 m.p.

(2) Se aproba cuantumul redeventei pentru cabinetul medical nr.2 concesionat domnului
doctor Téndsescu Constantin ,stabilitd conform raportului de evaluare prevazut la art.1 alin.(2) la suma
de 2,26 eurp/m.p./luné pentru suprfata de 30,98 m.p.

(3) Plata redeventei se va face la un curs oficial euro-leu al BNR valabil ,la data efectudrii
platii.Redeventa obtinuti constituie venit la bugetul local al Comunei Copaceni,Judetul Ilfov.
(4) Cuantumul redeventei va fi actualizat anual cu rata oficiala a inflatiei.
Art.3 Se imputerniceste domnul Marin Jonut ,Primarul Comunei Copiceni,Judetul Ilfov si semneze
actele adifionale incheiate cu fiecare cabinet medical,prevdazut la art.2 conform anexei nr.3 care face
parte integrantd din prezenta hotérare.

Art4-Primarul comunei Copéceni, prin aparatul de specialitate, va asigura ducerea la
indeplinire a prevederilor prezentei hotarari.

Art.5 Secretarul general al comunei Copaceni asigurd comunicarea prezentei hotérari autoritatilor
si persoanelor interesate.

INITIATOR,

PRIMAR;
MARINIONUT

AVIZAT PENTRU LEGALITATE,
SECRETAR GENERAL AL COMUNEI,
SAVIN BANIELA



ROMANIA

JUDETUL ILFOV
COMUNA COPACENI
Nr . 9690/11.12.2025

RAPORT DE SPECIALITATE

Privind insusirea rapoartelor de evaluare pentru spatiile cu destinatia de cabinete medicale de pe
teritoriul U.A.T.Copéceni,Judetul Ilfov

Prin referatul nr. 9689/11.12.2025 , primarul comunei Copaceni, domnul Marin Ionut propune un proiect
de hotarare, cu privire la  insusirea rapoartelor de evaluare pentru spatiile cu destinatia de cabinete
medicale de pe teritoriul U.A.T.Copaceni,Judetul Ilfov

Tinédnd cont de

- Raportul de evaluare nr.910/20.11.2025 pentru Imobil Cabinetul medical nr.1 situat in Comuna
Copiceni,$oseaua Principald nr.194 ,Judeful Ilfov intocmit de expert evaluator ANEVAR Cipitind Claudia
Marilena

- Raportul de evaluare nr.911/20.11.2025 pentru Imobil Cabinetul medical nr.2 situat in Comuna
Copaceni,$oseaua Principald nr.194 ,Judeful Iifov Ilfov intocmit de expert evaluator ANEVAR Cipatina
Claudia Marilena

- Prevederile pct.4 subpct.4.2. din contractele de concesiune incheiate care prevad ci dupd primii 5
ani nivelul minim al redeventei se va stabili de concedent ,pornind de la pretul pietei ,sub care
redeventa nu poate fi acceptatd,iar cuantumul redeventei va fi previzut intr-un act aditional semnat
de ambele pirti contractante

Fati de cele prezentate ,proiectul de hotirare poate fi discutat si aprobat in sedinta Consiliului local in forma
prezentatd de initiator.

SECRETAR GENERAL AL COMUNEI ,
SAVIN PANIELA



ROMANIA
JUDETUL ILFOV )
CONSILIUL LOCAL COMUNA COPACENI

Nr.9689/11.12.2025
REFERAT DE APROBARE

Privind insusirea rapoartelor de evaluare pentru spatiile cu destinatia de cabinete
medicale de pe teritoriul U.A.T.Copaceni,Judetul Ilfov

Tinand cont de
- Raportul de evaluare nr.910/20.11.2025 pentru Imobil Cabinetul medical nr.l situat in Comuna

Copéceni,Joseaua Principala nr.194 ,Judetul Ilfov intocmit de expert evaluator ANEVAR Cipitini Claudia

Marilena
- Raportul de evaluare nr.911/20.11.2025 pentru Imobil Cabinetul medical nr.2 situat in Comuna
Copéceni,Soseaua Principald nr.194 ,Judetul Ilfov Ilfov intocmit de expert evaluator ANEVAR Cipitini

Claudia Marilena
- Prevederile pct.4 subpct.4.2. din contractele de concesiune incheiate care prevad ci dupi primii 5

ani nivelul minim al redeventei se va stabili de concedent ,pornind de la preful pietei ,sub care
redeventa nu poate fi acceptatd,iar cuantumul redeventei va fi previzut intr-un act aditional semnat
de ambele parti contractante

Fatii de cele prezentate ,supun spre dezbatere si aprobare proiectul de hotiirire initiat in acest sens.

"“PRIMAR,
FMARIN TONLIT



ANEXA NR.3 la HCL nr.61/19.12.2025

ACT ADITIONAL NR. la Contractul de concesiune nr.

1.Partile contractante

Consiliul Local al Comunei Copaceni,cu sediul in Comuna Copaceni,Sos.Principald
nr.190,Judetul Ilfov ,telefon 0214687174, fax 0214687173 e-mail
registratura(@primariacopaceniilfov.ro,CUI 17512943, reprezentati prin Marin
Ionuf,avand functia de primar,in calitate de concedent,pe de o parte
Si
,domiciliatin  ,Str. nr., ;medic titularal CMI care functioneazi in Comuna
Copaceni,Sos.Principala nr.194 cabinet nr.2, cu sediul social in ,inregistrat la
Registrul unic al cabinetelor medicale sub nr.  in calitate de concesionar,pe de alti
parte
In conformitate cu prevederile Hotéararii Consiliului local Copéceni nr.61/19.12.2025 privind insusirea
rapoartelor de evaluare pentru spatiile cu destinatia de cabinete medicale de pe teritoriul
U.A.T.Copicenti,Judetul Ilifov

Partile contractante au convenit ,prin prezentul act additional,modificarea Contractului de
concesiune nr. ,avand ca obiect spatiul in suprafata totali de  mp in care functioneazi
cabinetul medical individual,dupd cum urmeazi
Art.1 Se modificé capitolul IV Redeventa din Contractul de concesiune nr.  ,care va
avea urmdtorul cuprins

Redeventa este de  euro/mp/lund.Redeventa se va achita la un curs oficial euro-leu al
BNR valabil la data efectudrii platii.

Cuantumul redeventei va fi actualizat anual cu rata oficiali a inflatiei pozitive

Art.2 Toate celelalte clauze ale contractului de concesiune riman neschimbate.
Prezentul act aditional a fost incheiat in dous exemplare,céte unul pentru fiecare parte si

face parte din contractul de concesiune nr. ,pe care il completeazi si il modifici

corespunzator.

CONCEDENT CONCESIONAR
Contrasemneaza,

Secretar general,

SAVINNDANIELA




AVIZ

In temeiul prevederilor art. 125 alin. (1) lit. b) din Ordonanta de urgenta a Guvernului
nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile si completirile ulterioare

Comisiile de specialitate din cadrul Consiliului Local Copaceni adopti urmitorul aviz:
Art. 1. - Se avizeazi favorabil proiectul de hotarare a consiliului privind insusirea rapoartelor de

evaluare pentru spafiile cu destinatia de cabinete medicale de pe teritoriul U.A.T.Copiceni,Judetul
Iifov

Art. 2 - Prezentul aviz se comunici prin grija secretarului comisiei
in termenul recomandat secretarului general al comunei Copaceni.

. Comisia nr.1- pentru activitati economico-financiare,administrarea domeniului public si
privat,agricultura,gospodarie comunala,amenajarea teritoriului si urbanism

Pregedintele Comisiei nr.1 Secri risiei nr.1
PODARU TUDOR BOLN/ ORGHE

Comisia nr.2-pentru invatamant,sanitate si familie,activitati culturale,culte,protective
copii,tineret si sport

Presedintele Comisiei nr.2 Secretarul COW
IANCU GHEORGHE VELCIU ALEXANDRL €RISTIAN

Comisia nr.3-juridica si de disciplina,protectia mediului s1 wrism

Prvesedintelff@ci nr.3 Secretarul Comisiei nr.3
RADULESCU IONUT ALEXANDRU BERCEANU NICULAE



ANEXA| JHEL GIIS . 2005

CAPATINA CLAUDIA MARILENA P.F.A
CUI RO 24936038, Numar deinregistrare Reg. Comertulul F23/18/2009
Sediul :Tunari, str Oltuz nr 46A, Jud Iifov
Membru titular ANEVAR , evaluator El, EPI, EBM , nr legitimatie ANEVAR 11194
Telefon: 0741.019.229;0721.389.576
Emall; capatinaclaudiamarilena@gmail.com

Raport de evaluare- proprietati imobiliare
Nr raport de evaluare:910/20.11.2025

»Imobil Cabinetul medical nr.1 situat in comuna Copaceni,
soseaua Principala nr 194, judetul llfov”

Data raport de evaluare :20.11.2025
e Clientul raportului de evaluare: Primaria Copaceni, soseaua Principala, nr 190, judetul lifov,

CUI 17512943

Intocmit de expert evaluator ANEVAR Capatina Claudia Marilena-
nr legitimatie 11194- EI-EBM-EI

Datele, informatiile si continutul prezentului raport sunt confidentiale si nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor
putea fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al Evaluatorului



Raport de evaluare

=S e—————————— R s

* SINTEZA EVALUARII

In atentia:

e Clientul si destinatarul raportului de evaluare:  Primaria Copaceni, soseaua Principala, nr
190, judetul lifov, CU! 17512943

Referire:

»> estimarea nivelului minim al redeventei (chiriei de piata) pentru Imobilul ,Cabinetul medical nr 1”
in suprafata construita de 38.62 mp , suprafata utila de 37.2 mp conform schita elaborata la data
de noiembrie 2025, situat in comuna Copaceni, strada Principala, nr 194, judetul Iifov, imobil aflat
in proprietatea Primariei Copaceni.

Raportul de evaluare a fost efectuat de catre Capatina Claudia Marilena expert evaluator membru

titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania- ANEVAR nr legitimatie 11194 valabila 2025.

Clientul raportului de evaluare este AUTORITATEA CONTRACTANTA COMUNA COPACENI.

Utilizarea raportului de evaluare presupune estimarea valorii de piata pentru inchiriere/concesiune.

Evaluarea s-a realizat in data de 20.11.2025 la un curs valutar de 5.0889 lei/1 euro conform site BNR.

Raportul de evaluare care urmeaza prezinta succint premisele evaluarii, datele privind proprietatea si

analiza acestora, proces in urma caruia a fost fundamentata opinia evaluatorului. Valoarea de piata a fost
estimata utilizind abordarea prin venit.

Raportul este in concordanta cu prevederile standardelor de evaluare ale A.N.E.V.A.R.

In urma analizarii datelor prezentate si a aplicarii metodei de evaluare adecvata (abordarea prin venit) se

estimeaza limita minima a pretului chiriei/redeventei astfel:

-fara TVA-
Denumire activ Valoarea minima de Metoda de ;
inchiriere/ Redeventa | evaluare :
lunara | aplicata |
|

Cabinetul medicalnr 1 in suprafata construita de 38.62
mp , suprafata utila de 37.2 mp situat in comuna 458 lei/luna venit
Copaceni, strada Principala, nr 194, jud lifov
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Raport de evaluare

Argumentarea valorii

E Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile
limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport;
E Valoarea estimata in LEl si EUR este valabila atat timp cat conditiile in care s-a

realizat evaluarea (starea bunului evaluat, a pietelor, nivelul cererii si ofertei, inflatia,
evolutia cursului leu/EUR) nu se modifica semnificativ.

i Pe orice piata valorile pot evolua ascendent sau descendent o data cu trecerea
timpului si variatia lor in raport cu cursul euro nu este neaparat liniara;

[ Valoarea este o predictie si valoarea nu tine cont de responsabilitatile de
mediu, este o0 opinie asupra unei valori.

i Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei
de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati

din Romania).

Ec .Expert Evaluator ANEVAR- Capatina Claudia Marilena
nr legitimatie 11194- EI-EBM-EI
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Raport de evaluare

“* CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Subsemnatul, imi asum raspunderea privind continutul si concluziile evaluarii numai fata de clientul si

destinatarul lucrdrii si certific, in cunostint3 de cauz3 si cu bunj credint3, ci:

Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteazi numai la ipotezele si
conditiile limitative prezentate si reprezinta analizele, opiniile si concluziile
mele profesionale si impartiale;

Nu am niciun interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie obiectul
acestui raport si niciun interes personal legat de partile implicate;

Nu am nicio partinire legata de proprietatea care este obiectul acestuij raport
sau legata de partile implicate in aceast3 evaluare;
Angajarea mea in aceastd evaluare si onorariul pentru aceast3 evaluare nu sunt
conditionate de raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii
estimate sau de o concluzie favorabild unuia dintre utilizatorii desemnati ai
raportului;

Detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod
competent, a acestei lucrari;

Nu mi-a fost oferita asistenta profesionald semnificativ3;

Sunt membru al ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din
Romadnia).

La data acestui raport, indeplinesc cerintele ANEVAR privind programul de
pregdtire continu3.

Subsemnatul declar ca am inspectat personal proprietatea evaluata.

Ec .Expert Evaluator ANEVAR- Capatina Claudia Marilena-

nr legitimatie 11194- EI-EBM-EI
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Raport de evaluare

% OBIECTUL LUCRARII

Obiectul prezentei lucrari il constituie estimarea valorii de concesiune pentru Cabinetul medical nr 1”
in suprafata construita de 38.62 mp , suprafata utila de 37.2 mp situat in comuna Copaceni, strada Principala,
nr 194, jud lifov.

“Contractul de concesiune este acel contract incheiat in forma scrisa prin care o autoritate publica, denumita
concedent, transmite, pe o perioada determinata, unei persoane, denumita concesionar, care actioneaza pe
riscul si raspunderea sa, dreptul si obligatia de exploatare a unui bun proprietate publica in schimbul unei
redevente”.

< PREZENTAREA EVALUATORULUI

Prezentul raport a fost intocmit de catre ec. Capatina Claudia Marilena expert evaluator Anevar.

Conform codului deontologic al evaluatorului si potrivit regulilor internationale de buna practica,
continutul raportului este confidential. Atat evaluatorul cat si clientul sau beneficiarul sunt de acord sa nu
accepte nici o responsabilitate fata de o alta persoana in nici o circumstanta legata de datele, continutul sau
rezultatele raportului.

% PREZENTAREA CLIENTULUI

Raportul de evaluare se adreseaza beneficiarului AUTORITATEA CONTRACTANTA COMUNA COPACENI
asa cum reiese din oferta cu numarul 890/25.09.2025.

.0

«* DATA S| DESTINATIA EVALUARII

Utilizare raportului de evaluare este estimarea valorii de piata pentru chirie aferenta Cabinetului
Medical nr .1 conform Standardelor de Evaluare ANEVAR 2025- SEV 102 Tipuri ale valorii, pgf.30.1, pentru
concesionare/inchiriere.

Data evaluarii: 20.11.2025 ;Curs euro BNR =5.0889 lei.

% CLAUZA DE NEPUBLICARE

Prezentul raport de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi publicate nici incluse intr-un
document destinat publicitatii, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, cu specificarea formei si
contextului in care ar urma sa fie reprodus sau publicat.

<+ RESPONSABILITATEA FATA DE TERTI

Acest raport de evaluare este destinat scopului — estimarea unei valori de piata/concesiune pentru
stabilirea chiriei lunare si numai pentru uzul clientului.

Raportul este confidential pentru evaluator si client si evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate
fata de o alta persoana, in nici o alta circumstanta.
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Raport de evaluare

o,

% DECLARATIA PRIVIND CONDITIILE LIMITATIVE

> Acest raport de evaluare a fost elaborat de catre ec. Capatina Claudia Marilena — expert
evaluator Anevar avand la baza informatiile puse la dispozitie de catre beneficiar;

> In elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta asupra valorii,
nefiind omisa deliberat nici o infomatie relevanta pentru estimarea valorii;

»  Proprietatea imobiliara a fost vazuta si inspectata de catre evaluator datorita circumstantelor
actuale; detalii tehnice au fost preluate din actele puse la dispozitie de beneficiar.

> Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii, ce au fost evidentiate in raportul de
evaluare, de la surse pe care el le considera credibile si nu isi asuma nici o responsabilitate in privinta
completitudinii si corectitudinii lor, nefiind verificate din surse independente;

»>  Evaluatorul nu va fi facut responsabil pentru aspectele de natura juridica ale proprietatii
imobiliare. Evaluatorul a presupus ca dreptul de proprietate este valabil si nu exista sarcini asupra proprietatii
imobiliare la data evaluarii, altele decat cele mentionate in prezentul raport;

> Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau viitor in legatura cu proprietatea evaluata sau cu
partile interesate in tranzactie;

> Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba in instanta, fiind o expertiza extrajudiciara;

% PREMISELE EVALUARII

Evaluatorul nu este topograf/ geodez/ topometrist si nu are calificarea necesara pentru a masura si
garanta ca locatia si limitele proprietatii asa cum au fost ele indicate de proprietar/client si descrise in raport
corespund cu documentele de proprietate.

Acest raport are menirea de a estima o valoarea de piata a proprietatii identificata si descrisa in raport in
ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele de proprietate.

Orice neconcordanta intre proprietatea identificata si cea din documentele de proprietate invalideaza
corespondenta dintre valoarea estimata si proprietatea atestata de documentele de proprietate dar pastreaza
valida valoarea estimata pentru proprietatea identificata in raport.

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii , prezentate in cele ce urmeaza. Opinia evaluatorului
este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.
Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt
urmatoarele:

% IPOTEZE :

o Valoarea de piata privind nivelul unei concesiuni/chirii lunare/anulae prezentata in raportul de
evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care urmeaza si in mod special in ipoteza
in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de restrictii in afara celor
aratate expres pe parcursul raportului si a caror impact este expres scris ca a fost luat in
considerare. Daca se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul si
care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este valabila, valoarea estimata este invalidata;

o) Aspectele juridice (descrirea legala si aspectele privind dreptul de proprietate) se bazeaza
exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre proprietar/ destinatar si au fost
prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.

o Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute
de catre evaluator privitoare la descrierea legala a proprietatii nu se substituie avizelor juridice
exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competenta in acest domeniu;

o] Se presupune o detinere responsabila si un management competent al proprietatii;

a
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o Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspectie a proprietatii . Se presupune
ca toate licentele, autorizatiile de functionare precum si orice alte cerinte legale necesare
functionarii au fost sau pot fi obtinute si reinnoite pentru orice utilizare considerate pentru
evaluare in acest raport.

o Nu a fost realizata nici o investigatie pentru stabilirea existentei contaminatiilor. Se presupune ca
nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului, structurii care sa influenteze
valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

o] Daca ulterior se va stabili ca exista contaminare pe proprietatea evaluata sau pe oricare teren
vecin sau ca mijloacele care au fost puse in functiune pot contamina, aceasta ar putea diminua
valoarea raportata;

o Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei lucrari au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului
valorii selectate;

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

% CLAUZE DE NEPUBLICARE S| CONFIDENTIALITATE

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre client,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia.

In conformitate cu practicile din Romania valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data
prezentata in raport si inca un interval limitat de timp dupa aceasta data, in care conditiile specifice ale pietei
imobiliare nu sufera modificari semnificative care afecteaza opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general in care are loc operatiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare si scopul prezentului raport. Daca acestea se modifica
semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta
la data evaluarii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

Evaluarea are drept scop estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare prin aplicarea metodelor
de evaluare care reflecta cea mai buna utilizare a acestuia.

Evaluarea s-a efectuat confom actelor si informatiilor puse la dispozitia evaluatorului de catre
beneficiar.

% BAZELE EVALUARII S| PROCEDURI DE EVALUARE

Evaluarea realizata, reprezinta “valoarea de piata”, asa cum este definita in Standardele de Evaluare:

Chirie de piatd. Suma estimatd pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi inchiriat, la
data evaludrii, intre un locator hotdrét si un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostinté de
cauzd, prudent si fdrd constréngere. (Cf SEV 104 Tipuri ale valorii, pgf.A20.1)

Evaluarea redeventei se efectueaza tinand cont de valoarea de piata a proprietatii/strandului.

“Valoarea de piata” reprezinta suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a)
la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa

ﬁ
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un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara
constrangere.” (Cf SEV 104 Tipuri ale valorii, pgf.A10.1)
Procedura de evaluare este in conformitate cu standardele si recomandarile ANEVAR .
Etapele parcurse pentru determinarea valorii au fost:
documentarea pe baza unei liste de informatii solicitate
o contract de concesiune nr 4604/23.07.2018
o extras de carte funciara nr 337496/19.11.2017
o releveu imobil
- inspectarea proprietatii s-a facut de evaluator . Evaluatorul nu a putut face constatarea tehnica a
imobilelor decat vizual (partile ascunse s-au considerat in stare de functionare, conform declaratiilor
proprietarului).
- analiza informatiilor culese, interpretarea rezultatelor s-a facut in conformitate cu Codul Deontologic al
Evaluatorului, Standardelor de Evaluare
- determinarea valorii proprietatii imobiliare conform Standardelor de Evaluare Anevar 2025 presupune

folosirea uneia din cele abordari:

1. comparatia vdnzdrilor;

2. capitalizarea

3. abordarea prin cost
In situatia de fata tinand cont pe de o parte de tipul imobiului de evaluat iar pe de alta parte de
destinatia/utilizarea evaluarii se considera oportun aplicarea abordarii prin piata intrucat cladirea reprezinta
un imobil care poate fi inchiriat .

Nota:
La data evaludriis-a constatat ca intre suprafata mentionata in contractual de concesiune intocmit la data de

23.07.2018 si schita intocmita la data de noiembrie 2025 exista o diferenta intre suprafate, respectiv in contract
este stipulata suprafata de 38.62 mp iar in schita suprafata utila de 37.2 mp. In acest caz suprafata luata in
calcul este cea de 37.2 mp.
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% IDENTIFICAREA PROPRIETATII DE EVALUAT

Identificarea imobilelor. Situatia juridica.
Imobilul de evaluat este reprezentat de Cabinetul Medical nr 1 situat in comuna Copaceni, strada

Principala nr 194, judetul lifov.
Mai jos localizarea imobilului din satelit dupa adresa si numar cadastral.

Sursa:

htips://www.google.ro/maps/place/Prim%C4%83ria+Co p¥%C4%B83ceni/@44.2719854,26.0784541,270m/data=13m 1! 1e314m613m5 1 150x

A0ae0444626ab391:0xb7a79075ff54dde218m213d44.272031814d26.0787807 1165%2Fe%2F 1 hc8c bzcPentry=ttu&g ep=EgoyMDI1MTEx

NyAwIKXMDSoASAFOAWS3D%3D
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Comuna Copdceni este o comuna din judetul Iifov, situati in partea de sud, pe malul stang al raului Arges. Este
formatd dintr-un singur sat, Copiceni (numiti in trecut Copdcenii-Mogosesti). Administrativ, este accesibil3
prin DJ401D, care o leagd de localitatile invecinate precum Vidra si 1 Decembrie.

Localizare: Partea de sud a judetului lifov, pe malul stang al raului Arges.

Componenta: Doar satul resedint3, Copéceni.

Acces: Strabatuta de DJ401D, care o leagi de alte localititi.

Informatii administrative: Sediul primériei se afld pe Soseaua Principal3, nr. 190.

Imobilul din care face cabinetul medical nr 1 are numarul cadastral 7020-C1 si regim de inaltime P+Mansarda

cu suprafata construita la sol de 216 mp.

1 J 4 Oficiul de Cadastru i Publicitate Imabiliars ILFOV Nr. cerere 33749
.’ ! Biroul de Cadastru sl Publicitate Imobiliard Bufrea Ziva 29
Luna 11
Anul 2017
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE 'Imm
Carte Funciard Nr. 7020 Copaceni 100053720185
A. Partea |, Descrierea imobllulul
TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Copaceni, Str Prindipala, Nr. 104, jud. ifov
Nr, | Nr.
c:t :" t::::;:"l‘c Suprafata® (mp) Observatil / Referinte
Al 7020 420 Imobl! Inscris in CF sporadic 51540; $OS. PRINCIPALA NR.192-194
Constructil
crt | NF cadastral Adress Observatil / Referinte
al.1 7020-C1 Loc. Copacent, Str Principala, Nr. 194, |5, construts 1a sol 318 mp; DISPENSS 1 P er+mansaroa
== Jud, ltoy partiala; 6.¢.d. 404 mp; edificata |n 1963
B. Partea Il. Proprietari st acte
Inscriert privitoare Ia dreptul de propristate gl alte drepturi reale Referinte

337496 / 29/11/2017
|Reqistrul Cadastral al Imobllelor (UAT Copacenl): Act Normativ 19.7/1996 emis de Parlamentul Romaniel;
ISe infilnteaza cartea funciara a imobilulul 7620 ca urmare a finalizarii] Al
B1 linreglstrani sisternatice. Imobilul se gasesta in registrul cadastral al|
| limobilelor sub pumarul 7020, L
Act Addministrativ nr, HOTARAREA NR. 27, din 18/04/2016 emis de PRIMARI {; ; HOTARAREA NR. 15/28-05.]
2009 emis de PRIMARIA;); '
linscrierea provizorie, drept dé PROPRIETATEPUBLICA pana |a AT AT '
rezentarea Hotararji prin care se modifica anexa |a inventarul
unurilor care apartin Comunei Tunari, dobandit prin Lege, cotal
actuala 1/1 —_ f
| 1) COMUNA COPACENI, CIF:17512943
C. Partea Ill, SARCINI .
Inscrierl privind dezmembramintele dreptulul de proprietate,
drapturi reale de garantie i sarcini
NUSUNT .

%
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Carte Funciard Nr. 7020 Comuna/Oras/Municipiu: Copaceni

Anexa Nr. 1 La Partea

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatil / Referinte
7020 420 Imobdl inscris in CF sporadic 51540; SOS. PRINCIPALA NR.192-194
* Suprafala este determinata in planul de prolectie Stereo 70,
. 1 DETALII LINIARE IMOBIL —
745 W 9176
B

/‘-'-g:

B

| S haine

7020

7019

3
7021
018

.

Date referitoare la teren

i a = )
i ?:lt:sgig?: i Su:)r;a;)ta Tarla Parcela Nr. topo Observatli / Referinte
corh Teren ntravilan JmpreJmult cd garg
L construictii 2 2D & o = plasa sarma, gard metal
Date referitoare la constructii
= Destinatie Situatie . A
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridics Observatii / Referinte
constructi S. construita 1a sol 216 mp; oOispensar
All 7020-C1 administrative si 216 Cu acte|parter+mansarda partiala; s.c.d. 404 mp
social culturale edificata in 1963

Lupgime Segmente

1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie In plan.

Punct

Punct

Lungime

incepu
t

xX/Y

sfarsit X/Y

segment

= (m)

Document care contine date cu caracter personal, protejste de prevederile Legii Nv. 677/2001.

580,779,568
308.593,940
7 586.284,12]
308,586,843

ELLELLNED
308.586,843

3| 586 700 1A
308.578.957

8428

9.351

—r™

Pagina 2 din 3
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sneaw m

Releveu imobil - parter

Scara 1:100
Nr cadastral al terenuis Adresa i
— Str. Principola M. 194,
com Copaceni, ud. lov
Canea Funaara coledtiva .| 7020 - C1 UAT | Capacern
God kol it (11| GF =

Recapituiaie s4r i
[ =] Girirs e [
Ca | CABRET T P
bi =5 HOL 11 372
net | L . m
K GRUP SANITAR | ¢
Ca CABINET 1t =
bi CABINET ot 29.2
nel | v GRUP SANITAR | 34 mp
2 . A "
¥ BNATRATAMENT| =%
- DEPOZITARE te s
HOL 47 57.8
3 R EATAR | 1 mp
" SALAASTEPTARE | 217
Far || __FARmcE - |5
ma L |50
e [ 7 CEFCHITARE 2 mp
v GRUPSANITAR | 18
BUFRAVATA UTRA = 1TR WP
DUPRAFATA UTLA TOTHLA = 1763 WP
Erwnitrt ]
(el
Marcela [T
Farcas =
Pl apsrd Oz
1 |

Caracteristici
Suprafata inchiriata /concesionata conform schita elaborata in noiembrie 2025
este 37.2 mp.
Cabinetul este situat la parterul imobilului P+Mansarda si are allocate
urmatoarele incaperi inchiriate:

Subiect de evaluat
Cabinetul medical nr 1

Recapitulatie suprafete
= | Denumire Incapere )
Cal'’ CABINET 152 -
bi 2 HOL 133 37_-2
net | 3 HOL 50 mp
1 4 GRUP SANITAR 3

Imobilul in carew este amplasat cabinetul medical a fost construit in anul 1963
conform specificatiilor din extrasul de carte funciara atasat la raport.

Sistem constructiv:

Fundatii continue din beton simplu;

Structura de rezistentd — cadre beton armat, diafragme beton armat, plansee
beton armat;

Inchideri perimetrale de zid3rie de ciramid3;

Acoperis tip tigla metalica Lindab.

Compartimentari interioare de zidarie de caramid3 si partial pe structuri usoare

%
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rigips.

Finisaje exterioare:

Tamplarie exterioara: PVC cu ferestre din geam termopan;

Termosistem cu tencuieli exterioare si vopsea lavabil ade exterior.

Finisaje interioare:

Tampldrie interioara: PVC cu geamuri clare sau sablate;

Finisaje interioare: medii;

Zugraveli: lavabile;

Plafoane casetate;

Pardoseli: placaje de gresie

Placaje cu faianta si gresie in grupurile sanitare.

Instalatii si dotdri:

o Instalatii electrice: da, fluorescente;

o Alimentare cu apa: da;

o Canalizare: da;

o Incilzire si apa caldi: da, centrali termic3 cu calorifere aluminiu;

o Instalatie de conditionare a aerului: da;

Starea actuala:

Proprietatea este utilizatd ca cabinet medical.

Necesar de lucrdri pentru aducerea in stare de functiune: sunt necesare lucrari
de reparatii la peretii din grupurile sanitare unde s-a infiltrat apa de la nivelul
superior.

Pe alocuri portiuni de gresie sparta- in zona accesul la grupulsanitar.

De mentionat ca in fata imobulului sunt locuri de parcare pentru cei care

au acces la serviciile medicale.
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< Analiza pietei imobiliare si a pietei specifice

> Piata imobiliara se traduce prin lipsa unui flux de informatii corespunzator , care sa favorizeze o
apreciere riguroasa a proprietatii imobiliare de catre toti participantii.

» In cazul evaluarii unei anumite proprietati, analiza de piata trebuie sa arate modul in care
interactiunea dintre cerere si oferta afecteaza valoarea proprietatii. Prin investigarea vanzarilor,
ofertelor , cotatiilor si compartamentului participantiilor de pe piata, evaluatorul poate stabili
relatiile intre cerere si oferta, poate investiga motivatia pentru preturile platite si pentru preturile
acceptate si poate stabili atitudinile de piata privind tendintele curente si schimbarile anticipate.

> De aceea, in sensul sau cel mai larg, analiza de piata ofera informatiile esentiale necesare pentru
aplicarea uneia dintre metodele de evaluare.

Piata imobiliara a inregistrat in ultima perioada maxime istorice conform site-urilor de specialitate.
https://www.romanlatv.net/studiu-colliers-urmeaza-socuri-pe-piata-imobiliara-in-2025-din-cauza-fortei-de-
munca-si-a-modificarilor-fiscale 8574619.html

Piata imobiliard din Romdnia a inregistrat maxime istorice in ultimii doi ani, ins3 2025 se anuntd un an
provocator, pe fondul modificirilor fiscale si intrzierilor in implementarea reformelor pentru accesarea
fondurilor europene, aratd un raport al companiei de consultanti imobiliari Colliers. Potrivit acestuia,
viitoarele modificéri ale regimului fiscal pentru muncitorii din constructii, alituri de ajustirile fiscale mai ample
din Romdnia, ar putea crea dificultati. Preturile din constructii au reinceput si creasci in acest an, totodat
cheltuielile cu angajatii continud s3 creasc3, releva raportul.

”Piata imobiliard din Roménia a atins niveluri record in 2023 si 2024, sustinut de o cerere privatd puternicd
pentru anumite segmente imobiliare i de o crestere semnificativa a investitiilor publice, de la proiecte majore
de infrastructurd pana la spitale, finantate prin fonduri nationale si europene. Pe termen mediu, ins3, viitoarele
modificari ale regimului fiscal pentru muncitorii din constructii, alituri de ajustdrile fiscale mai ample din
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Romania, ar putea crea dificultdti”, aratd raportul de piatd Colliers privind evolutia pietei imobiliare in primele
sase luni ale anului.

n plus, intarzierile Romaniei in implementarea reformelor necesare pentru a asigura accesul continuu la
fondurile europene ar putea genera provociri suplimentare.

»in ultimii doi ani, piata imobiliard a inregistrat atat o crestere a valorii nominale, ct si o extindere a volumului
lucrdrilor. Aceastd evolutie a generat provociri pentru dezvoltatorii care incearcd s3 lanseze noi proiecte
imobiliare. Ce a influentat direct aceasti situatie? in mare parte, cresterea semnificativa a costurilor totale de
constructie, cauzatd de scumpirea materiilor prime, care, totusi, par sd se stabilizeze in prezent. Majoritatea
preturilor la marfuri s-au apropiat acum de nivelurile pre-pandemice, fiind mai mici decat maximele din 2020.
Spre exemplu, Indicele Bloomberg Commodity, care urmdreste preturile din diverse sectoare (agriculturd,
energie, metale), este cu aproximativ 28% sub varful din 2022, dar totusi cu 19% peste nivelurile din decembrie
2019. Beneficiarii finali vor resimti insa aceste scideri treptat. Pe de alti parte, tensiunile geopolitice globale —
fie intre blocurile comerciale principale, fie din cauza conflictelor militare regionale (mai ales in zona Marii
Rogii) — mentin riscurile de reinflamare a preturilor la mirfuri. De altfel, unele preturi au inceput s3 creasca din
nou in a doua jumatate a lui 2023”, explica Silviu Pop, director CEE & Romania Research la Colliers.

Avand in vedere contextul dificil al piefei muncii, preturile din constructii au reinceput s3 creasci in 2024,
ajungand la o ratd anuala de aproximativ 12% in mai 2024 (cea mai recentd lun3 disponibild), dup3 o perioad3
de stabilizare in prima jumatate a anului trecut. Unul dintre factorii principali care determind aceast3 crestere
este costul fortei de munci. in timp ce preturile materiilor prime s-au stabilizat, subliniazi consultantii Colliers,
cheltuielile cu angajatii continud s3 creascid. Numirul de muncitori din sectorul constructiilor a atins un nivel
record in mai 2024, cu aproape 453.000 de angajati, inregistrand o crestere modestd de 1% fatd de anul
anterior, dar un avans semnificativ de 15% fat3 de perioada pre-pandemic3

Conform datelor Eurostat, intentiile de angajare riman pozitive, ceea ce indici faptul c3 firmele de constructii
continud sa caute fortd de munci, determinind astfel cresterea salariilor. Tn ultimii cinci ani, salariile din acest
sector au crescut cu 63%. Un alt aspect important este ca lucrdtorii din constructii au beneficiat de scutiri
fiscale incepand din 2019, contribuind astfel la majorarea veniturilor nete.

Cu toate acestea, avand in vedere presiunile asupra bugetului public, guvernul intentioneazi s3 elimine aceste
facilitdti fiscale incepand cu 2025 (mdsurd care incd nu a fost aprobat3 la inceputul trimestrului trei din 2024).
Aceasta schimbare ar putea complica si mai mult piata, punind presiune pe marjele de profit ale companiilor,
care vor fi nevoite sd creasca salariile pentru a retine sau atrage angajati. O parte din aceste costuri
suplimentare este probabil s3 fie transferatd in preturi mai mari pentru beneficiarii finali.

»Desi oferta pe piata imobiliard este supusa unor presiuni semnificative, cererea ramane puternica. Chiar dac3
in prima parte a lui 2024 s-a inregistrat o usoard incetinire, sondajele Comisiei Europene arati ci sectorul
continud sd creascd. Indicele care masoard perceptia companiilor asupra volumului comenzilor generale este
confortabil peste media istoric3, indicdnd un sector robust, situat nu foarte departe de maximele istorice. Un
alt indicator relevant vine din analiza autorizatiilor de constructie. Desi numarul autorizatiilor de constructie

e ————
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rezidentiale a Tncetinit in ultimii doi ani, acest lucru este cauzat in principal de probleme administrative in
anumite orage, in special in Bucuregti. Totusi, se observi o tendintd de revenire la nivelul mediu al ultimului
ciclu, dupa maximele record din perioada 2021-2022. Pe segmentul non-rezidential, desi datele sunt variabile,
activitatea de autorizare se mentine la un nivel solid, in concordantd cu expansiunea sectoarelor industrial si
retail. Per ansamblu, desi investitiile private in constructii nu ating niveluri record, ele rimén la un nivel stabil,
sustindnd cresterea sandtoasa a pietei”, precizeazi Alexandru Atanasiu, board member & head of Construction
Services in cadrul Colliers.

Un factor cheie care a sustinut cresterea pietei constructiilor la niveluri record a fost cresterea investitiilor
publice, finantate atat prin fonduri nationale, cit si europene. in sectorul autostrazilor, Romania are in prezent
aproximativ 800 de kilometri de drumuri de mare vitezd in constructie, comparativ cu o retea existent3 de
1.100 de kilometri. De asemenea, sute de alte tronsoane de autostradi se afl3 in diverse stadii de pregtire,
unele fiind deja in faza de licitatie.

Investitile majore nu se limiteazd doar la infrastructura rutierd, ci si modernizarea ciilor ferate este in
desfasurare, iar in prima jumdtate a acestui an au inceput lucririle la mai multe spitale regionale importante.

Guvernul a cheltuit peste 11 miliarde de euro pe proiecte de capital sustinute de UE in prima jumitate a anului
2024, ceea ce reprezinta aproximativ 3,3% din PIB. Prin comparatie, in aceeasi perioadd din 2019, cheltuielile
guvernamentale pentru investitii au fost de 3,5 miliarde de euro, sau aproximativ 1,6% din PIB. Aceast3
crestere a investitiilor publice a contribuit semnificativ la mentinerea unui nivel ridicat de activitate in sectorul
constructiilor.

Pe termen mediu, piata imobiliarase afla intr-o pozitie solid3, cu o cerere puternic3 din partea beneficiarilor si
un flux consistent de proiecte pentru companiile din domeniu. Varietatea factorilor care influenteazi cererea
creeaza un context mai favorabil decdt in trecut, in special in comparatie cu perioada 2006-2008, cind piata era
impulsionata in mare parte de investitori privati, in special dezvoltatori rezidentiali. Totusi, consultantii Colliers
anticipeaza si o serie de provocari.

»Dincolo de factorii externi imprevizibili, in special de ingrijoririle legate de economia globald, schimbdrile
viitoare in regimul fiscal al muncitorilor din constructii si modificarile fiscale mai largi din Romania ar putea crea
dificultdti. De asemenea, intarzierea Romdniei in implementarea reformelor necesare pentru mentinerea
accesului la fondurile europene ar putea aduce noi provocéri. Prin urmare, desi anticipdm rezultate bune
comparativ cu istoria recentd, atingerea unor noi maxime este putin probabil3. Tn acest context, ne asteptim la
o diminuare a presiunilor pe piata constructiilor in urmétorul an si jumatate”, conchide Alexandru Atanasiu.

Colliers este unul dintre liderii globali in servicii de consultant3 imobiliar3 si de management al investitiilor, cu
operatiuni in 66 de tari si 22.000 de specialisti. Compania are venituri anuale de 4,4 miliarde de dolari si active

gestionate de 98 de miliarde de dolari.

https://apix.ro/cum-va-arata-piata-imobiliara-in-2025-predictii-si-tendinte/
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Piata imobiliard este intr-o continua evolutie, influentatd de schimbiri economice, tehnologice si demografice.
Privind spre 2025, se contureaza cateva tendinte si predictii care ar putea modela viitorul sectorului imobiliar,
cu un accent pe tehnologie, sustenabilitate si schimbari in preferiniele locative.

Locuintele inteligente vor deveni din ce in ce mai frecvente. in 2025, tehnologia smart va fi un standard in
proiectele imobiliare, nu doar o optiune. Apartamentele echipate cu sisteme de automatizare avansate vor
.oferi controlul integrat al temperaturii, iluminatului si securitétii, accesibile prin aplicatii mobile sau comenzi
vocale. Aceastd tehnologie nu doar ci imbunatiteste confortul, dar contribuie si la eficienta energetics,
reducédnd costurile si impactul asupra mediului.

Sustenabilitatea va deveni esentiald in dezvoltarea imobiliara. In 2025, cerintele pentru constructii ecologice si
eficiente energetic vor fi mai riguroase. Proprietdtile care utilizeaza materiale reciclate, panouri solare si solutii
de economisire a apei vor fi extrem de cdutate. Investitorii si dezvoltatorii vor trebui si se adapteze la aceste
norme, integrand solutii verzi pentru a raspunde cerintelor de mediu si pentru a atrage cumpdréitori constienti
de impactul ecologic.

Urbanizarea continud s fie o tendintd majord, cu o cerere crescuti pentru locuinte in marile orage. Cu toate
acestea, pandemia a accelerat interesul pentru locuinte in zone suburbi, care oferd mai mult spatiu si un mediu
mai relaxat.

n 2025, va exista o cerere mare pentru locuinte care sprijind un stil de viat3 hibrid, incluzand spatii dedicate
birourilor de acasa si facilititi pentru munca remote.

Tehnologia blockchain si criptomonedele vor avea un impact tot mai mare asupra pietei imobiliare. Blockchain-
ul va putea securiza tranzactiile si reduce riscurile de fraud3, in timp ce criptomonedele vor deveni o0 metod3
tot mai acceptatd pentru achizitii imobiliare. Aceste inovatii vor simplifica si transparentiza procesele de
cumpdrare si vanzare.

Locuintele care ofer3 flexibilitate si adaptabilitate vor castiga popularitate. In 2025, apartamentele modulare si
spatiile versatile, care pot fi reconfigurate pentru diferite utiliziri, vor fi apreciate. Aceste locuinte vor permite
locatarilor sa-si personalizeze spatiile in functie de nevoile lor schimbitoare, fie ci este vorba de birouri de
acasa, spatii de recreere sau zone de relaxare. Reglementirile de constructie vor deveni mai stricte, in special in
ceea ce priveste eficienta energetica si sustenabilitatea. Dezvoltatorii vor trebui s3 se conformeze unor norme
mai riguroase pentru a obtine certificari ecologice. Aceste reglementéri vor influenta costurile si modul in care
sunt concepute noile proiecte imobiliare,

n 2025, proiectele imobiliare vor pune tot mai mult accent pe crearea de comunitati integrate. Ansamblurile
rezidentiale vor include spatii comune, cum ar fi gradini, zone de recreere si centre de fitness, care promoveaz3
interactiunea sociald si imbundtatesc calitatea vietii. Aceste facilitti vor deveni un factor important in alegerea
unui apartament.
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Solutiile de finantare imobiliard vor deveni mai variate si mai accesibile. in 2025, nevoile financiare ale
cumpdratorilar vor fi satisficute prin imprumuturi flexibile si instrumente financiare inovatoare. Institutiile
financiare vor dezvolta produse care rispund cerintelor specifice ale pietei imobiliare, facilitind achizitiile si
investitiile.

Pe misurad ce populatia imbétraneste, cererea pentru locuinte adaptate nevoilor seniorilor va creste. in 2025,
proiectele imobiliare dedicate seniorilor, care ofer3 facilititi si servicii special concepute, vor deveni tot mai
comune. Aceste locuinte vor integra aspecte de accesibilitate si confort pentru persoanele in varst3.

Digitalizarea va transforma modul in care cumpératorii si investitorii interactioneazi cu piata imobiliard. Tn
2025, tranzactiile imobiliare vor fi tot mai digitalizate, cu vizite virtuale, semnaturi electronice si procese online.
Aceasta schimbare va face experienta de cumpdrare si vinzare mai accesibil3 si mai eficient3.

in concluzie, piata imobiliard din 2025 va fi caracterizati de o integrare profund3 a tehnologiei, o accentuare a
sustenabilittii si o adaptare la schimbdrile demografice si de stil de viatd. Cumpéritorii si investitorii vor cuta
locuinte care combind inovatia tehnologica cu solutii ecologice si flexibile, reflectind noile tendinte si preferinte
ale pietei.

Piata terenurilor a rdmas foarte activd in 2023 pastrand tendintele din anul anterior, care a marcat cele mai
bune niveluri din 2007 incoace, dar a scazut cu aproximativ 45% in ceea ce priveste volumul tranzactiilor
incheiate, pana la aproximativ 450 de milioane de euro, potrivit raportului anual publicat de Colliers.

Conform specialistilor, multe contracte sunt in agteptare, finalizarea lor fiind influentatd mai ales de anumite
conditionari legate de procedurile de obtinere a documentatiilor de urbanism, care se acordd intr-un ritm
foarte lent, in special la nivelul Bucurestiului, si, in unele cazuri, de evolutia economic3, anumiti cumparatori
asteptand sa vadd cum face fat3 piata rezidential3 la o economie mai slab3 si la dobanzi mai mari,

incepand cu ianuarie 2023, metodologia de calcul a Indicelui Imobiliare.ro a fost imbundtatita in urma unui
upgrade major, de altfel primul de acest fel de la lansarea din 2009. Noua metodologie a fost testatd pentru o
perioada de 12 luni in paralel cu cea veche pentru a ne asigura de stabilitatea ei.

Principalele modificari:

Largirea bazei de date a ofertelor care intra in calcul,

Optimizarea procesului de deduplicare a anunturilor,

Eliminarea anunturilor care nu petrec un numir minim de zile in piat3

Restrangerea numdrului de anunturi pe segmentul apartamente noi la cele cu o vechime mai mica de 5 ani
Am obtinut o serie de avantaje:

Stabilitate crescutd si o mai buna protectie fati de fluctuatiile numarului de anunturi publicate si sezonalitate
Dezvoltarea unor noi subindici — de ex. Apartamente noi, nr camere in Timisoara si Cluj-Napoca

Dezvoltarea unor noi indici locali — Sibiu, Oradea, Craiova, Ploiesti

Aceste modificdri implicd, asa cum e de asteptat, schimbarea valorii Indicelui Imobiliare.ro.

De aceea, valorile Indicelui Imobiliare.ro au fost inlocuite de datele obtinute aplicAnd noua metodologie pentru
perioada 2012-prezent, ceea ce ne permite s& avem un istoric de peste 10 ani a evolutiei preturilor solicitate
pentru apartamentele scoase la vanzare in Romania. Mentiondm ca valorile obtinute cu vechea metodologie
sunt disponibile la cerere pentru perioada martie 2008 — decembrie 2022, prin email la suport@imobiliare.ro.

i io—s ———— ]
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Important: Indicele Imabiliare.ro este un instrument ce arata evolutia pietei rezidentiale la nivel general, in
niciun caz nu fsi propune s3 fie un instrument de evaluare a valorii unei proprietdti imobiliare individuale.
Pentru aceasta, am dezvoltat instrumente precum PretExpert sau platforma Imobiliare.ro Market360.
https://www.imobiliare.ro/indicele-imobiliare-ro

House prices and rents

{% change between 2010 and Q3 2023)
(deily " ] # House prces 8 Rents

ns

20

75
|

150

125

10

7S

5

‘b k..

., .l I,

Ve & > > T I &3 & & > & . > & G 8
‘:é? t{s‘; gfr}\-%‘f &“yﬁﬁg § f’ff‘ Fé %’?_s'f F. §§ gg :st@‘? & _5&3” &

: ; & r e &
& F F 4 ¥ l -ﬁh
~ -+ -
17 Houte rces. dota from Band of Greece, 2000 sestead of therd quirter of 2023 o~

eurostati|

Definirea pietei specifice

Tn cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale specifice, s-au analizat o serie de factori,
incepand cu tipul proprietatii.

Astfel, tindnd cont de specificul zonei (mixta si de tipul proprietitii (comerciala ) piata specificd pentru
proprietatea care face subiectul prezentului raport de evaluare este cea a aferenta imobilelor cu destinatie
comerciala.

Piata imobiliara  din judetul lifov a devenit, in ultimii ani, tinta marilor dezvoltatori imobiliari, insa
piata imobiliara este aproape inexistenta in conditiile actuale ale economiei. Avand in vedere instabilitatea
relativa a politicii actuale, cel putin pe termen scurt nu sunt de asteptat investitii majore si implicit o crestere
disproportionata in raport cu oferta, a cererii de imobile similare cu cel de evaluat.

Aceasta evolutie este sustinuta de tendinta pezenta si de perspectiva a tranzactiilor inregistrate pe
piata de capital, care semnifica o scadere a interesului investitional. Perceptia conform informatiilor furnizate
de piata imobiliara este de piata imobiliara cu tendinte de depreciere.

Legea concesionarii imobilelor de tip teren este reglementata astfel:
https://lege5.ro/gratuit/gm2dcnrygm3q/durata-concesiunii-codul-administrativ?dp=gidtcojwhe4tooa

Drept administrativ. Actul administrativ. Contenciosul administrativ. Domeniul public. Rispunderea
administrativa, Vol 2, editia 5

Durata concesiunii nu va putea depdsi 49 de ani, incepand de la data semndrii contractului, dar va putea fi
prelungitd prin acordul de vointa al partilor, incheiat in form3 scrisd, cu conditia ca durata insumatd si nu
depdseascd 49 de ani. Prin exceptie, prin legi speciale se pot stabili concesiondri cu durata mai mare de 49 de
ani (art. 306 C.adm.).
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Oferta competitiva
Reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibil3 pentru vanzare sau inchiriere la diferite
preturi, pe o piata dat3, intr-o anumita perioad3 de timp.

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

in ceea ce priveste ofertele de inchiriere pentru imobile cu destinatie comerciala , numirul de oferte
este aproape inexistent in comuna Copaceni, variatia si intervalul de valori pentru imobile similare oferite spre
inchiriere in zona evaluata cat si in comunele adiacente inregistreaza valori minimale- maximale cuprinse intre
5.6-9.9 euro/mp/luna cu o medie de 7.6 euro/mp/luna.
Variatia principal3 a chiriilor solicitate este data de localizare, suprafata util3, finisaje, etc.

IDjLf6rhtm} Copaceni, lifov 40 EUR250 EUR 6.25 5.63
hitps//www.storiaro/ro/oferta /e nchiriat-spatin-comainl - L0
mgle-stada- pringipale-int-IDEey Vidra, Ifov 100 EUR 950 EUR 9.50 8.55
Diips £ S wwe ol sn/d folvrta/spatlu-comerotal-parcare-utllit-com-
Leseenmbrere: (- rand-ldl- Divda il | L Decembrie . fifov 50 EUR 550 EUR 11.00 9.90
bl SICA -0 :1DHcl |Berceni, llfov 125 EUR 1,000 EUR8.00 7.20
W ia.1o/r inchiri -

EUR 7.50

comercial-300mo-berceni-fosta-benzinarie-1DDSoU

in ceea ce priveste rata de capitalizare, aceasta este intre 8.5-10,5%, asimilabil clasa B, orase secundare:

-Revista Anevar ,Valoarea”

Colliers 8-12 euro/mp nfa

CBRE 7-12 euro/mp 10-14% 9.25-9.75%

Darian 8-15 euro/mp 10-15% 8.5-10.5%

Cushman 9-13 euro/mp n/a 9-10%

Knight Franks | 8-12 euro/mp n/a 9-10%

10-13 euro/mp n/a 9-10.50%

Cererea solvabila

Cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifest3 dorinta pentru
cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumitd piat3, intr-un anumit interval de timp.

T T—_——— 8
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Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietitilor
tinde sa varieze direct cu schimbdrile de cerere, fiind astfel influentat3 de cererea curenta.
Cererea pentru proprietatea imobiliard subiect vine in principal din partea persoanelor juridice, cu venituri
peste medie, suficiente pentru a contracta un credit, activi in diverse domenii economice, cu putere de
cumpdrare peste medie.

Echilibrul pietei. Previziuni

Tindnd cont de informatiile existente pe piatd, se poate afirma cd la acest moment piata este una relativ
inexistenta fara multe oferte de chirie in zona analizata.

La nivelul localitatii, la momentul actual numérul tranzactiilor care au drept obiect proprietiti imobiliare de
acest tip este inexistent. Astfel, tinand cont de conditiile existente pe piatd la momentul actual, putem

afirma ca preturile si chiriile pentru acest tip de proprietate vor fi similare cu ofertele gasite la data evaluarii.

| | Interval valori ' Marja de negociere | Observatii

| Oferte de inchiriere | 5.6-9.9 euro/mp/luna 5-10% Nu este cazul
spatii pentru spatii cu '
destinatie comerciala |
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+* Cea mai buna Utilizare - CMBU

Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata
din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicarii abordarilor de evaluare.

Cea mai buna utilizare este definita ca “cea mai probabila utilizare a proprietatii care este fizic posibila,
justificata adecvat, permisa legal si fezabila financiar si care conduce la cea mai mare valoare a
proprietatii evaluate”

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
e cea mai buna utilizare a imobilului cu destinatie rezidentiala
e cea mai buna utilizare a imobilului cu destinatie comerciala

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea trebuie sa
fie:

permisibila legal

posibila fizic

fezabila financiar

maxim productiva

Cea mai buna utilizare a unei proprietati este determinata dupa aplicarea celor patru criterii si ulterior
a eliminarii alternativelor de utilizare. Utilizarea ramasa ce indeplineste cele patru criterii este cea mai
buna utilizare.

Cea mai buna utilizare a imobilului cu destinatie comerciala.

Pentru identificarea celei mai bune utilizari , au fost preluate informatii de pe piata locala sau din
zonele semicentrale ale localitatii.

Pe baza analizei efectuate, s-au studiat utilizarile considerate probabile si rezonabile pe baza
conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizari a imobilului, avand in vedere elementele
caracteristice si specificul zonei in care este amplasat.

Analiza utilizarilor posibile ale proprietatii:

Criterii CMBU
Utilizare analizata Permisa Posibita fizic Fezabila Maxim
legal financiar productiva
Comerciala DA DA DA DA
Rezidentiala NU NU NU NU

Astfel cea mai buna utilizare a imobilului este cea actuala si anume de imobil cu destinatie

comerciala.

S-au analizat urmatoarele posibilitati:

a) continuarea utilizarii existente
Testarea continuarii utilizarii existente - In vederea sustinerii ipotezei de continuare a activitatii
actuale in conditii de maxima productivitate s-a realizat o analiza de piata. Din aceasta analiza
reiese faptul ca cererea pentru astfel de proprietati este activa dar restrans local si mai dezolvata
in zonele adiacente, ceea ce face ca ca destinatia viitoare a imobilului sa fie cea actuala.

b) modificarea utilizarii existente
Testarea modificarii utilizarii existente — nu au fost analizate alternative de utilizare ale acestei
proprietati pentru ca nu ar fi rentabil schimbarea destinatiei actuale.

e —————————————————
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+» Abordari in evaluare

Pentru a obtine valoarea definitd de tipul valorii adecvat se pot utiliza una sau mai multe abordéri in
evaluare. Cele trei aborddri descrise si definite in SEV 100 - Cadru general sunt aborddrile principale utilizate in
evaluare.

Ele sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru, anticipérii beneficiilor sau
substitutiei.

Atunci cand nu existd suficiente date de intrare reale sau observabile incit sid se poatd obtine o
concluzie credibild din aplicarea unei singure metode, se recomand3 in mod special utilizarea a cel putin doud
abordéari sau metode.

Conceptele si principiile generale de evaluare din Standardele de Evaluare a bunurilor, editia 2022 fac
distinctia intre proprietatea imobiliard, adica “lucrul” corporal si drepturile reale imobiliare, care se refer3 la
drepturile, interesele si beneficiile implicate de detinerea unei proprietiti imobiliare. Drepturile aferente
contractelor de inchiriere/leasing sunt un atribut al drepturilor reale imobiliare, care rezult3 din relatia
contractuala (ale cdrei clauze au fost convenite prin contractul de inchiriere) intre un proprietar sau locator,
adica o persoand care detine proprietatea care este inchiriat3 altuia si un chirias sau locatar, adici o persoand
care primeste, pe o perioada limitata, dreptul de a folosi proprietatea, in schimbul platii unor chirii sau altor
compensari cu valoare economica. Standardele de Evaluare a bunurilor, editia 2022 stabilesc definitiile,
principiile i aspectele importante ce trebuie luate in considerare in evaluarea si raportarea drepturilor
aferente contractelor de inchiriere/leasing.

Leasing/inchiriere. Un acord contractual prin care drepturile de folosint3 si de posesie sunt transferate
de la detindtorul titlului de proprietate (numit si proprietar sau locator) in schimbul promisiunii facute de citre
o alta parte {(numita chirias sau locatar) de a pkiti chiriile/rentele asa cum sunt previzute in contractul de
inchiriere/leasing. Tn practic3, drepturile si obligatiile partilor pot fi complexe si depind de clauzele specificate
in contract.

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este estimarea chiriei de piata (redeventei) asa cum a fost

ea definita in cuprinsul raportului.

La baza contractelor de concesiune de bunuri de utilitate publici st4 ORDONANTA DE URGENTA nr. 54
din 28 iunie 2006. Aceasta prevede la art. 4 alin. 2 ,, (2) Modul de calcul si de plata a redeventei se stabileste
de cdtre ministerele de resort sau de alte organe de specialitate ale administratiei publice centrale ori de
cdtre autoritdtile adminisiratiei publice locale.”

De asemenea in L50/1991 actualizatd in 2014 se prevede la art.17 , Limita minima a pretului
concesiunii se stabileste, dupa caz, prin hotarare a consiliului judetean, Consiliului General al Municipiului
Bucuresti sau a consiliului local, astfel incat sa asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare a
terenului, in conditiile de piata, la care se adauga costul lucrarilor de infrastructura aferente®.

Pentru determinarea redeventei conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2025,
prevederilor L50/1991, actualizata in anul 2014, art 17 si OU nr.54/28.06.2006, tinand cont de informatiile
disponibile, cantitatea si calitatea lor a fost utilizata urmatoarea abordare: abordarea prin venit .

Pentru a obtine valoarea definita de tipul valorii adecvat se pot utiliza una sau mai multe abordari in
evaluare. Cele trei abordari descrise si definite in SEV 100 - Cadru general sunt abordérile principale utilizate in
evaluare.

Ele sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru, anticiparii beneficiilor sau
substitutiei.
Atunci cand nu existd suficiente date de intrare reale sau observabile incit s3 se poatd obtine o concluzie
credibild din aplicarea unei singure metode, se recomand3 in mod special utilizarea a cel putin doud abordari
sau metode.
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¥ Abordarea prin piati nu s-a aplicat, insa mai jos cateva detalii ale acestei abordari.
Ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active identice sau similare, ale caror

informatii privind pretul de vanzare se cunosc.
Abordarea prin piatd ar trebui aplicat3 si ar trebui s i se aloce o importanta semnificativd in urmdtoarele

situatii:

(a) activul subiect a fost vandut recent printr-o tranzactie care indeplineste conditiile pentru tipul valorii stabilit,
(b) activul subiect sau alte active foarte aseminitoare sunt vandute pe o piata specificd n mod activ si/sau
(c) existd vanzari frecvente si/sau observabile cu active foarte asem3nitoare.

Desi situatiile prezentate anterior sunt cele care indic3 faptul ¢ ar trebui aplicata abordarea prin piat3
si ar trebui sd i se aloce acesteia o importantd semnificativs, situatiile enumerate in continuare sunt
circumstante suplimentare in care evaluatorul poate aplica abordarea prin piata si fi poate aloca o important3
semnificativd chiar dacd nu sunt indeplinite criteriile mentionate anterior.

Atunci cand in situatiile prezentate in continuare se utilizeazi abordarea prin piatd, evaluatorul ar trebui s3
analizeze dacd nu este posibild aplicarea si a altor abordiri apreciate ca fiind relevante pentru confirmarea
indicatiei privind valoarea rezultats din abordarea prin piat:

(a) Vanzirile activului subiect sau ale unor active foarte asemanitoare nu sunt suficient de recente,
judecdnd dupd nivelurile de volatilitate si de activitate de pe piata.

{(b) Activul sau activele similare sunt vindute pe piata, dar nu in mod activ.

(c) Sunt disponibile informatii despre vinzirile de pe piatd, insd activele comparabile difera in mod
semnificativ fatd de activul subiect, necesitand probabil ajustiri subiective.

(d) Informatiile cu privire la vanzirile recente nu sunt credibile (zvonuri, informatii deficitare, cumpéritor
sinergic, vanzare care este partinitoare, vanzare aflat3 in dificultate etc.).

(e) Elementul esential care influenteazi valoarea activului este mai degrabd pretul care s-ar obtine prin
vanzarea sa pe piatd, dect costul de reproducere sau capacitatea sa de a genera venit.

Natura eterogend a multor active fnseamn3 c3 deseori nu este posibild identificarea datelor de piat3 despre
vanzari cu active identice sau similare.

Chiar si in situatiile in care nu utilizeaz3 abordarea prin piatd, evaluatorul ar trebui s3 valorifice la maxim datele
de intrare bazate pe piat3 la aplicarea altor abordiri (de exemplu, variabilele evaluarii bazate pe piat3, cum ar fi
randamentul si ratele rentabilitatii).

Ori de cdte ori informatiile despre comparabilele de pe piatd nu se referd la un activ identic sau foarte
asemadnator, evaluatorul trebuie s3 efectueze o analizi comparativd a asemandrilor si diferentelor calitative si
cantitative dintre activele comparabile si activul subiect.

Deseori va fi necesar ca evaluatorul s3 aplice ajustiri pe baza acestei analize comparative. Aceste ajustiri
trebuie sd fie rezonabile si evaluatorii trebuie s3 argumenteze in scris motivele aplicdrii acestor ajustiri si
modul in care le-au cuantificat.

%
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Abordarea prin piata utilizeazd adesea multiplicatori de piatd obtinuti dintr-un set de comparabile, fiecare
avand multiplicatori diferiti. Selectarea multiplicatorului dintr-un interval de variatie impune un rationament
profesional, ludnd in considerare factori calitativi si cantitativi.

Metode din cadrul abordérii prin piati

Metoda comparatiei vanzdrilor, cunoscutd si sub numele de metoda vanzirilor de referint3, utilizeaz3
informatii despre vanzérile unor active identice sau asemanitoare cu activul subiect, pentru obtinerea unei

indicatii asupra valorii.

Atunci cind vanzdrile comparabile luate in considerare implicid activul subiect, metoda este cunoscuti sub
denumirea de metoda vanzirilor anterioare. Aceastd metod3 poate fi aplicatd cu conditia ca relevanta acestor
informatii sa fie stabilitd clar, analizatd critic si argumentat3.
Etapele principale ale metodei comparatiei vanzarilor sunt:
(a) identificarea unitatilor de comparatie utilizate de participantii de pe piata relevant3,
(b) identificarea vanzirilor comparabile relevante si determinarea principalelor variabile care influenteazi
valoarea,
(c) efectuarea unei analize riguroase a asemandrilor si diferentelor calitative si cantitative dintre activele
comparabile si activul subiect,
(d) dacd este cazul, aplicarea ajustirilor necesare la variabilele evalurii, pentru reflectarea diferentelor
dintre activul subiect si activele comparabile
(e) pentru evaluarea intreprinderii),

(f) aplicarea variabilelor ajustate la activul subiect si
(8) daca s-au folosit mai multe variabile ale evaluirii, se face reconcilierea indicatiilor asupra valorii.

¥ Abordarea prin cost- nu s-a aplicat , insa mai jos cateva detalii ale acestei abordari.

In forma sa clasica abordarea prin cost genereaza o opinie asupra valorii dreptului deplin de proprietate asupra
imobilului la un grad de ocupare stabilizat. De aceea abordarea prin cost in cazul proprietatii subiect este
aplicata sub anumite rezerve detaliate la capitolul reconcielierea rezultatelor.

Conform definitiilor:

v’ costul de inlocuire = costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluarii, o
cladire cu o utilitate echivalenta cu cea a cladirii de evaluat, folosind materiale moderne,
normative, arhitectura si planuri actualizate;

v deprecierea = reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie ce poate apare
din cauze fizice, functionale sau externe.

Estimarea valorii constructiei s-a facut prin deducerea deprecierii din costul de inlocuire brut, rezultand
costul de inlocuire net al constructiei.

Acest cost brut unitar a fost estimat pe baza informatiilor din baza de date a evaluatorului si pe baza
informatiilor de pe piata referitoare la costurile practicate pentru realizarea unor astfel de constructii sau
constructii similare din punct de vedere al caractesristicilor constructive ( informatii obtinute cu ocazia
realizarii unor lucrari de monitorizare a unor proiecte imobiliare, analize de deviz, avizare de lucrari, etc).

_——
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Sursa de estimare a valorii constructiei a fost ,,Catalog C. Schiopu- Costuri de reconstructie - editura Iroval
Bucuresti”.

Valorile luate in considerare au fost determinate prin metoda devizelor analitice.
Pasii aplicarii metodei sunt:

= stabilirea principalelor tipuri de suprafete ( suprafata construita la sol, suprafata nivelelor, suprafata
desfasurata);

= incadrarea localitatii in functie de gradul seismic si stabilirea coeficientului de manopera, stabilirea
distantei medii de transport pentru calculul coeficientilor;

= alegerea tipului de infrastructura, suprastructura a cladirii- raportarea preturilor unitare la
suprafatele aferente rezultand costul global;

= alegerea calitatii finisajelor, invelitorii si instalatiilor functionale- raportarea preturilor unitare la
suprafatele aferente rezultand costul global;

= insumara costurilor totale.

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregarii.
Prin aceasta metoda se analizeaza separat fiecare cauza a deprecierii, se cuantifica si apoi se totalizeaza o suma

globala.
Principalele tipuri de depreciere care poate afecta o cladire si cu care opereaza aceasta metoda sunt:

¥ uzura fizica- este evidentiata de rosaturi, cazaturi, fisuri, defecte de structura, etc. Acdeasta poate avea
doua componente:
= recuperabila- se cuantifica prin costul de readucere a elementului la conditia de nou
sau ca si nou, se ia in considerare numai daca costul de corectare a starii tehnice e mai
mare decat cresterea de valoare rezultata;

®  nerecuperabila — se refera la elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate in
prezent din motive practice sau economice.

¥ Neadecvarea functionala- este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii din
punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate. Se poate manifesta
sub doua aspecte:
o Recuperabila - se cuantifica prin costul de inlocuire pentru deficiente
care necesita adaugiri, deficiente care necesita inlocuire sau
modernizare sau supradimensionari.

o Nerecuperabila — poate fi cauzata de deficiente date de un element
neinclus in costul de nou dar ar trebui inclus sau un element inclus in
costul de nou sar nu ar trebuie inclus.

_——— e — " "
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¥ Deprecierea economica- din cauze externe- se datoreaza unor factori externi proprietatii imobiliare
cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatii, amplasarea in zona, urbanismul, finantarea, etc.
Estimarea valorii finale se va face prin deducerea deprecierii din costul de inlocuire brut, rezultand

costul de inlocuire net al constructiei.

E  Abordarea prin venit .
Evaluarea se realizeaza, de reguld, utilizind venitul net din exploatare.
Venitul net din exploatare se estimeaz3 pornind de la venitul brut potential si venitul brut efectiv.
Venitul brut potential (VBP) reprezintd venitul total generat de proprietatea imobiliara, in conditii de
utilizare maxima, Tnainte de scdderea cheltuielilor de exploatare.
Venitul brut efectiv (VBE) reprezinta venitul anticipat din toate formele de exploatare a proprietitii
imobiliare, ajustat cu pierderi aferente gradului de neocupare.
Venitul net din exploatare — venitul net anticipat, rezultat dupa deducerea tuturor cheltuielilor de
exploatare, dar inainte de scdderea amortizarii si a serviciului datoriei aferent creditului ipotecar.
Cheltuieli de exploatare — cuprind toate cheltuielile necesare pentru mentinerea proprietitii in conditii
normale de functionare si de generare a veniturilor estimate.
Cuprind : -
-cheltuielile fixe - trebuie platite indiferent daca proprietatea este ocupata complet sau numai
partial; - -
-cheltuieli variabile — se modifica in functie de gradul de utilizare sau de volumul serviciilor prestate;
alocarea pentru inlocuiri — alocare pentru inlocuirea periodica a unor componente ale cl3dirii care
se deterioreazi fizic intr-o perioada mai mica decit clidirea

Rata totala de capitalizare - reflecta raportul dintre venitul net anual din exploatare si pretul sau valoarea
totala a proprietétii imobiliare.
Avand in vedere caracteristicile fizice ale proprietatii precum si zona in care aceasta este situata,
consideram ca aceasta poate fi inchiriata unor potentiali chiriasi pentru spatii comerciale tip birouri.
Capitalizarea directd constd in impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o rati de capitalizare
corespunzatoare.
Determinarea valorii (prin capitalizarea directa) se face cu formula:
-V =VNE * (1/c), unde:
v/ ¢ =rata totala de capitalizare
v VNE = venit net anual
La baza contractelor de concesiune de bunuri de utilitate publici sti ORDONANTA DE URGENTA nr. 54 din 28
iunie 2006. Aceasta prevede la art. 4 alin. 2 ,, (2) Modul de calcul si de plata a redeventei se stabileste de citre
ministerele de resort sau de alte organe de specialitate ale administratiei publice centrale ori de citre
autoritdtile administratiei publice locale.”
De asemenea in L50/1991 actualizatd in 2014 se prevede la art.17 ,Limita minima a pretului concesiunii se
stabileste, dupa caz, prin hotarare a consiliului judetean, Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a
consiliului local, astfel incat sa asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare a terenului, in conditiile de
piata, la care se adauga costul lucrarilor de infrastructura aferente*.
Din aceasta ultima prevedere legala rezulta urmatoarea relatie :

%
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r =(Vtc+K)/N

Explicatii :

r= redeventa.

Vtc= valoarea terenului+valoarea constructiilor.

N = numarul de ani corespunzator perioadei de fructificare a capitalului teren/constructii : 25 ani.
K= costul lucrarilor de infrastructura aferente (daca sunt).

In situatia evaluata avem urmatoarea valoare minima a redeventei/chiriei :

r = 137400 / 25 ani= =5496 lei/an ( valoare rotunjita).
5496 lei/an : 12 luni = 458 lei/luna (valoare rotunjita).
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> Analiza rezultatelor si concluziile asupra valorii finale

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentat3 si semnificativd, sunt: adecvarea,

precizia si cantitatea de informatii.
F  Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cat de pertinentd este fiecare metoda, scopului si
utilizérii evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguld, se referd direct la tipul proprietaiii
imobiliare si viabilitatea pietei.

¥ Precizia:

Precizia unei evaludri este masuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea
datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor
comparabile.

I Cantitatea informatiilor:
~ Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii
trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumit3 tranzactie comparabili sau de o
- anumita metod3.

Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate dacid nu se
fundamenteaz3 pe suficiente informatii. In termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reals,
va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.’

Luand in calcul criteriul adecvdrii, cea mai potrivitdi metods, avind in vedere tipul de proprietate
(cabinet medical nr 2 ) si scopul evaluirii ( estimarea redeventei minime (chiria de piata) este analiza din
cadrul abordarii prin venit

Tinand cont de scopul evaluarii pe de o parte, cat si de faptul ca abordarea prin venit indeplineste
criteriul preciziei si criteriul cantitdtii si calitétii informatiilor, rezulta ca redeventa minima estimata este :

Denumire activ Valoarea minima de | Metoda de
inchiriere/ Redeventa evaluare

minima aplicata
| Cabinetul medical nr 1 in suprafata construita de 38.62 '

mp , suprafata utila de 37.2 mp situat in comuna 458 lei/luna | Venit
Copaceni, strada Principala, nr 194, jud Iifov |

Ec. Capatina Claudia Marilena -
Evaluator Autorizat EPI, EBM, El, nr legitimatie 11194

,'-_;'--: - v
‘?\WJ‘.‘ \l\\t
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T
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+ Anexe de calcul

ABORDAREA PRIN VENIT- METODA CAPITALIZARII DIRECTE
Venit brut potential VBP

Suprafata inchiriabila/utila ( mp) 37
Chirie neta/luna 283
Chirie neta/an 3,395

Alte venituri 0

Grad de ocupare (%)
Venit brut efectiv VBE

Cheltuieli de exploatare 140
FIXE 40
Taxe proprietate 20
Asigurare 20
VARIABILE 100
Management 50
Cheltuieli de renovare 50
Fond Rulment 0
VENIT NET DIN EXPLOATARE (VNE) 2,476
RATA DE CAPITALIZARE (%) 9.0%

VALOARE PRIN CAPITALIZARE DIRECTA (EURO
VALOARE PRIN ABORDAREA PRIN VENIT

27,000 €

137,400 lei

r =(Vtc+K)/N

r = 137400 / 25 ani= =5496 lei/an { valoare rotunijita).
5496 lei/an : 12 luni = 458 lei/luna (valoare rotunjita).
Redeventa minima pentru cabinetul medical nr 1 este de 458 lei/luna-.
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** Fisa comparabilelor utilizate pentru estlmarea chiriei medu

lutdpiacf S obiro fd foferts faputii-camareial de dnchiriat.
LDJLf6rhtml |Copaceni, Iifov 40 EUR250 EUR 625 5.63
hitps.//www storia.ro/r Sl Spati-co =104

up-la- s incipely-int B Vidra, lifov 100 EUR 950 EUR9.50 8.55
Ledogemmbiiefix-rond - Rivdiehuml |1 Decembyie, lifov 50 EUR 550 EUR 11.00 9.90
mmummmmmmwmmmnumuAMm

reep Mi-parcare-ac < la-{ DBl |Berceni, oy 125 EUR 1,000 EUR B.00 7.20
ht lgs {[x_-aww storfa, ro{rg,fnfega;_'m:hlrierg;m;!

PREZENTARE COMPARABILE PROPRIETATE

Elemente de comparatie Subiect Comp
Tip tranzactie oferta oferta oferta
hitps://www.storiaro/ro/ofe (Wtps://www.olx ro/d foferta/sp

Sursa informatiet: https:/fwvewolx.ro/d folerta /spatiu- rta/de-inchiviatspativ: | ativ-comercial-parcare-utilat-

ursa inform ) gomercial-de-inchiriat-ID{L{Gr him] comercial-100-mp-le-strads- | com-1-decembiie-fix-ropd-tidl-
cipala-int-1D) IDivdBg.htm]

Chirie lunara 250€ 950 € 550 €

Chirie /mp/luna 6€ 10€ 11€

Componente nonimobiliare: Nu Nu Nu Nu

Anexe / Altele: Nu Nu Nu Nu

Localizare (Cartier/Zona): Copaceni, Ilfov Copaceni, llfov Vidra, llifov 1 Decembrie , lIfov

Si ila t -
uprafata utila totala - relevee 202 20 100 50

(mp):

An construire: 1963 mai recent mai recent mai recent

Finisaje Interloare: Bune Bune Bune Bune

Finlsaje exteri " Tennnlizolatie si Termoizolatie si zugraveli decorative Termoizolatie s.| zugraveli Termoizolatie S.l zugraveli

zugraveli decorative decorative decorative
Sistem Incalzire: CT si calorifere CT si calorifere CT si calorifere CT si calorifere
Ferestre PVC+ geam
Tamplarie: € stermon:ng Ferestre PVC+ geam bermopan Ferestre PVC+ geam termopan| Ferestre PVC+ geam termopan
necesfta catev.a lacrari de
Calitatea constructiei reparatii datorita buna buna buna
infiltratiilor de apa
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Abordarea prin piata- ca si metoda de verificare

% Grila datelor de piata

ABOSTAREA PRIN PAATR - 38 TODA COMPARATILON DIRECTE

A L] <
Preg de olerta/chirke €/ums 6 10 1
Chiirla kanare /mp 016 010 950
1. Tiged tremamcial olerta oferta oerta .
% 0% T1o% T10% « a fost 10% alertel, acesta fiind marja de negodere In
Abs 1 1 1 plats din (storioud o o e g o mgerntl oohilieri
Pret sjustat € 6 : ] 10
: M s Bt eveceare ajusstar, b ol A et el
Componante senbwobiiare: Ne Nu Nu N
2 ’mnwuunmind:hr_ Alustarfle au fost estimate
% o - =t Nu au {5t necesare ajustari, In oferta comparebiel B nefiind Incluse  samfiorsi Inform stillor din
Ajustari ‘coraponents ronimobiliare. plete sl a analizel pe perech]
Abs o o 0 ‘Nuau it Crefindinchse  dedate.
Pret ajustat € 9 10 companante nonimohiiiare
s Ajusturile au fost estimute
3  Anmms [ Alale: N Nu Nu Nu Nus a3 fost necesare ajustarl. corform infoem atilor din
A piata si 2 analizel pe perecht
fost necesare sjustarl.
* - = b Jen dedate privind pretul de
S Abs o o 0 N au fost necesare wustarl. TN 0 Gy
diferite corpurt snexe,
Pret ajustat € [ 9 10 foisor. bucataril de vara,
A Demptel de propoietate tramesdun Daglla Deplin Deplin Depiin
% ox o% o%
" h ofertate pentry h
Ajustar] Abs N o ° Nuay plata cas!
Pret ajustat € 6 9 10
5 Conditll de inanjare La pingd la piath La plagd La path
Ajustari :hs g’ g" g" Nuau fost apstai ot beln sunt wlartate pertiu plata cash
Pret sjustat € 6 9 10
6 Comiitil de vammre
A A % ox o% o% Nu su fost recesarn sjuntar olefete devreo
! Abs o /] 0 comnstrangsre
Pret sjustat € [3 5 10
. Chaltuiull sacesare bundint dupm farn fara e Fama
e N s ajustart d ofertatn fara cheltulell necesare
% o% ox o%
o Abs o 0 [ foecstoes yrzae
Pret ajustat € 5 9 10
B CondiE de pista Ackeuln acthuale actusle achuale
% o% o% %
Ajustari Abs [\] o o N oz st necesare ajuntan o dlide w foat selectate b dit e s plate
Pret afustat € [3 9 10 actiuzle
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9 Locultzare ((Cactier/Bomal:

Alustarl

10 Supreieta utliz totuis - releves pup):

Diferenta suprafata (mp)

Austari

11 As comgtrydre:

13 Finkaje interioare

15 Sisiem incalzive:

16 Tasplerie:

Ajustar

17 Caltates conmatrmcting

Valoare estimata {¢/mp/lunzj

Va.oare astimata (€} luna

Nu au fost necesare ahustar, comparabils A fiind ampiasata Intr-o zona

Ajustarile 3u fost estimata

Coparsml, o Copacenl, Rfov Vidira, lifov 1 Denembrie , itfov similara cu cea a sublectulul.
2 — eordarm jatormatilor din
Comparsbita B a fost dustata au 5% aceasta find amplasata Intr-un piata, a istoriculu de
L o 5% 5% 'zovnmi mal putin atractiva in comparatie cu cea a subleciubd. tranzactll cu privire la
Comparabiia € a fost sjustata ay-5% aceasta find smplasata intr-un  diferents de pret pentru
Abs 1] o o Fona mal o= one / cartiere diferite.
372 40 100 50
* -10% 25% -15% Ajuriaren wiio ciculby prin inmyulties dilerentel de supeadati |3 preful euro/mp constrult fara a
Abs 056 -214 -149 Wi m conekdorare tarenil.
"Comperabila A a fost justata 1 -15% aceasta filnd construita uiterior
1963 Apntarile mu fort =timats
malrea o eererd 2l et L conform Informatilor din
G B a fogt o 15 woomta fi ulterior plata, a istorfeulul de
% -15% -15% -15% Suibiectubil tranzactll cu privire la
Canaparabila C 2 fost ajustata a1 -15% aceasta find construlta ullerior  diferenta de pret pentru ani
Abs -1 -1 -1 Subsectuul de constructle diferitt
Ajustarfle su fost estimate
Hu 3u fost necesare astari, comparabils A svand finisafe simiare cr sl Inlonmstlion din
Bane Bune Bune Bune cede ale sublectulul. piata sl reprezinta investitia
Nu su fost necesare ajstar], B avand finisaje simita necesara de a alinla
% 0% 0% 0% asle ale sublectulul. comparabllele la acelasi
Hu 2u fost necesare ajustari, comparabila C avand finlsaje simflare cu  nivel de finlsa) cu cel al o)
Abs 1] o o ode we sublectubul sublectulul.
e e R i ey | ST
matlilor din
dacoreilvn Tuprave & shmitre 2h
S - pista s! reprezinta Investitia
Nuay fost Hutan, compa SR RO necesara de a alinla
% % o% % simitare cu cele ale sublectubd mparsblidle la acelasi
Nu au fost ) i, C avand Bnlsaj nivel de finisa) cu cal al al
Abs. o 0 o similare cu cele ale sublecthiul. sublectulul.
e i frat nec=sare untard, comperabia A avand tistem de incalzire
calovifers cllorflere calorfiere TR At s fost estimata
T
G cust cra il Al conform informstiiber din
Nu au fost necesare Justar], comparahiia 8 avand sistem de incalzire  piata sl reprezinta diferenta
% % o% o% almiifae cu cxle abe subilectuil. de pret Intre sistemele de
Ru ou fost necesare ajuster, comparabila C avand sistem de incalrire  Incelzire ale comparabliedor
Abs o ] o wamilas o ke ale Foldectutil sl cef al sublectulul,
Ferustre PVCH paeso Ferestre PVCH geam Forestre PYCt gzam  Ferestre PYCo g Nu au fost nacesare ajustari, A avand Imil: A rile au fost estimate
tanmopmm i 0em m pulvbecizbil ot Iformstiilos din
Nu au fost nacesare phustar, B svand im¥ plata si rep diferenta
% o% % o% cu cen & sublectulul. de pret Intre templaria
Nu au fost necesare sjustar], Cavand st slesaa
Abs [ o o U o 3 sublectudul. sublectulul.
secashy calwws lecer de
reparetil detorita Camperabila A 3 fost ajustata cu -Z0% pentru cafitatea aconstructiel
Infiltrotlior de ape buna buna buna supesicara
Comparabila B.a fost astata cs-20% pentru cakitatea covnstructiel /128 be & fost astimati
% 20% 20% 20% superioara & il gn
E plata sl reprezinta diferenta
Comparabila C a fost ajustata cu -20% pentru calitatea constructiel de pret infre diferitele
Abs -1 -2 2 superioara solutil constructive:

* cea mai mica sjustare totala bruta s-a efectuat pentru comparabBa:

Redeventa minima aferenta spatiului Cabinetul Medical nr 1 este de :568 lei/luna prin comparatia de piata.
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ANEXE
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! ROMANIA :
JUDETUL ILFOV
PRIMARIA COMUNE] COPACENI

— == — == = — _ = ——

Comuna Caploeni, S¥. Principstl nr. 190, CUY 17612040, Cod pogiel 077008 Tal.02 1/M68.71.74, Fax.021/468.71.73 e-mek 7 ep: Op Slov_ro

Nr. 6901 din data de 24.09.20252025

Cerere de ofertt

Emall: capatinaclaudiamarilena@gmail.com
in atenfia: Doamnei Caipaiana Claudia

Prin prezenta va rugdm si dispunefi transmiterea unei oferte detaliate pentru intocmirea unui Raport
de Reevaluare fn vederea stabilirii redeventei afererentd contractelor de concesionare a celor doud
cabinete medicale;
- cabinetul medical nr.1 cu suprafaja de 38,6 mp;
- cabinetul medical nr. 2 cu suprafaja de 30,98 mp

Agteptdm cu interes rispunsul dumneavoastra.

Vi mulfumim anticipat.
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Nr. cerere 337496

Oficiul de Cadastru 5| Publicitate Imobiliars ILFOV
Biroul de Cadastru sl Publicitate Imobiliars Buftea Ziua 29
Luna 1
Anuj 2017
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE
Carte Funclara Nr. 7020 Copaceni 1000537291 85

A. Partea |. Descrierea imobliutul
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Copacenl, Str Principala, Nr. 194, jud. Iifov

Cri| ir cadastral [ 5 pratatas (mp) Observatil / Referinte
Al 7020 420 Imobli Inscris in CF sporadic 51540; SOS. PRINCIPALA NR.192-194
Constructll
cre | Nr cadastral Adrosa Observatil / Refsrinte
Loc. Copacen, Str Principala, Nr. 189, |5, construita 18 soli216 mi D AT PR rter ]
L T oy o " |oarimtas S0 408 mo; a0

B. Partea N. Proprietari si acte

Referinte

Inscrier! privitosre ia dreptul de propristate gl alte drepturl reale

337496 / 29/11/2017 _ - I
Registrul Cadastral al Imobilelor (UAT Copaceni); Act Normativ 1g.7/1996 emis de Parlamentul Romaniei;

Se infiinteaza cartea funciara a imobilulul 7 Al

7020 ca urmare a finalizaril
Bl |inregistraril sistematice. Imobilul se gaseste in registrul cadastral al

|Imobllelor sub numarul 7020, - . ) —— g ¢
Act Administratiy. ne. HOTARAREA N 27, din 18/04/2016 emis de PRIMARIA (: ; HOTARAREA NR. 15/28.05-

2009 emis de PRIMARIA; ); : " = -
linscrierea provizorie, drept de PROPRIETATEPUBLICA pana la A1, ATl
2 |Prezentarea Hotararll prin care se modifica anexa la inventarul
bunurilor care apartin Comunel Tunari, dobandit prin Lege, cota
actuala 1/1 | _
| 1) COMUNA COPACENL, CIF:1 7512943 =
C. Partea |ll, SARCINI ,
inscrieri privind dexmembramintele dreptulul de proprietate, Referinte
drapturi reale de garantle i sarcinl
| NUSUNT
Do(umentcamconmgnecuurum i, protejete de prevederiie Legli Nr. 677/200). B Pagina 1 din 3

bof malar vettnrea | L

e ———,——————, e — s s s, s
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Carte Funciard Nr. 7020 Comuna/Orag/Municipiu: Copacen!
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)*} Observatll / Referinte
7020 420 Imobil inscris in CF sporadic 51540; SOS. PRINCIPALA NR.192-194

* Supralata este d

eterminata in planul de prolectie Stereo /0,

DETALIl LINLARE IMOBIL

7018

745

Date referitoare la teren

7021

o Ez;:sgi:?; I 5“?:;)“3 Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
curtl‘ Teren Intravilan imprejmuit cu gard
constructli DA = A . plasa sarma, gard metal
Date referitoare la constructii
Destinatie Situatie N .
Crt Numar constructie Supraf, (mp) Juridica Observatii / Referinte
constructyl T. construita 1a soltZio mp; Ulspensar;
All 7020-C1 administrative si 216 Cu acte|parter+mansarda partlala; s.c.d. 404 mp
social culturale edificata in 1963

Lunglme Segme

nte

Punct Punct| Lungime
incepul X/Y /Y segment|
t sfargit = (m)
T GBLI76568 FIE ] LR 1INV
308,503,040 | 308.586,843
| 2| SMEINETT 3| SEB2E904E 9,951
| 308,516,843 308.578.957

Document care confine date cu caracter pevsonal. protejale de prevederile Legil Nr. 677/2001

1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.

Pagina 2 din 3
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Carti Funciar$ Nr. 7020 Comuno/Oras/M_unIclplu: Copacenl

Punct Lungime
Punct
Incepu| X/Y ) YA 4 segment
t sfarslt ~ (m)
3| ss6.2e9.1 B0, a |
300,570,957 308.571,414
4| 585.254.801 5| 58625758 j
308,571,414 308.572,665 L
5| Sge.257.80 8| 586.301,951 7.97|
308.572,66% 308.579,517
6] 586301931 7| 596,505 928 3.9
308.579,517 308,582,963 e
7| 996.303.920 8 ssssonsssl ]
308.282,963 | 308.593,272 =y
B 358305, 57 Y| 586.303,001 | 7.184
308.593,272 300,995,163
T 9| 3EEWIOI| 10| Y85.I0EIIY 3988
308.595.163 ‘ 308.596,486
10| see.awziz 11| 386.782,541 2
308.596,488 | 308.595,14 15728
11| >86.282,54] 1| 3%.779,588 <
30&59:.11 [ 308.593,94¢ i
“* Lungimile seg, slor sunt d inats in planul de prolectie Sterso 70 ¢l sunt rotunjite fa 1 mMimetru.
== D ta dintre p eosts & ] t late co sunt mal micl decit valoarea 1 milimetru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funclard originala, pastrats de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor Juridice prin
care se sting drapturile reale precum 5l pentru dezbaterea succesiunilor, lar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, In conditiile legii,

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate Imobilars cu codul nr. CadGen_Recep_Inscr.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,

29-11-2017 RODICA ADINA MANAFU

Data eliberaril,

=l {parata s semnatural {parats sl semndtura)
Document care contine date cu P , de LegN Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3

Formuie versiunea 1 L
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Extras de Plan Cad_aslra_l de Carte Funclar{. Imobil nr. cadastral 7020 / UAT Copacenl

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara ILFOV
Biroul de Cadastru sl Publicitate Imobliliara Buftea
Adressa: LOC: BUCURESTI, SOS. PAVEL D. KISELEFF NR. 34, SECTOR 1, TEL:
021/2246085; 021/2246082 FAX: 021/2246084; 021/2246156

Ne,corere 337496
(Ziun 29
Luna 31
[Anad | 2017
Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara

pentru
imobil numér cadastral 7020 / UAT Copaceni
TEREN intravilan

Adresa: Loc. Copaceni, Str Principala, Nr. 194, jud. lifov

ComunalOra
Nr. cadastral Suprafata Observatil / Referinte
7020 420 imobil inscris in CF Sporadic 5T54D; 505.

194

* Suprafata este determinats in planul de projectie Stereo 70.

- DETALH LINIARE IMOBIL
745 ) — A 10

14
§ "

7018

Document care contine date cu caracter personal. protejste de prevederiie Legii Nr. 677/2001. Pagina 1din3

e ———
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara, imobll nr. cadastral 7020 / UAT Copaceni

Incadrare in zond
scara 1:500

Document care contine date cu caracter personal, protejete de prevederile Legi Nr. 677/2001.  Pagina2din3
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard, imobll nr. cadastral 7020 / UAT Copaceni

Date referitoare la teren
] e T Supratsta | Tarta Parceld Observatil / Referinte
1 | curti constructii | DA 429 8 856 Teren 'mmggu ﬂ phsf "
TOTAL: 420[
Date referitoare la constructii
crt| Numar cm Supraf. (mp) ]s‘:g;lt:: Observatii / Referinte
1 7020-C1 admm;:ﬁ:‘u:.n::;: sociall 216 Cu acte | Dispensar: pag:q;dmm gagrst;ala: s.c.d. 404

S35 750N S0 704 40 ;
308 578,957 . :m.s‘rnﬁal nast
Sl 0T SE5. 957 58
b I~y i | aasra 408 3.323
| L 1,581
. Ry 5| Saamesn 7.97
BB 301, Vib §
L 8 Saanan T SeNee 39
[ BB 300 008 50500, 903 “yTus
L3+ 8 oanerzra ¢
- |
B e senin 9 Temave 4
o RESGOU 1 WSEa 4088
308,365,163 308,566,486 |
B Firil | s ysrEAy]
‘“I_EJ'{‘%’:‘» W L
1 S5 ) i m.ﬂm! —%7E
i
** Lungimile segn } sunl dets in planul de prolectia Stereo 70 31 sunt rotunjite la 1 mitimetru.

*** Distanta dintre puncte este formata din ugmm cumulate ce sunt mal micl decat valoarea 1 millmetru.

Certific ¢ informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciard al OCPI ILFOV la data: 29/11/2017

Situatia prezentatd poate face obiectul unor modificiri ulterioare, in conditille Legli cadastrului si
publicitatil imobillare nr. 7/1996, republicata.

Consilier/Inspector de specialitate,
Lavinia Irina Nenea

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagi_na_.? din3
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Anexa las HCL nr, 27/23.07.2018

NR. 4604/23.07.2018
CONTRACT DE CONCESIUNE
CAPITOLUL I
PARTILE CONTRACTANTE
ART. 1

CONSILIUL LOCAL COPACENI cu sediul in comuna Copaceni , str. Principala ,nr
190 ,Judetul lifov, reprezentat prin domnul MARIN IONUT ,cu functia de Primar si doamna
SLAVU MADALINA - contabil sef ; avand contul RO70TREZ.42121A3005530X XXX, deschis

la Trezorcria Ilfov,avind functia de concendent
Si

CABINET MEDICAL DR. CRISTIANA MATEI SRL , domiciliata in 1 Decembrie
strada Prunilor ,ar 21 judetul Hfov CNP 2710921523129 medicul titular al cabinetului
medical cu sediul social in comuna |1Decembrie , strada Prunilor, nr.21/A, judetul lifov,
inregistrat la Registrul unic al cabinetelor medicale al Directiei dc sanatate publica lfov
partea a 2 a sub numarul de identificare T41212 din 16.06.2015 conform cetificatului de
inregistrare nr 3421/16.06.2015 ,cod fiscal 33069903 din 16.04.2014 avind contul nr
RO32TREZA4215069XXX009321 deschis la TREZORERIA ILFOV
, in calitate de concesionar.

Au convenit sa incheie prezentul contract de concesiune.

CAPITOLUL U
OBIECTUL CONTRACTULUI DE CONCESIUNE

2.1.0biectul contractului de concesiune il constituic exploatarea spatiului in care
functioneaza cabinetul medical situat in comuna Copaceni in suprafata de 38,62 mp (compus
din sala de asteptare in suprafata de 14,62, hol in suprafata de 5,60 mp , cabinct medical in
suprafata de 15 mp si 2 grupuri sanitare de 1,70 mp fiecare , conform schitei spatiului ,carc
va constitui anexa nr. 1 la contractul de concesiune.

2.2.Predarea -primirea obiectului concesiunii se¢ va efectua pe baza de proces
verbal care se va incheia pina la data de 23.07.2018, care va constitui anexa nr. 2 la
contractul de concesiune.

2.3.In Cazul in care spatiul estc concesional catre 2 titulari de cabinet (care il
folosesc in regim de tura - contratura), acestia vor anexa la contractul de concesiune
acordul lor de vointa privind impartirea timpului de folosinta a spatiului

2.4.Este intcrzisa subconcesionarea in tot sau in parte ,unei terte persoane , a
spatiului care face obiectul prezentului contract de concesiune.

R R R R ———————————— —
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CAPITOLUL 111

TERMENUL
3.1 Durata concesiunii este de 15 ani, incepind cu data de 23.07.2018.

3.2.Contractul de concesiune poatc fi prelungit pentru o perioada egala cu cel
mult jumatate din durata sa initiala , astfel incit sa nu depaseasca 49 de ani.

CAPITOLUL IV

REDEVENTA
4.1.Redeventa cste de | euro/mp/an in primii 5 ani.
4.2.Dupa primii 5 ani nivelul minim al rcdeventei se va stabili concedent, pornind !
de la pretul pietci,sub care nu poate fi acceptata redeventa .Dupa negociere cuantumul
redeventei va fi prevazut intr-un act -aditional semnat de ambele parti contractante.
4.3.Plata redeventei se face prin conturile:
-contul concedentului nr ROT0TREZ42121A3005530XXXX, deschis la Trezoreria

IIfov,
-contul concesionarului nr RO32TREZ4215069XXX009321 deschis la

TREZORERIA ILFOV

4.4.Pentru primii 5 ani, incepind cu anul 2018 plata redeventci se face in primul
trimestru al anului respectiv.Ultcrior ,termenul de plata a redeventei se va stabili prin
act aditional,

4.5.Plata integrala a redeventei pentru anul 2018 se va face pina la data de 31
decembric,

4.6.Neplata redeventei in termenul prevazut la pet. 4.4. si 4.5. da dreptul
concedentului sa pretinda penalitati in cuantum de 0,25% din valoarea acesteia pc zi de
intirziere.

4.7.Ncplata redeventei pentru o perioada de un an duce la rezilierea contractului.

CAPITOLUL V

DREPTURILE PARTILOR

5.1.Drepturile concesionarului

S.1.1.Concesionarul are dreptul de a cxploata in mod direct ,pe riscul si
raspunderea sa,bunul imobil care face obiectul prezentului contract de concesiune.

5.2.Drepturile concedentului

5.2.1.Concedentul are dreptul sa inspecteze bunul imobil concesionat ,sa verifice
stadiul de realizare a investitiilor ,precum si modul in care este satisfacut interesul
public prin realizarea activitatii sau serviciului public ,verificind respectarea obligatiilr
asumate de concesionar.

5.2.2.Verificarea se va efectua numai cu notificarea prealabila a concesionarului si

in urmatoarele conditii:

Raport de evaluare
_ _—-——-—-—

—— e e ——
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CAPITOLUL VI

OBLIGATIILE PARTILOR

6.1.0bligatiile concesionarului

6.1.1Concesionarul estc obligat sa asigure cxploatarea eficace in regim de
continuitate si de permanenta a bunului imobil . care face obiectul concesiunii.

6.1.2.Concesionarul este obligat sa platcasca redeventa.

6.1.3.Concesionarul are obligatia de a restitui bunul concesionat ,dupa expirarea
contractului de concesiune,in deplina proprietate , liber de orice sarcina , inclusiv
investitiile realizate , cel putin in conditiilc in care a fost preluat ,in caz contrar urmind
sa suporte contravaloarea daunelor produse.

6.1.4. Concesionarul poate investi in bunul imobil concesionat sau poate realiza
lucrari de modernizare a acestuia numai cu acordul concedentului .

6.1.5.In termen de 90 de zile de la data incheierii contractului de concesiunc
concesionarul este obligat sa depuna ,cu titlu de garantic , 0 suma de - lei , reprezentind
cota — parte din suma datorata concedentului cu titlu de redeventa pentru primul an de
activitate.

6.1.6.La incetarea contractului contractului de concesiune din alte cauze decit prin
ajungere la termen,excluzind forta majora si cazul fortuit , concesionarul este obligat sa
asigure continuitatea prestarii activitatii sau interesului public, in conditiile stipulate in
contract , pina la preluarea acestcia de catre concedent.

6.1.7.In cazul in care concesionarul sesizcaza existenta sau posibilitatea existentei
unei cauze de natura sa conduca la imposibilitatea realizarii activitatii sau serviciului
public , va notifica de indata acest fapt concedentului , in vederea masurilor ce se impun
pentru asigurarea continuitatii activitatii sau serviciului public.

6.1.8.Concesionarul are obligatia de a onora anumite solicitari ale ministerului
Sanatatii , specifice sistemului sanitar(efectuare de garzi,acordare de asistenta medicala de
specialitate anumitor categorii de pacienti) ,care vor fi reglementate  prin ordin al
ministrului sanatatii .

6.2.0bligatiile concedentului

6.2.1.Concedentul este obligat sa nu il tulburc pe concesionar in exercitiul
drepturilor rezultate din prezentul contract de concesiune.

6.2.2.Concedentul nu are dreptul sa modifice in mod unilateral contractul de
concesiune in afara de cazurile prevazute expres de lege si de prezentul contract.

6.2.3.Concedentul  este  obligat sa notifice concesionarului aparitia  oricaror
imprejurari de natura sa aduca atingere drepturilor concesionarului , daca are cunostinta
despre aceasta.

CAPITOLUL vl

MODIFICAREA CONTRACTULUI

7.1.Concedentul poatc modifica unilateral parte reglementara a prezentului contract
de concesiunc , cu notificarea prealabila a concesionarului , din motive exceptionale legate
de intersul national sau local ,dupa caz.

7.2.1.In cazul in care modificarea unilaterala a contractului de concesiune ii aduce
un prejudiciu, concesionarul are dreptul sa primeasca in mod promt o despagubire adecvata
si efectiva.

Raport de evaluare
_—-—-, -
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7.22In caz de dezacord intre concedent si concesionar cu privirc la valoarea
despagubirii, accasta va fi stabilita de instanta judccatoreasca competenta.

7.2.3.Dezacordul dintre concedent si concesionar cu privire la despagubiri nu poate
sa constituic un temei pentru concesionar care sa conduca la sustragerca de la obligatiile
salc contractuale.

CAPITOLUL VIl

INCETAREA CONTRACTULUI DE CONCESIUNE

8.1.Prezentul contract de concesiune ineceteaza in urmatoarele conditii

a)la expirarea duratei stabilite in prezentul contract ,daca partile nu convin in scris
prelungirea acestiua ,in conditiile legii;

b)in cazul in carc interesul national sau local oimpune , prin denuntarea unilaterala
de catre concedent, cu plata unei despagubiri juste si prealabile in sarcina concedentului;

c)in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre concesionar, prin reziliere
unilaterala de catre concedent , cu plata unei despagubiri insarcina concesionarului;

d)in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre concedent , prin rezilierea
unilaterala de catre conccsionar cu plata unei despagubiri in sarcina concedentului;

c)la disparitia ,dintr-0 cauza de forta majora , a bunului concesionat sau in cazul
imposibilitatii obiective a concesionarului de a-l exploatat ,prin renuntare ,fara plata unei
despagubiri;

f)schimbarea destinatici spatiilor dupa concesionare atrage rezilicrea de drept a
contractului de concesiune;

g)concesionarul poate denunta unilateral contractul de concesiune pentru motivele
personale ,notificind concedentul cu 60 de zile inainte dc data denuntarii;

h)in cazul in care titularul cabinetului medical nu ,ai desfasoara activitate medicala;

CAPITOLUL IX

RASPUNDEREA CONTRACTUALA
9.1.Nerespectarea de catre partile contractante a obligatiilor cuprinse in prezentul
contract de concesiune atrage raspunderea contractualaa partii in culpa.

CAPITOLUL X

FORTA MAJORA

10.1.Nici una din partile contractante nu raspunde de neexecutarea la termen si / sau
de executarea in mod nccorespunzator total sau partial , a oricarei obligatii care ii revine in
baza prezentului contract de concesiunc , daca neexecutarea nccorespunzatoare a obligatici
respective a fost cauzata de forta majora ,astfel cum este definita in lege.

10.2.Partea care invoca forta majora este obligata sa notifice celeilalte parti , in
termen de 30 zile/ore de lapropducerea evenimentului ,si sa ia toate masurile posibile in
vederea limitarii consecintelor lui.

10.3.Daca in termen de 15 zile / ore de la producerea evenimentului respectiv nu
inceteaza , partile au dreptul sa isi notifice incetarea de plin a prezentului contract de
concesiune fara ca vreuna dintre ele sa pretinda daune-interes.

R R ——————
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CAPITOLUL XI

NOTIFICARILE

11.1 In acceptiunea partilor contractante orice notificare adresata de una dintre
acestea celeilate ester valabil indeplinita daca va fi transmisa la adresa/sediul prevazut in
prezentul contract de concesiune .

11.2.In cazul in care notificarea sc face pe cale postala ,ea va fi transmisa prin
scrisoare recomandata cu confirmare de primire si se considera primita de estinatar la data
mentionata de oficiul postal primitor pe aceasat confirmare.

11.3.Daca notificarea se trimitc prin telex sau prin fax ,ea se considera primita in

prima zi lucratoare dupa cea in care a fost expediata.
11.4.Notificarile verbale nu se iau in considerare.

CAPITOLUL XII

LITIGII

12.1.In cazui in care rezolvarea neinteleferilor nu este posibila pe cale amiabila , ele
vor fisupuse spre solutionare instantei competente.

CAPITOLUL XIH

CLAUZE FINALE

13.1.0rice modificare a prezentului contract de concesiune se face numai prin act
aditional semnat de ambele parti contractante.

13.2.Prezentul contract de concesiune , impreuna cu anexele | si 2 care fac parte
integranta din cuprinsul sau , reprezinta vointa partilor si inlatura orice alta

intelegere verbala dintre acestea |, anterioara sau ulterioara incheierii lui.
1323.07.2018 data semnarii lui.
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ANEXA NR. 2
La contractul de concesiunc

PROCES-VERBAL
Incheiat astazi 23.07.2018

I- PARTI

INTRE :

1 CABINET MEDICAL DR. CRISTIANA MATEI SRL » domiciliata in 1
Decembrie strada Prunilor ,nr 21 judetul llfov ,in calitate de primitor,

2) Consiliul local Copaceni ,prin reprezentant legal MARIN IONUT primar
,in calitate de predator,

II- OBIECTUL PROCESULUI VERBAL

Obicctul prezentului proces verbal il constituie predarea si, respectiv primirea

urmatorului spatiu :
- cabinetul medical situat in comuna Copaceni in suprafata de 38,62 mp (compus din

sala de asteptare in suprafata de 14,62, hol in suprafata de 5,60 mp , cabinet medical in suprafata
de 15 mp si 2 grupuri sanitare de 1,70 mp fiecare ).

PREDATOR . PRIMITOR,
s

Raport de evaluare
_— -

Emm——————
Page 48



Raport de evaluare

]_j-i- [FTTOR | iy

<
1D
1%
RELEVEU IMOBIL Mew| Denumie Incepere — [SPrLm) ||
SCARA 1:100 1 HOL v
. |
Nr.cadastral al terenulu Suprafata Adresa imobilului H CABINEY - “3 # _
Dispenaar, sat Copaceni, Jud. Rfov = =3 - == 7
3 3y 1
Cartea Funciara colectiva nr. UAT Copacenl - T e |
Cod unitate individuala ( Ul ) C-F. individuala 7 Mmﬂ.wﬂ .
SANITAR 341
s BIBLIOTECA 2%
PARTER 9 BIBLIOTECA £%
s 3 1 HOL (%] |
L 0 GRUP SANITAR 282 7
= I ! - . nF 2 FARMACIA w0m _
: . ” BIROU s& _
B I " DEPOZIT 374 _
L 5 6 = 9 3 i 15 GRUP SAMTAR | 3%
3 I " <] "
ik SUPRAFATA TOTALA = 158 29 MP
2m 1% 2me 13 m Al . : Executant Dala
[ B | — ﬁ
- i : : i L. (Mwme, pronume savnaise. vty §
m 13 u Receptionat Date
§ e T =N [ Nurne, preaurms, dancts. sormsts, starcmm )
2 a 5 3
< o 27w w _
e |
1l
E
% 12
Adm




Raport de evaluare

OFERTELE IMOBILIARE



Raport de evaluare

_ ———— . — e ——————

11720425, 2:47 PM Spatiu comercial de inchiriat Copaceni * OLX.ro
Q - [ R e Q
[ - i — — =

o]
» ltww
= O on e X
“ Acwy o 1) dmeerire
Vet TV |
trwte wwey
I S I 72 R (et ITAS AR}
[ } )
] @ Copumat
| L i
Vit tnafin gm bl
.o
e
SMPRER] ACRAMBIRR
e g 8 s & sl @ v .
- - v e s e bt "~
Tgums coman=y e herela b
e
280 € repi 0 g
3 mewvan O esnmost [—
Poneme . LEvee - vy
DESCRRIRS
T T " e $ S vt @ Sl e 8 g — A s =
- — e P —
—
ComACTRAZE WiazAvomA
ety
Lmang
B e
(Rt 2crv 00 B pmweeme 8 TR E2 T pasTatrem)
Vetwrmasm 7005/]
Anurgurt similace
g
g i-Cintig mer? e PR L O e e ] St Ko
laae e e LI I T | Lt =t S —ry ——

J‘"—:.....::.‘."..‘..om._ www,mm,m

My hmmraas e Y R ]

"“-J‘—-"" ‘V-‘ e TEANsdL e e T 15 me e
p——r ey— - - T —
s i p—"— Py
st ara
P e O e e - ———— R Paw @ e B A O -

P e e e §se——)
= Das Vimoe na a :—-
hitps:/Awww.olx_rofd/ofertasepatiu cial-de-inchiriat-IDiL.16r.html| n

Page 51



Raport de evaluare

_— s . . . - == =

11720125, 305 PM 100 m?, spatiu comercial de inchiriat - Mov (judet), Strada Nuferilor - 9533998 * www.storia.ro

storia Dowbrume v Dainchins v Ansamblun resosdisle v Comamt v indss Cartiers & Comtmman |_m;.|m|

-nm.——: >

€ byt

De inchiriat - Spetiu cometclal 100 mp, la strada principals - Int

950 €.

£3) Prasta Naterier, Videa, Vidon, Buv

L

Spatiu comercial de Inchiriat SR0 | Taumive i R

Suprarats ums, w0om
Sunt Indeyesat () de acest spatiy
el paAnrorTati] comarcial de InchvLat ¢f aq vres &b fac 0
virlonere Astept cu intores rkspuredt dvs |
Oustiata propastam: 4k mformatt Mutumeee! '

Locatu wmobn “An wirormant

[FURETYE U

Trwnite metsid
e Gata de rvmve _

& Afgeazd numdrut

Lwerdsla 43 mrormann LSt e e e ete 6.5 CUt Gty
ailasd

Deecriere

O opartunitets exceinnth de 1 Inchirs un spatiu comarcial moxdem § bine
postionat. sfis! la parterul unel Ve, Cu deachicters la strada prncipell ce
leags Iocalreditie Sercers [ Vidre  rond cu trafic conmlant | cervoRare
rartowniistd sccelerntd.

hitps /Awww.stona. ferta‘de-inchiriat-spetiu ial- 100-mp-la-strads-principaia-int-IDEOes n

Page 52



O

Raport de evaluare
_—s-—— e

1120725, 3:09 PM Spatiu comercial+parcare utilat com 1 Decembrie fix rond Lidi 1 Decembrie * OLX.ro
Q = can @ et e Q
—
e L ] LU IT TAWL.D
L4l — p— — P—— —_
- )
& Fercur
L2 e
4
TS e
f— § 7 7 %0 (werRsywEl
> L T ——
L
. | Snapmbaty ¢ |
rwan - S J
=R
L T
s
we
e a5 s prbliug So fhon sh whuiiny pihan.
— s sun (4
et - =
S ST epeecEe stint corm | DecaTats fe mnd L3 -— - e
ol i wume
[ 1
[ memsma (O macwm sk
fenswa ey heiree e o
[ e
s sesmciy s e
T TS ey ety L —re e v ——d O
.. - e L LY
R L - Tl A e ree—— e - e
Crmbyn e wic! ds Puwgrers
Coretnurys man mfiiras v X28
Vorwe slvar st cu miel
g T — p
cxmearTearl wiagAOns.
Parscua e
LT
Ao N e mE . ommrws
VotrmAmsr Mmer 4 L ]
A coutin euunipet wle utustd slvutenr
i,
Vitsatwnjapes)-atvem-d
oy
el - gt
PN e}
M -ara—s-
g et sty
e
e
| e
s 8 e
Asuspet ealiase
9 o - -
oy Oyt lenty
——LY ot _—_ ——Y e OO i

no-m‘o5=ﬂ

hitps/Mrww olx.roid/oferta/epatiu-comercial-parcare-utilat-com- 1-decembrie-ix-rond-Hidi-1DivdBg. html| 12

Ld
L
P, e vt e
e et § b cn v

Page 54



Raport de evaluare

Despre ageniie
e, Exchunbvitate Bucurest
Agmats imota
@ Afgeast rebes
Pops e W8, Plats Resnsns, Sesterat |, Suasrasts (soms)
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=== ———————~—————~—~—————— — ———— |
INFORMA]’II DIN PIATA Q2 2024

» CBRE Romania

Orase primare Orase secundare
Sagment de piata ilas:. Cluy Napoca_ Brasav {Sibm Craiova. Targu Mures
Timgeara, Constantaj Floiest, Pitest:, Arad)
Spatii de birouri
Prime rent: 20.75
Chirie contractual cladwre -centrak: 15-21 1-17.50 7-12
clasa A (eur/mp/luni) -semicentrat 13.00-17.00 i
-periferie: 10-12
Ia'p 14.5%
Rata medie de neocupare (%) 12.2% umo‘&“ 10%-14%
Timigoara: 14.5%
Rata de capitalizare (%) * 8.00% 8.26% - 8.75% 9.25%-9.75%
Centre comerciale
Chirie cerutad pentru un spatiu
de 100 mp la parter. moda 80 30-35 18-20
(eur/mp/luna)
Rata de capitalzare (%) * 8.0% 8.25%-8.75% 9,25%-10,25%
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» Colliers international

Segment " E i
3o pistd kxhicaton Bucurest
Central 18-22
Chirie contractuala
clidire casa A Semicentral 16-18 13- 165 8-12
(ou/mp/uni)
Pereric 8-13
Timisoara, layi
Rata medie do } . Sibiu & Targu
Speti do neocupare (%) medie piatd 15% Cluj Napoca 14% Mures na
birouri Brasov
produse interes foarts
pomare 125-7.75% ; mitat din
Reta primaein lag, | 7.75- mvestitonior si na
de capitaizare (%) D:r.qmw 8.75% Irummaﬁ
m"”’m 8.00-9.50% redusd
» Darian DRS
Spatii de birourt
. utracental: 15 - 20 mg 18 c“"?:'g';!‘"-ﬁ
Cnie conractist e |~ conat 14- 18 Hor 1018 T Mo 811
(ourfmp/hnd) | cemi-central 11 - 16 Timigoara: 13 - 18 -t g
Constanta: 7- 15
Aned:7- 12
YO i rmove 10-15%
P cx-bicod 10-15% O e ok - 16k Yo B 1%
neccupare (%) Timigoara: 5% - 16% P 15
Constanta: 10% - 15% .
Arad: 10% - 15%
] dasaA:7-8% dasa A 8- 95% clasaA: 85- 10%
Rata de capitakzare (%)
clasa B: 8 - 9% clasa 8:8,50 - 10% clasa B: 9- 10,5%
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» Cushman & Wakefield Echinox

Segment de prati Bucurest

e -central: 20- 21.5
ek g™ | -semicentai-15- 18 13-165 9-13
-perferie: 9- 135
lasi: 20.4%
Rata medie de neccupare (%) 142% g Npos: £.5% va
Timisoara: 10.7%
Rata de capitalzare (%) 7.25% 8.15 - B.65% 9.00 - 10.00%

Segmient da plati : Cive Sy Diezs secundare

Chj:
Contrak: 12.5-16
Perieris: 8125
B o-mﬁ'zs»ﬂ
Q&W dide | o LRI 2 Porifarie: 11-12 10-13

e Periforie: 9 - 125 Contra 135-14.5

Periferie: 11-13.5
Timigoara:

Contrak: 10-16

Periferie: 7.5-12.5

Ch 6.9%
Rata medie de neocupare (%) 12.0% m‘a& va

Tomiyoara: 14.6%

Rata de capitalizare 775% 8.75% (Cluj, lasi, Timisoara); 9.00- 10.50%

8.00% pentru Bragov
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» Knight Frank

Segment de pata

Burirest

o centrat 16-18
e i clach
clasa A {eur/mp/und) 12-1% 8 -12
samicentral: 14-16
pertferic 8-12
Rata madie de neocupare (%),
media po pisth 13% 10-12% na
Raiz de capitaiizare (%), R -
; . 1.75% 85-9% 9-10%
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CAPATINA CLAUDIA MARILENA P.F.A
CUI RO 24936038, Numoar delnregistrare Reg. Comertulul F23/18/2009
Sedul :Tunari, str Oltuz nr 46A, jud Iifov
Membru titular ANEVAR, evaluator Ei, EPI, EBM , nr legRtimatie ANEVAR 11194
Telefon: 0741.019.229;0721.389.576
Email: capatinaciaudiamarilena@gmail.com

%

Raport de evaluare- proprietati imobiliare
Nr raport de evaluare:911/20.11.2025

»Imobil Cabinetul medical nr.2 situat in comuna Copaceni,
soseaua Principala nr 194, judetul Ilfov”

Data raport de evaluare :20.11.2025

¢ Clientul raportului de evaluare: Primaria Copaceni, soseaua Principala, nr 190, judetul lifov,
CUI 17512943

Intocmit de expert evaluator ANEVAR Capatina Claudia Marilena-
nr legitimatie 11194- EI-EBM-EI

Datele, informatiile si continutul prezentului raport sunt confidentiale si nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor

putea fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al Evaluatorului



Raport de evaluare

% SINTEZA EVALUARII

in atentia:

e Clientul si destinatarul raportului de evaluare: Primaria Copaceni, soseaua Principala, nr
190, judetul llifov, CUI 17512943

Referire:

» estimarea nivelului minim al redeventei (chiriei de piata) pentru Imobilul ,Cabinetul medical nr 2"
in suprafata construita de 30.98 mp , suprafata utila de 29.2 mp conform schita elaborata la data
de noiembrie 2025, situat in comuna Copaceni, strada Principala, nr 194, judetul llfov, imobil aflat
in proprietatea Primariei Copaceni.

Raportul de evaluare a fost efectuat de catre Capatina Claudia Marilena expert evaluator membru

titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania- ANEVAR nr legitimatie 11194 valabila 2025.

Clientul raportului de evaluare este AUTORITATEA CONTRACTANTA COMUNA COPACENI.

Utilizarea raportului de evaluare presupune estimarea valorii de piata pentru inchiriere/concesiune.

Evaluarea s-a realizat in data de 20.11.2025 la un curs valutar de 5.0889 lei/1 euro conform site BNR.

Raportul de evaluare care urmeaza prezinta succint premisele evaluarii, datele privind proprietatea si

analiza acestora, proces in urma caruia a fost fundamentata opinia evaluatorului. Valoarea de piata a fost

estimata utilizind abordarea prin venit.

In urma analizarii datelor prezentate si a aplicarii metodei de evaluare adecvata (abordarea prin venit) se

estimeaza limita minima a pretului chiriei/redeventei astfel:

-fara TVA-

| Denumire activ | Valoarea minima de Metoda de
‘ inchiriere/ Redeventa evaluare |

| | lunara aplicata

| Cabinetul medical nr 2_in suprafata construita de 30.98 |
mp , suprafata utila de 29.2 mp situat in comuna | 356 lei/luna | venit
Copaceni, strada Principala, nr 194, jud Ilfov !
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Argumentarea valorii
r Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile
limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport;
t Valoarea estimata in LEI si EUR este valabila atat timp cat conditiile in care s-a
realizat evaluarea (starea bunului evaluat, a pietelor, nivelul cererii si ofertei, inflatia,
evolutia cursului leu/EUR) nu se modifica semnificativ.
i Pe orice piata valorile pot evolua ascendent sau descendent o data cu trecerea
timpului si variatia lor in raport cu cursul euro nu este neaparat liniara;
¥ Valoarea este o predictie si valoarea nu tine cont de responsabilitatile de
mediu, este o opinie asupra unei valori.
i Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei
de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati
din Romania).

Ec .Expert Evaluator ANEVAR- Capatina Claudia Marilena
nr legitimatie 11194- EI-EBM-E!
SERRY ()
(ZZ T
.m-:,;‘ |
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** CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Subsemnatul, imi asum rdspunderea privind continutul si concluziile evaludrii numai fata de clientul si

destinatarul lucrdrii si certific, in cunogtint3 de cauzi si cu bun3 credint3, ci:

Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteazi numai la ipotezele si
conditiile limitative prezentate si reprezinti analizele, opiniile si concluziile
mele profesionale si impartiale;

Nu am niciun interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie obiectul
acestui raport si niciun interes personal legat de partile implicate;

Nu am nicio partinire legata de proprietatea care este obiectul acestui raport
sau legatd de partile implicate in aceast3 evaluare;
Angajarea mea in aceastd evaluare si onorariul pentru aceasti evaluare nu sunt
conditionate de raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii
estimate sau de o concluzie favorabild unuia dintre utilizatorii desemnati ai
raportului;

Detin cunogstintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod
competent, a acestei lucrari;

Nu mi-a fost oferita asistenti profesionald semnificativs;

Sunt membru al ANEVAR (Asociatia National3 a Evaluatorilor Autorizati din
Romania).

La data acestui raport, indeplinesc cerintele ANEVAR privind programul de
pregdtire continu3.

Subsemnatul declar ca am inspectat personal proprietatea evaluata.

Ec .Expert Evaluator ANEVAR- Capatina Claudia Marilena-

nr legitimatie 11194- EI-EBM-EI
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% OBIECTUL LUCRARII

Obiectul prezentei lucrari il constituie estimarea valorii de concesiune pentru Cabinetul medical nr 2”
in suprafata construita de 30.98 mp , suprafata utila de 29.2 mp situat in comuna Copaceni, strada Principala,
nr 194, jud lifov.

“Contractul de concesiune este acel contract incheiat in forma scrisa prin care o autoritate publica, denumita
concedent, transmite, pe o perioada determinata, unei persoane, denumita concesionar, care actioneaza pe
riscul si raspunderea sa, dreptul si obligatia de exploatare a unui bun proprietate publica in schimbul unei
redevente”.

< PREZENTAREA EVALUATORULUI

Prezentul raport a fost intocmit de catre ec. Capatina Claudia Marilena expert evaluator Anevar.

Conform codului deontologic al evaluatorului si potrivit regulilor internationale de buna practica,
continutul raportului este confidential. Atat evaluatorul cat si clientul sau beneficiarul sunt de acord sa nu
accepte nici o responsabilitate fata de o alta persoana in nici o circumstanta legata de datele, continutul sau
rezultatele raportului.

% PREZENTAREA CLIENTULUI

Raportul de evaluare se adreseaza beneficiarului AUTORITATEA CONTRACTANTA COMUNA COPACENI
asa cum reiese din oferta cu numarul 890/25.09.2025.

< DATA S| DESTINATIA EVALUARII

Utilizare raportului de evaluare este estimarea valorii de piata pentru chirie aferenta Cabinetului
Medical nr .1 conform Standardelor de Evaluare ANEVAR 2025- SEV 102 Tipuri ale valorii, pgf.30.1, pentru
concesionare/inchiriere.

Data evaluarii: 20.11.2025 ;Curs euro BNR =5.0889 lei.

% CLAUZA DE NEPUBLICARE

Prezentul raport de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi publicate nici incluse intr-un
document destinat publicitatii, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, cu specificarea formei si
contextului in care ar urma sa fie reprodus sau publicat.

% RESPONSABILITATEA FATA DE TERTI

Acest raport de evaluare este destinat scopului — estimarea unei valori de piata/concesiune pentru
stabilirea chiriei lunare si numai pentru uzul clientului.

Raportul este confidential pentru evaluator si client si evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate
fata de o alta persoana, in nici o alta circumstanta.
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< DECLARATIA PRIVIND CONDITIILE LIMITATIVE

> Acest raport de evaluare a fost elaborat de catre ec. Capatina Claudia Marilena — expert
evaluator Anevar avand la baza informatiile puse la dispozitie de catre beneficiar;

> In elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta asupra valorii,
nefiind omisa deliberat nici o infomatie relevanta pentru estimarea valorii;

> Proprietatea imobiliara a fost vazuta si inspectata de catre evaluator datorita circumstantelor
actuale; detalii tehnice au fost preluate din actele puse la dispozitie de beneficiar.

> Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii, ce au fost evidentiate in raportul de
evaluare, de la surse pe care el le considera credibile si nu isi asuma nici o responsabilitate in privinta
completitudinii si corectitudinii lor, nefiind verificate din surse independente;

> Evaluatorul nu va fi facut responsabil pentru aspectele de natura juridica ale proprietatii
imobiliare. Evaluatorul a presupus ca dreptul de proprietate este valabil si nu exista sarcini asupra proprietatii
imobiliare la data evaluarii, altele decat cele mentionate in prezentul raport;

> Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau viitor in legatura cu proprietatea evaluata sau cu
partile interesate in tranzactie;

> Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba in instanta, fiind o expertiza extrajudiciara;

% PREMISELE EVALUARII

Evaluatorul nu este topograf/ geodez/ topometrist si nu are calificarea necesara pentru a masura si
garanta ca locatia si limitele proprietatii asa cum au fost ele indicate de proprietar/client si descrise in raport
corespund cu documentele de proprietate.

Acest raport are menirea de a estima o valoarea de piata a proprietatii identificata si descrisa in raport in
ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele de proprietate.

Orice neconcordanta intre proprietatea identificata si cea din documentele de proprietate invalideaza
corespondenta dintre valoarea estimata si proprietatea atestata de documentele de proprietate dar pastreaza
valida valoarea estimata pentru proprietatea identificata in raport.

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii , prezentate in cele ce urmeaza. Opinia evaluatorului
este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.
Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt
urmatoarele:

% IPOTEZE :

o] Valoarea de piata privind nivelul unei concesiuni/chirii lunare/anulae prezentata in raportul de
evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care urmeaza si in mod special in ipoteza
in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de restrictii in afara celor
aratate expres pe parcursul raportului si a caror impact este expres scris ca a fost luat in
considerare. Daca se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul si
care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este valabila, valoarea estimata este invalidata;

o Aspectele juridice (descrirea legala si aspectele privind dreptul de proprietate) se bazeaza
exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre proprietar/ destinatar si au fost
prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.

o Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute
de catre evaluator privitoare la descrierea legala a proprietatii nu se substituie avizelor juridice
exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competenta in acest domeniu;

o Se presupune o detinere responsabila si un management competent al proprietatii;

%
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_—————— .

o Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspectie a proprietatii . Se presupune
ca toate licentele, autorizatiile de functionare precum si orice alte cerinte legale necesare
functionarii au fost sau pot fi obtinute si reinnoite pentru orice utilizare considerate pentru
evaluare in acest raport.

o} Nu a fost realizata nici o investigatie pentru stabilirea existentei contaminatiilor. Se presupune ca
nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului, structurii care sa influenteze
valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

o Daca ulterior se va stabili ca exista contaminare pe proprietatea evaluata sau pe oricare teren
vecin sau ca mijloacele care au fost puse in functiune pot contamina, aceasta ar putea diminua
valoarea raportata;

o Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei lucrari au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului
valorii selectate;

o} Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

% CLAUZE DE NEPUBLICARE S| CONFIDENTIALITATE

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre client,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia.

In conformitate cu practicile din Romania valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data
prezentata in raport si inca un interval limitat de timp dupa aceasta data, in care conditiile specifice ale pietei
imobiliare nu sufera modificari semnificative care afecteaza opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general in care are loc operatiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare si scopul prezentului raport. Daca acestea se modifica
semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta
la data evaluarii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

Evaluarea are drept scop estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare prin aplicarea metodelor
de evaluare care reflecta cea mai buna utilizare a acestuia.

Evaluarea s-a efectuat confom actelor si informatiilor puse la dispozitia evaluatorului de catre
beneficiar.

% BAZELE EVALUARII S| PROCEDURI DE EVALUARE

Evaluarea realizata, reprezinta “valoarea de piata”, asa cum este definita in Standardele de Evaluare:

Chirie de piatd. Suma estimatd pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi inchiriat, la
data evaludrii, intre un locator hotdrdt si un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare in cunostinté de
cauzd, prudent si fird constréingere. (Cf SEV 104 Tipuri ale valorii, pgf.A20.1)

Evaluarea redeventei se efectueaza tinand cont de valoarea de piata a proprietatii/strandului.

“Valoarea de piata” reprezinta suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat{a)
la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa

h
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__——

un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara
constrangere.” (Cf SEV 104 Tipuri ale valorii, pgf.A10.1)
Procedura de evaluare este in conformitate cu standardele si recomandarile ANEVAR .
Etapele parcurse pentru determinarea valorii au fost:
documentarea pe baza unei liste de informatii solicitate
o contract de concesiune nr 1127/28.03.2011
o extras de carte funciara nr 337496/19.11.2017
o releveu imobil
- inspectarea proprietatii s-a facut de evaluator . Evaluatorul nu a putut face constatarea tehnica a
imobilelor decat vizual (partile ascunse s-au considerat in stare de functionare, conform declaratiilor
proprietarului).
- analiza informatiilor culese, interpretarea rezultatelor s-a facut in conformitate cu Codul Deontologic al
Evaluatorului, Standardelor de Evaluare
- determinarea valorii proprietatii imobiliare conform Standardelor de Evaluare Anevar 2025 presupune
folosirea uneia din cele abordari:

1. comparatia vanzdrilor;

2. capitalizarea

3. abordarea prin cost
In situatia de fata tinand cont pe de o parte de tipul imobiului de evaluat iar pe de alta parte de
destinatia/utilizarea evaluarii se considera oportun aplicarea abordarii prin piata intrucat cladirea reprezinta
un imobil care poate fi inchiriat .

Nota:
La data evaludriis-a constatat ca intre suprafata mentionata in contractual de concesiune intocmit la data de

23.07.2018 si schita intocmita la data de noiembrie 2025 exista o diferenta intre suprafate, respectiv in contract
este stipulata suprafata de 30.98 mp iar in schita suprafata utila de 29.2 mp. In acest caz suprafata luata in
calcul este cea de 29.2 mp.
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< IDENTIFICAREA PROPRIETATH DE EVALUAT

Identificarea imobilelor. Situatia juridica.

Imobilul de evaluat este reprezentat de Cabinetul Medical nr 2 situat in comuna Copaceni, strada

Principala nr 194, judetul lifov.
Mai jos localizarea imobilului din satelit dupa adresa si numar cadastral.
Sursa:

hngs:({www.googie.ro{mags{pigQ{Prim%Cd%Siria+CoD%Cﬁﬁil:enll@44.2fi9§54.26.U?B4541,zlﬂmfd_g33=13mlfle3 lam6i3mbi1sUx
402e0444626ab391:0xb7a79075f54dde?18m213d44.272031814d26.0787807116s%2F%2F1hc8c bzcPentry=ttulg ep=EgoyMDIIMTEx

Ny4wlKXMDSoASAFOAW%3D%30

£

d
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Comuna Copdceni este o comuna din judetul lifov, situatd in partea de sud, pe malul stang al rdului Arges. Este
formatd dintr-un singur sat, Copiceni (numiti in trecut Copdcenii-Mogosesti). Administrativ, este accesibil3
prin DJ401D, care o leagé de localitatile invecinate precum Vidra si 1 Decembrie.

Localizare: Partea de sud a judetului lifov, pe malul stang al raului Arges.

Componenta: Doar satul resedint3, Copiceni.

Acces: Strabdtuta de DJ401D, care o leagi de alte localititi.

Informatii administrative: Sediul primiriei se afli pe Soseaua Principald, nr. 190.

Imobilul din care face cabinetul medical nr 2 are numarul cadastral 7020-C1 si regim de inaltime P+Mansarda

cu suprafata construita la sol de 216 mp.

.' r Oficiul de Cadastru 5! Publicitate Imobiliara ILFOV Ni. cerere 3137496
e Biroul de Cadastru 5| Publicitate Imobiliard Buftea Zlua 29
! Luna 11
4 Anul 2017 |
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA e
PENTRU INFORMARE m
Carte Funciara Nr. 7020 Copaceni 100055720185

A. Partea I, Descrierea Imobliului
TEREN Intravilan

Adnasa: Loc. Copacani. Str Principala, Nr. 194, Jud. lifov
Nr. | Nr. cadastral
Crlne, topo:;rnflc Suprafata® (mp) Observatll / Referinte
Al 7020 420 Imoblt Inscris in CF sporadic 51540; SOS. PRINCIPALA NR.192-194
Constructll
Nr cadastral
Crt Nr. Adresa Observatll / Refsrinte
Al 7020-C1 Loc. Copacenl, Str Princlpala, Nr. 154, 5. construita a sol 1%, mp; DISpensar parter+mansarda
; e lud, Iifov ——Ipartiala; s.c.d. 404 mp; edificata In 1963
B. Partea ll. Proprietari si acte
inscrieri privitonre Ja dreptul de proprietate gl aite drepturi reale Referinte

337496/ 29/11/2017
Registrul Cadastral al Imobilelor (UAT Copaceni); Act Normatlv 19.7/1996 emis de Pariamentul Romanie):
e infilnteaza cartea funciara a imobiiulul 7020 ca urmare a finalizariil Al
Inregistrani sistematice. Imobijul se gaseste in registrul cadastral al
| N_ijmnhilelor sup_gﬂ_{nﬁg;_ul 7020,
Act Admimistrativ. nr. HOTARAREA NI, 27, din 1B/04/2016 emis de PRIMARI + HOTARAREAN %/28-05-
2000 emis o PRIMARIALY { A R.15/28-05 |
[Inscrierea provizorie, drept de PROPRIETATEPUBLICA pana la ATUATO
prezentarea Hotararii prin care se modifica anexa |a inventarul |
bunurilor care apartin Comunei Tunari, dobandit prin Lege, cotal
|lactuala 1/1 )
| | 1} COMUNA COPACENI, CIF:17512943 ]
C. Partea Il). SARCINI ,

inscrierl privind dezmembramintele dreptulul de proprietate,

drepturi reale de garantie §l sarcint Referinte

Bl
|

B2

NU SUNT

%
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- B . Carte Funciara Nr. 7020 Comuna/OrasfMunicipiu: Copaﬂi
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)*| Observalli / Referinte
7020 420 Imabil inscris in CF sporadic 51540; SOS. PRINCIPALA NR.192-194
* Suprafata este determinati in planul de prolectie Stereo /0.

OETALIl UNIARE IMOBIL

745

2176

7020

7019
ﬂ
3
702t
7018
Date referitoare la teren
b (f?:'t:sgiz&e Lkl Su?r:‘a;’aga Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curt'll DA 420 28 B56 = Teren intravilan imprejmult cu garg
constructli plasa sarma, gard metal
Date referitoare la constructii
2 Destinatie Situatie = .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii S. CONsSETUIta Ta Sol'Z16 mp; UIspensar]
Al 7020-C1 administrative si 216 Cu acte|parter+mansarda partiala; s.c.d. 404 mp;
soclal culturale edificata in 1963

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie In plan.
Punct

incepu
t

xX/Y

Punct|
sfargit

X/Y

Lungime
segment

= {m)

AT,
308 .59].9411|
7| sessaIz

560,208,12
308,586,843|

TN SPETES AT

8.42!

9,351

308.578.957

308 bﬁb,u;]

Document care contine date cu caracter personal, protejste de prevederite Legii Nr. §77/2001. Pagina 2 din 3

S RINTRDIIR P & B

———————————————
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A2 T 18

Releveu imobil - perter

Scara 1:100
N cadactral of lereniiul Adresa moblubs
Sir. Princpala Nr. 194, =
Carted Funciaa colockwa ne | 7020 . C1 UAT | Copaceni
Cod unitate individuala (U1} [ CF indwidudla | |

Recapituia
o B ] = e e
Ca CABINET a3 s=
[J HOL w1 372
pet I | o R mp
U A OFRLP SANITAR an
Ca CABNET i o
b CABINET o 202
el GRUP SANITAR | 1¢ mw
2 HA 1
. BALA TRATAMENT | a0
DEPOZITARE I S=
HOL 578
R BANTAR | 20 mp
| suAsSTETE| o
Far ¥ = S=
m | " BROoU E1) 540
oe | DEPOATARE i mp
¥ T SANITAN |

SUPRAFATA UTILA « 172 2 e
BUPRAFATA UTRA THTALA = 1752 WP

Subiect de evaluat
Cabinetul medical nr 2

Caracteristici
Suprafata inchiriata /concesionata conform schita elaborata in noiembrie 2025
este 29.2 mp.
Cabinetul este situat la parterul imobilului P+Mansarda si are allocate
urmatoarele incaperi inchiriate:

Ca CABINET o
b | CABINET 292

net | 7 GRUP SANITAR | 34 mp
2 % HOL 75

Imobilul in carew este amplasat cabinetul medical a fost construit in anul 1963
conform specificatiilor din extrasul de carte funciara atasat la raport.

Sistem constructiv:

Fundatii continue din beton simpluy;

Structura de rezistentd — cadre beton armat, diafragme beton armat, plansee
beton armat;

Inchideri perimetrale de zidirie de cirimid3;

Acoperis tip tigla metalica Lindab.

Compartimentari interioare de ziddrie de cardmidd si partial pe structuri usoare
rigips.

Finisaje exterioare:

R R ————
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Tamplarie exterioara: PVC cu ferestre din geam termopan;

Termosistem cu tencuieli exterioare si vopsea lavabil ade exterior.

Finisaje interioare:

Tamplarie interioara: PVC cu geamuri clare sau sablate;

Finisaje interioare: medi;

Zugraveli: lavabile;

Plafoane casetate;

Pardoseli: placaje de gresie

Placaje cu faiantd si gresie in grupurile sanitare.

Instalatii si dotdri:

o Instalatii electrice: da, fluorescente;

o Alimentare cu apa: da;

o Canalizare: da;

o inclzire si ap3 cald3: da, central¥ termic3 cu calorifere aluminiu;

o Instalatie de conditionare a aerului: da;

Starea actuala:

Proprietatea este utilizatd ca cabinet medical.

Necesar de lucréri pentru aducerea in stare de functiune: sunt necesare lucrari
de reparatii la peretii din grupurile sanitare unde s-a infiltrat apa de la nivelul
superior.

Pe alocuri portiuni de gresie sparta- in zona accesul la grupulsanitar.

De mentionat ca in fata imobulului sunt locuri de parcare pentru cei care

au acces la serviciile medicale.
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% Analiza pietei imobiliare si a pietei specifice

> Piata imobiliara se traduce prin lipsa unui flux de informatii corespunzator , care sa favorizeze o
apreciere riguroasa a proprietatii imobiliare de catre toti participantii.

> In cazul evaluarii unei anumite proprietati, analiza de piata trebuie sa arate modul in care
interactiunea dintre cerere si oferta afecteaza valoarea proprietatii. Prin investigarea vanzarilor,
ofertelor , cotatiilor si compartamentului participantiilor de pe piata, evaluatorul poate stabili
relatiile intre cerere si oferta, poate investiga motivatia pentru preturile platite si pentru preturile
acceptate si poate stabili atitudinile de piata privind tendintele curente si schimbarile anticipate.

> De aceea, in sensul sau cel mai larg, analiza de piata ofera informatiile esentiale necesare pentru
aplicarea uneia dintre metodele de evaluare.

Piata imobiliara a inregistrat in ultima perioada maxime istorice conform site-urilor de specialitate.
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https://www.romaniatv.net/studiu-colliers-urmeaza-socuri-pe-piata-imobiliara-in-2025-din-cauza-fortei-de-
munca-si-a-modificarilor-fiscale 8574619.html

Piata imobiliara din Romaénia a inregistrat maxime istorice in ultimii doi ani, insi 2025 se anunt3 un an
provocator, pe fondul modificirilor fiscale si intdrzierilor in implementarea reformelor pentru accesarea
fondurilor europene, aratdi un raport al companiei de consultant3d imobiliard Colliers. Potrivit acestuia,
viitoarele modificdri ale regimului fiscal pentru muncitorii din constructii, alituri de ajustirile fiscale mai ample
din Romania, ar putea crea dificultdti. Preturile din constructii au reinceput s3 creasci in acest an, totodats
cheltuielile cu angajatii continud s3 creasc, relevd raportul.

“Piata imobiliard din Romania a atins niveluri record in 2023 si 2024, sustinut de o cerere privatd puternica
pentru anumite segmente imobiliare si de o crestere semnificativa a investitiilor publice, de la proiecte majore
de infrastructurd pana la spitale, finantate prin fonduri nationale si europene. Pe termen mediu, ins3, viitoarele
modificdri ale regimului fiscal pentru muncitorii din constructii, aldturi de ajustirile fiscale mai ample din
Romania, ar putea crea dificultdti”, arata raportul de piat3 Colliers privind evolutia pietei imobiliare in primele
sase luni ale anului.

In plus, intarzierile Romaniei in implementarea reformelor necesare pentru a asigura accesul continuu la
fondurile europene ar putea genera provociri suplimentare.

»in ultimii doi ani, piata imobiliar3 a inregistrat atat o crestere a valorii nominale, cit si o extindere a volumului
lucrérilor. Aceastd evolutie a generat provociri pentru dezvoltatorii care incearci si lanseze noi proiecte
imobiliare. Ce a influentat direct aceasts situatie? In mare parte, cresterea semnificativi a costurilor totale de
constructie, cauzatd de scumpirea materiilor prime, care, totusi, par si se stabilizeze in prezent. Majoritatea
preturilor la marfuri s-au apropiat acum de nivelurile pre-pandemice, fiind mai mici decit maximele din 2020.
Spre exemplu, Indicele Bloomberg Commodity, care urmireste preturile din diverse sectoare (agricultur,
energie, metale), este cu aproximativ 28% sub vérful din 2022, dar totusi cu 19% peste nivelurile din decembrie
2019. Beneficiarii finali vor resimti ins3 aceste scideri treptat. Pe de alt3 parte, tensiunile geopolitice globale —
fie intre blocurile comerciale principale, fie din cauza conflictelor militare regionale {mai ales in zona Mrii
Rogii) — mentin riscurile de reinflamare a preturilor la mirfuri. De altfel, unele preturi au inceput sa creasca din
nou in a doua jumétate a lui 2023”, explici Silviu Pop, director CEE & Romania Research la Colliers.

Avand in vedere contextul dificil al pietei muncii, preturile din constructii au reinceput s3 creasci in 2024,
ajungand la o ratd anuald de aproximativ 12% in mai 2024 (cea mai recent3 lun3 disponibil3), dupid o perioadd
de stabilizare in prima jumitate a anului trecut. Unul dintre factorii principali care determind aceast3 crestere
este costul fortei de munca. In timp ce preturile materiilor prime s-au stabilizat, subliniazd consultantii Colliers,
cheltuielile cu angajatii continua s3 creasci. Numirul de muncitori din sectorul constructiilor a atins un nivel
record in mai 2024, cu aproape 453.000 de angajati, inregistrind o crestere modestd de 1% fat3 de anul
anterior, dar un avans semnificativ de 15% fati de perioada pre-pandemici

Conform datelor Eurostat, intentiile de angajare rdman pozitive, ceea ce indic3 faptul ci firmele de constructii
continua sd caute forta de muncd, determinind astfel cresterea salariilor. Tn ultimii cinci ani, salariile din acest
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sector au crescut cu 63%. Un alt aspect important este ¢ lucritorii din constructii au beneficiat de scutiri
fiscale incepand din 2019, contribuind astfel la majorarea veniturilor nete.

Cu toate acestea, avand in vedere presiunile asupra bugetului public, guvernul intentioneazi s3 elimine aceste
facilitati fiscale incepand cu 2025 (m3sur3 care inci nu a fost aprobat3 la inceputul trimestrului trei din 2024).
Aceastd schimbare ar putea complica si mai mult piata, punand presiune pe marjele de profit ale companiilor,
care vor fi nevoite sé creascd salariile pentru a retine sau atrage angajati. O parte din aceste costuri
suplimentare este probabil s3 fie transferati in preturi mai mari pentru beneficiarii finali.

»Desi oferta pe piata imobiliard este supus3 unor presiuni semnificative, cererea rimane puternic3. Chiar daci
in prima parte a lui 2024 s-a inregistrat o ugoar3 incetinire, sondajele Comisiei Europene arati cj sectorul
continud sa creasci. Indicele care masoara perceptia companiilor asupra volumului comenzilor generale este
confortabil peste media istoricd, indicind un sector robust, situat nu foarte departe de maximele istorice. Un
alt indicator relevant vine din analiza autorizatiilor de constructie. Desi numirul autorizatiilor de constructie
rezidentiale a incetinit Tn ultimii doi ani, acest lucru este cauzat in principal de probleme administrative in
anumite orage, in special in Bucuregsti. Totusi, se observi o tendint3 de revenire la nivelul mediu al ultimului
ciclu, dupd maximele record din perioada 2021-2022. Pe segmentul non-rezidential, desi datele sunt variabile,
activitatea de autorizare se mentine la un nivel solid, in concordant3 cu expansiunea sectoarelor industrial si
retail. Per ansamblu, desi investitiile private in constructii nu ating niveluri record, ele riman la un nivel stabil,
sustindnd cresterea sindtoasa a pietei”, precizeaz3 Alexandru Atanasiu, board member & head of Construction
Services in cadrul Colliers.

Un factor cheie care a sustinut cresterea pietei constructiilor la niveluri record a fost cresterea investitiilor
publice, finantate atat prin fonduri nationale, cat si europene. In sectorul autostrizilor, Romania are in prezent
aproximativ 800 de kilometri de drumuri de mare vitez3 in constructie, comparativ cu o retea existentd de
1.100 de kilometri. De asemenea, sute de alte tronsoane de autostradi se afld in diverse stadii de pregitire,
unele fiind deja in faza de licitatie.

Investitiile majore nu se limiteazd doar la infrastructura rutierd, ci si modernizarea ciilor ferate este in
desfasurare, iar in prima jumatate a acestui an au inceput lucrdrile la mai multe spitale regionale importante.

Guvernul a cheltuit peste 11 miliarde de euro pe proiecte de capital sustinute de UE in prima jumitate a anului
2024, ceea ce reprezinta aproximativ 3,3% din PIB. Prin comparatie, in aceeasi perioad3 din 2019, cheltuielile
guvernamentale pentru investitii au fost de 3,5 miliarde de euro, sau aproximativ 1,6% din PIB. Aceast}
crestere a investitiilor publice a contribuit semnificativ la mentinerea unui nivel ridicat de activitate in sectorul
constructiilor.

Pe termen mediu, piata imobiliardse afla intr-o pozitie solidd, cu o cerere puternic3 din partea beneficiarilor si
un flux consistent de proiecte pentru companiile din domeniu. Varietatea factorilor care influenteazad cererea
creeazd un context mai favorabil decat in trecut, in special in comparatie cu perioada 2006-2008, cind piata era
impulsionatd in mare parte de investitori privati, in special dezvoltatori rezidentiali. Totusi, consultantii Colliers
anticipeaza si o serie de provociri.

L ]
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»Dincolo de factorii externi imprevizibili, in special de ingrijoririle legate de economia global3, schimb3rile
viitoare in regimul fiscal al muncitorilor din constructii si modific3rile fiscale mai largi din Roménia ar putea crea
dificultdti. De asemenea, intirzierea Romaniei in implementarea reformelor necesare pentru mentinerea
accesului la fondurile europene ar putea aduce noi provociri. Prin urmare, desi anticipim rezultate bune
comparativ cu istoria recentd, atingerea unor noi maxime este putin probabili. In acest context, ne asteptim la
o diminuare a presiunilor pe piata constructiilor in urmitorul an si jumitate”, conchide Alexandru Atanasiu.

Colliers este unul dintre liderii globali in servicii de consultant3 imobiliara si de management al investitiilor, cu
operatiuni in 66 de tari si 22.000 de specialisti. Compania are venituri anuale de 4,4 miliarde de dolari si active

gestionate de 98 de miliarde de dolari.

https://apix.ro/cum-va-arata-piata-imobiliara-in-2025-predictii-si-tendinte/

Piata imobiliard este intr-o continud evolutie, influentatd de schimbari economice, tehnologice si demografice.
Privind spre 2025, se contureazi citeva tendinte si predictii care ar putea modela viitorul sectorului imobiliar,
cu un accent pe tehnologie, sustenabilitate si schimbiri in preferintele locative.

Locuintele inteligente vor deveni din ce in ce mai frecvente. In 2025, tehnologia smart va fi un standard in
proiectele imobiliare, nu doar o optiune. Apartamentele echipate cu sisteme de automatizare avansate vor
oferi controlul integrat al temperaturii, iluminatului si securititii, accesibile prin aplicatii mobile sau comenzi
vocale. Aceastd tehnologie nu doar c3 imbunititeste confortul, dar contribuie si la eficienta energetic3,
reducand costurile siimpactul asupra mediului.

Sustenabilitatea va deveni esentiald in dezvoltarea imobiliars. in 2025, cerintele pentru constructii ecologice si
eficiente energetic vor fi mai riguroase. Proprietitile care utilizeazi materiale reciclate, panouri solare si solutii
de economisire a apei vor fi extrem de c3utate. Investitorii si dezvoltatorii vor trebui si se adapteze la aceste
norme, integrand solutii verzi pentru a raspunde cerintelor de mediu si pentru a atrage cumpiritori constienti
de impactul ecologic.

Urbanizarea continud sa fie o tendintd majors, cu o cerere crescutd pentru locuinte in marile orage. Cu toate
acestea, pandemia a accelerat interesul pentru locuinte in zone suburbi, care oferd mai mult spatiu si un mediu
mai relaxat.

n 2025, va exista o cerere mare pentru locuinte care sprijind un stil de viat3 hibrid, incluzind spatii dedicate
birourilor de acasa si facilititi pentru munc3 remote.

Tehnologia blockchain si criptomonedele vor avea un impact tot mai mare asupra pietei imobiliare. Blockchain-
ul va putea securiza tranzactiile si reduce riscurile de fraud3, in timp ce criptomonedele vor deveni o metods
tot mai acceptatd pentru achizitii imobiliare. Aceste inovatii vor simplifica si transparentiza procesele de
cumpadrare si vanzare.

ﬁ
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Locuintele care ofera flexibilitate si adaptabilitate vor cistiga popularitate. In 2025, apartamentele modulare si
spatiile versatile, care pot fi reconfigurate pentru diferite utiliziri, vor fi apreciate. Aceste locuinte vor permite
locatarilor sa-si personalizeze spatiile in functie de nevoile lor schimb3toare, fie c3 este vorba de birouri de
acasd, spatii de recreere sau zone de relaxare. Reglementirile de constructie vor deveni mai stricte, in special in
ceea ce priveste eficienta energetica si sustenabilitatea. Dezvoltatorii vor trebui s se conformeze unor norme
mai riguroase pentru a obtine certificiri ecologice. Aceste reglementiri vor influenta costurile si modul in care
sunt concepute noile proiecte imobiliare.

in 2025, proiectele imobiliare vor pune tot mai mult accent pe crearea de comunitd{i integrate. Ansamblurile
rezidentiale vor include spatii comune, cum ar fi gridini, zone de recreere si centre de fitness, care promoveazi
interactiunea sociald si imbunatatesc calitatea vietii. Aceste facilititi vor deveni un factor important in alegerea
unui apartament.

Solutiile de finantare imobiliard vor deveni mai variate si mai accesibile. in 2025, nevoile financiare ale
cumparatorilor vor fi satisfacute prin imprumuturi flexibile si instrumente financiare inovatoare. Institutiile
financiare vor dezvolta produse care raspund cerintelor specifice ale pietei imobiliare, facilitind achizitiile si
investitiile.

Pe masurd ce populatia imbatraneste, cererea pentru locuinte adaptate nevoilor seniorilor va creste. Tn 2025,
proiectele imobiliare dedicate seniorilor, care oferd facilititi si servicii special concepute, vor deveni tot mai
comune. Aceste locuinte vor integra aspecte de accesibilitate si confort pentru persoanele in varst3.

Digitalizarea va transforma modul in care cumpirétorii si investitorii interactioneazi cu piata imobiliard. in
2025, tranzactiile imobiliare vor fi tot mai digitalizate, cu vizite virtuale, semnturi electronice si procese online.
Aceastd schimbare va face experienta de cumpirare si vinzare mai accesibild si mai eficienta.

in concluzie, piata imobiliard din 2025 va fi caracterizati de o integrare profunda a tehnologiei, o accentuare a
sustenabilitétii si o adaptare la schimbérile demografice si de stil de viatd. Cumparatorii si investitorii vor ciuta
locuinte care combind inovatia tehnologic3 cu solutii ecologice si flexibile, reflectand noile tendinte si preferinte
ale pietei.

Piata terenurilor a rdmas foarte activa in 2023 pastrind tendintele din anul anterior, care a marcat cele mai
bune niveluri din 2007 incoace, dar a scdzut cu aproximativ 45% in ceea ce priveste volumul tranzactiilor
incheiate, pana la aproximativ 450 de milioane de euro, potrivit raportului anual publicat de Colliers.

Conform specialistilor, multe contracte sunt in asteptare, finalizarea lor fiind influentatad mai ales de anumite
conditiondri legate de procedurile de obtinere a documentatiilor de urbanism, care se acorda intr-un ritm
foarte lent, in special la nivelul Bucurestiului, si, in unele cazuri, de evolutia economic3, anumiti cumpéritori
asteptand sd vada cum face fatd piata rezidentiald la 0 economie mai slabi si la dobanzi mai mari.

Incepand cu ianuarie 2023, metodologia de calcul a Indicelui Imobiliare.ro a fost imbunatatitd in urma unui
upgrade major, de altfel primul de acest fel de la lansarea din 2009. Noua metodologie a fost testatd pentru o
perioadd de 12 luni in paralel cu cea veche pentru a ne asigura de stabilitatea ei.

Principalele modificari:

Lo ————— ______________________________________________________________________________________
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Largirea bazei de date a ofertelor care intrd in calcul,

Optimizarea procesului de deduplicare a anunturilor,

Eliminarea anunturilor care nu petrec un numir minim de zile in piat

Restrangerea numarului de anunturi pe segmentul apartamente noi la cele cu o vechime mai mica de 5 ani
Am obtinut o serie de avantaje:

Stabilitate crescutd si o mai buna protectie fata de fluctuatiile numérului de anunturi publicate si sezonalitate
Dezvoltarea unor noi subindici — de ex. Apartamente noi, nr camere in Timisoara si Cluj-Napoca

Dezvoltarea unor noi indici locali — Sibiu, Oradea, Craiova, Ploiesti

Aceste modificari implicd, asa cum e de asteptat, schimbarea valorii Indicelui Imobiliare.ro.

De aceea, valorile Indicelui Imobiliare.ro au fost inlocuite de datele obtinute aplicind noua metodologie pentru
perioada 2012-prezent, ceea ce ne permite si avem un istoric de peste 10 ani a evolutiei preturilor solicitate
pentru apartamentele scoase la vanzare in Romdnia. Mentiondm c3 valorile obtinute cu vechea metodologie
sunt disponibile la cerere pentru perioada martie 2008 — decembrie 2022, prin email la suport@imobiliare.ro.
Important: Indicele Imobiliare.ro este un instrument ce arata evolutia pietei rezidentiale la nivel general, in
niciun caz nu isi propune sa fie un instrument de evaluare a valorii unei proprietiti imobiliare individuale.
Pentru aceasta, am dezvoltat instrumente precum PretExpert sau platforma Imobiliare.ro Market360.
https://www.imobiliare.ro/indicele-imobiliare-ro
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Definirea pietei specifice

in cazul proprietitii evaluate, pentru identificarea pietei sale specifice, s-au analizat o serie de factori,
incepand cu tipul proprietétii.

Astfel, tindnd cont de specificul zonei (mixta si de tipul proprietitii (comerciala ) piata specifici pentru
proprietatea care face subiectul prezentului raport de evaluare este cea a aferenta imobilelor cu destinatie
comerciala.

Piata imobiliara  din judetul lifov a devenit, in ultimii ani, tinta marilor dezvoltatori imobiliari, insa
piata imobiliara este aproape inexistenta in conditiile actuale ale economiei. Avand in vedere instabilitatea
relativa a politicii actuale, cel putin pe termen scurt nu sunt de asteptat investitii majore si implicit o crestere
disproportionata in raport cu oferta, a cererii de imobile similare cu cel de evaluat.

" ——————— ]
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Aceasta evolutie este sustinuta de tendinta pezenta si de perspectiva a tranzactiilor inregistrate pe
piata de capital, care semnifica o scadere a interesului investitional. Perceptia conform informatiilor furnizate
de piata imobiliara este de piata imobiliara cu tendinte de depreciere.

Legea concesionarii imobilelor de tip teren este reglementata astfel:
https:fﬂeggs.rofgratuit!ngdcnrvgm3qjdurata—concesiunii-coduI-administrativ?dD=gi4tcoiwhe4tooa

Drept administrativ. Actul administrativ. Contenciosul administrativ. Domeniul public. Raspunderea
administrativa, Vol 2, editia 5

Durata concesiunii nu va putea depasi 49 de ani, incepand de la data semnirii contractului, dar va putea fi
prelungitd prin acordul de voint3 al partilor, incheiat in form3 scris3, cu conditia ca durata insumati sd nu
depdseascd 49 de ani. Prin exceptie, prin legi speciale se pot stabili concesionari cu durata mai mare de 49 de
ani (art. 306 C.adm.).

Oferta competitiva
Reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibil3 pentru vinzare sau inchiriere la diferite
preturi, pe o piata datd, intr-o anumité perioads de timp.

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

in ceea ce priveste ofertele de inchiriere pentru imobile cu destinatie comerciala , numirul de oferte
este aproape inexistent in comuna Copaceni, variatia si intervalul de valori pentru imobile similare oferite spre
inchiriere in zona evaluata cat si in comunele adiacente inregistreaza valori minimale- maximale cuprinse intre
5.6-9.9 euro/mp/iuna cu o medie de 7.6 euro/mp/luna.
Variatia principald a chiriilor solicitate este dat3 de localizare, suprafata util3, finisaje, etc.

DVATE DE PIATA P2 ULGMEN IO IRCH TR i

Mt e ol ra /ol entadseativ-comereial de-inchiriat-
JLf6).htm Copaceni, lifov 40 EUR 250 EUR 625 5.63

hitpe /) vy storiare/ m/oferalde-nchirlatspatiu-comercial -100)

mp-le-strady-preineipala-tnt-LDEpg Vidra, [lfov 100 EUR 950 EUR9.50 8.55
hiths:/ S ol o/ fofertnfspatiu comercial-parcare-ytilat-com-
| Ledecoibipies (i rond-]dl- 0y him| L Decembrie, llov 50 EUR 550 EUR11.00 9.90
hints: £ Lo, vo fro/ oot fspatiu-blrogrl(Herie 125 pp-
lurceni-maming:parcare-ac-centrals-| DEC Bercen, oy, 125 EUR 1,000 EUR 8.00 7.20
https://www.s 0 f inchiriere-spaiu-

orércial-300mp-berceni-losta:benginarie-IDDSoU i EUR2250 EUR 7.50

in ceea ce priveste rata de capitalizare, aceasta este intre 8.5-10,5%, asimilabil clasa B, orase secundare:

-Revista Anevar ,Valoarea”

Colliers 8-12 euro/mp n/a

7-12 euro/mp 10-14% 9.25-9.75%

8-15 euro/mp 10-15% 8.5-10.5% _
_———— -
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Cushman 9-13 euro/mp n/a 9-10%
Knight Franks 8-12 euro/mp n/a 9-10%
| 10-13 euro/mp n/a 9-10.50%

Cererea solvabil3

Cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifest3 dorinta pentru
cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumit3 piat4, intr-un anumit interval de timp.

Pentru ca pe o piata imobiliard oferta se ajusteazi incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor
tinde sa varieze direct cu schimbdrile de cerere, fiind astfel influentat3 de cererea curents.

Cererea pentru proprietatea imobiliara subiect vine in principal din partea persoanelor juridice, cu venituri
peste medie, suficiente pentru a contracta un credit, activi in diverse domenii economice, cu putere de
cumpadrare peste medie.

Echilibrul pietei. Previziuni

Tindnd cont de informatiile existente pe piats, se poate afirma ci la acest moment piata este una relativ
inexistenta fara multe oferte de chirie in zona analizata.

La nivelul localitatii, la momentul actual numérul tranzactiilor care au drept obiect proprietati imobiliare de
acest tip este inexistent. Astfel, tindnd cont de conditiile existente pe piat3 la momentul actual, putem

afirma ca preturile si chiriile pentru acest tip de proprietate vor fi similare cu ofertele gasite la data evaluarii.

| | Interval valori | Marja de negociere | Observatii
Oferte de inchiriere | 5.6-9.9 euro/mp_/luna | 5-10% | Nu este cazul
spatii pentru spatii cu

| destinatie comerciala |

e e ——— = = — e
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+»» Cea mai buna Utilizare - CMBU

Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata
din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicarii abordarilor de evaluare.

Cea mai buna utilizare este definita ca “cea mai probabila utilizare a proprietatii care este fizic posibila,
Justificata adecvat, permisa legal si fezabila financiar si care conduce la cea mai mare valoare a
proprietatii evaluate”

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
e cea mai buna utilizare a imobilului cu destinatie rezidentiala
e cea mai buna utilizare a imobilului cu destinatie comerciala

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea trebuie sa
fie:

* permisibila legal

® posibila fizic

e fezabila financiar

e maxim productiva
Cea mai buna utilizare a unei proprietati este determinata dupa aplicarea celor patru criterii si ulterior
a eliminarii alternativelor de utilizare. Utilizarea ramasa ce indeplineste cele patru criterii este cea mai
buna utilizare.
Cea mai buna utilizare a imobilului cu destinatie comerciala.
Pentru identificarea celei mai bune utilizari , au fost preluate informatii de pe piata locala sau din
zonele semicentrale ale localitatii.
Pe baza analizei efectuate, s-au studiat utilizarile considerate probabile si rezonabile pe baza
conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizari a imobilului, avand in vedere elementele
caracteristice si specificul zonei in care este amplasat.
Analiza utilizarilor posibile ale proprietatii:

Criterii CMBU
Utilizare analizata Permisa Posibila fizic Fezabila Maxim
legal financiar productiva
Comerciala DA DA DA DA
Rezidentiala NU NU NU NU

Astfel cea mai buna utilizare a imobilului este cea actuala si anume de imobil cu destinatie

comerciala.

S-au analizat urmatoarele posibilitati:

a) continuarea utilizarii existente
Testarea continuarii utilizarii existente - In vederea sustinerii ipotezei de continuare a activitatii
actuale in conditii de maxima productivitate s-a realizat o analiza de piata. Din aceasta analiza
reiese faptul ca cererea pentru astfel de proprietati este activa dar restrans local si mai dezolvata
in zonele adiacente, ceea ce face ca ca destinatia viitoare a imobilului sa fie cea actuala.

b) modificarea utilizarii existente
Testarea modificarii utilizarii existente — nu au fost analizate alternative de utilizare ale acestei
proprietati pentru ca nu ar fi rentabil schimbarea destinatiei actuale.

%
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+* Abordari in evaluare

Pentru a obtine valoarea definita de tipul valorii adecvat se pot utiliza una sau mai multe abordiri in
evaluare. Cele trei abordari descrise si definite in SEV 100 - Cadru general sunt aborddrile principale utilizate in
evaluare.

Ele sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru, anticip3rii beneficiilor sau
substitutiei.

Atunci cdnd nu existd suficiente date de intrare reale sau observabile incit si se poati obtine o
concluzie credibild din aplicarea unei singure metode, se recomand3 in mod special utilizarea a cel putin dou
abordari sau metode.

Conceptele si principiile generale de evaluare din Standardele de Evaluare a bunurilor, editia 2022 fac
distinctia intre proprietatea imobiliard, adic “lucrul” corporal si drepturile reale imobiliare, care se refers la
drepturile, interesele si beneficiile implicate de detinerea unei proprietiti imobiliare. Drepturile aferente
contractelor de inchiriere/leasing sunt un atribut al drepturilor reale imobiliare, care rezult din relatia
contractuala (ale cdrei clauze au fost convenite prin contractul de inchiriere) intre un proprietar sau locator,
adica o persoand care detine proprietatea care este inchiriati altuia si un chirias sau locatar, adici o persoan
care primegte, pe o perioada limitata, dreptul de a folosi proprietatea, in schimbul pldtii unor chirii sau altor
compensdri cu valoare economicd. Standardele de Evaluare a bunurilor, editia 2022 stabilesc definitiile,
principiile si aspectele importante ce trebuie luate in considerare in evaluarea si raportarea drepturilor
aferente contractelor de inchiriere/leasing.

Leasing/inchiriere. Un acord contractual prin care drepturile de folosint3 si de posesie sunt transferate
de la detinatorul titlului de proprietate (numit si proprietar sau locator) in schimbul promisiunii ficute de citre
o altd parte (numitd chirias sau locatar) de a plti chiriile/rentele asa cum sunt previzute in contractul de
inchiriere/leasing. In practic3, drepturile si obligatiile partilor pot fi complexe si depind de clauzele specificate
in contract.

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este estimarea chiriei de piata (redeventei) asa cum a fost

ea definitd in cuprinsul raportului.

La baza contractelor de concesiune de bunuri de utilitate publica sta ORDONANTA DE URGENTA nr. 54
din 28 iunie 2006. Aceasta prevede la art. 4 alin. 2, (2) Modul de calcul si de plata a redeventei se stabileste
de catre ministerele de resort sau de alte organe de specialitate ale administratiei publice centrale ori de
cdtre autoritétile administratiei publice locale.”

De asemenea in L50/1991 actualizatd in 2014 se prevede la art.17 ,,Limita minima a pretului
concesiunii se stabileste, dupa caz, prin hotarare a consiliului judetean, Consiliului General al Municipiului
Bucuresti sau a consiliului local, astfel incat sa asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare a
terenului, in conditiile de piata, la care se adauga costul lucrarilor de infrastructura aferente*.

Pentru determinarea redeventei conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2025 ,
prevederilor L50/1991, actualizata in anul 2014, art 17 si OU nr.54/28.06.2006, tinand cont de informatiile
disponibile, cantitatea si calitatea lor a fost utilizata urmatoarea abordare: abordarea prin venit .

Pentru a obtine valoarea definitd de tipul valorii adecvat se pot utiliza una sau mai multe abordiri in
evaluare. Cele trei abordari descrise si definite in SEV 100 - Cadru general sunt aborddrile principale utilizate in
evaluare.

Ele sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru, anticiparii beneficiilor sau
substitutiei.
Atunci cand nu existd suficiente date de intrare reale sau observabile incit si se poat3 obtine o concluzie
credibila din aplicarea unei singure metode, se recomand3 in mod special utilizarea a cel putin dou3 abordri
sau metode.

@
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¥ Abordarea prin piatd nu s-a aplicat , insa mai jos cateva detalii ale acestei abordari.
Oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active identice sau similare, ale ciror
informatit privind pretul de vinzare se cunosc.

Abordarea prin piatd ar trebui aplicatd si ar trebui s i se aloce o importantd semnificativi in urmitoarele

situatii:

(a) activul subiect a fost vandut recent printr-o tranzactie care indeplineste conditiile pentru tipul valorii stabilit,
(b) activul subiect sau alte active foarte aseméan3toare sunt vindute pe o piata specificd in mod activ si/sau
(c) existd vanzari frecvente si/sau observabile cu active foarte aseminitoare.

Desi situatiile prezentate anterior sunt cele care indic3 faptul c3 ar trebui aplicat3 abordarea prin piat3
si ar trebui sd i se aloce acesteia o importantd semnificativd, situatiile enumerate in continuare sunt
circumstante suplimentare in care evaluatorul poate aplica abordarea prin piat3 si ii poate aloca o important3
semnificativa chiar daca nu sunt indeplinite criteriile mentionate anterior.

Atunci cand in situatiile prezentate in continuare se utilizeazd abordarea prin piat3, evaluatorul ar trebui s3
analizeze daca nu este posibild aplicarea si a altor abordiri apreciate ca fiind relevante pentru confirmarea
indicatiei privind valoarea rezultata din abordarea prin piaté:

(a) Vanzarile activului subiect sau ale unor active foarte aseminitoare nu sunt suficient de recente,
judecénd dupa nivelurile de volatilitate si de activitate de pe piat3.

(b) Activul sau activele similare sunt vandute pe piat3, dar nu in mod activ.

(c) Sunt disponibile informatii despre vinzirile de pe piat3, insd activele comparabile diferd in mod
semnificativ fata de activul subiect, necesitand probabil ajustiri subiective.

(d) Informatiile cu privire la vanzérile recente nu sunt credibile (zvonuri, informatii deficitare, cumpiritor
sinergic, vanzare care este partinitoare, vanzare aflati in dificultate etc.).

(e) Elementul esential care influenteazd valoarea activului este mai degrabd pretul care s-ar obtine prin
vanzarea sa pe piata, decat costul de reproducere sau capacitatea sa de a genera venit.

Natura eterogend a multor active inseamnd cd deseori nu este posibil3 identificarea datelor de piata despre
vanzdri cu active identice sau similare.

Chiar si in situatiile in care nu utilizeaza abordarea prin piats, evaluatorul ar trebui si valorifice la maxim datele
de intrare bazate pe piata la aplicarea altor abordiri (de exemplu, variabilele evaluirii bazate pe piat3, cum ar fi
randamentul si ratele rentabilitatii).

Ori de céte ori informatiile despre comparabilele de pe piatd nu se referd la un activ identic sau foarte
asemadndtor, evaluatorul trebuie sd efectueze o analizi comparativd a asemanirilor si diferentelor calitative si
cantitative dintre activele comparabile si activul subiect.

Deseori va fi necesar ca evaluatorul s3 aplice ajustiri pe baza acestei analize comparative. Aceste ajustiri
trebuie sd fie rezonabile si evaluatorii trebuie si argumenteze in scris motivele aplicirii acestor ajustiri si
modul in care le-au cuantificat.

Lo ——— ]
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Abordarea prin piatd utilizeazd adesea multiplicatori de piatd obtinuti dintr-un set de comparabile, fiecare
avand multiplicatori diferiti. Selectarea multiplicatorului dintr-un interval de variatie impune un rationament

profesional, ludnd in considerare factori calitativi si cantitativi.

Metode din cadrul abordarii prin piatd

Metoda comparatiei vanzarilor, cunoscutd si sub numele de metoda vanzirilor de referintd, utilizeazi
informatii despre vanzdrile unor active identice sau aseminitoare cu activul subiect, pentru obtinerea unei

indicatii asupra valorii.

Atunci cand vanzirile comparabile luate in considerare implicd activul subiect, metoda este cunoscutd sub
denumirea de metoda vanzarilor anterioare. Aceastd metodd poate fi aplicatd cu conditia ca relevanta acestor
informatii s3 fie stabilit3 clar, analizat3 critic si argumentat3.
Etapele principale ale metodei comparatiei vanzarilor sunt:
(a) identificarea unitatilor de comparatie utilizate de participantii de pe piata relevants,
(b) identificarea vanzdrilor comparabile relevante si determinarea principalelor variabile care influenteaz3
valoarea,
(c) efectuarea unei analize riguroase a asemandrilor si diferentelor calitative si cantitative dintre activele
comparabile si activul subiect,
(d) daca este cazul, aplicarea ajustarilor necesare la variabilele evaluirii, pentru reflectarea diferentelor
dintre activul subiect si activele comparabile
(e) pentru evaluarea intreprinderii),

{f) aplicarea variabilelor ajustate la activul subiect si
(g) daca s-au folosit mai multe variabile ale evaluirii, se face reconcilierea indicatiilor asupra valorii.

¥ Abordarea prin cost- nu s-a aplicat, insa mai jos cateva detalii ale acestei abordari.

In forma sa clasica abordarea prin cost genereaza o opinie asupra valorii dreptului deplin de proprietate asupra
imobilului la un grad de ocupare stabilizat. De aceea abordarea prin cost in cazul proprietatii subiect este
aplicata sub anumite rezerve detaliate la capitolul reconcielierea rezultatelor.

Conform definitiilor:

v costul de inlocuire = costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluarii, 0
cladire cu o utilitate echivalenta cu cea a cladirii de evaluat, folosind materiale moderne,

normative, arhitectura si planuri actualizate;

V' deprecierea = reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie ce poate apare
din cauze fizice, functionale sau externe.

Estimarea valorii constructiei s-a facut prin deducerea deprecierii din costul de inlocuire brut, rezultand
costul de inlocuire net al constructiei.

Acest cost brut unitar a fost estimat pe baza informatiilor din baza de date a evaluatorului si pe baza
informatiilor de pe piata referitoare la costurile practicate pentru realizarea unor astfel de constructii sau
constructii similare din punct de vedere al caractesristicilor constructive ( informatii obtinute cu ocazia
realizarii unor lucrari de monitorizare a unor proiecte imobiliare, analize de deviz, avizare de lucrari, etc).

s e ———,— e —————
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Sursa de estimare a valorii constructiei a fost ,,Catalog C. Schiopu- Costuri de reconstructie - editura Iroval
Bucuresti ”.

Valorile luate in considerare au fost determinate prin metoda devizelor analitice.
Pasii aplicarii metodei sunt:

= stabilirea principalelor tipuri de suprafete ( suprafata construita la sol, suprafata nivelelor, suprafata
desfasurata);

= incadrarea localitatii in functie de gradul seismic si stabilirea coeficientului de manopera, stabilirea
distantei medii de transport pentru calculul coeficientilor;

= alegerea tipului de infrastructura, suprastructura a cladirii- raportarea preturilor unitare la
suprafatele aferente rezuitand costul global;

=> alegerea calitatii finisajelor, invelitorii si instalatiilor functionale- raportarea preturilor unitare la
suprafatele aferente rezultand costul global;

= insumara costurilor totale.

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregarii.
Prin aceasta metoda se analizeaza separat fiecare cauza a deprecierii, se cuantifica si apoi se totalizeaza o suma

globala.
Principalele tipuri de depreciere care poate afecta o cladire si cu care opereaza aceasta metoda sunt:

¥ uzura fizica- este evidentiata de rosaturi, cazaturi, fisuri, defecte de structura, etc. Acdeasta poate avea
doua componente:
® recuperabila- se cuantifica prin costul de readucere a elementului la conditia de nou
sau ca si nou, se ia in considerare numai daca costul de corectare a starii tehnice e mai
mare decat cresterea de valoare rezultata;

= nerecuperabila — se refera la elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate in
prezent din motive practice sau economice.

¥ Neadecvarea functionala- este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii din
punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate. Se poate manifesta
sub doua aspecte:
o Recuperabila - se cuantifica prin costul de inlocuire pentru deficiente
care necesita adaugiri, deficiente care necesita inlocuire sau
modernizare sau supradimensionari.

o Nerecuperabila — poate fi cauzata de deficiente date de un element
neinclus in costul de nou dar ar trebui inclus sau un element inclus in
costul de nou sar nu ar trebuie inclus.

E_E_E_—_————ee——————
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¥ Deprecierea economica- din cauze externe- se datoreaza unor factori externi proprietatii imobiliare
cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatii, amplasarea in zona, urbanismul, finantarea, etc.
Estimarea valorii finale se va face prin deducerea deprecierii din costul de inlocuire brut, rezultand

costul de inlocuire net al constructiei.

I Abordarea prin venit .
Evaluarea se realizeaza, de reguld, utilizind venitul net din exploatare.
Venitul net din exploatare se estimeaza pornind de la venitul brut potential si venitul brut efectiv.
Venitul brut potential (VBP) reprezintd venitul total generat de proprietatea imobiliara, in conditii de
utilizare maxima, inainte de sciderea cheltuielilor de exploatare.
Venitul brut efectiv (VBE) reprezint3 venitul anticipat din toate formele de exploatare a proprietatii
imobiliare, ajustat cu pierderi aferente gradului de neocupare.
Venitul net din exploatare — venitul net anticipat, rezuitat dup3 deducerea tuturor cheltuielilor de
exploatare, dar inainte de scaderea amortizérii si a serviciului datoriei aferent creditului ipotecar.
Cheltuieli de exploatare — cuprind toate cheltuielile necesare pentru mentinerea proprietatii in conditii
normale de functionare si de generare a veniturilor estimate.
Cuprind : -
-cheltuielile fixe - trebuie plitite indiferent daca proprietatea este ocupata complet sau numai
partial; - -
-cheltuieli variabile — se modifica in functie de gradul de utilizare sau de volumul serviciilor prestate;
alocarea pentru inlocuiri — alocare pentru inlocuirea periodica a unor componente ale clddirii care
se deterioreaza fizic intr-o perioada mai mica decit clidirea

Rata totala de capitalizare — reflecta raportul dintre venitul net anual din exploatare si pretul sau valoarea
totala a proprietédtii imobiliare.
Avand in vedere caracteristicile fizice ale proprietstii precum si zona in care aceasta este situata,
consideram ca aceasta poate fi inchiriata unor potentiali chiriasi pentru spatii comerciale tip birouri.
Capitalizarea directd constd in impértirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o rat3 de capitalizare
corespunzdtoare.
Determinarea valorii (prin capitalizarea directa) se face cu formula:
-~V =VNE * (1/c), unde:
v ¢ =rata totala de capitalizare
v VNE = venit net anual
La baza contractelor de concesiune de bunuri de utilitate publici st4 ORDONANTA DE URGENTA nr. 54 din 28
iunie 2006. Aceasta prevede la art. 4 alin. 2 ,, (2) Modul de calcul si de plata a redeventei se stabileste de citre
ministerele de resort sau de alte organe de specialitate ale administratiei publice centrale ori de citre
autoritatile administratiei publice locale.”
De asemenea in L50/1991 actualizatd in 2014 se prevede la art.17 ,Limita minima a pretului concesiunii se
stabileste, dupa caz, prin hotarare a consiliului judetean, Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a
consiliului local, astfel incat sa asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare a terenului, in conditiile de
piata, la care se adauga costul lucrarilor de infrastructura aferente*®.
Din aceasta ultima prevedere legala rezulta urmatoarea relatie :

R S S —————
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r =(Vtc+K)/N

Explicatii :

r=redeventa.

Vtc= valoarea terenului+valoarea constructiilor.

N = numarul de ani corespunzator perioadei de fructificare a capitalului teren/constructii : 25 ani.
K= costul lucrarilor de infrastructura aferente (daca sunt).

In situatia evaluata avern urmatoarea valoare minima a redeventei/chiriei :

r= /25 ani==4275 lei/an ( valoare rotunjita).
4275 lei/an : 12 luni = 356 lei/luna (valoare rotunijita).

%
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R = e ———————— ——————————  ————————

+*»» Analiza rezultatelor si concluziile asupra valorii finale

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentati si semnificativi, sunt: adecvarea,

precizia §i cantitatea de informatii.
I Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cat de pertinenta este fiecare metod3, scopului i
utilizérii evaludrii. Adecvarea unei metode, de regull, se referd direct la tipul proprietatii
imobiliare i viabilitatea pietei.

E  Precizia:

Precizia unei evaludri este masuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea
datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor
comparabile.

F  Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteaz3 calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii
trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabil3 sau de o
anumita metoda.

Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate daci nu se
fundamenteaz3 pe suficiente informatii. In termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reald,
va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

Luand in calcul criteriul adecvdrii, cea mai potriviti metod3, avand in vedere tipul de proprietate
(cabinet medical nr 2 ) si scopul evalu3rii ( estimarea redeventei minime (chiria de piata) este analiza din
cadrul abordarii prin venit

Tinand cont de scopul evaluarii pe de o parte, cat si de faptul ca abordarea prin piata indeplineste
criteriul preciziei si criteriul cantitdtii si calitétii informatiilor, rezulta ca redeventa minima estimata este :

Denumire activ | Valoarea minima de | Metoda de
inchiriere/ Redeventa | evaluare
minima | aplicata

Cabinetul medical nr 2 in suprafata construita de 30.98 | i
mp , suprafata utila de 29.2 mp situat in comuna 356 lei/luna Venit
Copaceni, strada Principala, nr 194, jud Iifov

Ec. Capatina Claudia Marilena -
Evaluator Autorizat EPI, EBM, El, nr legitimatie 11194

Ty
(2z2)\
A<y A

\ /
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+* Anexe de calcul

ABORDAREA PRIN VENIT- METODA CAPITALIZARII DIRECTE

Venit brut polential VBP

Suprafata inchiriabila/utila ( mp) 29
Chirie neta/luna 222
Chirie neta/an 2,665

Alte venituri

Grad de ocupare (%)

Venit brut efectiv VBE

Cheltuieli de exploatare 140
FIXE 40
Taxe proprietate 20
Asigurare 20
VARIABILE 100
Management 50
Cheltuieli de renovare 50
Fond Rulment 0
VENIT NET DIN EXPLOATARE (VNE) 1,892
RATA DE CAPITALIZARE (%) 9.0%

VALOARE PRIN CAPITALIZARE DIRECTA (EURO
VALOARE PRIN ABORDAREA PRIN VENIT

21,000 €

106,867 lei

r =(Vtc+K)/N

r = 106867 / 25 ani= =4275 lei/an ( valoare rotunjita).
4275 lei/an : 12 luni = 356 lei/luna (valoare rotunijita).
Redeventa minima pentru cabinetul medical nr 2 este de 356 lei/luna.
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IDILfor.himl Copacen, lifov 40 EUR 250 EUR 625 5.63

| 7] i /) Sl ij

-la-stradi-principala-int-{ ey Vidra, lifov 100 EUR 950 EUR9.50 8.55
-/ wWwWw / i) - o

Ll (e rond il 10 v dbgbiant 1 Decembrin, oy 50 EUR 550 EUR 11.00 9,90

fbarc parcare-gc-contrala-10Ec2f Bercuni, oy 12§ EUR 1,000 EUR8.00 7.20
s/ www. stora. cofto/ofertalinchiriers-spaiu-
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PREZENTARE COMPARABILE PROPRIETATE
Elemente de-comparatie Subiect Comp A Comp/'B Comp. C
Tip tranzactie oferta oferta oferta
https: £/ www.olxro/d /oferta /spatiu- rta/de-inchiriatspatiu- u-comercial- ARTHHIS

omercial-de-inchiriat- I comercial-100-mpr-lu-strada: | com-1-decembrie-fix-roud-tidi-
principala-int-IDEDea IDivdBg html

Sursa Informatiei:

Chirie lunara 250 € 950 € 550 €

Chirie /mp/luna 6€ 10 € 11€

Componente nonimobiliare: Nu Nu Nu Nu

Anexe / Altele: Nu Nu Nu Nu

Localizare (Cartier/Zona): Copaceni, Ilfov Copaceni, llfov Vidra, lifov 1 Decembrie, [lIfov

fata ut L. -

Suprafata utila totala - relevee 202 5 2ad 50

(mp):

An construire: 1963 mai recent mai recent mai recent

Finisaje interioare: Bune Bune Bune Bune

Finisaje exterioare: Terma.lzo]atle s-1 Termoizolatie si zugraveli decorative Termoizolatie s‘| zugraveli Termoizolatie s-| zugraveli
zugraveli decorative decorative decorative

Sistem incalzire: CT si calorifere CT si calorifere CT si calorifere CT si calorifere
Ferestre PVC+ geam

Tamplarie: o termopang Ferestre PVC+ geam termopan Ferestre PVC+ geam termopan| Ferestre PVC+ geam termopan

necesita cateva lucrari de
Calitatea constructiei reparatii datorita buna buna buna
infiltratiilor de apa

Abordarea prin piata- ca si metoda de verificare-Grila datelor de piata

R % -10% -10% “10% Comparabilele au fost afustate cu -10% pentru negocierea oferted, acesta fiind marja de negodiere In
Abs 1 -1 B piata din istoriad sidin irile cu i sl agentil i
Pretahustat 6 3 10
3 B ah P
Componente manimobillare: e Ny Nu Nu Wi fy e necesare Sk =
2 Jmponente nonimabiliare. Ajustarile au fost estimate
Nu au fost necesare ajustari, in oferta comparsbilel B nefiind induse corform informatillor din
N % 0% o% 13 N "
Ajustari componente nonimobidiare. plata si a analizel pe perechl
abs 0 o o ‘Nut 9 fost necesare sustart, in oferta comparabilel C nefiind incluse  de date.
Pret ajustat € 6 o 10 componente nonlm obiare.
% . ; Ajustarile au fost estimate
3 Anwie | ARele: Nu Nu Nu Nu Nu au fost necesare ajustari. conlol (pFcrktar i
% 0% 0% o% "Nu 2 fost a4 i piata si a analizel pe perechi
. de date privind pretul de
Ajustan
Abs 0 0 o N au ost necesare ajustari. tranzactionare a caselor cu
diferfte corpurl anexe,
Pret ajustat € 3 9 10 fostane, bixatarl e wire.
4 Dreptur] de proprietets trassmite Deplin Deplin Depiin Deplin
Ajustari :bs g" g" g" Nur au fost necesare ajustari decarece toate comparebilele sunt ofertate pentru plata cash
Pret ajustat € [ 9 0
S Comiifil de finantare ta platd La piatd L3 piatd La piats
- % 0% o% [ .
Ajustari Abs o > b Nu au fast necesare ajustari deparece toate comparabilele sunt ofertate pentru plata cash
Pret ajustat € 6 9 10
6  CondiRil de verzmre
Austari % ox 0% o% Nu au fost necesare ajustari deoarecs toate sunt ofertate devreo
Abs 4] 0 1] onsirangere
Pret ajustat € 6 9 10
N LT Fara Fara Fara Fara
. — o% e as Nu au fost necsare ajustart decarece Loate comparabitele sunt ofertate fara cheltuieli necesare
T dupa
Ajustari Abs P ® ° fmediat vanzare
Pret ajustat € 6 9 10
8 Candhide plata Actuzla actuale actuzle actyale
% o% 0% o%
Ajustari Abs 4] o 0 Nu au fost necesare ajustari decareae Loate comparabilele au fost selectate in conditlile de plata
Pret ajustal € & 9 10 actuzle

Page 32



Raport de evaluare

@’

9 Loceltzare (Cartier/Zosn)

10 Seprafess utils totals - releere (gl

Diferenta suprafata (mp}

11 Aa covstruire:

AJustari

13 Finisaje tarisare

14 Finisujs exdarivere:

15 Sistomn incalrion:

16 Tepsplarie:

Ajustari

17 Calitutea comstructiel

Redeventa minima

M v foat necesans ajurtari, da A fi intr-o zona
Copacami, Bav Copacent, Rfov Videa, diov 1 Decembrie, Mov  simitara cu cea § sublectubul ‘\Im"l‘""‘;:"'""'
o o Intornmatilite gin
Comparahila B & (oot sjustats cu 7 acesats i srmjdasata itr-Uh plata, a Istorfcului de
% 0% 5% 5% 'zommdminlh“““ a3 tranzactil cu privire la
Comparabile C a fost sjustata cu -5% acensta fiind amplasata intr-un  diferenta de pret pentry
Abs [} 0 [+] 20m ! zone/ cartlere diferite.
22 40 100 50
% 10% 25% -15% ANmtreitn - S - i |2 prettd| mxofmp ferasn
Abs 056 214 -149 ham i cmnvkerane terwnal
"Comparabita A » fost afustata cu -15% sceasta flind ennstrufta utterfor
Ajustarile nu fost estimate
1983 mal recent mal recent mal recent 'M confoum ilsrmslivor din
Comparabila B a fost ajustats a2 -15% aceasta fiind constrults ulterior platn, & Itoriail de
% -15% -15% -15% sublectidul trieumedil eu priviee I
Comperabila C 2 fost gjustata cu-15% aceasta find construlta ulterior  diferenta de pret pentru ani
Ahs 1 -1 -1 sublectulu e conatroctle diferitl
Auvtarile su foat eatimatn
Nu 3u fost necesare ajustar], comparabila A avand finisaje simitare cu cordorm nformetifior din
Bame Bune Bune Bune cele ale sublectulul plata sl reprezinta Investitla
Nu 2 fost nacesare ahstari, e necesara de a alinfa
L3 ox o% o% cele ale sublectulul. comparabilele 1a acelasl
Nu & fost necesare justari, comparabifa C avand finfsaje simifare cu nivel de finlsaj cu cel af al
Abs o o (] cele ale sublectubdl sublectulid,
. Mk ot 3 B > 1 induaje A]ustvl\otufos(;ﬂm;ta
N R 2 A . < csle ake sublectuhi sendaem nbormatiion dis
plata s reprezinta Investitis
Nu au fost neceare ajustari, and Fintsaj necesara de a alinis
%* o % o% simflare cu csle aie sublechdul comparabilele la acelas!
Nuau aurstard, Cavand nivel de finisa) as ool al al
Abs o [+] 0 similare cu cele ale sublectulul sublectulul,
Nu au fost pecesare ajustari, mmparablie A avand sistem de Incalzire
Ajustarila au fost estimate
OT'sl caloviere CT 9 lorilere CT sl culorifere CT sl calovifere simitar cu cele ale sublectull oo Wi wtilioe din
Nu au fost pecesare soatari, romparstila B svand sistern de incalzire plata sl reprezinta diferenta
% % ox o% similar a1 cele afe sublectubid de pret Intre sistemele de
Nu aw fo ajust c d sisten de incalzire  Incalrire ale comparabllelor
Abs 4] o o simitar cu ade ale sublectubul. 3l cel al sublectulul.
Ferastre PVCo guasn Fermtre PVC gean  Ferestre PVCE geam  Ferestre PVCH geam N i fest tacomans usian, cetparabills A wasent (imiidare simiars Alustarile au fost estimate
g woslurm inbermuatiler din
Nu au fost necesare djustari, Bavand i e platasl 2 diferenta
% o% o% o% U cea a subdechuiul. de pret Intre tamplaria
Nu au fost pecesare ajustari, avand stmifa slcean
Abs ] Q o s ooe 3 sublectubd sublectulul.
Becasily calwve kel de
repayutfl dutoriin Comparabila A a fost ajustata cu -20% pentru cafitstea constructied
Inlirutilicr do apun tamna bursa buna superioara S
Comparabita B a fost sstets c-20% pentru coltatea constructiel /3 l;mu::"::'
% -20% -20% -20% Supericars

Comparabila C a fnst ahstata o -20% pentru calitatea constructiel
superioara

aferenta spatiului Cabinetul Medical nr 2 este de : 446 lei/luna.

plata sl reprezinta diferenta
de pret Intre diferitate
sotutfl constructive:
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ANEXE
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ROMANIA
, JUDETUL ILFOV '
PRIMARIA COMUNEI COPACENI

B —— —— — —— =

Comuna Capiloan{, S. Principeid . 190,CUI 17612043, Cod poptel 077006, Tel.02 1M68.71.74 Fax.021408.71 73 e-mek 760 Op iov_ro

Nr. 6901 din data de 24.09.20252025

Cerere de ofert

Email: capatinaclaudiamarilena@gmail.com
in stentia: Doamnei Capéajina Claudia

Prin prezenta vé rugdm si dispunei transmiterea unei oferte detaliate pentru intocmirea unui Raport
de Reevaluare in vederea stabilirii redeventei afererentsi contractelor de concesionare a celor doua
cabinete medicale:
- cabinetul medical nr.1 cu suprafaja de 38,6 mp;
- cabinetul medical nr. 2 cu suprafata de 30,98 mp

Agteptim cu interes rispunsul dumneavoastrd.

Va muljumim anticipat.
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Releveu imobil - parter

Scarm 1: 100
N cahstral of tersruhul At predslubs
7020 S, Princypal N, 104,
corm Copacers, axd. Mov
Carted Funcam colecti e | 7020-C1 | UAT | Copacers
Cod unitzie indniduata [ U1) | CF indvichals |

|
'
]

13

e | -3ep

s=
37.2

o

2

73

5=
292
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e
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[
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1
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e

33v
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2
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IR IR
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ite
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Oficiul de Cagastru §| Publicitata Imobiliars ILFOV
Biroul de Cadostru si Publicitate imobillard Buftea

Nr. cereve 337496
Zha

29
Luna u
Anul 2017
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE
Carte Funciard Nr. 7020 Copaceni 1000537291 65
A. Partea |. Descrierea Imobliulul
TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Copaceni, Str Principaln, Nr. 194, jud. lifov
2:; '?'l:- CIGIIQI':‘ Suprafata® (mp) Observatil / Referinte
Al 7020 420 Imobil Inscris in CF sporadic 51540; SOS. PRINCIPALA NR,192-194
fj Constructll
Cre | Nr cadastral Adress Observatil / Referinte
Loc. Copacenl, Str Prncipala, Nr. 193, | 5. Constuts 1a =01 216 mp. Olspeimar parterd mansarda
Ay To0a P od. fow = _mr_u-lla;.s-r.=tLM;_£qug.w.ln_l.293
B. Partea ll. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare ls dreptul de propristate st slte drepturi reale Referinte
337496 / 29/11/2017 . _—
|Registrul Cadastral al Imohilelor_ (UAT Copacmr_}: Act Normativ 10.7/1996 emis de Parlamentul Romaniel;
|Se Infilnteaza cartea Tunciara a imobilulul 7020 ca urmare a finalizaril| Al
Bl linregistrani sistematice. Imobilul se gaseste in registrul cadastral al
Imobllelor sub numarul 7020, ) = I
Act Administrativ nr. HOTARAREA NR. 27, din 18/0472015 emis de PRIMARIA (3 ; OTARAREA NE, 1 5/2B-05-|
2009 emis de PRIMARIA; ); = B |
|Inscrierea provizorie, drept de PROPRIETATEPUBLICA pana la AlLATI |
B2 |Prezentarea Hotararli prin care se modifica anexa la inventarul
unuriler care apartin C i Tunari, dobandit prin Lege. cotal
actuala 1/1 ! .
| 1) COMUNA COPACENI, CIF:17512943 |
C. Partea lil. SARCINI .
Inscrieri privind dexmembramintele dreptulul de proprietate, Referinge
drapturl reale de garantie sl sarcint
WU SUNT
Document care contine date cu caracher Wl protejate de derile Legh Nr. 677/2003, Ps_glna 1din3
Fof matar persnarea 1
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Carte Funciard Nr. 7020 Comuna/Oras/Municipiu: Copacenl

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral uprafata (mp)*} Observatli / Referinte
7020 420 Imobil inscris in CF sporadic 51540; SOS. PRINCIPALA NR.192-194
* Suprafata este determinata in planul de prolechie Stereo 70,

745

DETALI LINIARE IMOBIL

2176

/‘.":

] S :

7020

7019
I3
3
7021
7018
-I/é
Date referitoare la teren
o (;:It:sgi:&e e Surr;a;;ata Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
cum. Teren Intravilan mpre)muTt cu garg
1 constructii BA 420 26 836 plasa sarma, gard metal
Date referitoare la constructil
Destinatie Situatie . .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii S. construita 1a sol-Z16 mp; Dispensar,
ALl 7020-C1 administrative si 216 Cu acte|parter+mansarda partiala: s.c.d. 404 mp
social culturale edificata in 1963

Lungima Segmente

Punct Lungime
Punct

incepu| X/Y X/Y |segment|

t sthrglt ~ {m)

1] 279, FINE] [ I LNF Baz8
308,593,940 | 308,586,843

| 7| SHAIEEYT 3| SHE.2HY 146 9,351
L_ 308.586.843 J68.578.957

Document care contine date cu caracter personal, protejate de pravederlie Legii Nr. 677/2001

1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie In plan.

Pagina 2 din 3
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Carte Funclaré Nr. 7020 Comuna/DrgiMunklgiu: Eo_paienl

[ Punct| Lungime
Punct
Incepu| X/Y X/Y segment|
t stiroht o= (m)
ST IRE[ A 596.794,507 7
300.576.957 308.571,414 2827
5856.2954.501 5| SB6.TTBA} 3.323
300,571,414 308,572,663
5| 586.297.88 &) 386501351 7.97
308,572,665 208.579,517
6 S883061.951] 7 m.)os.!zlt— ~3973
308.579,517 | 300,582,963
7| 566.505,076/ 8 586.30%,92( K
308,582,963 308.593,272 1193
S37] | SEE305,001 A
| 3083593272 jessses| 184
| g . 1G] 4.968
| 308.505.163 | 308.508.486
10| sseee Iz 11| 586787531 %
308,396,426 [ 308.595,14 BNy
11| 386.762.54i 1| 588.779,588 3.164
308.593,14, 300.593.949{

lumannmln:-lnplamidﬂpm:ﬂ-ltomnﬂmmmmulnmm.
S vt T & din segment 4

-y I
“"I:Illzaﬂulllm,_ te ce sunt mal mic] decit valoarea 1 milimetru,

Certiflc c3 prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciars original3, pastrata de acest
birou,

Prezentul extras de carte funclard este valabil la autentificarea de c8tre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum sl pentru dezbaterea succesiunilor, lar Informatille prezentate sunt
susceptiblle de grice modificare, In conditite legll,

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. CadGen_Recep_lnscr,

Data solutionanil, Asistent Registrator, Referent,

29-11-2017 RODICA ADINA MANAFU

Data eliberarii,

A parata 31 semnatr, Tparala sl semndtura)
{Jﬁummcm unuvveﬂ < caracte f, de d Legil Nr. 6772001 Pagine 3 din 3

Formmule versiumea 1.1
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—_—————— . —— . . =

Extras de Plan Cadastral de Carte Funclard, imobil nr. cadastral 7020 / UAT Copaceni

p’

"_t Oficlul de Cadastru gl Publicitate Imoblliard ILFOV

m Biroul de Cadastru $! Publicitate Imoblllaré Buftea

aEaTn varonact Adressa; LOC: BUCURESTI, SOS. PAVEL D. KISELEFF NR. 34, SECTOR 1, TEL:

CUEEIEE AT 021/2246085; 02172246082 FAX: 02 1/2246084; 02172246156
L!Ir n!m'l
Ziunw __3’
Luna 11
Al | 2017

Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara
pentru

Iimoblil numér cadastral 7020 / UAT Copacenl
TEREN intravilan

Adresa: Loc. Copaceni, Str Principala, Nr. 194, jud. Iifov Comuna/Oras/Municipiu: Copaceni

Nr. cadastral Suprafata | Observatil / Referinte
7020 420 _imobilinscris in CF Sporadic R 5

194 S|

* Suprafata este determinata in planul de prolectie Sterao 70,
DETALII LINIARE IMOBIL .

[ e e 2 —
l//;: U

7018

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederiie Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

—_—————————
Page 40




Raport de evaluare
_——

Extras de Plan Cadastral de Carte Funclard, imobli nr, cadastral 7020 / UAT Copaceni

incadrare In zon#
_scara 1:500

Document care contine date cu caracter personal, protejate de preveedenile Leall Nr. 677/2001. _Pag_ma 2din3
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o Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard, imobil nr. cadastral 7020 / UAT Copaceni
Date referitoare la teren

Cr| Categoria de |intr| Suprafats
t folosints B (mp) Terla Parceld Observatil / Referinte
1 | curi constructii | pa 420‘ 28 856 Teren intravilan im:;er{,mult CI'J gard plasa
TOTAL: 420
Date referitoare la constructil
Destinatie S
crt| Numar constructie Supraf. (mp) ,m Observath / Referinte
construct .
Dispensar: parter+mansarda partiala; s.c.d. 404
1 7020-C1 admlnlsct:ftnu::_hsl sochln ) ZE Cu acte mp; edificata in 1963
Lungime
o o In plan.

| ot R
' 2 M‘E‘J?,E —Jﬁm 5.35%
I T y %%ﬁﬂ:l whiy
A eI || e B
R o Seamsn| 77
5 mama 1 RRE 3
B
o mmm o
B I B
R R e
oowmmE O mmm v
** Lungimile segmentelor sunt Mmlﬂnlt | de prolectie Stereo 70 9 sunt rotunjite In 1 milimetru,

+** Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mal micl deciit valoaren 1 milimetru.

Certific ca informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciard al OCPI ILFOV la data: 29/11/2017

Situatia prezentata poate face obiectul unor modificsri ulterioare, in conditiile Legil cadastrului si
publicitétii imobilliare nr. 7/1996, republicata.

Consiller/inspector de specialitate,
Lavinla Irina Nenea

Document cara contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001. Pﬂg_l‘ﬂl 3din3
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ROMANIA
JUDETUL ILFQV
CONSILIUL LOCAL COPACENI

NR_ QY 1 2803 e

CONTRACT DE CONCESIONARE

I.  PARTI CONTRACTANTE

Intre :

CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI COPACENI, cu sediul in Comuna
Copaceni, Sos. Principala, Nr. 128, , Judetul Ilfov reprezentat prin Primar
Radulescu loan, in calitate de concedent, pe de o parte

Si

CM.I. TANASESCU CONSTANTIN care functioneaza la sediul din
Comuna Copaceni, Sos. Principala, Nr. 190, Judetul llfov - spatiu care constituie
obiectul prezentului contract de concesionare, reprezentata prin Dr. Tanasescu
Constantin ~ medic titular domiciliat in Bucuresti , Str. Veronica Micle nr. 36
bis , Sector 1, posesoar C.I. seria RR, nr. 617923, in calitate de concesionar, pe
de alta parte,

La sediul concedentului mentionat mai sus,
In temeiul HG nr. 884/2004 privind concesionarea unor spatii cu

destinatia de cabinete medicale,
In baza Hotararii Consiliului Local Copaceni nr. 24/23.03.2011 privind

aprobarea concesionarii spatiilor cu destinatie de cabinete medicale
S-a incheiat prezentul contract de concesionare.

=_--- . ——e—e————
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II.  OBIECTUL CONTRACTULUI

Art. 1
(1)  Obiectul contractului de este spatiu cu destinatia de cabinet medical
situate in Comuna Copaceni, Sos. Principala, Nr. 190, Judetul Ilfov,
spatiu avand suprafata totala de 30,98 mp asa cum rczulta din
masuratori, compus din :
1. sala de asteptare in suprafata de 8,12 mp;
2. cabinet medic in suprafata de 11,5 mp;
3. cabinet pentru analize in suprafata de 8 mp;
4. 2 grupuri sanilare in suprafata de 1,68 mp fiecare.
(2) Obiectivele concedentului sunt :
-principalul obiectiv il reprezinta desfasurarea activitalilor medicale conform
0.G. nr. 124/1998 privind organizarea si functionarea cabinetelor medicale cu
modificarile si completarile ulterioare.
(3) In derularea contractului de concesiune, concesionarul va utiliza
urmatoarele categorii de bunuri :
1. -bunuri de rctur
2. -bunuri proprii

III. TERMENUL

Art. 2

(1) Durata concesiunii este, conform art, 5, alin. 1 din HG 844/2004, de 15
ani de la data incheierii contractului sau pana la data pensionarii
medicului concesionar daca durata este mai mica de 15 ani

(2) Contractul de concesionare poate fi prelungit pentru o perioada egala cu
ccl mult jumatate din durata sa initiala.

IV. REDEVENTA

Art. 3

Redeventa este de 1 euro/ m% an urmand ca dupa data de 01.04.2011
nivelul acesteia sa fie stabilit la pretul pietei pentru redeventa minima, iar
valoarea acesteia sa fie negociata annual.

V.  PLATA REDEVENTEI

Art. 4
Plala redeventei se va face prin conturile :

_—_———————
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Contu!l concedentului nr. RO7OTREZ42]21300205XXX}£’X, deschis la

Trezoreria lifov ~
Contul concesionarului nr. RO15INGB00099901128169, deschis la Banca

ING.
Neplata redeventei sau executarea cu intarziere a acestei obligalii atrage

dupa sine rezilierea contractului,

VI. DREPTURILE PARTILOR

Art. 5 Drepturile concesionarului

(1) Concesionarul are dreptul de a exploata in mod direct, pe riscul si
raspundcrca sa, bunurile proprietate public ace fac obicctul contractului
de concesiune.

(2) Concesionarul are dreptul de a folosi si de a culege fructele bunurilor
care fac obiectul concesiunii, potrivit naturii bunului si obiectivelor
stabilite de parti prin contractul de concesiune.

Art. 6 Drepturile concedentului

(1) Concedentul arc dreptul sa inspecteze bunurile concesionate sis a
verifice respectarca obligatiilor asumate de catre concesionar.

(2) Verificarea bunurilor sc va efectua numai cu notificarca prealabila a
concesionarului.

(3) Concedentul are dreptul sa modifice in mod unilateral partea
reglementara a contractului de concesiune, din motive exceptionalc
lcgate de interesul local.

VII. OBLIGATIILE PARTILOR

Art. 7 Obligatiile concesionarului

(1) Concesionarul este obligat sa asigure exploalarea eficace in regim de
continuitate si de permanenta a bunurilor proprictatc publica ce fac
obiectul concesiunii, potrivit obiectivelor stabilite de catre concedent.

(2) Conccesionarul este obligat sa exploateze in mod direct bunurile care fac
obicctul concesiunii.

(3) Concesionarul nu poate subconccsiona bunul ce face obiectul
concesiunii.

(4) Concesionarul are obligatia de a plati anual redcventa asa cum a fost
stabilita prin contract,

(5) Concesionarul este obligat sa respecte conditiile impuse de natura
bunurilor proprietate publica (materiale cu regim special, conditii de
siguranta in exploatare, protectia mediului, protectia muncii, conditii
privind folosirea si conservarea patrimoniului, etc...).
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(6) La incetarea contractului, prin implinirea termenului, concesionarul
cste obligat sa restituie concedentului in deplina proprietate bunurile
retur, in mod gratuit si libere de orice sarcini.

(7) In termen de cel mult 90 de zile de la data incheierii contractului de
concesiune, concesionarul este obligat sa depuna, cu titlu de garantie, o
suma de 100 lei, reprezentand o cota-parte din suma datorata
concedentului cu titlu de redeventa pentru primul an de activitate.

(8) Concesionarul este obligat sa continue exploatarea bunului in noile
conditii stabilite de concedent, in mod unilateral, potrivit art. 6, alin (3)
din prezentul contract, fara a putca solicita incetarea acestuia.

(9) Alte clause.

Art. 8. Obligatiile concedentului

(1) Concedentul cste obligat sa nu il tulbure pe concesionar in exercitiul
drepturilor stipulate in prezentul contract de concesiunc.

(2) Concedentul nu are dreptul sa modifice unilateral contractul de
concesiune, in afara de cazurile prevazute expres de lege.

(3) Concedentul este obligat sa notifice concesionarului aparitia oricaror
imprejurari de natura sa aduca atingere drepturilor concesionarului.

VIII. INCETAREA CONTRACTULUI

Art. 9
(1) Pezentul contract de concesiune inceteaza in urmatoarele situatii:

a) la expirarea termenului stabilit in contractul de concesionare;

b) prin denuntarc unilaterala de catre concedent, in cazul in care
interesul local o impune, dar cu plata unei despagubiri jusie si
prealabile in sarcina acestuia, iar in caz de dezacord fiind de
compctenta instantei de judecata;

¢) in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre
concesionar, prin reziliere de catre concedent, cu plata unci
despagubiri ce revine in sarcina concesionarului;

d) in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre concedent,
prin reziliere de catre concesionar, cu plata unci despagubiri ce
revine in sarcina concedentului;

e) la disparitia, dintr-o cauza de forta majora, a bunului concesionat
sau in cazul imposibilitatii obiective a concesionarului de a-l
exploata, prin renuntare, fara plata niciunei despagubiri;

f) din alte cauze de incetare a contractului de concesiune, fara a
aduce atingere cauzclor si conditiilor reglementate de lege.
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(2) La incetarea, din orice cauza, a contraclului de concesiune, bunurile ce
au fost ulilizate in derularca concesiunii vor fi repartizate dupa cum
urmeaza : bunurile de retur vor fi restituite concedentului in accleasi
conditii in carc au fost predate de catre acesta, iar bunurile proprii vor
ramane concesionarului.

IX. CLAUZE CONTRACTUALE REFERITOARE LA
IMPARTIREA RESPONSABILITATILOR DE MEDIU INTRE
CONCEDENT SI CONCESIONAR

Art. 10
Responsabilitatile partilor cu privire la mediu se vor stabili in contractul de
salubritate incheiat intre concedent si concesionar.

X. RASPUNDEREA CONTRACTUALA

Art. 11

Nerespcctarea de catre partile contractante a obligatiilor cuprinse in
prezentul contract de concesionarc atrage raspunderea contracluala a partii in
culpa.

XI. LITIGII

Art. 12

(1) Solutionarea litigiilor de orice fel ce decurg din executarea prezentului
contract de concesiune sc recalizeaza potrivit prevederilor Legii
contenciosului  administrativ - nr.  554/2004 cu modificarile  si
completarile ulterioare.

(2) Pentru solutionarea eventualelor litigii, partile pot stipula in contractul
de concesiune clause compromisuri.

XIl. ALTE CLAUZE

Art. 13

(1) Estc interzisa prin lege subconcesionarea in tot sau in parte unei terte
persoane a spatiului care face obiectul prezentului contract de
concesiune.

(2) Schimbarea dupa concesionare a destinatiei spatiilor in alta decat cea
prevazuta la art. 1, alin. (2) duce la rezilierea de drept a contractului de
concesiune.

(3) Bunurile concesionate se vor restitui de catre concesionar dupa
expirarea termenului prevazut in contract, ce! putin in conditiile in care
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a fost preluat, in caz contrar concesionarul urmand sa suporte
contravaloarea daunelor matcriale produse.

XII1. DEFINITI

Art. 14

(1) Prin forta majora, in sensul prezentului contract de concesiune, se
intelege orice imprejurare externa cu character exceptional, fara relatie
cu lucrul care a provocat dauna sau cu insusirile sale naturale, absolut
invincibila si absolut imprevizibila,

(2) Prin caz fortuit se inlelege toate acele imprejurari care au intervenit si
au condus la producerea prejudiciului si care nu implica vinovatia
paznicului juridic, dar care nu intrunesc caracteristicile fortei majore.

Prezentul contract de concesionare a fost incheiat in 2 exemplare.

CONCEDENT, CONCESIONAR,
CONSILIUL LOCAL COPACENI C.M.L. TANASESCU CONSTANTN
PRIMAR, Dr. Tanasescu Constantin

RADULESCU 1OAN \
[AY Ve
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lNFORMA]'II DIN PIATA Q2 2024

» CBRE Romania

Orase primare Orase sacundare
Segment de piata Bucuresti {lasi, €lu) Napoca, Brasov (Sibay, Cratova, Targu Mures
Timisoara, Constanta) Ploash Piesti Arad)
Chirie contractuald clidire -central: 15-21 1-1750 7-12
clasa A (eur/mp/lund) -semicentral: 13.00-17.00
-perifenie; 10-12
] lagi: 14.5%
Rata medie de neocupars (%) 12.2% W&mo‘&“ 10%-14%
Timisoara: 14.5%
Rata de capitalizare (%) * 8.00% 8.25% - 8.75% 9.25%-9.75%
Cenire comerciale
Chirie cerutd pentru un spatiu
de 100 mp la parter. moda 80 30-35 18- 20
(eur/mp/luna)
Rata de capitalizare (%) * 8.0% 8.25%-8,75% 9,26%-10,25%
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» Colliers International

;T;':;T Indicaton HBucurost
Central 18-22
Chwrie confractuald
didire clasa A Semicentral 16-18 13-165 8-12
(o mpiund) :
Periferic 8-13
Timisoara, lag
Rata medie de : . Sibiu & Thrgu
Spaido | neocupars ) | ™oe pish 15% ChjNapoca | 14% e na
Do
produse interes foarte
prmare 1.5-7.79% fmitat din
Rata primare in lasi, | 7.75- imiuﬂa'gi e
do capitalizara (%) Cluj Napoca, 8.75% transparenti i’
produse 2.00-9.50% Timigoara redus a
secndare tranzactiilor
» Darian DRS
Segment de prati Bucuragh
Spatii de birowi
3 tracenira: 15 - 20 ‘m}g -18 O 25175
Chirie conlractueli clidire centrak 14- 18 "10- 18 Tl'w.ul.u:ll-ﬂ
desa A fpurfmpknl) | oo corwrat: 11- 16 Timigoara: 13 - 18 I
Constanta: 7 - 15
Arad:7-12
e 0% = 15% o 10.15%
L Targe Mures: 10%
Rata medie 10-15% : 10% - 16% |
eeeapesih) Timisoara: 5% - 15% Ploiestr: 15%
Constanta: 10% - 15% Pitost: 15%
Ared: 10% - 15%
Ratn o ® casa A 7- 8% class A: 8- 95% casaA: 85 - 10%
capitalzare
clasa B:8 - 9% clasa B: 8,50 - 10% clasa B:9- 10.5%
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» Cushman & Wakefield Echinox

Segmant de pata

Bucuresh

Orega sacundass Shi
Craivvea, Targu Mures, Ploiesti
Pitegin, Arad)

Speli de biroeri
-conra: 20- 215
Chirie confractualé clidive semicentral: 16 - 18 13-165 9-13
clasa A {auhmp/hndy —perferie: 0- 125
lasi: 20.4%
Rata medie de neocupare (%) 142% u“m_&“ na
Timigoara: 10.7%
Rata de capitalars (%) 7.2% 8.15 - 8.65% 9.00- 10.00%
» i0 Partners - JLL preffered partner

Segmant de plata

Bucurest

Chirle contractuald cidire
de clasaA (eun'mp/luni)

Contrat 17 - 22
Semicentral: 14.5-17.5
Periferie: 8 - 125

Chy:
Contrat: 125-16
Pexiterie: 8-12.5

lagi:
Conirak: 12.5-17
Perilerie: 11-12

Bragov:
Cantral: 13.5-14.8
Periforie: 11-13.5
Timiscara:
Cenirat 10-16
Perferie 7.5-128

10-13

Rata medie de neocupare (%)

13.0%

Clyj: 6.9%

Rata de capitalizare

1.76%

8.75% (Chuj, lagi, Timi 2
Q0% perks B

9.00 - 10.50%

i _________________________ ]
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Urage prnare (rase secundare
Segment de piata Buturesh { {Sthna, Cr Targu Mures
; h Pitesti Arad)

centrat 16-18
clasa A (eur/mg/iund) 12-15 8 -12
semicentral: 14-16
pestieric 3-12
Rata medie de neocupare (%),

modia pe piath 13% 10-12% na

“"“‘"""“""(“’- 7 85-9% 1
; 5% A 9-10%
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