MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
PROIECT

HOTARAREA NR.
privind insusirea raportului de evaluare avand ca obiect stabilirea cuantumului
chiriei, in vederea incheierii contractului de inchiriere pentru spatiul cu destinatia de
cabinet medical situat Tn municipiul Craiova, B-dul Oltenia, nr.41 (Policlinica
Stomatologica Craiovita Noua) — Cabinet Medical Individual Dr. Lupu Virginia

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinta ordinara din data de
27.02.2018;

Avand in vedere raportul nr.26915/2018 intocmit de Directia Patrimoniu prin care se
propune insusirea raportului de evaluare avand ca obiect stabilirea cuantumului chiriei, n
vederea Incheierii contractului de inchiriere pentru spatiul cu destinatia de cabinet medical,
situat Tn municipiul Craiova, B-dul Oltenia, nr.41 (Policlinica Stomatologica Craiovita
Noua) — Cabinet Medical Individual Dr. Lupu Virginia ;

Tn temeiul art.36 alin.2 lit. c, art.45 alin.3, art.61 alin.2, art.115 alin.1 lit.b si art.121
alin.2 din Legea nr.215/2001, republicata, privind administratia publica locala;

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba insusirea raportului de evaluare avand ca obiect stabilirea cuantumului
chiriei, in vederea incheierii contractului de inchiriere pentru spatiul cu destinatia
de cabinet medical, apartinand domeniului privat al Municipiului Craiova si aflat in
administrarea Consiliului Local al Municipiului Craiova, in suprafata de 17,25 mp,
situat in municipiul Craiova, B-dul Oltenia, nr.41 (Policlinica Stomatologica
Craiovita Noud) — Cabinet Medical Individual Dr. Lupu Virginia, la suma anuala de
3.402,00 lei, echivalent a 743,00 euro (197,21 lei/mp, echivalent a 43,08 euro/mp) -
valoarea nu include TVA, respectiv la suma lunara de 284,00 lei, echivalent a 62,00
euro (16,43 lei/mp, echivalent a 3,59 euro/mp) - valoarea nu include TVA, prevazut
Tn anexa care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.2. Primarul Municipiului Craiova, prin aparatul de specialitate: Serviciul
Administratie Publica Locala si Directia Patrimoniu vor aduce la Tndeplinire
prevederile prezentei hotarari.

INITIATOR, AVIZAT,
PRIMAR, PT.SECRETAR,
Mihail GENOIU Ovidiu MISCHIANU



PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA

DIRECTIA PATRIMONIU
Serviciul Urmarire Contracte, Agenti Economici
Nr. / 2018
SE APROBA,
PRIMAR,

MIHAIL GENOIU

RAPORT
privind insusirea Raportului de Evaluare ce are ca obiect stabilirea chiriei pentru spatiul cu
destinatia de cabinet medical situat in Craiova, B-dul Oltenia, nr. 41 (Policlinica
Stomatologica Craiovita Noua)

Prin Hotararea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.326/31.08.2017, art.1., s-a
aprobat incheierea contractului de inchiriere intre Consiliul Local al Municipiului Craiova si Dr.
Lupu Virginia, medic titular al Cabinetului Medical Individual Dr. Lupu Virginia, avand ca obiect
exploatarea spatiului situat in Municipiul Craiova, B-dul Oltenia, nr.41 (Policlinica Stomatologica
Craiovita Noud), 1n suprafatd de 17,25 mp, pana la finalizarea procedurii de licitatie publica, dar
nu mai mult de 1 an.

Conform art.2.din hotararea sus mentionata, “Chiria pentru spatiul care face obiectul
contractului de inchiriere prevazut la art.1 din prezenta hotarare, se va stabili prin raport de
evaluare ce va fi supus aprobarii Consiliului Local al Municipiului Craiova.”

Astfel, pentru ducerea la indeplinire a prezentei hotarari, respectiv, incheierii contractului
de finchiriere, avand in vedere Contractul de Servicii nr.96828/17.07.2017, incheiat intre
Municipiul Craiova si PFA ANDRONIU IULIAN COSMIN, in vigoare, privind prestarea de
servicii de evaluare bunuri mobile si imobile, in conformitate cu cerintele caietului de sarcini si
cu obligatiile asumate prin contract, autoritatea publica locala a solicitat evaluarea pentru
stabilirea cuantumului chiriei aferent spatiului cu destinatia de cabinet medical, situat in
Municipiul Craiova, B-dul Oltenia, nr.41 (Policlinica Stomatologica Craiovita Noua), in suprafata
de 17,25 mp, proprietate privatd a Municipiului Craiova, aflat in administrarea Consiliului Local.

In urma solicitirii/comanda nr.136158/02.10.2017, facuta de catre autoritatea locala citre
PFA  ANDRONIU IULIAN COSMIN, acesta a intocmit raportul de evaluare
nr.1711205/15.01.2018 ce estimeaza valoarea de piatd si chiria pentru spatiul (bunul imobil)
situat Tn Municipiul Craiova, B-dul Oltenia, nr.41 (Policlinica Stomatologica Craiovita Noua).

Tn cadrul raportului de evaluare intocmit de Expert Evaluator lulian — Cosmin Androniu
inregistrat la Primaria Municipiului Craiova sub nr.16931/30.01.2018, a fost estimat cuantumul
chiriei pentru spatiul mentionat mai sus, intelegand prin aceasta chiria la ,,valoarea de piata”.

Valoarea estimata a chiriei anuale este de: 3.402,00 lei echivalent a 743,00 euro
(197,21 lei/mp echivalent a 43,08 euro/mp).

Valoarea estimata a chiriei lunare este de: 284,00 lei echivalent a 62,00 euro (16,43
lei/mp echivalent a 3,59 euro/mp).Valorile nu includ TVA.



Conversia lei/euro a fost facuta la 4,5775 lei pentru un euro, avand ca element de referinta
cursul BNR, la data de 09.10.2017, data efectiva la care a fost inspectat imobilul si facuta
evaluarea.

Fata de cele prezentate, potrivit H.C.L.nr.326/31.08.2017, in temeiul art.36 alin.2 lit.c
coroborat cu alin.5 lit.b si art.123 alin.1 din Legea nr.215/2001, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare, privind administratia publica locala, propunem spre analiza si aprobare
Consiliului Local al Municipiului Craiova:

- Tnsusirea raportului de evaluare (anexa la prezentul raport), avand ca obiect stabilirea
cuantumului chiriei, in vederea incheierii contractului de inchiriere pentru spatiul cu destinatia de
cabinet medical in suprafatd de 17,25 mp, situat in Municipiul Craiova, B-dul Oltenia, nr.41
(Policlinica Stomatologica Craiovita Noud) — Cabinet Medical Individual Dr. Lupu Virginia -
apartinand domeniului privat al Municipiului Craiova si aflat in administrarea Consiliului Local
al Municipiului Craiova, la suma anuald de 3.402,00 lei echivalent a 743,00 euro (197,21
lei/mp echivalent a 43,08 euro/mp) - valoarea nu include TVA, respectiv la suma lunara de
284,00 lei echivalent a 62,00 euro (16,43 lei/mp echivalent a 3,59 euro/mp) - valoarea nu
include TVA.

Director Executiv, Vizat pentru legalitate,
Cristian Ionut GALEA cons.jur. Denisa Mariana PIRVU

Tntocmit,



Expert Evaluator lulian-Cosmin Androniu

MEMBRU TITULAR AL ASOCIATIEI NATIONALE A EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA (A.N.E.V.AR.)
Romania, Brdila, Aleea Parcului nr.2, bl. Albis, sc. 1, et. 5, ap. 15, C.I.F. 20422930
Cont: RO62 BACX 0000 0002 6829 8000 UniCredit Tiriac Bank Sucursala Braila

Fax: 0339.814.435, Mob: 0722.635.370, http://www.acos.ro, mail: office@acos.ro

RAPORT NR. 1711205/15.01.2018
COMANDA NR. 136158/02.10.2017

RAPORT DE EVALUARE

al cabinet medical din Craiova, str. B-dul Oltenia, nr. 41 (Policlinica
Stomatologica Craiovita Noua - cabinet Dr. Lupu Virginia, jud. Dolj,
proprietatea domeniului privat al Municipiului Craiova

- constructie si chirie — 17,25 mp

DATA EVALUARII: 09.10.2017

SOLICITANT: MUNICIPIULUI CRAIOVA

DESTINATAR: MUNICIPIULUI CRAIOVA

All rights reserved. Copyrights © 2003-2017 Expert Evaluator Androniu lulian Cosmin
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REZUMATUL LUCRARII.

Prezentul raport estimeaza valoarea de piatd si a chiriei pentru urmatorul bun
imobil:

CABINET MEDICAL DIN CRAIOVA, STR. B-DUL OLTENIA, NR. 41 (POLICLINICA
STOMATOLOGICA CRAIOVITA NOUA - CABINET DR. LUPU VIRGINIA, JUD. DOLJ,
PROPRIETATEA DOMENIULUI PRIVAT AL MUNICIPIULUI CRAIOVA.

SOLICITANTUL LUCRARII: MUNICIPIULUI CRAIOVA

DESTINATARUL LUCRARII: MUNICIPIULUI CRAIOVA

Data evaludrii: 09.10.2017
Curs valutar de referintd BNR la data evaludirii: 4,5775 LEI/ EURO.

Valoarea de piatd raportatd (abordarea prin venit):

35700 lei echivalent a 7800 euro (2082 lei/mp)

Valoarea estimata in Studiul de piata al Camerei Notarilor Craiova 2017:
25875 lei echivalent a 5653 euro (1500 lei/mp)

Suprafata este de 17,25 mp

Valoarea estimata a chiriei anuale este de:
3402 lei echivalent a 743 euro (197,21 lei/mp echivalent a 43,08 euro/mp).
Valoarea estimata a chiriei lunare este de:

284 lei echivalent a 62 euro (16,43 lei/mp echivalent a 3,59 euro/mp).

*Valoarea de piata nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate
care apare sau nu in momentul realizarii unei tranzactii, in conditiile si la valorile specificate de lege si in
functie de calitatea persoanelor implicate in tranzactie (fizice sau juridice), iar in cazul persoanelor juridice

in functie de inregistrarea fiscala a acestora (ca platifoare sau nu de TVA).

WAUATORE

\} E\‘\\\mnra Wiz, 1(/,
/2 a0
S ANDRQHIU %

(o)
ULIAN CSMIN 2

LegitimatiaMir, 10186 z
R \(alaz
)/

2are3; €I, U‘\
X3 ANEVAR

Data: 15.01.2018
Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R.

~

VD
J

ec. lulian-Cosmin Androniu

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu Pagina 3 din 44




Raport de evaluare imobiliara

PREMISELE EVALUARII

Prezentarea evaluatorului.

Cosmin Androniu, expert evaluator de intreprinderi si proprietati imobiliare,
membru titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania - ANEVAR

cu Legitimatia nr. 10186.

Adresa: Braila, str. Neagra nr. 5, jud. Brdila.
Telefon: 0722.635.370.
Email: office@acos.ro

Ipoteze si conditii limitative.

Acest raport de evaluare a fost facut pe baza urmatoarelor ipoteze si a altor
ipoteze care aparin cursul raportului:

Nu se asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a
consideratiilor privind fitlul de proprietate. Se presupune cqd ftitlul de proprietate este
valabil si proprietatea poate fi vandutd;

Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini;

Se presupune o stapdnire responsabild si o administrare competentd a
proprietdatii;

Informatiile furnizate sunt considerate autentice, dar nu se da nici o garantie
asupra preciziei lor;

Toate documentatiile tehnice se presupune a fi corecte. Planurile si materialul
grafic din acest raport sunt incluse numai pentru a ajuta cititorul sa-si faca o imagine
referitoare la proprietate;

Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietdtii,
subsolului sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai micd sau mai mare. Nu se
asuma nici o responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor
fehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor;

Se presupune ca proprietatea este in deplind concordantd cu toate
reglementarile locale si republicane privind mediul inconjurator;

Se presupune ca toate autorizatile, certificatele de functionare si alte

documente solicitate de autoritdfile legale si administrative locale sau nationale sau
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de cafre organizatii sau institufii private, au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru
oricare din utilizarile pe care se bazeazd estimarile valorii din cadrul raportului;

Se presupune ca utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granitele
descrise si nu existd alte servituti, altele decdat cele descrise in raport;

Evaluatorul nu are cunostinta de existenfa unor materiale periculoase pe sau in
proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietdfii. Evaluatorul nu are
calitatea si nici calificarea sG detecteze aceste substante. Valoarea estimatd se
bazeazd pe ipoteza cd nu existG asemenea materiale ce ar afecta valoarea
proprietatii. Nu se asuma@ nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru
orice expertizd tehnicd necesard pentru descoperirea lor;

Se presupune cad suprafetele prezentate in documentele furnizate de client si
anexate raportului, sunt corecte, nu s-a prezentat documentatie cadasfrald
actualizatd si nici un extras de carte funciard actual. Evaluatorul presupune ca
suprafata evaluata este corect calculata si amplasata conform schitelor anexate.

Acest raport de evaluare a fost elaborat in urmdatoarele condifii generale
limitative:

Orice proportie din valoarea estimata in acest raport, infre teren si constructie,
este aplicabild numai pentru utilizarea luatd in considerare. Valorile separate pentru
teren si pentru constructii nu pot fi utilizate in alte evaludri si, daca sunt utilizate, valorile
nu sunt valabile;

Orice estimare a valorii din acest raport se aplica proprietdtii considerate in
infregime si orice divizare in elemente sau drepturi parfiale va anula aceastd evaluare;

Detinerea acestui raport sau o copie a acestuia nu da dreptul de a-l face
public;

Potrivit scopului acestei evaluadri, evaluatorul nu ar fi solicitat sG acorde
consultanta ulterioard sau s depund marturie in instantd, in afara cazului cand
aceasta a fost convenita, scris si in prealabil;

Continutul acestui raport, atat in totalitate sau in parte (in special concluziile,
identitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat nu va fi difuzat in public
prin publicitate, relatii publice, stiri sau prin alte medii de informare fard aprobarea
scris@ si prealabila a evaluatorului;

Previziunile sau estimarile de exploatare continute in acest raport sunt bazate
pe conditile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt
si 0 economie stabild in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba in

functie de condifiile viitoare.
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Obiectul, scopul si ulilizarea evaludrii.

Obiectul evaludrii i constituie cabinet medical din Craiova, str. B-dul Oltenia,
nr. 41 (Policlinica Stomatologica Craiovita Noua - cabinet Dr. Lupu Virginia, jud. Dolj,
proprietatea domeniului privat al Municipiului Craiova.

Scopul evaludrii este evaluarea proprietdtii imobiliare mentionate mai sus si
estimarea valorii adecvate si a cuantumului chiriei, in vederea inchirierii .

Utilizarea propusa pentru evaluarea solicitatd este, in cazul de fata, este
inchirierea.

Utilizatorul evaludrii este clientul, MUNICIPIULUI CRAIOVA.

Baza de evaluare, tipul valorii estimate.

Evaluatorii fac o distinctie clard intre termenii pret, cost si valoare. In general,
imprejurarile in care are loc o tranzactie reflecta situatia de pe una sau mai multe piete.
Piata imobiliard este creatd de interactiunea dinfre persoanele care schimbd
drepturile lor de proprietate imobiliara cu alte bunuri, cum ar fi banii.

Valoarea poate avea multe intelesuri in activitatea de evaluare imobiliard,
alegerea definitiei optime depinde de context si de uvzante. Pe piatd, valoarea este
consideratd ca fiind anticiparea unui beneficiu ce ar putea fi obtinut in viitor. Dat
findcda valoarea se schimbd odatd cu timpul, un raport de evaluare va exprima
valoarea la un moment dat. Valoarea la un moment dat reprezintd echivalentul in
bani al unei proprietati atat din punct de vedere al cumpardtorului cat si al
vanzatorului.

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea cabinet medical din Craiova, str. B-
dul Oltenia, nr. 41 (Policlinica Stomatologica Craiovita Noud - cabinet Dr. Lupu Virginia,
jud. Dolj, proprietatea domeniului privat al Municipiuvlui Craiova, in vederea stabilirii

chiriei.

Valoarea de piata reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumparator hotarat si un vanzator
hotarat, intr-o franzactie nepadrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile
au actionat fiecare in cunostinta de cauzd, prudent si fard constrangere.

Definitie conform IVS — Cadrul general.
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Materialele si sursele de informatii utilizate.

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-aqu utilizat:

o 0O.G.24/2011 - Privind unele masuri in domeniul evaludrii bunurilor;

o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietdii

imobiliare evaluate, care au fost puse la dispozitia evaluatorului de catre

proprietar, respectiv solicitantul raportului de evaluare;

o Standarde Internationale de Evaluare si Standarde ANEVAR 2017, care sunt

in vigoare la data efectudrii prezentului raport, respectiv:

YV V V V V V

SEV 100 - Cadrul general (IVS - Cadru general)

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

SEV 102 - Implementare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (IVS 230)

SEV 232 - Evaluarea proprietdtiiimobiliare generatoare de afaceri

SEV 233 - Investitia imobiliard in curs de construire (IVS 233)

SEV 310 - Evaludri ale drepturilor asupra proprietdtii imobiliare pentru

garantarea imprumutului (IVS 310)

o Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din:

>

>
>
>

GME 500 - Determinarea valorii impozabile a unei cladiri
GME 520 - Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor
GME 530 - Determinarea valorii pe termen lung a unui bun imobil

GME 620 - Evaluarea bunurilor imobile

» Evaluarea proprietdti imobiliare”, Edifie a doua canadiand,
Canada, 2002, traducere din limba engleza;
» Observatii si constatari ale expertului evaluator privind starea

proprietdtii supuse evaludrii;

Informatii de pe internet privind oferte din piatd pentru proprietdfi similare cu cea

evaluatd, o parte dinfre acestea fiind atasate raportului in anexe.

Drepturile de proprietate evaluate.

Dreptul de proprietate asupra bunului evaluat apartine domeniului privat al

Municipiului Craiova asa cum reiese din:
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- Hotarérea nr. 326/31.08.2017 HCL Craiova;

Clauzele de nepublicare.

Raportul de evaluare este confidential pentru expertul evaluator si pentru
clientul declarat si nici o responsabilitate referitoare la raport nu poate fi acceptata de
evaluator fatd de o terfd persoana.

Raportul de evaluare poate fi publicat integral sau partial si nici inclus intr-un
document destinat publicitatii cu acordul scris si prealabil al expertului, cu specificarea
formei si contextului in care acesta va apare.

Publicarea oricarei referinte sau valori incluse in acest raport de evaluare sau a
numelui si dfilierii profesionale a expertului evaluator, nu este permisa fard aprobarea

scrisa a acestuia.
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PREZENTAREA DATELOR

Identificarea imobilului.

Imobilul se afld in Craiova, str. B-dul Oltenia, nr. 41 (Policlinica Stomatologica
Craiovita Noua - cabinet Dr. Lupu Virginia, jud. Dolj, proprietatea domeniului privat al
Municipiului Craiova.

Zona este semicentrald — Zona A2

Se compune din:

» Spativ aflat infr-o cladire cu P+1E (conform comandd) cu suprafata
utilad de 17,25 mp, compus din cabinet medical (exclusiv) cu suprafata
utild 6,55 mp si spati comune (hol, sald de asteptare, sald de

fratamente, grupuri sanitare, etc) cu suprafata ufila de 10,70 mp;

Total suprafata evaluata: 17,25 mp
Data inspectiei: 09.10.2017

Descrierea zonei de amplasare.

Zona de amplasare este Zona mediana.
Zona este una mixta: rezidential-comerciald.
Artere importante de circulatie in apropriere:
» Auto - B-dul Oltenia;
» Calitatea retelelor de transport: asfalt.
Caracterul edilitar al zonei
» Imobile rezidenfiale si comerciale.
> Inzona se afla
o Retea de fransport in comun in apropiere, cu mijloace de
fransport suficiente
o Unitati comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine
aprovizionate cu marfuri de calitate, cu supermarket-uri
o Unitati de invatamant (mediu) si superior
o Unitatfi medicale
o Institutii de cult

o Cu sedii de banci
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utilitati edilitare
» Retea urband de energie electrica
Retea urbana de apa

Retea urband de gaze

vV V V

Retea urbana de canalizare
» Retea urbanad de telefonie, cablu siinternet

Ambient civilizat.

Concluzie:
Zona de referinfa medianad amplasare bund. Dotari si refele edilitare bune.

Poluare redusa. Ambient civilizat.

Descrierea amplasamentului.

Imobilul se compune din teren in cotd indiviza.
Pe teren exista constructii.
Are forma poligonald, are acces la B-dul Oltenia

Utilitati: are acces curent electric, apa-canal si gaze.

Vecinatdfile sunt proprietdti rezidentiale si comerciale
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Descrierea constructiilor.

Cladire are suprafata utila totald de 395,50 Iconform centralizatorului cu
contractele). Suprafata construitd rezultatd din calcule este de 237,30 mp si
desfasuratd de 474,60 mp. Se compune din cabinete medicale si spatile comune
aferente. Regimul de indltime este de P+]E.

Are structura de rezistentd din ziddrie portantd de caramidd, fundatie din
beton armat, plansee din beton armat, acoperis tip terasd din beton armat cu
hidroizolatie.

Spatiul are finisajele medii sianume vopsitorii cu var lavabil, pardoseli acoperite
cu gresie, tGmpldrie pvc cu geam fermopan, iar in spafile comune pardoseli din
mozaic, vopsitorii simple.

utilitati: instalatie electrica, apd-canal si incdlzire.

Starea tehnicd bund. Vechimea cca 42 ani.

Titularii contractelor

Nr.crt. Denumire Cabinet Medical Individual Suprafata (mp)

1 Albu Marilena 37423/17.05.2006 17.37
2 Barbarasd Marcela-Cristina 37418/17.05.2006 17.2
3 Brenciu Catalin 37433/17.05.2006 17.19
4 Baltes Liviu — Iulian 204924/30.12.2014 17.19
5 Cirstea Magdalena Viorica 37425/17.05.2006 16,88
6 Cirstocea Aneta 37437/17.05.2006 17,14
7 Copdcescu Simona Camelia 37428/17.05.2006 16,87
8 Conea Lidia 83848/03.06.2013 33,23
9 Darie Maria Luiza 37426/17.05.2006 16,86
10 Dragomir Lucian Paul 37416/17.05.2006 23,45
11 Flori Crina 37422/17.05.2006 17.14
12 Florincescu Gheorghe-lon 37420/17.05.2006 17,37
13 Groza Radu 37419/17.05.2006 17.2
14 Gabroveanu Cecilia Mihaela 37417/17.05.2006 18,06
15 Lupu Virginia 37434/17.05.2006 17,25
16 Miniosu Octavian Sorin 83855/03.06.2013 19.14
17 Oprisi Simona Elena 37436/17.05.2006 17,25
18 Pasarin Alina Nicoleta 37424/17.05.2006 16,86
19 Petcu Cristian Marian 315901/15.10.2007 18,06
20 Prund Mariana 37430/17.05.2006 16,88
21 S.C.Platonida S.R.L. 179201/08.12.2014 26,91

TOTAL 395,5

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu

Pagind 11 din 44



Raport de evaluare imobiliara

Studiul pietei

Definirea pietei si subpietei:

Standardul International de Evaluare GN 1 — «Evaluarea proprietdtii imobiliaren
mentioneazd ca: , 0 piata imobiliara poate fi definitd ca interactiunea dintre persoane
fizice sau entitati care schimba drepturi de proprietate pe alte active, de obicei, bani.
Pietele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietate, localizare, potentialul
de a genera venit, caracteristicile locatarilor tipici, atitudinile si motivatiile investitorilor
fipici sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice sau de entitdtile care
participd la schimbul de proprietati imobiliare. In schimb, pietele imobiliare fac
obiectul unei diversitafi de influente sociale, economice, guvernamentale si de mediu.
In comparatie cu pietele de bunuri, de valori mobiliare sau de marfuri, pietele
imobiliare inca sunt considerate ineficiente. Aceastd caracteristicd este cauzatd de
mai multi factori cum sunt o oferta relativ neelasticd si o localizare fixd a proprietdtii
imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietdfi imobiliare nu se adapteazd rapid, ca
raspuns la modificarile cererii de pe piatd.”

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd,
fiind influentatd de multe ori de reglementarile guvernamentale si locale. Informafiile
despre tranzactii similare nu sunt disponibile imediat, existnd decalqgj infre cerere si
ofertd, echilibrul atingdndu-se greu si fiind de scurtd duratd. In functie de factori ca:
amplasareq, design-ul si tipul proprietatii imobiliare, motivafile si varsta participanftilor
s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare, precum:

¢ Piata imobiliara rezidentiald;
¢ Piata imobiliard comerciald;
¢ Piata imobiliard industriala;
¢ Piata imobiliard agricola;

¢ Piata imobiliard speciald.

Avand in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate considera
cain prezent piata imobiliard, pentru toate tipurile de proprietdti este o piata inactiva,
caracterizatd o ramdnere in urma cererii si preturi in scadere. In consecinta, avem o
piatd a cumpardtorilor, pentru cd acestia pot obtine prefuri mai mici pentru
proprietatile disponibile.

Se estimeazd cd dezechilibrul intre cerere si ofertd pentru aceastd zond va
genera si va sustine in confinuare un nivel scazut al prefului de vanzare si al chiriilor
pentru proprietdti imobiliare. Analizand piata imobiliard din doud puncte de vedere,
pe termen scurt si pe termen lung, se pot afirma urmdatoarele:

e Pe termen scurt este o piatd a cumpdaratorului, datoritd perioadei de crizd

pe care o traversam, caracterizatd de preturile relativ scazute pe piata,
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e Petermen lung piataimobiliard are o anumitd stabilitate, desi va pastra un
numdar scazut de cereri de proprietati imobiliare, determinat de scaderea
economiilor populatiei ca urmare a crizei economice, cdt si ca urmare a
stagndrii a creditului ipotecar, influentat si de o crestere a inflafiei cu efect
direct asupra dobdanzilor practicate pentru creditul ipotecar.

Pentru analiza pietei imobiliare a proprietdtii evaluate se va face analiza pietei

pe douad niveluri:
e din punct de vedere al pietei largi, de ansamblu,
e din punct de vedere al pietei in care concureaza proprietatea evaluata.

Analiza de piata aplicatd unei proprietafi specifice are o importantd deosebitd
in procesul de evaluare si nu trebuie confundatd cu analiza generald de piatd sau cu
alte studii similare.

In cazul evaluarii proprietatii ce face obiectul raportului, analiza de piatd aratd
modulin care interactiunea dintre cerere si ofertd afecteazd valoarea proprietdtii.

Prin investigarea vanzarilor, ofertelor, cotatilor si  comportamentului
participantilor de pe piatd, evaluatorul poate stabili atitudinile de piata privind
tendintele curente, precum si schimbdrile anticipate.

Analiza de piata oferd si baza penfru determinarea celei mai bune utilizari a
proprietati evaluate. Evaluatorul trebuie s@ identifice relafia dintre cerere si oferta
concurentiald de pe piata proprietdfi evaluate. Aceastd relatie indicd gradul de
echilibru sau dezechilibru care caracterizeaza piata curenta.

Valoarea de piatd a unei proprietdfi este in mare masurd determinatd de
pozifia sa competitiva pe piatd. De aceeaq, in sensul cel mai larg, analiza de piatd oferd

informatiile esentiale necesare pentru aplicarea celor frei abordari de evaluare.

Aspecte economice

SCURTA PREZENTARE ECONOMICA GENERALA

PIB-ul a crescut cu 3,7% in 2016, cea mai mare ratd incepdnd cu 2008 si unul
ridicat la nivel European. Principala sursd de cresterea economicd au fost vénzarile cu
amanuntul, care s-au accelerat cu pand la + 8,9%, vanzarile de produse alimentare a
crescut cu 19,1%, ca urmare o reducerii TVA-ului (de la 24% la 9%), in timp ce produse
nealimentare a crescut cu 2,8%, iar serviciile cu 9,5%.

Acesta a fost primul an cu o inflafie anuald negatfiva (-0.59%), in timp ce
somaijul a scazutin continuare la 6,7% (conform standardelor internationale) si salariile
nete au depdsit pentru prima datd 400 Euro / luna. Productia industriald a incetinit la

+2,7% (+ 3,5% prelucratoare), in timp ce exportul a atins un nou record de 54.6 miliarde
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de euro (+ 4,1%) iar importurile au crescut cu 7,6%. Ratele dobdnzilor au scazut in
continuare si 3 miliarde de euro in investitii strdine directe au fost atrase (+25%)

Pe plan intern, riscurile economice sunt concentrate asupra impactului relaxarii
fiscale asupra sustenabilitafii finantelor statului pe termen mediu, dar incertitudinea
politica este, de asemenea, o problemda majord, iar tensiunile politice vor creste in
contextul apropierii alegerilor, analistii britanici nota.

O surpriza pozitiva pentru economia ar putea intra in lupta impotriva coruptiei,
care a condus deja la reducerea evaziunii fiscale si cresterea veniturilor statului.
Efectele de combatere a coruptiei ar putea reduce impactul relaxarii fiscale asupra
finantelor de staft.

Economia Romaniei ar urma sa avanseze cu 3,9% anul acesta, pentru aincetini
freptat la 3,5% anul urmator sila 2,9% in 2018, in timp ce pentru 2019 cresterea PIB este
estimatd de Oxford Economics la 3,2%.

"Perspectivele pentru economia Romdniei sunt dependente intr-o masurda
foarte ridicata de UE, destinatia a 70% din exporturi. Chiar dacd amenintarea unei iesiri
a Greciei din zona euro s-a redus, cresterea economicd a Europei este estimata s se
fempereze in anii urmatori, astfel ca avansul PIB al Romaniei este prognozat sa
incetineasca la aproximativ 3% pe an in 2017-2019. Totusi, reformele anticoruptie in
derulare ar putea urca potentialul de crestere peste 3,5%, daca sunt continuate", se
arata in raportul firmei britanice de consultantd economica.

Riscurile economice din Romdénia sunt concentrate in prezent pe impactului pe
care masurile de relaxare fiscald il au asupra stabilitatii pe termen mediu a finantelor
statului, iar lipsa unui acord cu Fondul Monetar International lasd Romdania vulnerabila
la o potentiala deteriorare a conditiilor financiare, noteaza analistii Oxford Economics.

Politica de relaxare fiscald va sustine consumul pe termen scurt, dar va eroda
probabil si baza fiscald, determindnd majorarea deficitului bugetar la aproape 3% anul
acesta.

Oxford Economcis estimeazd ca deficitul bugetar va ramane in anii urmdatori
foarte aproape de pragul maxim de 3% admis in UE. Astfel, anul acesta deficitul
bugetar se va situa la 2,9%, cel din 2017 la 2,7%, pentru 2018 estimeazd un nivel de 3%,
iar pentru 2019 de 2,9%.

Recent, Comisia Europeand (CE) a imbunatdatit marginal prognozele de
crestere economicad pentru Romania, dar a avertizat asupra riscurilor reprezentate de
legea darii in platd si de majorarea substantiald a deficitului bugetarin 2016 siin 2017,
cand acesta ar urma sa freacd de limita de 3% admisd in UE.

Estimarile privind ratele de crestere economicd au fost revizuite pozitiv cu 0,1
puncte procentuale, atat pentru 2016 si 2017, la 4,2% si 3,7%, cat si pentru anul trecut,

la 3,6%, potrivit prognozei economice de iarnd, publicatd joi de CE. Anterior, Comisia
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estimase in toamna o crestere economicd penfru Romania de 3,5% pentru anul 2015,
de 4,1% pentru 2016 si 3,6% pentru 2017.

Comisia si-a inrautafit asteptarile privind deficitul bugetar pentru acest an, la
3% (ESA), fata de 2,8% cat anticipa anterior, in timp ce pentru anul urmator asteapta
un deficit de 3,8%, fatd de estimarea precedentd de 3,7%.

Sursa: Oxford Economics.

SCURTA PREZENTARE MUN. CRAIOVA

Municipiul Craiova, cu dimensiuni de veritabild mefropola, aflat aproximativ in
centrul Olteniei, e asezat la intretdierea unor importante cdi de comunicatie: drumul
spre Bucuresti (Est), drumul spre Timisoara (Vest), drumul spre portul fluvial Calafat (Sud)
si, bineinteles, spre inima tarii, Transilvania (Nord).Craiova are o populafie de circa
300.000 de locuitori si o suprafata de 8141 ha.

In jurul anului 225 e.n., pe harta principalelor drumuri ale Imperiului Roman, este
mentionatd asezarea civilad dacica - Pelendava - cu aproximatie in apropiere de
Craiova.

Craiova a fost atestatd documentarin anul 1475, la 1 iunie.

Dezvoltarea social-economicd, demografica si politicad a dus la crearea Baniei
de Craiova la sfarsitul secolului al XV-lea, Craiova devenind Bania Olteniei.

Boierii Craiovesti, de la care vine si numele orasului, au jucat un rol important.
Din r&dndul lor s-au ridicat domnitori de seama ai tarii Romdanesti si tot ei l-au pus domn
al tari Romanesti pe Mihai Viteazul, a cdrui statuie impozantd o putem admira in
centrul orasului.

Municipiul Craiova imbing, intr-un mod armonios, noul si vechiul, istoria, cultura,
industria, economia, agricultura, capatdnd o personalitate proeminentd in special in
ultimii ani dupad revolutie, cGnd modernizarea si-a pus amprenta in toate domeniile de
activitate.

Craiova este unul din cele mai mari cenfre industriale ale Romaniei, chiar siin
conditiile dificile legate de franzitia la economia de piafd. Exista in Craiova un numar
important de mari uzine si fabrici orientate spre o productie foarte variatd: echipament
electrotehnic, locomotive electrice, avioane, tractoare si masini agricole, autoturisme,
confectii textile, ingrasaminte chimice.

Pe raza municipiului Craiova functioneaza peste 600 unitati cu amanuntul (din
sectorul alimentar, nealimentar, universal, mixt si de alimentatie publica) si 10 unitati de

cazare cu peste 1000 locuri, din care 7 hoteluri, 2 campinguri, un han si motel.
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Populatia ocupatd a municipiului este de circa 110.000 persoane, iar productia
industriala anuald a orasului este de aproximativ 700 miliarde lei.

Locuintele existente in municipiul Craiova, de peste 100.000, au o suprafatda
locuibild totald de 3400 mii mp.

Lungimea totald a strazilor din municipiul nostru este de 345 km., din care 230
km sunt modernizate, fiind preocupati permanent de reducerea strazilor
nemodernizate. Municipiul Craiova dispune de peste 500 km retele apd potabild;
peste 400 km retele de canalizare si peste 300 km conducte gaze naturale. Lungimea
retelei de framvai este de 18,6 km cale dubla, deservita de 49 tramvaie, iar lungimea
fraseelor penfru autobuze este de 99,4 km, deservite de un parc de 277 autobuze.

Reteaua feroviard deservitd de Regionala Craiova are ca punct central
municipiul Craiova, iar orasul beneficiazd de serviciile unui aeroport.

Invatamantul de toate gradele se desfdsoard in 174 unitdti, in procesul de
invatamant fiind cupringi peste 70.000 de elevi, circa 20.000 de studenti si aproximativ
7.200 copii inscrisi in gradinite. In orasul Craiova se afla doud institutii de invatamant
superior de stat: Universitatea si Universitatea de Medicind cu 16.418 studenti si trei
universitati particulare cu aproximativ 2300 studenti.

In Craiova se gasesc 4 spitale: Spitalul nr. 1, Spitalul nr. 2 si Spitalul nr. 3 si Spitalul
C.F.R.; cu peste 3400 paturi, in aceste spitale functionand in sectorul public 1172 de
medici. Tot aici se gasesc 90 de cabinete medicale unde isi desfasoara activitatea 186
de medici. Spitalul Clinic nr. 1 functioneazd intr-o cladire construitd in 1967. In incinta
spitalului functioneazd o bibliotecd medicald care are un valoros fond de carte.

Viata spirituald a Craiovei se reflecta in activitatea Teatrului Nafional, care a
dus faima artei teatrale romdénesti pe toate meridianele lumii. Alte institutii de cultura
care Tsi desfasoard activitatea in Cetatea Baniei sunt: Opera Romanad, Teatrul pentru
Copii si Tineret "Colibri", Ansambilul Folcloric "Maria Tanase" si Filarmonica "Oltenia".

Tot in Craiova se afla Muzeul "Olteniei", Palatul Jean Mihail - Muzeul de Arta si
Casa Baniei.

Vechi centru urbanistic al Olteniei, municipiul Craiova reprezintd un punct de
referintd pe harta Romaniei de azi. Era firesc, asadar, ca orasul care i-a dat tarii si lumii
pe Constantin Bréncusi, Henri Coanda, Nicolae Titulescu, Gheorghe Titeica - pentru a
enumera doar cdateva dintre marile personalitdti care s-au format qici - sa-si
regaseasca propria identitate prin ceea ce il defineste cu adevarat, dar mai ales prin
mentalitatile si oamenii sai.

Asezare cu bogate traditii istorice si culturale, Craiova, orasul de peste Jiu,
dispune de un real potential economic, aflat in plin proces de restructurare. Dar, sa nu

vitdm, in nici un caz, dificultdtile create de punerea in aplicare a reformei societdtfii
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romanesti actuale, acest pasimportant care frebuie s conduca la integrarea noasfra
europeana si euro-atlantica.

Municipiul Craiova este infrafit sau are relatii bilaterale cu orasele: Kuopio -
Finlanda, Nanterre - Franta, Valencia - Spania, Skopje - Macedonia, Vratza - Bulgaria,
Shiyan - China, Ferrara - Italia, Uppsala - Suedia.

Cai de acces si drumuri:

Lungimea totald a drumurilor este de 376 km, din care:

- drumuri modernizate (asfaltate sau betonate) = 225 km

- impietruite (pavaje din pavele de piatrd cubicd, brutd sau din bolovani de
rqu) =83 km

- nemodernizate (padmant sau de balast) = 68 km

Cale de rulare framvai

- lungime totala 36, 5 km

Cdi ferate:

- Craiova este nod de cale ferata pentru relatiile spre Bucuresti, Pitesti, Filiasi,
Calafat

- Craiova se situeazd pe magistrala 900 de cale feratd si face parte din
magistrala de cale feratd a Culoarului 4 European (ruta: Pefrosani — Craiova — Calafat
- Vidin)

- Se situeazd pe magistrala electrificatd de transport feroviar Timisoara -
Craiova - Bucuresti — Constanta

- Reteaua de cale ferata permite legdaturi:

- prin curse directe de lung parcurs si in regim rapid de vitezd cu principalele
orase din tara: Timisoara, lasi Bucuresti, Constanta, Sibiu, Pitesti, Petrosani;

- prin cursa rapidad, in regim intercity cu Timisoara si Bucuresti

- prin curs@ rapidd internationald cu Budapesta (Budapesta - Craiova -
Bucuresti — Constanta)

- prin curse de scurt parcurs cu multe alte localitati din Oltenia

In orasul Craiova existd retea de distributie a apei cu lungime de cca. 391 km.,
avand diferite diametre cuprinse intre 50 si 800 mm. Executia acesteia ainceputin anul
1908. Materialele din care sunt executate sunt: Ofel, fontd, azbociment, premo.

Conductele din fontd sunt cele mai vechi, de cca. 100 ani. In marea majoritate
a cartierelor exista alimentare cu apad, dar nu exista acoperire totald. Procentul de
acoperire este de aproximativ 60%. Cartierele cele mai defavorizate sunt: Bariera
Valcii, Drumul Apelor, Catargiu, Brestei.

Sistemul de canalizare masoara aproximativ 360 km, avand diferite diametre.
Principalele materiale ufilizate pentru consfructie sunt: beton, beton armat,

azbociment, bazalt, P.V.C. Constructia sistemului de canalizare a inceputin anul 1910.
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Cartierele cele mai defavorizate sunt: Bariera Valcii, Brestei, Romanesti, Catargiu, si
Brestei trebuie prevazute statii de pompare.

Reteaua de iluminat public a municipiului Craiova masoard aproximativ 440
km., linii electrice aeriene 300 km. Executia primelor retele de energie dateaza din anul
1960.

Sistemul de distributie gaze naturale din municipiul Craiova, are o lungime de
530 km, din care 244 km retea cu durata de exploatare expirata.

Reteaua de distribufie gaze naturale acoprd in proporfie de 90% zona
municipiului Craiova.

Cele mai defavorizate cartiere sunt: Simnic, Popoveni, Braniste, Mofleni, Facdi,
Drumul Apelor, Bordei.

S.C. Distrigaz-Sud Craiova Suporta din fonduri proprii numai inlocuirile de
conducte de distributie gaze naturale, extinderea retelei de distributie Tn municipiu se
realizeaza din fondurile cetatenilor.

Sursa: http://www.primariacraiova.ro

PIATA IMOBILIARA MUN. CRAIOVA

Al saselea oras din tard si cel mai important centru urban din Oltenia, Craiova
este un important centru universitar, cu mai mult de 20.000 de studenti ce studiazd aici
peste 120 de specializari — prinfre cele mai cdautate si cu o bund reputatie fiind
Facultatea de Automaticd, Electronica si Computere.

“Pontentialul economic al orasului nu este inca exploatat la maximum, iar forfa
de munca are o cdalificare superioard competitiva si atractiva pentru investitorii din
IT&C, outsurcing, aeronautica, dar si experienta semnificativa in profesiile tehnice si
industriale din aeronauticd sau atomotive”, estimeazd Gijs Klomp, Head of Capital
Markets, CBRE Romdania.

Rata somajului este in Craiova de 9%, fatd de 6,5% media pe fard, iar
disponibilitatea fortei de muncd din zond poate cresfe atractivitatea economicd a
orasului comparativ cu alte zone din vestul tarii, care se confruntd cu lipsa resurselor
umane.

Raportul CBRE estimeazd cd este de asteptat o crestere a numdarului de
angajatiin IT&C; in prezent, aproape 3.000 de angajati din Craiova lucreazd in acest

domeniu.
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Noul raport al CBRE Romania —in cadrul analizei pietei din marile orase ale tarii
— furnizeazd date despre piata imobiliard, forfa de muncad, potentialii clienti locali si
oportunitati de afaceriin Craiova.

Al saselea oras din tard si cel mai important centru urban din Oltenia, Craiova
este un important centru universitar, cu mai mult de 20.000 de studenti ce studiazda aici
peste 120 de specializari — prinfre cele mai cdutate si cu o bund reputatie fiind
Facultatea de Automaticd, Electronica si Computere.

"Pontentialul economic al orasului nu este inca exploatat la maximum, iar forta
de muncda are o cdlificare superioard competitiv@ si atractiva pentru investitorii din
IT&C, outsurcing, aeronautica, dar si experientd semnificativa in profesiile tehnice si
industriale din aeronauticd sau atomotive”, estimeazd Gijs Klomp, Head of Capital
Markets, CBRE Romdania.

Rata somajului este in Craiova de 9%, fatd de 6,5% media pe fard, iar
disponibilitatea forfei de muncd din zond poate creste afractivitatea economicd a
orasului comparativ cu alte zone din vestul tarii, care se confruntd cu lipsa resurselor
umane.

Raportul CBRE estimeazd cd este de asteptat o crestere a numdarului de
angajatiin IT&C; in prezent, aproape 3.000 de angajati din Craiova lucreazd in acest
domeniu.

Intr-un oras mare de talia Craiovei, retailul modern a fost reprezentat pand in
ultimii ani de unitati comerciale mari, raspéndite in tot orasul. Dezvoltarea sectorului a
urmat reteta clasica din celelalte mari orase — centrele comerciale de tip mall au
aparut dupad unitatile de retail de tip stand alone.

Decizia Auchan de a se instala in Parcul Electroputere a avut un efect benefic
asupra potenfialului economic al acestui centru comercial, foarte bine localizat si cu
perspective importante de dezvoltare.

Aproape 17.000 de companii industriale isi desfasoard activitatfile in intreg
judetul, cel maiimpoertant jucator fiind Ford, care produce si asambleazd modelul B-
Max.

Orasul are in acest moment un parc industrial privat, Cassia Park — o platforma
de clasa B unde companii mici si mijlocii si-au amplasat cenfre de distributie si
depozitare.

De asemeneaq, functioneaza si un parc industrial infiintat de autoritatile
judetene - Parc Industrial Craiova -, astdzi ocupat in infregime.

Existd un interes din partea unor companii in a investi infr-un al doilea parc
industrial privat, situat IGngd aeroport, unde autoritdfile locale au inceput investitiile in
utilitati si terenuri.

Industria aeronauticd are, de asemeneaq, perspective de dezvoltare in zona.
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Stocul de spatii de birouri de clasele A si B in Craiova este estimat la 30.000 de
mp, pentru anul 2016 fiind in constructie 7.000 de mp in zonele semi-centrale,
dezvoltate de investitori locali.

Sectorul financiar-bancar local, companiile de outsourcing (BPO), cele din
industria auto si de servicii administrative (SSC) urmadresc extinderea activitatilor; de
aceeaq, cererea lor de spatii de birouri din Craiova are cea mai mare pondere.

Chiria pentru spatiile de birouri din Craiova variazd infre 10 si 12 euro/mp pentru
spatile de clasa A siintre 6 si 10 euro pentru cele de clasa B, rata de neocupare fiind
de 18%.

Sursa: CBRE Romania
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Piata specifica. Analiza cererii, echilibrul pietii

Imobilul evaluat este de tip comercial.

Aria pietei este una urbana si apartine unei zone mediana de tip comercial-
rezidential, zona este populatd avand un grad de construire peste 50%.

Valorile de piatd a imobilelor similare sunt in stagnare (datoritd conditiilor

actuale ale pietei imobiliare).

- caracteristici cerere: redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor
cumpdatatori, motivata de politica monetard si administrativd a bancii centrale,
politica de risc a bancilor si atingerea unei convergen]e a pre]urilor practicate
de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumparare.

- caracteristici oferta: mai mare —in comparatie cu dimensiunile cererii

- echilibru cerere - oferta : pe piata proprietdfilor similare celei evaluate fiind
influentatd de capacitatea actuala dar si viitoare de absorbtie a pietei de
bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci functie de evolutia
vanzarilor, la momentul actual consider starea pietei imobiliare, pe acest
segment, in stagnare.

- lendinte : o situatie volatild ce poate fi depadsita prin factorii care ar putea
influenta in mod direct stimularea creditarii ce constau infr-un plan coerent
anficrizd realizat de Guvern, politica monetard si administrativd a bancii
centrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei convergente a preturilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpadrare.

- cotatii oferte preturi unitare de vanzare terenuri (in zona pretul de vénzare este
cuprins intre 40 — 90 euro/mp in functie de suprafatd si accesul la ufilitati).

- cotatii oferte chirii de piata 3-10 EURO/mp pentru spatii de birouri si comerciale
iar pentru spatii industriale intre 1,5-3,5 EURO/mp.

Piata imobiliard este mai putfin activa.

Oferta este mai mare decdt cererea. Piata a cumparatorului.
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ANALIZA DATELOR §I CONCLULII

Cea mai buna utilizare .

In Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate
(GAVP], cea mai buna utilizare este definitd ca fiind: ,cea mai probabila utilizare a
proprietatii care este fizic posibild, justificata adecvat, permisa legal, fezabila financiar
si care conduce la cea mai mare valoare a proprietdtii evaluate.”

Utilizarea din care rezultd valoarea cea mai mare, in corelare cu celelalte
utilizari, este considerata cea mai buna utilizare.

Conceptul de cea mai buna utilizare este o parte fundamentala si integranta
a estimarilor valorii de piata.

Conceptul de ""cea mai buna utilizare” reprezintd alternativa de utilizare a
proprietdtii selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si
va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele
urmatoare ale lucrarii.

Relatile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe
pietele imobiliare. Cunoasterea si infelegerea comportamentului pietei sunt esentiale
pentru conceptul de cea mai bunad utilizare. Cand scopul evaludrii este estimarea
valorii de piatd, analiza celei mai bune utilizari identificd cea mai profitabild utilizare
competitiv@ in care va fi pusd proprietatea.

Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urmdatoarele situatii:

» cea maibuna utilizare a terenului liber;
» cea mai buna utilizare a terenului construit.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare frebuie s indeplineasca
urmatoarele criterii:
» permisa legal;

posibila fizic;

A\

justificata adecvat;

Y

fezabild financiar;

A\

maxim profitabild.

CMBU = comerciala
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Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber.

Cea mai buna utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber poate fi
utilizarea prezentd, constructia, subimpdrtirea sau unirea cu altd proprietate. Cea mai
buna utilizare a terenului liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin
demolarea constructiilor.

Ca alternativd, terenul poate fi pastrat ca investifie. Utilizarea potentiald si nu
ufilizarea existentd determind de obicei pretul care va fi platit pentru teren in cazul in
care respectiva utilizare este fezabild din punct de vedere economic.

Analiza planurilor zonale, a vecinatdfilor, conduce la concluzia ca posibilitatea

utilizarii terenului in alte moduri decat este folosit in prezent nu este atractiva.

Cea mai buna utilizare a constructiei.

Cea mai buna utilizare a proprietafi ca find construitd este caracteristica
utilizarii care frebuie sa fie realizatd pe o proprietate prin prisma constructiilor existente
si a celorideale descrise in concluzia analizei asupra celei mai bune utilizari a terenului
ca fiind liber.

Cea mai bunad utilizare a proprietdti evaluate ca fiind construitd poate fi
continuarea utilizarii existente, renovarea sau reabilitareq, extinderea, adaptarea sau
conversia la o alta utilizare, ori o combinatia a acestor alternative.

Se constatd cd@ cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare ca fiind
construitad este cea actuald, deoarece are cea mai mare valoare a proprietatii

evaluate.

Valoarea terenului.

Metoda comparadtiilor directe.

In metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliard evaluatd este
comparatd cu proprietdtile similare ce au fost véndute recent sau a caror cifre de
ofertda sunt cunoscute. Datele proprietatilor comparabile sunt prelucrate infr-un proces
de comparare pentru a demonstra pretul probabil la care proprietatea evaluata ar fi
vanduta, dacad este oferitd pe piata.

Am ales proprietdfi imobiliare asemandtoare a cdaror cifrd de ofertd este
cunoscuta din anunturile imobiliare si din baza de date a evaluatorului.

Nu face obiectul raportului de evaluare

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu Pagina 23 din 44



Raport de evaluare imobiliara

Metodele de evaluare.

Metoda comparadtiilor de piata.

In metoda comparatilor de piatd, proprietatea imobiliard evaluatd este
comparatd cu proprietdtile similare ce au fost vndute recent sau a caror cifre de
ofertd sunt cunoscute. Datele proprietatilor comparabile sunt prelucrate infr-un proces
de comparare pentru a demonstra pretul probabil la care proprietatea evaluata ar fi
vanduta, daca este oferitd pe piata.

Aceastad metodd nu se aplicd datorita destinatie si caracteristicilor fizice si
economice ale imobilului evaluat. Nu s-au identificat proprietdti similare tranzactionate
recent.

Nu se aplicd deoarece nu s-au identificat proprietdfi similare franzactionate

recent.

Abordarea prin cost

Aceastd abordare comparativd ia in considerare ca substituf, penfru
cumpdararea unei anumite proprietdti, alternativa de a achizitiona un activ echivalent
modern cu aceeasi utilitate. In contextul proprietdtiiimobiliare, aceasta arimplica atat
costul achizitiondrii unui teren echivalent cat si costul construirii unei cladiri noi
echivalente. Fara sa fie implicate timpul, riscul si neadecvareaq, pretul pe care un
cumparator I-ar plati pentru activul de evaluat nu ar fi mai mare decat costul unui
echivalent modern. Adeseori, activul de evaluat va fi mai pufin atractiv decat costul
echivalentului modern din cauza vdérstei sau deprecierii. O ajustare a costului de
inlocuire cu deprecierea este necesard pentru a reflecta aceasta.

Evaluarea se face prin metoda costului de inlocuire.

Costul de inlocuire se determind prin aplicarea metodei costurilor unitare ce

presupune estimarea costului actual sub forma de cost unitar — pe unitatea de
suprafata, determinat pentru o constructie cu sfructuri similare.

In acest sens, au fost analizate costurile de reconstructie pentfru cladire
comerciala independentd cu destinatia magazin (informatie preluata din Costuri de
reconstructie — costuri de inlocuire - C. Schiopu, ed. IROVAL 2009 si 2010).

Deprecierea fizica = pierderea de valoare ca rezultat al utilizarii si uzurii unui

activ in functiune si expunerea factorilor de mediu.
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Deprecierea functionald = pierderea de valoare ca rezultat al progresului
tehnologic, supradimensionarii cladirii, stilului arhitectonic sau al instalajiilor si
echipamentelor atasate.

Deprecierea externa = constd in pierderea de valoare datoratd unor factori
externi proprietdti  cum ar fi modificarea cererii, urbanismul, finantarea si
reglementarile legale.

Pentfru estimarea deprecierii fizice s-a apelat la Ghidul P-135, cuprinzGnd
coeficientii de uzura fizicd normatd avizat de CTS al MLPAT cu nr.67/23.08.1999.

Astfel coeficientul de depreciere fizica s-a stabilit pe subansamblele
constituente respectiv: structura de rezistentd, anvelopa (inchideri, compartimentari,
invelitoare), finisaje si instalatii, care au fost estimate tindnd seama de urmatoarele
aspecte de ordin general:

- durata de viatd consumata pentru structura de rezistenta;

- starea finisajelor, data ultimei refaceri a acesfora si durata de viata

normata alor;

- starea instalatilor, durata de viatd, nivelul de reparatii sau de inlocuire,

datele executdrii acestor lucrari.

Deprecierea fizica, functionald si externd sunt prezentate in fisele de calcul
pentru fiecare constructie in parte.

Metodologia de calcul este prezentatd in Fisele de calcul (Anexa nr. 1).

Evaluare prin metoda capitalizarii venitului generat de proprietate (chirie)

In metodele de randament se calculeazd veniturile curente generate de
proprietate finGnd cont de pierderile din cauza neocupdrii integrale si/sau a intarzierilor
in incasarea lor. Se estimeaza apoi venitul net din exploatarea proprietatii. Folosind
rate de capitalizare sau de actualizare, fundamentate pe piata investitilor imobiliare,
se calculeazd o suma ce reprezintd o indicatie a valorii proprietdtii datd de metodele
de randament.

Pentru a estima valoarea proprietdtii imobiliare voi folosi capitalizarea directad,
care transforma nivelul estimat al venitului net asteptat intr-un indicator de valoare a
proprietatii.

Pentru infelegerea metodei vom explica niste termeni folositi:

Venitul brut potential (VBP) reprezintd venitul total generat de proprietatea
imobiliard in conditile de utilizare maximd, inainte de scaderea cheltuielilor
operationale.

Venitul brut efectiv (VBE) este venitul anticipat din toate formele de exploatare
a proprietdtiiimobiliare, ajustat cu pierderi aferente gradului de neocupare.
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Venitul net din exploatare (VNE) reprezinta venitul net anticipat, rezultat dupa
deducerea tuturor cheltuielilior de exploatare, inainte de scaderea amortizarii si
serviciului aferent creditului ipotecar.

Valoarea este datd de formula:

VNE

Pret = c =rata de capitalizare

Estimarea ratei de capitalizare se face prin metoda comparatiilor, care se
bazeazd pe o analizd bazatd pe studile de piatd efectuate de marile agentii
imobiliare si de consultanta imobiliara.

Metodologia de calcul este prezentatd in Fisele de calcul (Anexa nr. 2).

Estimarea chiriei.

Limita minima a chiriei, se stabileste astfel incat sa asigure recuperarea pretului
de vanzare al terenului, in conditii de piatd, la care se adaugd costul lucrdrilor de
infrastructura aferente.

In conditile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri
suplimentare, decilimita minima a pretului superficiei se va stabili astfel incat sa asigure
recuperarea in minim 25 de ani si maxim 49 ani a pretului de vanzare a terenului.

Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare.

Factorul de actualizare s-a determinat pe baza metodei cumuldrii riscurilor,
astfel:

k =Rb + Riunde:

Rb =rata de baza fardarisc
Ri = riscul investitiei
Rata de baza fara risc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratei dobdnzii de

referintd a Bancii Nationale a Romdé&niei pentru anul 2016- 2017

Riscul investitiei (Ri) s-a determinat ca fiind o suma a riscurilor, astfel:
Pentru determinarea redeventei pornim de la formula determindrii valorii de
piata si anume:
< Venit—an,
i
~  (Q+k)

unde Vt = valoarea terminala, care este zero in acest caz, deoarece perioada

V = +Vt

de recuperare era de min 15 ani.
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Se considera o perioada de recuperare de 15 ani in cazul inchirierii.

Valoarea de piatd, pe de alta parte, este:

i=1 ]

Vi=rx %‘4 (] n /()i unde r =chiria

Pentru determinarea chiriei anuale utilizam formula:

__ Y
=1 1
Z 1+k)'

n

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 3.

Calificarea evaluatorului.

Ec. lulian-Cosmin Androniu

Licentiat in economie, absolvent al Academiei de Studii Economice Bucuresti,
Facultatea de Comert, promotia 1999.

Masterat in ,Management financiar si in administrafie publicd” al Universitatii
Danubius din Galafi.

Expert evaluator de intreprinderi, bunuri mobile si proprietafi imobiliare si
memobru titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania din anul 2003.

Certificat de ,Auditor in Domeniul Calitdfi” eliberat de Ministerul Educatie,
Cercetarii si Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitatii de Sanse 2009;

Certificat de ,Manager de Proiect” eliberat de Ministerul Educatie, Cercetdrii si

Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitatii de Sanse 2009.

Declaratia de conformitate (Certificarea valorii).

e dupd cunostintele evaluatorului informatiile prezentate In raport sunt

adevdarate si corecte;
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e andlizele si concluzile raportului de evaluare se bazeazd doar pe
informatiile prezentate in raport;

e evaluatorul nu are nici un interes personal in proprietatea evaluata;

e tariful evaludrii nu este conditionat de valoarea raportata;

e evaluarea a fost elaborata in conformitate cu Codul de Efica, cu
standardele profesionale si cu contractul (instructiunile) cu clientul;

e evaluatorul detine pregadtirea profesionala si experienta necesard

e nimeni, cu exceptia celor care semneaza raportul, nu a furnizat asistenta

profesionala pentru elaborarea raportului.
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Concluzii.

Reconcilierea valorii finale:
Valoarea de piata determinatd prin abordarea prin cost este:
25200 lei echivalent a 5500 euro (1450 lei echivalent a 317 euro/mp)

Valoarea de piata determinatd prin abordarea prin venit este:
35700 lei echivalent a 7800 euro (2082 lei echivalent a 455 euro/mp)

In cazul proprietatii imobiliare evaluate s-a considerat relevantd abordarea prin
venit, datorita caracterului de piata al metodei. Abordarea prin cost a fost folositd numai
in scop de verificare pentru a estima valoarea minima a constructiei.

Valoarea de piata estimata a proprietdtii cabinet medical din Craiova, str. B-dul
Oltenia, nr. 41 (Policlinica Stomatologica Craiovifa Noua — cabinet Dr. Lupu Virginia, jud.

Dolj, proprietatea domeniului privat al Municipiului Craiova, este de:

35700 lei echivalent a 7800 euro (2082 lei/mp)

Valoarea estimata in Studiul de piata al Camerei Notarilor Craiova 2017:
25875 lei echivalent a 5653 euro (1500 lei/mp)

Suprafata este de 17,25 mp

Valoarea estimata a chiriei anuale este de:
3402 lei echivalent a 743 euro (197,21 lei/mp echivalent a 43,08 euro/mp).
Valoarea estimata a chiriei lunare este de:

284 lei echivalent a 62 euro (16,43 lei/mp echivalent a 3,59 euro/mp).

*Valoarea de piatd nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care
apare sau nu in momentul realizarii unei franzactii, in conditiile si la valorile specificate de lege si in functie
de cdlitatea persoanelorimplicate in tranzactie (fizice sau juridice), iarin cazul persoanelor juridice in functie

de inregistrarea fiscala a acestora (ca platitoare sau nu de TVA).

SOLICITANT: MUNICIPIULUI CRAIOVA

DESTINATAR: MUNICIPIULUI CRAIOVA

Data: 15.01.2018
Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R.
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ANEXE

Definitii si termeni ai evaludrii

Definitii ale Standardelor Internationale de Evaluare

Abordarea prin cost - oferd o indicatie asupra valorii, prin utilizarea principiului
economic conform caruia un cumparator nu va plati mai mult pentru un activ, decat
costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumparare, fie prin

construire.

Abordarea prin piata - oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului

subiect, cu active identice sau similare, al caror pret se cunoaste.

Abordarea prin venit - oferd o indicatie asupra valorii, prin convertirea fluxurilor

de numerar viitoare intr-o singurd valoare a capitalului.

Chiria de piata - suma estimata pentru care o proprietate ar putea fiinchiriatd,
la data evaludrii, infre un locator hotardt si un locatar hotdardt, cu clauze de inchiriere
adecvate, infr-o tranzactie nepdartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care

partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constrangere.

Cumparator special - un anumit cumparator, pentru care un anumit activ are
o valoare speciald, datoritd avantajelor rezultate din proprietatea asupra acestuia si
care nu ar fi disponibile altor cumparatori de pe piata.

Data evaludrii - data la care se aplica opinia asupra valorii.

Drepturi imobiliare - toate drepfurile, participafile si beneficiile legate de

proprietatea imobiliard.
Fond comercial - crice beneficiu economic viitor provenit dintr-o intreprindere,

dintr-o participatie la o intreprindere sau din utilizarea unui grup de active, care nu sunt

separabile.
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Imobilizare necorporald - un activ nemonetar care se manifesto prin
proprietdtile sale economice. Aceasta nu are substanta fizicd, dar asigurd drepturi si

beneficii economice proprietarului sQu.

Investitie imobiliara - proprietatea imobiliard, respectiv un teren sau o cladire,
squ o parte a unei cladir, sau ambele, detinutd de proprietar pentru a obfine venituri
din chirii sau pentru cresterea valorii capitalului, sau ambele, mai degrabd decat
pentru:

() utilizarea in producerea sau furnizarea de bunuri sau servicii sau pentru
scopuri administrative; squ

(b) vaénzarea pe parcursul desfasurarii normale a activitdatii.

Ipoteza speciala - o ipoteza care fie presupune fapte care sunt diferite de
faptele efective, existente la data evaludrii, fie care nu ar fi fGcute intr-o tfranzactie de

un participant tipic pe piata, la data evaludrii.

Proprietate generatoare de afaceri - orice fip de proprietate imobiliara
desemnatd pentru un anumit tip de afacere, in care valoarea proprietdtii reflecta

potentialul comercial pentru acea afacere.

Proprietate imobiliara - terenul si toate elementele care sunt o parte naturald a
acestuia, de exemplu copaci si minerale, elementele care au fost atasate terenului,
cum ar fi cladirile si constructiile de pe amplasament si toate elementele permanent
atasate cladirilor, de exemplu echipamentele mecanice si electrice care asigurd

functionarea unei cladiri, aflate atat in subsol, cat si deasupra solului.

Tip al valorii - o precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a unei valori.

Valoare de investitie - valoarea unui activ pentru un proprietar sau pentru un

proprietar potential, pentru o anumita investitie sau in scopuri de exploatare.

Valoare justa - pretful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii infre
parti identificate, aflate in cunostintad de cauza si hotarate, care reflecta interesele

acelor parti.l

Valoare speciala - o suma care reflectd caracteristicile particulare ale unui

activ, care au valoare numai pentru un cumpdarator special.
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Valoarea de piata - suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea
fi schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-
o tranzactie nepartinitoare, dupda un marketing adecvat si in care partile au actionat

fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fard consfrdngere.
Valoarea sinergiei - un element suplimentar al valorii, creat prin combinarea a

doud sau mai multe active sau drepturi, in urma cdareia valoarea combinatd este mai

mare decat suma valorilor separate
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Calculele evaluarii

ANEXA NR. 1 - ABORDAREA PRIN COST
Costuri de reconstructie — costuri de inlocuire” — Corneliu Schiopu editat de IROVAL, Bucuresti, 2014
DATE DE REFERINTA:

- suprafata teren aferent (mp) 0,00
- suprafata construita (mp) Ac 237,30
- arie desfasurata (mp) Ad cca. 474,60
- arie utila (mp) Au conf
contract 395,50
- inaltime medie 3
CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE
v Coef.
S Clany Total cost corectie Coef.. Cost total
Au catalog distantd d corectie
NG ) i (mp) (euro/mp) (euro) istanta de manoperd (euro)
crt Denumire / Simbol fransport
D E
A B C=AxB F=CxDxE
1,006 1,036
Suprastructura
1 | sciemps 4746 | 2065 98.004,9 1006 | 1036 102.142,3
Total 102.142,3
Finisaj
1| ncienies 46 | 2185 103.700,1 1006 | 1,036 108.077,9
Total 108.077,9
Invelitoare
1| TernECIRC 273 | 1027 24.370,7 1006 | 1,03 25.399,5
Total 25.399.5
Instalatii electrice
1 | leciemes 46 | 33 15.709,3 1006 | 1036 16.372,4
Total 16.372,4
Instalatii sanitare
1 | isciemps 4746 | 250 11.865,0 1006 | 1,036 12.365,9
Total 12.365,9
Instalatii de incalzire
1 | veismes 4746 | 308 14.617.7 1006 | 1036 15.234,8
Total 15.234,8
TOTAL COST (CIB) CU TVA (EURO) 279.592,8
TOTAL COST (CIB) CU TVA (EURO/MP) 589,1
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (EURO) 234.952,0
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (EURO/MP) 4951
Tabel centralizator pentru analiza deprecierii fizice a cladirii comerciale
Au (mp)
= | 474,6
Cost de _ Valoare Cheltuieli
- ) Uzurd o~ N -
Nr. . _ inlocuire o ramasa reamenajare
Denumire substructura fizica .
Crt. brut CIB actualizata (euro/mp
(%)
(euro) (euro) Au)
1 Suprastructura 102.142,3 47% 54.475,9 42 AN
2 | Finisqj 108.077.9 47% 57.641,5 107.,2 ‘
3 Invelitoare 25.399.5 47% 13.546.4
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Instalatii electrice 16.372.,4 47% 8.732,0
Instalatii sanitare 12.365,9 47% 6.595,1
Instalatii de incalzire 15.234,8 47% 8.125,2
Total cost cu tva (euro) 279.592,8 149.116,2
Total cost cu tva (Euro/mp) 589.1 314,2
Total cost fara tva (Euro) 234.952,0 125.307,7
Total cost fard tva (Euro/mp) 495,1 264,0
Gradul de uzura fizica: 46,67%
Neadecvare functionala 0,00%
Depreciere din cauze externe 0,00%
DEPRECIERE TOTALA ACUMULATA 0%
VALOAREA RAMASA CONSTRUCTIE 573.600 RON
_ 125.300 EUR
_ 317 EUR/mp
_ 1.450 RON/mp
VALOAREA TERENULUI 0 RON
0 EUR
0 EUR/MP
VALOAREA DE PIATA 573.600 RON
125.300 EUR
CURS EURO: 4,5775 RON
VALOAREA DE PIATA SPATIU EVALUAT 17,25 mp Au 5.500 EUR
25.200 RON
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Anexa nr. 2 -ABORDAREA PRIN METODA CAPITALIZARII VENITULUI

Suprafata construita evaluata (mp) 237,30
Suprafata desfasurata evaluata (mp) 474,60
Suprafata utila (mp) 395,50
Chiria lunara (EUR/luna/) 7.0
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 33.222
Total VBP (eur/an) 33.222
Grad de neocupare 10%
Venituri brute efective VBE(EUR/an) 29.900
Total VBE (EUR/an) 29.900
Cheltuieli de exploatare 7.669
FIXE 2.586
taxe proprietate 1.5% 1.880
taxa concesionare teren (valoare grila notarilor) 25 ani recuperare 456
asigurare 0.2% 251
dltele 0
VARIABILE 5.083
management 1% 299
functionare 0% 0
reparatii -intrefinere 14% 4.186
alte cheltuieli 2% 598
Reparatii capitale 0% 0
Fond Rulment 0
Venit net efectiv (EUR/an) 22.231
Total VNE (EUR/an) 22.231
Rata de capitalizare conform Anexei 10,0%
Valoare randament (EUR) 222.305
Teren in exces mp 0,00
Valoare pe mp euro 0
Valoare teren euro 0
Suprafata utila mp 396
Costul unitar de reamenajare euro 107
Total cost de reamenajare euro 42.383
Valoarea estimata (EUR) 179.900 €
Curs euro: 4,5775 lei 823.500 LEI
euro/mp Au 455 €
lei/mp Au 2.082 LEI
Cabinet medical 17,25 7.800 €
35.700 lei
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Rata de capitalizare birouri

Estimarea ratei de capitalizare se face prin metoda comparatiilor, care se bazeaza pe o analiza bazata

. Rata de Rata medje Chiria

Sursa Localizare capitalizare de (euro/mp/luna)
neocupare

CBRE - "Romania Orase secundare 9,50% n/a 8-12
Colliers International Orase secundare n/a n/a 8-12
Cushman&Wakefield Echinox Orase secundare 9,25% n/a 9-11
Jones Lang Lasale Orase secundare 9-9,5% n/a 9-11
Knight Frank Orase secundare 9,5-10,5% n/a 7-11
Rata de capitalizare estimata Orase secundare 10,00%
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ANEXA NR. 3 - Estimarea chiriei
Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare.

Factorul de actualizare s-a determinat pe baza metodei cumularii riscurilor, astfel:
k=Rb +Riunde:

Rb =rata de baza fara risc

Ri = riscul inv estitiei Rata de baza fara risc (Rb) s-a determinat ca find media ratei
dobdanzii de referintd a Bancii Nationale a Roméniei pentru anul 2016- 2017

Luna Dobanda
iulie-17 1,75
iunie-17 1,75
mai-17 1,75
aprilie-17 1.75
martie-17 1.75
februarie-17 1.75
ianuarie-17 1.75
decembrie-16 1.75
noiembrie-16 1.75
octombrie-16 1.75
septembrie-16 1,75
august-16 1.75
MEDIA 1,75
Riscul investitiei (Ri) s-a determinat ca fiind o suma ariscurilor, astfel:
Risc exterior 1,50%
conditiieconomice 1,00%
management 0.50%
Risc interior (caracteristicile proprietatii) 1,50%
localizare 0.50%
dimensiunea/calitatea spatiului 1,00%
TOTAL 3,00%
k=1,75% + 3% = 4,75%
i=1 )
> 1/(1+ k) 10,56
n
Valoarea de piata / mp 2.082 lei
455 €
Suprafata (mp) 17,25
Chiria:
chiria anuala / mp 197,21 lei
43,08 €
chiria anuala total suprafata 3.402 lei
743 €
chiria lunara/mp 16,43 lei
359 €
chiria lunara total suprafata 284 lei
62 €
Curs Euro: 4,5775 lei
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Documentele evaluarii

_MUNICIPIUL CRAIOVA
F PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
Str. Al. Cuza, Nr. 7 Tel.: 40251/416235
Craiova, 200585 Fax: 40251/411561

consiliulocal@primariacraiova.ro
www.primariacraiova.ro 1SO 9001

Ceortificat 9866 C

DIRECTIA PATRIMONIU

Se 'c,iuéll idrire Contracte, Agenti Economici
Nn2§lﬁﬁ%zm2m7

CATRE,
PFA ANDRONIU IULIAN COSMIN
Aleea Parcului nr.2, bl.Albis, se.1, et.5, ap.15
Braila, judetul Braila

Prin MHotirarea Consiliului Local nr.326/31.08.2017 s-a aprobat incheicrea
contractului de inchirierc intre Consiliul Local al Municipiului Craiova si Dr. Lupu
Virginia, medic titular al Cabinetului Medical Individual Dr. Lupu Virginia, avand ca
obiect exploatarca spativlui cu destinatia de cabinet medical, situat in Municipiul Craiova,
B-dul Oltenia, nr41 (Policlinica Stomatologica Craiovita Nou#), in suprafati de 17,25 mp,
pani la finalizarea procedurii de licitafie publica, dar nu mai mult de 1 an.

Potrivit art.2. din Hotirirea Consiliului Local nr.326/31.08.2017, chiria pentru
spatiul care face obicetul contractului de inchiriere prevazut la art. 1. (din aceeagsi hotirare),
se va stabili prin raport de evaluare ce va fi supus aprobarii Consiliului Local al
Municipiului Craiova.

Avind in vederc Contractul de Servicii nr.96828/17.07.2017, privind prestarca de
servicii de evaluare bunuri mobile i imobile, apartindnd domeniului public si privat din
Municipiul Craiova, in conformitate cu cerinfele caietului de sarcini si cu obligatiile
asumate in contract, vd solicitam si procedati la evaluarea pentru stabilirea
cuantumului chiriei aferent spatiului cu destinatia de cabinet medical, situat in
Municipiul Craiova, B-dul Oltenia, nr.41 (Policlinica Stomatologica Craiovita Noud),
proprictate privati a Municipiului Craiova, aflat in administrarea Consiliului Local.

MentionAm ca spatiul care face obicetul contractului de inchiricre este in suprafati
de 17,25 mp din care 6,55 mp reprezinta suprafata cabinetului medical la care sc adaugd
10,70 mp reprezentand cota indivizd din spatiile comunc (hol, séli de agteptare, grupuri
sanitare).
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MUNICIPIUL CRATOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOTARAREA NR.326
privind incheierea contractului de inchiriere intre Consiliul Local al Municipiului
Craiova si Dr. Lupu Virginia, medic titular al Cabinetului Medical Individual
Dr.Lupu Virginia, avand ca obiect exploatarea spatiului situat in municipiul
Craiova, b-dul Oltenia, nr.41 (Policlinica Stomatologica Craiovifa Noui)

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in gsedinta ordinard din data de
31.08.2017;

Avand in vedere raportul nr.111096/2017 intocmit de Direcjia Patrimoniu prin
care se propune incheierea contractului de inchiriere intre Consiliul Local al
Municipiului Craiova §i Dr. Lupu Virginia, medic titular al Cabinetului Medical
Individual Dr.Lupu Virginia, avind ca obiect exploatarca spatiului situat in municipiul
Craiova, b-dul Oltenia, nr.41 (Policlinica Stomatologici Craiovita Noud);

In conformitate cu prevederile Legii nr.95/2006 privind reforma in domeniul
sanatafii, modificatd i completata;

In temeiul art.36 alin.2 lit.c coroborat cu alin.5 lit.b, art.45 alin.3, art.123 alinl,
art.6! alin.2 si art.115, alin.1, litb din Legea nr.215/2001, republicata, privind
administratia publica locala;

HOTARASTE:

Art.1.Se aprobi incheierea contractului de inchiricre intre Consiliul Local al
Municipiului Craiova §i Dr. Lupu Virginia, medic titular al Cabinetului Medical
Individual Dr.Lupu Virginia, avind ca obiect exploatarea spatiului situat in
municipiul Craiova, b-dul Oltenia, nr.41 (Policlinica Stomatologicd Craiovita
Noud), in suprafatd de 17,25 mp., pand la finalizarea procedurii de licitatie
publica, dar nu mai mult de 1 an.

Art.2,Chiria pentru spatiul care face obiectul contractului de inchiriere prevazut la art.1
din prezenta hotarére, se va stabili prin raport de evaluare ce va fi supus aprobarii
Consiliului Local al Municipiului Craiova.

Art.3.Se imputerniceste Primarul Municipiului Craiova si semneze contractul de
inchiriere previzut la art.1 din prezenta hotarére.

Art.4.Primarul Municipiului Craiova, prin aparatul de specialitate: Serviciul
Administratie Publicd Locala, Directia Patrimoniu §i Dr. Lupu Virginia vor aduce
la indeplinire prevederile prezentei hotérari.
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Comparabile
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