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pivind evaluarea imobilului situat in Tg.Mures str.Mihai Viteazu nr.31.

Comisia numita prin Dispozitia Presedintelui nr.146/11.iunie 2007
compusa din:

Kopacz Nicolae
Marton Katalin
Petru-Dan Danciu
Kadar Katalin
Silvia Moldovan

a procedat in intervalul 11-28.06.2007 la evaluarea imobilului din
Tg.Mures str.M.Viteazu nr.31 si la formularea raspunsurilor pentru tema
salicitata prin dispozitia susamintita.

in ziua de 13 06.2007 comisia s-a deplasat la fata locului,constatand
urmatoarele:

Cladirea initiala,extinsa, mansardata,este terminata si functioneaza.
(conform declaratiei d-lui NEAGOS LUCIAN, din luna mai 2006).
Lucrarea este executata cu finisaje superioare.

Totodata se lucreaza la o aripa noua.

Terenul este ingradit,curtea fiind amenajata si insamantata cu gazon.

1.Evaluarea imobilului Tn starea anterioara incheierii contractului de
asociere in participatiune nr.221/2004 s-a efectuat in baza anexei nr.2 la
contract,din care rezulta starea cladirii la data predarii-primirii.

Astfel valoarea cladirii : 258.000 lei

Valoarea terenului : 1.626.000 lei (3.152,80 mp)

(vezi anexa) .

2.Valoarea investitiilor realizate la acest imobil

in vederea stabilirii valorii investitiilor efectuate la acest imobil,s-au
solicitat de la d-ul Neagos Lucian documente din care sa rezulte acestea.

La data de 27.06.2007, un reprezentant al S.C.Adria Med SRL , d-na
Masca Cristina, a predat comisiei xerocopii dupa balantele de verificare
sintetice pe lunile februarie 2006 si aprilie 2007, respectiv date de referinta
pentru lucrarile in cauza, insotite de fisele contului 231 | Imobilizari corporale in
curs de executie,, si de fisele conturilor corespondente acestuia, pe perioada
01.05.2005-30.04.2007.

Din verificarea acestora , a reiesit faptul ca valoarea lucrarilor aferente
cladirii primite si a extinderilor acesteia (mansardare, hol intrare, centrala
termica, windfang) este in suma totala de 949.627 lei.

A inceput construirea unei noi aripi, pentru care pana la data de 30.04.2007 a
fost cheltuita suma de 696.328 lei.




[image: image4.jpg]Astfel, suma totala aferenta lucrarilor de constructii montaj la obiectivul verificat
care rezulta din documentele contabile prezentate, era la data de 30.04.2007
de 1.645.955 lei.Au fost solicitate si xerocopii dupa documentele primare-
situatii de lucrari, facturi aferente lucrarilor respective, insa acestea nu au fost
obtinute pana la data finalizarii prezentei.

3.Contravaloarea folosintei imobilului, inclusiv a foloaselor nerealizate
la acesta pentru intervalul de referinta 17.12.2004-30.06.2007

Avandu-se in vedere existenta unui contract pe termen de 25 ani,
asimilat unui contract de concesiune, s-a procedat la calculul valorii redeventei
lunare aferente imobilului.

Pentru calculul redeventei cladirii s-au luat ca baza de calcul tarifele

. lunare pe mp. practicate pe plata libera asupra spatiilor situate in zona centrala

a municipiului.Din analiza a 6 cazuri, rezulta un tarif mediu de 8,5 euro/
mp/luna (intre un tarif minim de 6 ,25 Eur si un tarif maxim 11,8 Eur).
Intrucat in imobilul in cauza se desfasoara activitati de ocrotire a sanatatii,
propunem ca in calculul redeventei sa fie utilizat tariful minim, respectiv 6,25
Eur/mp,rezultand asfel suma totala datorata de 231.977.8lei (6,25 Eur/mp x
378,80 mp=2.367,5Eur/luna x30,5 luni = 72.208,75 Eur x 3,2126 lei/Eur=
231.977,8 lei chirie aferenta cladirii ). Intrucat tariful lunar pe mp utilizat la
calculul redeventei aferente cladirii este cel actual, nu au mai fost calculate
dobanzi sau penalitati de intarziere, considerandu-se ca tariful a fost actualizat
conform preturilor pietei.

Pentru folosinta terenului, a carui valoare este de 1.626.000 lei, din
calculul redeventei conform Legii nr.50/1991 republicata privind autorizarea
executarii lucrarilor in constructii, rezulta suma totala datorata pentru perioaaa
de folosinta a terenului de 145.447,9 lei ( 1.626.000lei :3152,8 mp :25 ani 12
luni= 1,7191lei/mp/luna x 2774mp = 4.768,783 lei/luna x 30,5 luni de
folosinta=145.447,9 lei).

Astfel, contravaloarea folosintei imobilului respectiv de la data semnarii
contractului pana la zi este in suma totala de 377.425.7 lei.

Comisia: [ o
Kopacz Nicolae | 4%
Marton Katalin /‘ )
Petru-Dan Danciuf_tne™
Kadar Katalin ;
Silvia Moldovan ///7‘“/
28.06.2007. |




Calculul contravalorii folosinţei imobilului pentru perioada cuprinsă între 17.12.2004(data încheierii contractului de asociere în participaţiune)- 30.08.2007 data revocării dreptului de administrare)

Completare la referatul privind evaluarea imobilului
Întrucât în referat calculul contravalorii folosinţei imobilului cuprinde perioada17.12.2004-30.06.2007 am efectuat actualizarea acestuia până la 30.08.2007-data revocării dreptului de administrare.

La solicitarea conducerii executive şi a unor consilieri  judeţeni, calculul s-a făcut în mai multe variante astfel:

Calculul redevenţei clădirii

Varianta I cu tariful maxim practicat pe piaţa liberă de 11,8 Eur/mp

378,80 mp x 11,8 Eur/mp = 4.469,8 Eur/lună x3,1751lei = 14.192 lei/ lună.

14.192 lei/lună x 32,5 luni = 461.240 lei
Varianta II cu tariful mediu de 8,5 Eur/mp

378,80 mp x 8,5 Eur/mp=3219,8 Eur/ lună x 3,175 lei = 10.222,8 lei/lună.

10.222,8 lei/ lună x 32,5 luni  = 332.241 lei.

Varianta III cu tariful minim de 6,25 Eur/mp

378,8 mp x 6,25 Eur/ mp = 2367,5 Eur/ lună x 3,1751 lei= 7.517,0 lei/ lună.

7.517,0 lei /lună x 32,5 luni  =244.302,5 lei.
Având în vedere că în imobil se desfăşoară activitate de sănătate şi ţinând cont de starea de degradare în care se afla imobilul la data predării, fapt ce rezultă din procesul verbal de predare cuprins în dosar, propunem ca în calculul redevenţei imobilului să fie utilizat tariful minim, respectiv 6,25 Eur/mp ( Varianta III).


Calculul redevenţei terenului

a) Metoda comparaţie prin bonitare cu 161,5 Eur/mp (rezultat din calculele de evaluare a imobilului)

3152,8 mp teren x 161,5 Eur/mp = 509.177,2 Eur x 3,1751 lei =

1.616.688,5 lei 


1.616.688,5 lei : 25 ani :12 luni = 5388,9 lei / lună :3152,8mp = 

1,71 lei/mp/lună.

1,71 lei/mp/lună x2774 mp (fără terenul de sub clădire) = 4.743,5 lei/lună.

4.743,5 lei/lună x 32,5 luni = 154.163,75 lei.
Total valoare  metoda a = 154.163,75lei.

Metoda comparaţie directe (conform informaţiilor agenţiilor imobiliare preţul de vânzare 140-260 Eur/mp).

Varianta I cu preţul de 140 Eur/mp(valoare minimă)

3152,8 mp x 140 Eur/mp = 441.392 Eur x 3,1751 lei = 1.401.463,74 lei. 
1.401.463,74 : 25 ani :12 luni = 4.671,5 :3.152,8 = 1,48 lei/ mp/ lună 
1,48 lei/ mp/ lună x 2774 mp (fără terenul de sub clădire) = 

4.111,1 lei/lună.
4.111,1 lei/lună x 32,5 luni = 133.610,75 lei

Total valoare  varianta I= 133.610,75lei.

Varianta II cu preţul de 200 Eur/mp (valoare medie)

3152,8 mp x 200 Eur/mp = 630.560 Eur x 3,1751 lei = 2.002.0 91,0 lei. 

2.002.0 91,0 lei : 25 ani :12 luni = 6.673,6:3.152,8 = 2,11 lei/mp/lună

2,11 lei/mp/lună x 2774 mp (fără terenul de sub clădire) =

 5.853,14 lei/lună

5.853,14 lei/lună x 32,5 luni = 190.227,0 lei.

Total valoare  varianta II= 190.227,0lei.

Varianta III cu preţul de 260 Eur/mp (valoare maximă)

3152,8 mp x 260 Eur/mp = 819.728 Eur x 3,1751 lei = 2.602.718,3 lei. 

2.602.718,3 lei : 25 ani :12 luni = 8.675,7 :3.152,8 = 2,75 lei/mp/lună

2,75 lei/mp/lună x 2774 mp (fără terenul de sub clădire) =

 7.628,5 lei/lună

7.628,5 lei/lună x 32,5 luni = 247.926,2 lei.

Total valoare  varianta III= 247.926,2lei.

Luând în considerare, că metoda prin bonitare este o metodă care prevede foarte multe caracteristici ale terenului, propunem ca să luăm în calculul redevenţei valoarea terenului rezultată prin această metodă, respectiv 1.616.688,5 lei .

În aceste situaţii valoarea lunară a redevenţei este de 12.260,5 lei (din care 7.517,0 lei/ lună pentru clădire şi  4.743,5 lei/lună pentru teren),iar  contravaloarea folosinţei imobilului pentru perioada cuprinsă între 17.12.2004(data încheierii contractului de asociere în participaţiune) -       30.08.2007 data revocării dreptului de administrare) este de 398.466,25 lei.
Întocmit: Silvia Moldovan
