MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
PROIECT

HOTARAREA NR.

privind insusirea raportului de evaluare avand ca obiect stabilirea cuantumului chiriei
pentru spatiul cu destinatia de cabinet medical, situat in Podari, str.Dispensarului,
nr.3, bl.3, sc.2, parter

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinta ordinara din data de
25.10.2018;

Avand 1n vedere expunerea de motive nr.162133/2018, rapoartele nr.162139/2018 al
Directiei Patrimoniu si nr.163527/2018 al Directiei Juridice, Asistenta de Specialitate si
Contencios Administrativ prin care se propune insusirea raportului de evaluare avand ca
obiect stabilirea cuantumului chiriei pentru spatiul cu destinatia de cabinet medical, situat n
Podari, str.Dispensarului, nr.3, bl.3, sc.2, parter;

Potrivit Hotérarii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.354/2018 referitoare la
incheierea unui contract de inchiriere intre Consiliul Local al Municipiului Craiova si
dr.loana Luiza-Adriana, medic titular al Cabinetului Medical Individual dr.loana Luiza —
Adriana;

In temeiul art.36 alin.2 lit. ¢, art.45 alin.1, art.61 alin.2, art.123 alin.1 siart.115 alin.1
lit.b din Legea nr.215/2001, republicatd, privind administratia publica locala;

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba insusirea raportului de evaluare avand ca obiect stabilirea cuantumului
chiriei pentru spatiul cu destinatia de cabinet medical, apartinind domeniului privat
al municipiului Craiova, in suprafata de 60,04 mp, situat in Podari, str.Dispensarului,
nt.3, bl3, sc.2, parter, la suma lunard de 5,00 lei/mp/lund, echivalent a 1,00
euro/mp/luna (valoarea nu include TVA), prevazut in 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 indeplinire prevederile prezentei
hotarari.

INITIATOR, AVIZAT,
PRIMAR, SECRETAR,
Mihail GENOIU Nicoleta MIULESCU



MUNICIPIUL CRAIOVA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
DIRECTIA PATRIMONIU

Serviciul Urmarire Contracte, Agenti Economici

Nr. /G231 9. /0. 2018

Expunere de motive
la Proiectul de Hotirare privind insusirea Raportului de Evaluare intocmit de
S.C. FIDOX S.R.L., in vederea stabilirii cnantumului chiriei pentru spatiul cu
destinatia de cabinet medical situat in Podari, str. Dispensarului, nr.3, bl.3, sc.2,
parter, proprietate privatd a Municipiului Craiova, aflat in administrarea
Consiliului Local.

Prin Hotararea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.354/30.08.2018 s-a
aprobat Incheierea contractului de inchiriere intre Consiliul Local al Municipiului
Craiova si dr. Ioana Luiza — Adriana, medic titual al Cabinetului Medical Individual dr.
Joana Luiza - Adriana, avind ca obiect exploatarea spatiului cu destinatia de cabinet
medical, situat in Podari, str. Dispensarului, nr.3, bl.3, sc.2, parter, in suprafata de 60,04
mp, pand la finalizarea procedurii de vanzare, dar nu mai mult de 1 an.

La art.2. al Hotar4rii Consiliului Local al Municipiului nr.354/30.08.2018, se
stipuleaza : ,,Chiria va fi stabilitd prin raport de evaluare si va fi supus aprobarii
Consiliului Local al Municipiului Craiova”.

Pentru ducerea la indeplinire a Hotararii Consiliului Local al Municipiului
Craiova nr.354/30.08.2018, in conformitate cu prevederile art.36 alin.2 lit.c, coroborat
cu alin.5 lit.b, art.45 alin.3, art.61 alin.2, art.123 alin.1 si art.115 alin.1 lit.b din Legea
nr.215/2001, republicatd, cu modificarile s$i completarile ulterioare, privind
administratia publica locald, se impune aprobarea Raportului de Evaluare intocmit de
S.C. FIDOX S.R.L., in vederea stabilirii cuantumului chiriei pentru spatiul cu destinatia
de cabinet medical situat in Podari, str. Dispensarului, nr.3, bl.3, sc.2, parter, in suprafata
de 60,04 mp, ce face obiectul contractului de Inchiriere incheiat intre Consiliul Local al
Municipiului Craiova si dr. loana Luiza — Adriana, medic titular al Cabinetului Medical

Individual dr. Ioana Luiza - Adriana.
o

Primar, Direct tecutiv,
Mihail GENPIU Cristian t GALEA
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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 Podari, str. Dispensarului, nr.3, bL3, sc.2, parter,
in suprafatd de 60,04 mp, proprietate privatda a Municipiului Craiova, aflat in
administrarea Consiliului Local al Municipiului Craiova

Prin Hotararea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.354/30.08.2018, art.1., s-a
aprobat incheierea contractului de inchiriere intre Consiliul Local al Municipiului Craiova si dr.
Ioana Luiza — Adriana, medic titular al Cabinetului Medical Individual Dr. Ioana Luiza — Adriana,
avand ca obiect exploatarea spatiului cu destinatia de cabinet medical, situat in Podari, str.
Dispensarului, nr.3, bl.3, sc.2, parter, in suprafata de 60,04 mp, pana la finalizarea procedurii de
vanzare, dar nu mai mult de 1 an.

Conform art.2.din hotararea sus mentionatd, ’Chiria pentru spatiul care face obiectul
contractului de inchiriere prevazut la art.1 din prezenta hotardre, 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 inchiriere, avand in vedere Contractul de Servicii nr.90482/07.06.2018, incheiat intre
Municipiul Craiova si S.C. Fidox S.R.L., 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 publicd locald a solicitat evaluarea pentru stabilirea
cuantumului chiriei aferent spatiului cu destinatia de cabinet medical, situat in Podari, str.
Dispensarului, nr.3, bl.3, sc.2, parter, judetul Dolj, in suprafata de 60,04 mp, proprietate privata a
Municipiului Craiova, aflat in administrarea Consiliului Local al Municipiului Craiova.

In urma solicitarii/comanda nr.142956/07.09.2018, ficutd de catre autoritatea locald
catre S.C. Fidox S.R.L., membru corporativ al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati
din Roméania- ANEVAR, acesta a intocmit raportul de evaluare nr.3061/2018 ce estimeaza
valoarea de piatd si chiria pentru spatiul (bunul imobil) situat in Podari, str. Dispensarului, nr.3,
bl.3, sc.2, parter, judetul Dolj, mentionat mai sus, care se regaseste in anexa la prezentul raport.

In cadrul raportului de evaluare intocmit de S.C. Fidox S.R.L. inregistrat la Primaria
Municipiului Craiova sub nr.151926/25.09.2018, a fost estimat cuantumul chiriei pentru spatiul
mentionat mai sus, intelegand prin aceasta chiria la ,,valoarea de piata”.

In cadrul raportului de evaluare a fost stabilitd valoarea estimati a chiriei lunare in
cuantum de 5,00 lei/mp/luna echivalent a 1,00 euro/mp/luna. Valoarea nu include TVA.



Raportul de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a
bunurilor din Roméania 2018, conform SEV 100 - Cadru general, SEV 101 - Termenii de
referintd ai evaluarii, SEV 102 - Implementare, SEV 103 - Raportare, SEV 104 - Tipuri de
valori, SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare, GME 630 - Evaluarea bunurilor
imobile si intruneste toate conditiile de forma si fond.

Fata de cele prezentate, potrivit H.C.L.n1.354/30.08.2018, in temeiul art.36 alin.2 lit.c
coroborat cu alin.5 lit.b, art.45 alin.1 si art.123 alin.1 din Legea nr.215/2001, republicatd, cu
modificarile si completarile ulterioare, privind administragia publicd locald, propunem spre
analiza g1 aprobare Consiliului Local al Municipiului Craiova:

- Insusirea 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 situat in Podari, str. Dispensarului, nr.3, bl.3, sc.2, parter, judetul Dolj, in
suprafata de 60,04 mp — Cabinet Medical Individual Dr. lIoana Luiza — Adriana - apartinand
domeniului privat al Municipiului Craiova si aflat in administrarea Consiliului Local al
Municipiului Craiova, la suma lunara de 5,00 lei/mp/luna echivalent a 1,00 euro/mp/luna -
valoarea nu include TVA.

Director Executiv, Sef Serviciu,
Cristian Ionut Gilea Madlen Anca Voicinovschi
Vizat,

Control Financiar - Preventiv
Directia Economico — Financiara
insp.Rinzescu Adriana

Intocmit,
insp.Petrovici Corina
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Solicitant

MUNICIPIUL CRAIOVA

Evaluare proprietate imobiliara
in vederea stabilirii cunantumului chiriei
CABINET MEDICAL
STRADA DISPENSARULUI NR.3 PODARI

CEVALLAT
fodudar g

Data: 21.09.2018
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Referitor la; EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA — CABINET MEDICAL — SITUAT
IN STRADA DISPENSARULUI NR.3 PODARI
1. Identificarea si competenta evaluatorului — S.C. FIDOX S.R.L., inmatriculatd la Oficiul
Registrului Comertului sub nr. J08/343/2001. avand codul unic de inregistrare RO 13789500,
membru corporativ ANEVAR autorizatia nr.23/01.01.2018, reprezentata prin ing. PANTEL OVIDIU
— administrator, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 14997 avand specializarile EL, EPI si
EBM. in baza Contract de achizitie publica de servicii nr.90482/07.06.2018 incheiate cu Primiria
Municipiului Craiova si a comenzii nr.142956/07.09.2018 emisa de Directia Patrimoniu, Priméria
Municipiului Craiova, a efectuat raportul de evaluare a bunului imobil mentionat mai sus, apartinand
domeniului privat al municipiului Craiova.
2. [dentificarea clientului -MUNICIPIULUI CRAIOVA., cu sediul in Craiova. str.A.l.Cuza nr.7,
avand cod fiscal 4417214, reprezentat prin Primar — MIHAIL GENOIU.
3. Scopul evaludrii —Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea stabilirii cuantumului chiriei
4. Obiectul supus evaluirii — Obiectul prezentului raport de evaluare 1l constituie proprietatea
imobiliara situatd in localitatea Podari, strada Dispensarului nr.3, formata din cabinet medical situat
in incinta Dispensarului Medical Podari avand o suprafata de 60,04 mp din care 18,22 mp este
suprafata cabinetului medical folosit in exclusivitate la care se adauga 'z din sala de tratament in
suprafatd de 17.75 mp, camera de sterilizare in suprafata de 2,56 mp folositd in exclusivitate, sala de
asteptare in suprafatd de 19,40 mp folositd in exclusivitate precum si 1/4 din spatiile comune in
suprafata totald de 43,97 mp (holuri, grupuri sanitare, camera de curitenie)
5. Tipul valorii —este valoarea de piatd asa cum este definité in Standardele de evaluare a bunurilor
din Romdnia 2018, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101 — Termeni de referinta ai evalurii,
SEV 102 — Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 104 - Tipuri ale valorii, SEV 230 — Drepturi
asupra proprietatii imobiliare si GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile.
6. Proprietarul imobilului — MUNICIPIUL CRAIOVA — domeniul privat
7. Data evaludrii —21.09.2018
Data inspectdrii bunurilor imobile —17.09.2018
8. Documentele si informatiile ce stau la baza evaluirii

- Standardele de evaluare a bunurilor din Roménia 2018

- HCIL Nr.354/2018 a Consiliului Local al municipiului Craiova

- Releveu

- Informatiile primite in zona gi publicatiile imobiliare

- Cursul RON/EUR din 21.09.2018
9. Valoarea propusi — Raportul de evaluare determind valoarea cuantumului chiriei si a rezultat in
urma calculelor efectuate si din analiza comparativd a datelor detinute de evaluator. Pentru
proprictatea imobiliard susmentionatd, evaluatorul propune urmatoarele valori:

Valoarea chiriei este :

5,00 Lei / mp/ luna = 1,00 Euro/ mp / luni

Valoarca nu contine TVA

10. Argumente privind valoarea propusi
Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice i juridice mentionate in raport;
Valoarea estimata se referd 1a bunurile mentionate mai sus;

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizatd in raport;

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea cuantumului chiriei,

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru promovate de
citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia) _
FExpert evaluator autorizat El, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu ; k{i’iﬂ‘u‘ﬁi‘,w
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Declaratie de certificare

Prin prezenta certificim ¢ :

* Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

s Analizele, opiniile $i concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate in acest raport.

s Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra activelor ¢ce fac obiectul
acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu suntem partinitori fagd de
vreuna din pértile implicate.

s Nici evaluatorul si nici o persoand afiliatd sau implicatd cu aceasta nu este actionar, asociat sau
persoand afiliata sau implicata cu beneficiarul.

¢ Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau ingelegere care sd-i
confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru
concluziile exprimate in evaluare.

¢ Nici evaluatorul si nici o persoand afiliati sau implicatd cu acesta nu are alt interes financiar legat
de finalizarea tranzactiei.

e Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din - standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de ciitre ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Roménia)

s Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

* Bunurile supuse evaludrii a fost inspectate personal de catre evaluator.

* Prin prezenta certific faptul ¢a sunt competent sa efectuez acest raport de evaluare.

Expert evaluator autorizat El, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.06172018

Capitolul 1

TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII
1. L.Identificarea obiectului evaludrii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie constituie
proprietatea imobiliara situatd in localitatea Podari, strada Dispensarului nr.3, formatd din cabinet
medical situat in incinta Dispensarului Medical Podari avand o suprafata de 60,04 mp din care 18,22
mp este suprafata cabinetului medical folosit in exclusivitate la care se adaug 2 din sala de tratament
in suprafatd de 17.75 mp. camera de sterilizare in suprafatd de 2,56 mp folositd in exclusivitate, sala de
asteptare in suprafatd de 19,40 mp folositd in exclusivitate precum si 1/4 din spatiile comune in
suprafata totald de 43,97 mp (holuri, grupuri sanitare, camera de curitenie)
1.2. Scopul evaludrii — Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea stabilirii cuantumului chiriei
1.3. Utilizarea evaluirii — Prezentul raport de evaluare se adreseazd MUNICIPIULUI CRAIOVA,
cu sediul in Craiova, str.A.1.Cuza nr.7, avind cod fiscal 4417214, reprezentat prin Primar — MIHIAIL
GENOIU, in calitate de client si destinatar. Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic
al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu isi asuma raspunderea decat fatd de client si fatd de
destinatarul lucrdrii.
1.4. Baza de evaluare si tipul valorii estimate — Evaluarea executatd conform prezentului raport, in
concordantd cu scopul i, reprezintd o estimare a valorii de piafd a proprietdtii asa cum este definitd in
Standardele de evaluare a bunurilor din Romdnia 2018, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101
Termeni de referintd ai evaludrii, SEV 102 — Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 230 — Drepturi
asupra proprietatii imobiliare si GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile.
Conform SEV 104 — Tipuri de valoare:
Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar puteq fi
schimbat(@d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor hotdrit, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in
cunostin{d de cauzd, prudent si fard constringere.
Definitia valorii de piatd se aplica in conformitate cu urmatorul ¢adru conceptual;
~suma estimatd™ se referd la un pretexprimat in unititi monetare, platibile pentru activ, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare de piatd. | 'aloarea de piafa este pretul cel mai probabil care se poate obtine in
mod rezonabil pe piatd. la data evaludrii, in conformitate cu definitia valoril de piatd. Acesta este
cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de citre vanzitor si cel mai avantajos pret obtenabil in
md rezonabil de cétre cumpdrator. Aceasti estimare exclude, in mod  explicit, un pret estimat,
majorat sau micsorat de clauze sau de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipica, operatiuni de
vanzare si de lease-back, contraprestatii sau concesii speciale acordate de orice persoani asociati cu
vAnzarea, precum si orice element al valorii disponibile doar unui proprietar sau cumparitor specific.
.»un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a)” se referd la faptul ¢a valoarea unui activ sau datorie
este mai degrabd o suma de bani estimata decét o suma de bani predeterminati sau un pret efectiv
curent de vanzare. Este pretul dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele continute in
definitia valorii de piata la data evaluarii,
»~la data evaludrii” cere ca valoarea sa fie specificd unui moment, adica la o anumitd datd. Deoarece
pietele si conditiile de piatd se pot modifica, valoarea estimatd poate s& fie incorecti sau
necorespunzatoare pentru o altd datd. Marimea valorii va reflecta starea si circumstantele pietel, asa
cum sunt ¢le la data evaludrii, si nu ¢ele aferente oricarei alte date.
»intre un cumparator hotarat* se referd la un cumparitor care este motivat, dar nu si obligat sa
cumpere. Acest cumpdrtor nu este nici nerabdator, nici decis sa cumpere la orice pret. De asemenea,
acest cumpdritor este unul care achizitioneaza in conformitate mai degraba cu realititile pietei curente
si cu asteptirile pietei curente decat cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a céirei existenta
nu poate fi demonstratd sau anticipatd. Cumparétorul ipotetic nu ar plati un pret mai mare decéat
pretul cerut pe piatd. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeaza .piata”.
.81 un vanzitor hotdrat™ nu este nici un vanzator nerdbdator, nici un vanzétor fortat sd vanda la orice
pret. nici unul pregitit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata
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curentd, Vanzatorul hotérat este motivat s vanda activul, in conditiile pietei, la ¢el mai bun preg
accesibil pe piata liberd, dupd un marketing adecvat, oricare ar fi acel pret. Circumstantele faptice ale
proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, decarece vanzitorul hotdrat este un proprictar
ipotetic.

~intr-o tranzactie nepértinitoare™ se referd la o tranzactie care are loc intre parti care nu au o relatie
deosebitd sau speciald, de exemplu, intre compania mama si companiile sucursale sau intre proprietar si
chirias, care ar putea face ca nivelul pretului sd nu fie caracteristic pentru piatd, sau s fie majorat.
Tranzactia la valoarea de piata se presupune ¢é are loc intre parti fard o legdturd intre ele, fiecare
actionand in mod independent.

»~dupa un marketing adecvat* inscamni ¢ activul a fost expus pe piaté in modul cel mai adecvat
pentru a se efectua cedarea lui la cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil, in conformitate cu
definitia valorii de piata. Metoda de vanzare este consideratd a fi acea metoda prin care se obtine
cel mai bun pret pe piatd la care vanzitorul are acces. Durata timpului de expunere pe piatd nu este o
perioada fixa, ¢i vavaria in functie de tipul acrivedui 5i de conditiile pietel. Singurul criteriu este
acela ¢ trebuie sa fi existat suficient timp pentru ca activul sd fie adus in atentia unui numér
adecvat de participan(i pe piafd. Pericada de expunere este situatd inainte de data evaludrii.

»in care pirtile au actionat fiecare in cunostinti de cauzi, prudent” presupune ¢i atit
cumpdaratorul hotarat, ¢t si vanzatorul hotardt sunt informati, de ¢ manierd rezonabild, despre natura
si caracteristicile activului, despre utilizérile curente si cele potentiale ale acestuia, precum si despre
starea in care se afla piata la data evaludri. Se mai presupune ¢a fiecare parte utilizeaza acele
cunostinte in mod prudent, pentru a cauta pretul cel mai favorabil corespunzitor pozitiei lor ocupate in
tranzactie. Prudenta se apreciaza prin referire la situatia pietei de la data evaludrii $i neluand in
considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neapdrat imprudent ¢a un
vanzator s vanda activele pe o piatd cu preturi in scadere, la un pret care este mai mic decat preturile
de piata anterioare. In astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe pietele care inregistreaza
modificari ale preturilor, cumpéritorul sau vanzitorul prudent va actiona in conformitate cu cele mai
bune informatii de piata, disponibile la data evaluérii,

.81 fArd constrangere” stabileste faptul ¢ fiecare parte este motivatd s incheie tranzactia, dar niciuna
nu este nici foratd, nici obligatd in mod nejustificat sd o faca.

Conceptul valoare de piatd presupune un pret negociat pe o piaté deschisa si concurentiald unde
participantii actioneazd in mod liber. Piata unui gctiv ar putea fi ¢ piatd internationald sau o piata
locald. Piata poate fi constituitd din numerosi cumparitori $i vanzatori sau poate fi o piatd caracterizati
printr-un numdr limitat de participanti de pe piafda. Piata in care activul se presupune ¢ieste expus
pentru vinzare este piata in care activul, schimbat din punct de vedere teoretic, se schimba in mod
normal.

Valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai buni utilizare este
utilizarea unui activ care 1i maximizeaza potentialul si care este posibila, permisa legal si fezabila
financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o alta
utilizare. Aceasta este determinaté de utilizarea pe care un participant de pe piatd ar intentiona s o
dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.

Natura si sursa datelor de intrare trebuie sa fie consecvente cu tipul valorii, care, la rndul siu,
trebuie sa tind cont de scopud evaludril. De exemplu, la elaborarea unei concluzii asupra valorii, se pot
utiliza diferite abordari si metode, cu conditia s se bazeze pe informatii extrase din piatd. Prin
definitie, abordarea prin piata se bazeaza pe informatii extrase din piatd. Pentru ¢a valoarea estimata
prin abordarea prin venit sa fie valoarea de piatd, aceasta (rebuie sa se bazeze pe informatiile i
ipotezele care ar fiimpértasite de participantii de pepiatd. Pentru ca valoarea estimata prin abordarea
prin cost sa fie valoarea de piatd, costul unui activ cu aceeasi utilizare si o depreciere corespunzitoare
ar trebui sa fie determinate printr-o analiza a costurilor si deprecierilor de pe piata.

Informatiile disponibile si circumstantele de piatd pentru actived subiect sunt factorii care trebuie s
determine care metoda sau metode de evaluare sunt cele mai relevante si adecvate. Dacii se bazeazi pe

-5-




S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.06172018

analiza adecvatd a informatiilor derivate din piatd, fiecare dintre abordérile sau metodele utilizate ar
trebui 4 aibd drept rezultat o estimare a valorii de piata.

Valoarea de piatd nu reflectd caracteristicile unui gofiv care au valoare pentru un anumit proprietar sau
cumpdrator si care nusunt disponibile altor cumpératori din piatd. Astfel de avantaje se por referi la
caracteristicile fizice, geografice, de naturd economica.

Informatii din contractele de inchiriere

Informatiile necesare aplicarii metodelor inscrise in abordarea prin venit sunt preluate, in general, din
contracte si din operatiuni de inchiriere.

Majoritatea contractelor de inchiriere pot fi incadrate in una din urmétoearele categorii;

a). Contracte cu ¢hirie fixad — presupun un nivel constant al chiriei, mentinut pe toatd durata
contractului;

b). Contracte cu clauze de ajustare periodica a chiriei — presupun o modalitate concretd de ajustare a
chiriei 1a unul sau mai multe momente definite in cadrul perioadei totale de inchiriere:

- in functie de un criteriu specificat;

- in functie de un indice.

Chiria poate fi calculatd ca venit brut/chirie brutd, cand proprietarul achité chelwielile de exploatare a
proprietatii sau ¢a venit net/chirie netdl, ¢and cheltuielile de exploatare a proprietéitii sunt suportate de
chirias.

Colectarea informatiilor necesare abordarii prin venit:

a). Chiria. Chiria pe care chiriasul o plateste proprietarului este un element important al contractului de
inchiriere. Analiza chiriei se face in functie de forma precizatd in contract: chiria minima, de baza,
procentuald, etc. Sursa din care vine chiria ar trebui ¢lar identificata.

b). Concesii privind chiria. Atunci ¢and piata imobiliard este suprasaturatd, proprietarii acorda
chiriagilor anumite avantaje cum ar fi scutirea de la plata chiriei pe o perioada sau diverse amenajari
suplimentare,

¢). Repartizarea cheltuielilor. Fiecare contract cuprinde prevederi specifice privind suportarea
cheltuielilor de exploatare i intretinere a proprietétii de cdtre chirias i proprietar (taxe, impozite,
utilitati, reparatii, etc.)

d) Optiunea de reinnoire. Aceste optiuni permit chiriasului sa prelungeasca perioada de ocupare a
proprietatii pentru una sau mai multe pericade prestabilite. Uzanta (cea mai des utilizatd formula) este
¢a un chirias sa fac o notificare anticipati pentru manifestarea optiunii de inchiriere si stabileste durata
pentru care se poate reinnei contractul, precum si marimea chiriei sau modul de determinare a chiriei in
continuare. Chiria aferentd perioadei de reinnoire poate fi egald sau superioar chiriei initiale, poate fi
stabilitd in contractul initial sau se poate calcula pe baza unei anumite metodologii.

e). Clauze de escaladare. Aceste clauze prevad ¢ eventualele cresteri ale cheltuielilor de functionare a
proprietatii cad n sarcina chiriasului,

). Optiunea de cumpirare. Anumite contracte previd clauze care acorda chiriasului posibilitatea de a
opta pentru cumpirarea proprietatii inchiriate. Aceastd optiune poate fi manifestati la expirarea duratei
de inchiriere sau la anumite termene fixate in cadrul pericadei totale de inchiriere sau chiar 1a orice
moment,

g). Clauza de iesire. O asemenea clauzd permite rezilierea unilaterald a contractului in situatii speciale,
h). Clauzi de ocupare continui. Pentru proprietitilor inchiriate mai multor ¢hiriasi, in contract poate
fi inclusa o clauza care conditioneazad ocuparea in continuare de ¢étre un chirias de faptul ¢a un alt
chirias si nu plece.

i). Amenajarile faicute de chiriasi. Investitiile mari facute de chiriasi intr-un spatiu influenteaza
semnificativ ¢hiria. Atunci ¢and investitiile sunt efectuate de proprietar, recuperarea lor se poate face
prin cresteri de chirie, care permit amortizarea investitiilor intr-¢ perioadd mai lungé. Dacé investitiile
sunt facute de chiriasi, proprietarul poate diminua chiria.
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Analiza chiriilor. Cand se evalueaza fie un drept de proprietate afectat de locatiune, fie un drept creat
de contractul de inchiriere, este necesar 3 se ia in considerare chiria contractuald, iar in ¢azul in care
aceasta este neobisnuita, chiria de piata.

Chiria de piatd este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietdtii imobiliare ar puteq fi
inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotdrdt si un locatar hotdrit, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat
[fiecare in cunostingd de cauzd, prudent si fird constringere.

In particular, suma estimat exclude o chirie majoratd sau micsorata de clauze, contraprestatii sau
facilitati speciale. "Clauzele de inchiriere adecvate™ sunt clauzele care ar fi convenite in mod uzual pe
piata tipului de proprietate imobiliard, la data evaluérii, intre participantii de pe piatd. Marimea chiriei
de piatd ar trebui 3 fie prezentatd numai in corelatie cu clauzele principale de inchiriere care au fost
asumate.

Chiria contractuala reprezintd chiria care se conformeaza clauzelor unui anumit contract efectiv de
inchiriere. Aceasta poate fi fixa sau variabila pe durata contractului de inchiriere. Frecventa platii
chiriei $i baza calculérii variatiilor acestuia sunt stipulate in contractul de inchiriere gi trebuie sa fie
identificate si intelese pentru a putea stabili beneficiile totale ¢e Ti revin locatorului, precum si
obligatiile locatarului,

Chiria excedentara reprezintd diferenta dintre chiria contractuald si chiria de piata, la data evaluérii.
Acest excedent de chirie fatd de chiria de piatd este generat de un contract avantajos pentru cel care da
cu chirie ¢i poate fi rezultatul unui amplasament favorabil sau al faptului ¢& un contract de inchiriere a
fost negociat pe o piatd puternicd. Excedentul de chirie poate fi mentinut pand la expirarea contractului,
dar, din cauza riscului suplimentar asociat obtinerii sale, cel mai adesea se calculeaza separat si se
capitalizeaza cu o ratd de capitalizare mai mare fatd de rata de capitalizare adecvata capitalizarii chiriei
de piata. Intrucat excedentul de chirie rezulta dintr-o ¢lauza favorabila a contractului de inchiriere si nu
dintr-o calitate a proprietétii imobiliare, acest excedent este uneori considerat ca fiind ¢ componenta
extra imobiliara a valorii.

Analiza chiriilor incepe cu un studiu asupra nivelului chiriilor curente ale proprietitii imobiliare
subiect. Evaluatorul poate verifica nivelul chiriilor prin examinarea situatiilor financiare, a contractelor
de inchiriere $i prin intervievarea unor chiriasi selectati in timpul inspectdrii proprietdtii. Dupé analiza
nivelului chiriilor existente pentru proprietatea imobiliard subiect, sunt analizate informatiile despre
chirii pentru spatii comparabile pe piata.

Cand este solicitatd estimarea unei chirii de piatd, evaluatorul aduni, compari si ajusteaza informatiile
de piatd pentru a forma o concluzie privind chiria de piatd pentru proprietatea imobiliara subiect,
Informatiile din contractele de inchiriere care nu includ clauze de inchiriere adecvate, nu asigurd indicii
de incredere privind chiria pe piata.

Chiriile proprietatilor imobiliare comparabile pot asigura o baza pentru estimarea chiriei de piata a
proprietitii subiect, dupd ce acestea au fost exprimate pe baza unui criteriu de comparatie echivalent cu
cel folosit la proprietatea imobiliard subiect. Evaluatorul trebuie s ajusteze chiriile comparabile doar in
méasura in care preturile de tranzactie ale propritatilor imobiliare comparabile sunt ajustate in cadrul
abordarii prin piata.

Flementele de comparatie pentru analiza chiriilor includ:

Drepturile asupra proprietatii imobiliare care vor fi inchiriate si conditiile de inchiriere. Contractele de
inchiriere care nu reflectd negocieri nepartinitoare vor fi eliminate din rdndul comparabilelor,
Conditiile de piatd. Conditiile economice se schimba in timp, astfel incdt chiriile negociate in trecut pot
sé nu reflecte chiriile curente predominante.

L.ocalizarea. Localizarea proprietétii in spatiu-timp.

Caracteristicile fizice. Dimensiune, indltime, finisare interioard, amplasare functionald, privelistea
amplasamentului, amenajdrile amplasamentului etc. Repartizarea cheltuielilor stipulate in contract si in
alte clauze de inchiriere. Ce concesii (scutiri) de chirie s-au facut? Cine plateste cheltuielile de
exploatare? Care sunt prevederile referitoare la modificarea chiriei pe parcursul pericadei de inchiriere?
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Utilizarea proprietitii. Chiriile de piata ar putea sa fie ajustate pentru utilizarea desemnata sau pentru
dimensiunile constructiei, ¢dnd acestea sunt diferite de cele ale proprietatilor comparabile.
Componentele non-imobiliare. De exemplu, daca este implicatd o companie de leasing sau de
management, venitul unui hotel, care face parte dintr-un lant national, poate fi mai mare decét in cazul
in care hotelul nu ar fi inclus in lantul hotelier. Venitul mai mare provine din valoarea asociati cu
numele hotelului francizor si nu din orice diferentd a venitului potential generat de proprictatea
imobiliara.

1.5. Data inspectiei — Inspectia proprietatii a fost realizatd in data de 17.09.2018, de ing.Pantel Ovidiu
expert evaluator autorizat leg. 14997 datd la care s-a inspectat proprietatea subiect in totalitate, i
vecinitatile, s-au efectuat fotografii ce pun in evidentd starea proprietitii si a vecinatatilor la data
evaludrii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contamindri ale terenului sau defecte ascunse
ale proprietatii.

1.6. Data estimarii valorii — [.a baza efectudrii evalufirii au stat informatiile privind nivelul preturilor si
datele furnizate de client la data inspectiei, data la care sunt disponibile datele $i informatiile si la care
se considerd valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de cétre evaluator.

Data evaludrii este 21.09.2018.

1.7. Proprietarul imobilului — MUNICIPIUL CRAIOVA — domeniul privat

1.8. Moneda raportului — Opinia finald a evaludrii va fi prezentatd in RON si EURQ. Valorile
exprimate nu contin TVA. Curs de schimb leuro = 4,6590 lei

1.9. Standardele aplicabile — Metodologia de calcul a valorii de piatd a tinut cont de scopul evaludrii,
tipul proprietétii $i de recomandarile standardelor ANEVAR :

Standardele de evaluare a bunurilor din Roménia 2018

SEV 100 — Cadru general

SEV 101 — Termeni de referinta ai evaludrii

SEV 102 — Implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipul ale valorii

SEV 230 — Drepturi asupra proprietétii imobiliare

GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piatd asa cum a fost ea definitd mai sus.
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

Documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

Inspectia proprietétii imobiliare;

Stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

Selectarea tipului de valoare estimat in prezentul raport;

Deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sa se (ind seama la
derularea tranzactiei;

Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaludrii;
Aplicarea metodei de evaluare considerate oportund pentru determinarea valorii $i fundamentarea
opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru adoptate de
ciitre ANEVAR.

1.10. Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii raportului de evaluare

Informatiile si sursele de informatii utilizate Tn acest raport sunt:

Informatii culese pe teren de catre evaluator (privind pozitionarea, 7ona in care este amplasati
proprictatea, €tc.);

Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori, vanzatori $i cumpdratori imobiliari
de pe piatd, informatii privind cererea si oferta preluate de la agentii imobiliare si din publicatii de
profil, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare;

Adresele de pe internet www.imobiliare.ro
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Responsabilitatea asupra veridicitdtii informatiilor preluate de la solicitantul lucrdrii apartine celor care
le-au pus la dispozitia evaluatorului.

1.11. Ipoteze generale — Aspectele juridice se bazeazid exclusiv pe informatiile $i documentele
furnizate de catre client $i au fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare,
Se presupune ¢ titlul de proprietate este bun gi marketabil, in afara cazului in care se specificd altfel;
Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere, dar nu li se acordd garantii pentru
acuratete.

Se presupune ¢d nu existd conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietdtii. Nu se asuma nici o
raspundere pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare
descoperirii lor,

Nu ne asumam nici ¢ responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu ne angajam pentru
0 expertiza sau ¢ cercetare stiingifica necesard pentru a fi descoperit.

Evaluatorul nu are cunostingd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care s indice prezenta
contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale n acest sens,
Valorile sunt estimate in ipoteza ¢ nu existd asa ceva. [Dac se va stabili ulterior ¢& existd contamindri
sau ¢4 au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sé contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate;

Evaluatorul consider ¢a presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii; Evaluatorul nu a facut o expertiza tehnica
a bunurilor sau a partilor componente, nici nu a inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau
inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnicd bund corespunzitoare unei exploatiri normale,
Opinia asupra starii partilor neexpertizate si acest raport nu trebuie inteles ¢ ar valida integritatea lor.
Valoarea estimata este valabila la data evaluarii. Intrucat conditiile de piata se pot schimba, valoarea
estimatd poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt moment.

1.12, Conditii limitative — Orice alocare a valorii totale estimate in acest raport, nu trebuie utilizata
in combinatie cu nici ¢ altd evaluare, in caz contrar ¢le fiind nevalide. Evaluatorul, prin natura muncii
sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultantd sau sd depund mirturie n instantd referitor la
proprietatile in chestiune, in afara cazului n care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil.

Posesia acestui raport sau a unei ¢opii nu conferd dreptul de publicare.

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale, Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

1.13. Clauza de nepublicare — Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitagii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului
cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum
si utilizarea lui de ctre alte persoane decit destinatarul si clientul, atrage dupd sine incetarea
obligatiilor contractuale si actionarea in instantd a vinovatilor.

1.14. Responsabilitatea fata de terti — Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor
furnizate de catre client, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora.
Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizat. Raportul este confidential,
strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate fatd de o tert
persoand, in nici ¢ circumstanta,
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Capitolul 2
PREZENTAREA DATELOR

2.1.Descrierea juridicd a bunului imobil. Drepturi de proprietate evaluate — Dreptul asupra
proprietéfil imobiliare conferd titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de
teren si constructii. Existd trei tipuri de baza ale dreptului asupra proprietétii imobiliare:
Dreptul absolut asupra oricéirei suprafete de teren, Titularul acestui drept are un drept absolut de a
poseda si a dispune de teren si de orice constructii existente pe acesta, in mod perpetuu, afectat numai
de drepturi subordonate si ingradiri stabilite prin lege;
Drept subordonat care conferd titularului dreptul exclusiv de a poseda si de a folosi 0 anumita
suprafatd de teren sau de cladire, pentru o anumitd pericada, de exemplu, conform clauzelor unui
contract de inchiriere;
Drept de folosinta a terenului sau constructiilor, fard un drept exclusiv de a poseda si de a folosi, de
exemplu, un drept de trecere pe teren sau de a-l folosi numai pentru ¢ anumitd activitate,
2.2. Situatia juridica — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie constituie proprietatea
imobiliara situatd in localitatea Podari, strada Dispensarului nr.3, formata din cabinet medical situat
in incinta Dispensarului Medical Podari avand o suprafata de 60,04 mp din care 18,22 mp este
suprafata cabinetului medical folosit in exclusivitate la care se adauga 'z din sala de tratament in
suprafatd de 17.75 mp, camera de sterilizare in suprafata de 2,56 mp folositd in exclusivitate, sala de
asteptare in suprafatd de 19,40 mp folositd in exclusivitate precum si 1/4 din spatiile comune in
suprafatd totald de 43,97 mp (holuri, grupuri sanitare, camera de curiitenic), dreptul de proprietate
este absolut,
2.3. Descrierea amplasamentului proprietitii imobiliare
Amplasamentul proprietdtii imobiliare evaluate se afld intr-o zond semicentrald rezidentiala. Tipul
7zonei - Cartier blocuri de locuinte
In 7ona se afla;
Retea de transport in comun in apropicre
Unitdti comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine aprovizionate cu marfuri de calitate, unitati
de invatdmant mediu, unitati sanitare, parcuri,

Unitdfi edilitare; curent electric, apd, gaz metan, ¢analizare.

Gradul de poluare (rezultat din observatii ale evaluatorului, fard expertizare): absenta poludrii.

Concluzie privind -ona de amplasare a proprietdfii imobiliare:
Zona de referinti rezidentiald, amplasare favorabila. Poluare in limite normale. Ambient
civilizat,
2.4. Descrierea proprietitii imobiliare
Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliara situatd in localitatea
Podari, strada Dispensarului nr.3, formata din cabinet medical aviand ¢ suprafata de 60,04 mp din care
18.22 mp este suprafata cabinetului medical folosit in exclusivitate la care se adauga 'z din sala de
tratament in suprafatd de 17,75 mp, camera de sterilizare in suprafatd de 2,56 mp folosita in
exclusivitate, sala de asteptare n suprafati de 19.40 mp folositd in exclusivitate precum si 1/4 din
spatiile comune in suprafata totald de 43,97 mp (holuri, grupuri sanitare, camera de curdtenie).
Cabinetul medical se afla amplasat la parterul imobilului, care este o ¢cladire cu regim de inéltime
P+2E. Cladirea are fundatii continue din beton structura de rezistenta din beton armat, inchiderile si
compartimentdrile sunt realizate din zidarie portantd. Plangee din beton, sarpanta lemn cu invelitoare
din tigla. Spatiul are racordari la toate utilitatile avand finisaje medii. Starea spatiului la momentul
inspectiei este bund.
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Capitolul 3

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
In 2018 am putea observa o asezare a preturilor pe segmentul rezidential, dupa cresterile inregistrate in
ultimii ani, este de parere managerul Eugene Estate. ,.In Romania este dificil sa faci previziuni in orice
domeniu avand in vedere cadrul legislativ care este intr-0 permanenté schimbare neputind oferi
comfortul unei predictibilitati. Eveolutia preturilor in ultimii ani a fost ascendenta si a fost determinata,
in primul rand, de ¢ cerere ridicati punnd astfel presiune pe ofertd. Programul Prima Casa, care a avut
o influentd mare in piatd in anii precendenti, va fi din ¢e in ¢e mai putin prezent in piata de creditare.
Privind acest aspect, precum si alti factori care pot influenta cererea si oferta imobiliard, cred ¢4 anii
urmdtori vor fi determinati de ¢ asezare a preturilor cu fluctuatii mici si corectii izolate,
Totodatd, zonele care s-au dezvoltat vizibil pe parcursul ultimilor ani, cele periurbane, ar urma sa fie
privite in continuare cu interes de cétre dezvoltatori. Credem ¢ acest trend va continua $i in anul 2018
decarece terenurile vizate spre dezvoltare au un pret mai accesibil si obtinerea documentatiei aferente
procesului de constructie este mai facila,
Cat despre tipologia de apartamente predominant in ansamblurile rezidentiale noi acesta a mentionat
¢ dezvoltdrile locale au urmarit in ultimii ani s3 targeteze cumpdrtorii care acceseaza credite prin
programul Prima Casa si ¢ preturile de vanzare in crestere si plafoanele de creditare limitate i-au
determinat pe dezvoltatori sa construiasca locuinte cu o suprafatd din ¢e in ¢e mai mica, dar ¢a lucrurile
au inceput deja sa se schimbe.
In anul 2017, dupa aparitia legii 143 care completeazi Legea locuintei nr 114/1996 am observat
efectele transpuse in autorizatiile de construire unde avem suprafete decente ale apartamentelor putind
astfel oferi o calitate a locuirii imbunatatit,
Cum vor evolua chiriile din Craiova in 2018
In opinia lui noastra, ne putem astepta ca anul viitor s vind cu o temperare a cresterii preturilor
chiriilor din Craiova care s-a inregistrat pe parcursul anilor anteriori.
In anul 2018 se preconizeza o temperare a cresterii preturilor chiriilor, aceasta fiind determinata si de
introducerea unui numar semnificativ de locuinte in aceasta piatd. Piata imobiliard a inregistrat o
evelutie spectaculoasa in 2017, cu volume record de activitate in sectorul industrial si ¢cel de birouri.
Nivelul chiriilor a fost in general stabil, cu useare cresteri in piata spatiilor comerciale si segmentul
industrial, Tn timp ce preturile rezidentiale s-au apreciat in medie cu 10%, conform unui raport de
specialitate AGERPRES.
Segmentul industrial si logistic a inregistrat volume record de livrari $i cerere la nivel national, 2017
devenind varful evolutiei pietei de panad acum. A fost finalizat un stoc speculativ nou de 500.000 metri
patrati {mp), in crestere cu 42% fatd de anul precedent, dezvoltatorii internationali (CTP Invest, WDP,
P3. Logicor, Zacaria Group, Globalworth) raspunzind rapid la explozia cererii, conform raportului
realizat de compania de consultanta imobiliara Activ Property Services.
Volumul tranzactiilor majore de inchiriere a crescut cu 70% intr-un singur an, pand la 730.000 mp la
nivel national, peste 73% din cerere fiind reprezentatd de activitati de logistica /depozitare, Gradul de
ocupare al stocului competitiv continua sa depageasca 95%, majoritatea parcurilor dominante fiind
integral ocupate, in timp ce nivelul chiriilor pentru spatii industriale/logistice de ¢lasa A aavut o
tendintd de usoara crestere, cu valori medii cuprinse intre 3,5 - 4 euro/mp/luna la nivel national.
Piata de birouri a raportat de asemenea o activitate in crestere. Stocul nou finalizat in Bucuresti, de
147.800 metri patrati, a rimas la un nivel mediu al ultimilor 8 ani, in schimb in provincie livrarile au
ajuns la 93.000 metri patrati pe fondul activitatii record din ‘Timisoara (42.000 mp). conform studiului.
Tranzactii majore de inchiriere insumand 460.000 mp au fost semnate la nivel national, cu peste
367.000 mp inchiriati in Bucuresti (al 2-lea nivel ca mérime din ultimii 10 ani) si un record de 90.000
mp in provincie. Cererea noud a reprezentat aproape 50% din total, cea mai ridicatd pondere a ultimilor
ani. Sectorul IT&C si-a continuat cresterea, reprezentand 42% din volumul cererii in Bucuresti si 50%
in provingie.
Gradul de neocupare al principalelor piete de birouri a scazut sub 10%, in Bucuresti disponibilitatea
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spatiilor libere micsorandu-se de la 11,5% in 2016 1a 9,1% din stocul existent la sfarsitul anului trecut,
Nivelul ¢hiriilor s-a mentinut stabil, avand valori 'prime’, considerate pentru cele mai reprezentative
cladiri centrale, de 17-19 euro/mp/luna in Bucuresti, 12-14 euro/mp/luna (Cluj-Napoca, Timisoara), 10-
12 eure/mp/luna (Craiova,lasi, Brasov) si 8-10 euro/mp/luna in pictele secundare.

In schimb., piata spatiilor comerciale (piata de retail) a inregistrat ¢ evolutie relativ contradictorie, ¢u un
volum semnificativ de cerere potentiala neacoperit de ofertd, in conditiile unor volume limitate de stoc
nou finalizat, In 2017 au fost finalizate 66.700 mp de centre comerciale (-70% fata de 2016), respectiv
23.885 mp de spatii in parcuri de retail, fiind primul an in care stocul de centre comerciale in functiune
a inregistrat o usoara scidere, volumul inchiderilor depsind suprafata noud inaugurata.

Volumul tranzactiilor majore de investitii a crescut cu 56% in 2017, 1a peste 925 milioane euro, ¢a
urmare a cresterii interesului din partea investitorilor internationali, a majorarii volumului de tranzactii
cu spatii comerciale (+65%) si a semndrii a celei mai mari tranzactii hoteliere de pana acum (complexul
Radisson Blu/Park Inn).

Bucurestiul a concentrat 43% din volumul total, mentindndu-se ca principald destinatie de achizitii a
investitorilor internationali, responsabili pentru 97% din totalul tranzactiilor majore la nivel national.
Nivelul randamentelor 'prime’ (yield-urilor) a scdzut in medie cu 0.25%. ajungénd in cazul centrelor
comerciale si birourilor la valori de 7 - 7.5% in Bucuresti $i 8 - 8,25% in alte orase majore.

In ceea ce priveste piata rezidentiala, statisticile oficiale aratd ca au fost finalizate 53.301 unitati
locative la nivel national, n ¢crestere cu 2% fatd de anul precedent.

Au fost majordri ale livrarilor in partea centrald, de nord-vest si vest a Romdniei, in timp ¢e zona
Bucuresti-lfov a inregistrat o surprinzitoare scadere anuala de 4,9%.

In conditiile in care volumul cererii a dat semne de crestere si vanzarile au accelerat, nivelul preturilor a
crescut in medie cu 10%, variind de la medii de 700 - 950 euro/mp util in resedintele de judet cu peste
100.000 locuitori, la medii de 1.100-1.350 euro/mp util in Bucuresti si 1.300 - 1.400 euro/mp in Cluj-
Napoca.

Prognoza evolutiei pietei imobiliare in 2018 este una pozitiva, fiind asteptate cresteri ale activitatii de
dezvoltare, un nivel activ al cererii n toate segmentele, alaturi de o evolutie stabil/crescatoare a
chiriilor si scaderea randamentelor investitionale,

Livrdrile de spatii comerciale sunt anuntate sd includa 93.200 metri patriti de centre comerciale si sa
accelereze pe segmentul de parcuri de retail pana la un potential total de 135,000 metri patriti, insé nu
toate proiectele sunt estimate sa fie finalizate in termen.

Stocul nou de birouri in constructie, cu finalizare anuntati pentru 2018, depaseste 200.000 metri patrati
in Bucuresti si un volum-record de peste 155.000 metri patrati in provincie.

Pe piata industriald stocul in constructie depaseste 315.000 metri patrati, din care 75% este concentrat
in zona Bucurestiului,

Contextul economic va continua sa fie favorabil tuturor segmentelor pietei imobiliare in anul 2018, cu
toate ¢4 situatia la nivel macro nu se mai bucurd de aceleasi fundamente solide comparativ cu anii
anteriori, se aratdd intr-0 analiz realizati de o companie de consultantd imobiliard internationala,
Situatia economicd din Romania anului 2017 pune presiune pe asteptarile din acest an, ca urmare a
inregistrarii celor mai bune rezultate din perioada post criz, spun analistii imobiliari care apreciaza ¢a
Romdnia poate depdsi performantele economice ale celorlalte state din regiunea Europei Centrale i de
Est si in 2018, marcind incé un an foarte bun pentru domeniul imobiliar,

Principalele 10 tendinte asociate anului 2018 in analiza realizatd de Colliers International vizeaza
evelutia pietei de investitii, rezultatele economice mai bune decat in majoritatea tarilor din UE, piata
fortei de munci, retailul la nivel national, cererea pentru terenuri,

L.udnd in considerare reducerea stimulentelor fiscale si indsprirea politicii monetare incepnd cu 2018,
cresterea PIB va incetini pdna la un nivel mai sustenabil (spre 5%). insd Romdnia va continua sé fie una
dintre cele mai dinamice economii europene, spun analistii imobiliari,

Piata de investitii va avea parte de o evolutie spectaculoasd. Dupa acumularea in 2017 a unui volum
investitional usor peste pragul de 0,9 miliarde euro i amanarea unor tranzactii pentru anul viitor,
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analistii de la Colliers International se asteaptd in 2018 la un volum total de peste 1 miliard de euro.

() alta tendintd, migratia (internd si externd) va deveni din ¢e in ¢e mai relevanta. Tiparul migragiei
interne sugereaza o preferintd in crestere pentru principalele orase din Romania - Cluj-Napoca,
Timisoara Craiova si lasi, in detrimentul Bucurestiului, astfel ¢ marile companii vor viza extinderea
sau infiintarea unor birouri in afara Capitalei.

Un alt fenomen important de urmdérit este ¢el al romanilor care lucreaza in alte tari si care ar putea
incepe sd se intoarcd in tard in numar mai mare.

In 2018, cererea chiriasilor pe segmentul industrial va fi din ce in ce mai puternica, mai ales in
conditiile intensificarii comertului electronic, in timp ce dezvoltdrile speculative vor creste in numdr.
Infrastructura slaba va constitui in continuare o problema. In 2017, au fost livrati 24 km de autostrada,
de aproximativ patru ori mai putin decét au promis autorititile. Expetii in domeniu avertizeaza ¢a 2018
va fi similar, cu promisiuni de cel putin 156 km.

Piata de birouri din Bucuresti se va concentra pe noi poli. Livrdrile de spatii de birouri vor fi mai mari
in 2018 fata de anul trecut, iar noii poli - Centru-Vest, Piata Presei/Expozitiei, vor fi absorbiti usor, Tnsa
dezvoltatorii devin mai precauti.

Piata fortei de munci va fi mai incordatd anul acesta. Dezechilibrul dintre cerere si ofertd pe piata fortei
de muncéa a crescut, in timp ce absolventii cu un profil tehnic se dovedesc a fi prea putini in comparatie
cu nevoile angajatorilor,

Cererea pentru terenuri va continua s vind din partea segmentului rezidential: Luand in considerare
cresterea salariilor si a intentiei de a achizitiona ¢ locuinta, proiectele rezidentiale vor continua sa
ramand principalele motoare ale cererii pentru terenuri. Proiectele noi de birouri vor atrage probabil
cererea pentru proiecte rezidentiale in zonele invecinate.

Anul 2017 a fost unul bun pentru dezvoltdrile imobiliare din Craiova, atdt pe segmentul rezidential, cat
si pe cel comercial, iar preturile locuintelor s-au aflat pe un trend ascendent. Totodatd, zonele care s-au
dezvoltat vizibil pe parcursul ultimilor ani, cele periurbane, ar urma sa fie privite in continuare cu
interes de citre dezvoltatori.

Credem ¢a acest trend va continua si in anul 2018 decarece terenurile vizate spre dezvoltare au un preg
mai accesibil i obtinerea documentatiei aferente procesului de constructie este mai facila, Cat despre
tipologia de apartamente predominantd in ansamblurile rezidentiale noi acesta a mentionat ¢a
dezvoltdrile locale au urmdrit in ultimii ani sa targeteze cumparitorii care acceseaza credite prin
programul Prima Casa si ¢a preturile de vanzare in crestere si plafoanele de creditare limitate i-au
determinat pe dezvoltatori sd construiasca locuinte cu o suprafatd din ce in ce mai mica, dar ¢a lucrurile
au inceput deja sa se schimbe.

In anul 2017, dupa aparitia legii 143 care completeaza Legea locuintei nr 114/1996 am observat
efectele transpuse n autorizatiile de construire unde avem suprafete decente ale apartamentelor putdnd
astfel oferi o calitate a locuirii imbunétatita

Ne putem astepta ca anul viitor 8 vind cu o temperare a cresterii preturilor chiriilor din Craiova care s-
a inregistrat pe parcursul anilor anteriori.

In anul 2018 preconizam o temperare a cresterii preturilor chiriilor, aceasta fiind determinata si de
introducerea unui numir semnificativ de locuinte n aceasta piata.
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Capitolul 4

ESTIMAREA VALORII IMOBILULUI
Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietdti imobiliare, evaluatorii utilizeaza
metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in evaluare;
abordarea prin piata;
abordarea prin venit;
abordarea prin cost.
In estimarea valorii unei proprietati imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste abordari.
Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliara, de scopul evaluirii, de termenii de referinti ai
evaludrii, de calitatea $i cantitatea datelor disponibile pentru analiza.
Toate cele trei abordari in evaluare se bazeaza pe date de piata.
Abordarea prin piatd
Abordarea prin piatd este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietétii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia ¢u proprietdti similare care au fost vandute recent sau care sunt
oferite pentru vanzare.
Abordarea prin piatd este cunoscuta si sub denumirea de comparatia directa sau comparatia vanzarilor,
Abordarea prin piatad este aplicabila tuturor tipurilor de proprietiti imobiliare, atunci ¢dnd existd
suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.
Prin informatii recente, in contextul abordarii prin piat, se inteleg acele informatii referitoare la
preturi de tranzactionare care nu sunt afectate major de modificdrile intervenite in evolutia pietei
specifice sau la oferte care mai sunt valabile la data evaluarii.
Atunci ¢and existd informatii disponibile privind preturile bunurilor comparabile, abordarea prin piatd
este cea mai directd $i adecvati abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piata.
Dacd nu existd suficiente informatii, aplicabilitatea abordarii prin piata poate fi limitatd. Neaplicarea
acestei abordari nu poate fi insa justificatd prin invocarea lipsei informatiilor suficiente in conditiile
in care acestea puteau fi procurate de catre evaluator printr-0 documentare corespunzitoare.
Prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg informatii privind preturilor
activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vinzare pe piatd, cu conditia ¢a
relevanta acestor informatii sa fie ¢lar stabilitd si analizaté critic.
Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea partiala sau exclusivi a ofertelor de piatd, avand ca
obiect bunuri imobile comparabile, este conformi cu prezentele Standarde deevaluare.
Evaluatorul trebuie sd se asigure ¢a proprietétile comparabile sunt reale (adica pot fi identificate) si ¢
au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. In raportul de evaluare trebuie sa se indice
sursele de informatiii, datele utilizate $i rationamentul pe baza cirora evaluatorul a selectat proprietitile
comparabile,
Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piata sunt;
tehnicile cantitative:
analiza pe perechi de date; analiza pe grupe de date; analiza datelor secundare; analiza statistica; analiza
costurilor; capitalizarea diferentelor de venit,
tehnicile calitative:
analiza comparatiilor relative; analiza tendintelor; analiza clasamentului; interviuri.
Informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezintd diferente majore (cantitative si/sau calitative)
fatd de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de informatii pentru proprietati comparabile din
cauza ajustirilor prea mari, necesare a fi aplicate.
in abordarea prin piata, analiza preturilor proprietatilor comparabile se aplica in functie de criteriile
de comparatie adecvate specificului proprietatii subiect.
In abordarea prin piatd, se analizeazd asemanirile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor
comparabile si cele ale proprietétii subiect i se fac ajustdrile necesare in functie de elementele de
comparatie,
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In abordarea prin piata, elementele de comparatie recomandate afi utilizate includ, fara a se limita la
acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile
necesare imediat dupa cumpérare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile
economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietdtii.

Selectarea concluziei asupra valorii este determinatd de proprietatea imobiliard comparabila care este
cea mai apropiatd din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliard subiect i
asupra pretului cdreia s-au efectuat cele mai mici ajustari. In aceastd etapd, evaluatorul trebuie sa
considere urmitoarele:

intervalul de valori rezultate, numarul de ajustari aplicate pretului de vanzare al fiecdrei proprietii
comparabile, totalul ajustdrilor aplicate pretului de vanzare al fiecirei proprietati comparabile, calculat
casumiabsolutd (adica ajustare brutd - valoric $i procentual), totalul ajustarilor aplicate pretului de
vanzare al fiecdrei proprietdti comparabile, calculat ca suma algebrica (adica ajustare netdl - valoric si
procentual), orice ajustari deosebit de mari aplicate preturilor proprietétilor comparabile si orice alti
factoricare pentru ¢ proprietate comparabild pot avea o importantd mai mare.

Abordarea prin venit

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietdtii imobiliare
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeazd pentru a analiza capacitatea
proprietdtii subiect de a genera venituri $i pentru atransforma aceste venituri intr-¢ indicatie asupra
valorii proprietétii prin metode de actualizare.

Abordarea prin venit este aplicabili oricérei proprietati imobiliare care genereaza venit la data
evaludrii sau care are acest potential in contextul pietei (proprietiti vacante sau ocupate de proprietar).
Abordarea prin venit include doué metode de baza:

capitalizarea venitului;

fluxul de numerar actualizat {analiza DCF).

Prin luarea in considerare a unor informatii adecvate si printr-¢ aplicare corectd, metoda capitalizarii
venitului i metoda fluxului de numerar actualizat trebuie sd conducd la indicatii similare asupra
valorii.

Capitalizarea venitului, numita si capitalizarea directd, se utilizeazd ¢and existd informatii suficiente
de piatd, ¢and nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si ¢dnd exista
informatii despretranzactii sau oferte de vanzare de proprietti imobiliare comparabile. Capitalizarea
directd constd in impdrtirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o ratd de capitalizare
corespunzatoare.

Analiza DCFE se utilizeaza pentru evaluarea proprietitilor imobiliare pentru care se estimeaza ¢i
veniturile si/sau cheltuielile se modifica in timp. Metoda fluxului de numerar actualizat necesitd luarea
in considerare a veniturilor si cheltuielilor probabile din pericada de previziune. Cand se foloseste
aceastd metoda, evaluatorul trebuie sa utilizeze previziuni ale veniturilor si cheltuielilor din aceasta
perioadd, precum si valoarea terminald, care apoi sunt convertite in valoare prezentd prin tehnici de
actualizare. Previziunile sunt, de reguld, puse la dispozitia evaluatorului de cétre client.

in aplicarea fiecarei metode mentionate anterior, este necesara corelarea tipului de venit/flux de
numerar ¢u rata de capitalizare/ rata de actualizare.

In metoda capitalizarii venitului, evaluarea se realizeaza, de regula, utilizand venitul net din
exploatare.

Venitul net din exploatare se estimeaza pornind de la venitul brut potential $i venitul brut efectiv.
Venitul brut potential reprezinté venitul total generat de proprietatea imobiliard n conditiile unui grad
de ocupare de 100%. Pentru a estima venitul brut efectiv evaluatorul trebuie si ajusteze venitul brut
potential cu pierderile aferente gradului de neocupare $i neincasirii chiriei. Pentru a estima venitul net
din exploatare, evaluatorul trebuie sa scada din venitul brut efectiv cheltuielile de exploatare aferente
proprietitii, cheltuieli care cad in sarcina proprietarului, acestea fiind cheltuieli nerecuperabile.
Cheltuielile care sunt suportate de ctre chiriagi nu trebuie scizute din venitul brut efectiv. Din venitul
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brut efectiv nu se scad taxele aferente veniturilor proprietarului (de exemplu, impozitul pe venit i alte
taxe similare), platile aferente creditului (serviciului datoriei) sau amortizarea contabild a constructiilor.
Abordarea prin cost

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietdtii imobiliare
subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si
addugarea la acest rezultat a valorii terenului estimata la data evaludrii,

Utilizarea abordarii prin cost poate fi adecvatd atunci ¢énd proprietatea imobiliard include:

constructii noi sau constructii relativ nou construite; constructii vechi, ¢cu conditia sa existe date
suficiente si adecvate pentru estimarea deprecierii acestora; constructii aflate in faza de proiect;
constructii care fac parte din proprietatea imobiliard specializat.

Evaluatorul trebuie sa aleagd intre cele doud tipuri de cost de nou — costul de inlocuire i costul de
reconstruire — $i sa utilizeze unul dintre aceste tipuri in mod consecvent in aplicarea acestei abordari.
Evaluatorul trebuie sa se asigure ¢4 toate datele de intrare pentru evaluare sunt corelate cu tipul de cost
utilizat in evaluare.

Se recomanda aplicarea costului de inlocuire, iar dacl nu este posibil, se aplica costul de reconstruire,
argumentand de ce s-a ales acest tip de cost. In cazul constructiilor speciale, atunci ¢and nu sunt
disponibile informatii cu privire la costurile de reconstruire, pot fi utilizati indici de cost adecvati
pentru atransforma costurile istorice intr-0 estimare a costului de reconstruire.

Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea constructiilor sunt: metoda comparatiilor
unitare, metoda costurilor segregate si metoda devizelor.

Datele de intrare utilizate pentru estimarea costului de nou trebuie sé fie preluate din surse credibile
care vor fi indicate in raportul de evaluare. Ori de cate ori este posibil, datele de intrare utilizate pentru
estimarea costului de nou vor trebui verificate din doua surse de date credibile diferite, inainte de afi
utilizate in raport. In abordarea prin cost se pot considera numai cheltuielile financiare din perioada
construirii ¢e sunt incluse in costul de construire sisunt in sarcina constructorului. De regula, nu apar
aceste cheltuieli financiare din cauza ipotezei prin care constructia se realizeaza in mai putin de un
an.

Tipurile de deprecieri pe care le poate avea ¢ constructie sunt urmdtoarele:

deprecierea (uzura) fizica, ce poate fi:

recuperabild (reparatii neefectuate la timp);

nerecuperabild — elemente cu viatd scurtd;

nerecuperabila — elemente cu viata lunga;

deprecierea (neadecvarea) functionald, ce poate fi;

recuperabila;

nerecuperabil;

deprecierea externa {(economici).

Evaluatorul nu trebuie sd confunde conceptul de depreciere din acceptiunea evaludrii, cu conceptul
contabil de depreciere care se referd la amortizarea imobilizérilor corporale.
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Capitolul 5

EVALUAREA BUNULUI IMOBIL
5.1. Generalitati — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliara
situatdl in localitatea Podari, strada Dispensarului nr.3, formatd din cabinet medical situat in incinta
Dispensarului Medical Podari avand o suprafata de 60,04 mp din care 18.22 mp este suprafata
cabinetului medical folosit in exclusivitate la care se adaugd Y2 din sala de tratament in suprafatd de
17.75 mp, camera de sterilizare in suprafati de 2,56 mp folositad in exclusivitate, sala de asteptare in
suprafatd de 19,40 mp folositad in exclusivitate precum si 1/4 din spatiile comune in suprafatd totala de
43.97 mp (holuri, grupuri sanitare, camera de curdtenie).
5.2. Cea mai buna utilizare — Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare
a proprietétii selectatd din diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire §i sa
genereze ipotezele de lucru necesare operatiunii de evaluare.
Cea mai buni utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant pe piat, are ca rezultat cea
mai mare valoare a unui activ. Degi acest concept se aplicd cel mai frecvent activelor nefinanciare,
deoarece multe active financiare nu au utilizari alternative, pot totusi exista circumstante unde se
impune luarea in considerare a celei mai bune utilizari a activelor financiare,
Cea mai buni utilizare trebuie s fie fizic posibila (daci este cazul), fezabild din punct de vedere
financiar, permisa din punct de vedere legal $i i reprezinte cea mai mare valoare a activului. Daca cea
mai bund utilizare este diferitd de utilizarea curentd, valoarea este influentatd de costul conversiei
activului la cea mai bund utilizare a sa.
Cea mai buni utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curentd sau existentd, atunci ¢dnd activul este
utilizat optim. Cu toate acestea, cea mai buna utilizare poate sa difere de utilizarea curenta, putand fi
chiar si o vanzare ordonata,
Cea mai buni utilizare a unui activ evaluat pe baza de sine-statatoare poate sa difere de cea mai buni
utilizare a sa ca parte a unui grup de active, situatie in care trebuie luatd in considerare
contributia acelui activ la valoarea totald a grupului de active.
Determinarea celei mai bune utilizari implica luarea in considerare a urmétoarelor:
pentru a stabili daca utilizarea este fizic posibila, trebuie avut in vedere ceea ce participantii la piatd ar
considera a fi rezonabil. Pentru a respecta cerinta ca utilizarea sa fie permisa din punct de vedere
legal, trebuie luate in considerare orice constrangeri legale privind utilizarea activului, de exemplu,
planul de urbanism/zonare, precum si probabilitatea schimbaérii acestor constrangeri cerinta ca
utilizarea sa fie fezabila din punct de vedere financiar ia in considerare daca utilizarea alternativa,
fizic posibila si permisé din punct de vedere legal, va genera o rentabilitate suficientd pentru un
participant tipic pe piatd, superioard rentabilitdtii generate de utilizarea curentd, dupd luarea in calcul
a costurilor de conversie la acea utilizare.
Cea mai bund utilizare — este definitd ca wtilizarea reconabild, probabild si legald a unui teren liber
sau construil care este fizic posibild, fundamentata adecvat, fecabild financiar si are ca recultat cea
mai mare valoare. Cea mai bun utilizare a unei parcele de teren nu este determinatd printr-¢ analiza
subiectivd a detindtorului proprietitii imobiliare, a constructorului sau a evaluatorului; cea mai buna
utilizare este determinata de fortele competitive de pe piata in care este localizata proprietatea,
Proprictatea este intotdeauna evaluatd pe baza celei mai bune si profitabile utilizari, care poate fi sau nu
poate fi utilizarea prezentd. Valoarea terenului este bazatid pe cea mai bund utilizare a proprietétii ca
fiind disponibila si gata de a fi dezvoltatd pentru acea utilizare. Imbundtairile sunt evaluate conform
modului in care ele contribuie (sau nu) la valoarea terenului. Cea mai bund utilizare trebuie sd apara
intr-un viitor rezonabil $i nu poate fi indepartatd sau speculativa.
In cursul analizei. evaluatorul trebuie sa faca distinetia intre cea mai buna utilizare a terenului ¢a fiind
liber $i cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita.
Perioada de timp a unei utilizari specificate reprezintd un punct important al analizei celei mai bune
utilizari. In multe cazuri, cea mai buna utilizare a unei proprietati se poate schimba in viitorul apropriat.
Traditional, analiza celei mai bune utilizari a fost asociatd cu analiza reziduald a terenului ¢ce este
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cuprinsd in economia clasica. In aceasti analiza, valoarea este datd de venitul ce rimane dupa ce a fost
amortizata constructia,

Cea mai buni utilizare este determinatd de fortele competitive de pe piati. Analiza se poate realiza in
doua cazuri: (1) cea mai bund utilizare a terenului considerat liber si (2) ¢cea mai bund utilizare a
terenului construit. Existd patru conditii care trebuie respectate simultan, prin prisma cérora se
realizeaza aceastd analiza. Cea mai buna utilizare trebuie sa fie: admisibild legal, fizic posibild,
financiar fezabild si maxim productivd.

Criteriile analizei celei mai bune utiliziri

a. Permisibila legal — In toate cazurile, evaluatorul trebuie si determine care utilizari sunt permise de
lege. El trebuie s analizeze reglementdrile privind zonarea, restrictiile de construire, normativele de
constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu i siturile istorice, impactul asupra mediului.
Inchirierea pe termen lung poate afecta cea mai bund utilizare a proprietatii din cauza unor ¢lauze in
contractul de inchiriere. Dacd nu exista restrictii cu caracter privat, atunci utilizarile admise de
certificatul de urbanism determind alternativele avute in vedere pentru ¢cea mai buni utilizare,
Fvaluatorul poate avea in vedere - cu riscurile aferente - $i eventualele modificari ale planurilor de
urbanism, elemente ¢e trebuie clar explicate in raportul de evaluare.

Normativele de constructii $i conditiile de impact asupra mediului, pot avea influente asupra
fezabilitagii utilizarii, dacé nu o scot in afara legii.

b. Posibila fizic — Dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului i accesibilitatea unui
lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii) afecteaza utilizérile unei anumite
proprietiti imobiliare. Unele loturi de teren pot atinge cea mai bund utilizare numai ca facand parte
dintr-un ansamblu. In acest caz. evaluatorul va analiza si fezabilitatea ansamblului.

Evaluatorul va considera capacitatea si disponibilitatea utilitagilor publice (canalizare, ap4. linie de
transport energie electricd, gaze, agent termic, et¢.). Structura geelogicd a terenului poate impiedica
{sau face foarte scumpi) anumite utilizari ale proprietatii, cum ar fi; ¢ladiri cu regim mare de inéltime,
subsoluri multiple, ete. Conditiile fizice influenteaza si costurile de conversie ale utilizarii actuale in
altd utilizare consideratd mai buna.

¢. Fezabila financiar — Utilizarile care au indeplinit criteriile de permisibile legal si posibile fizic, sunt
analizate mai departe pentru a determina dacé ele ar produce un venit care sd acopere cheltuielile de
exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului. Toate utilizrile din care rezultd fluxuri
financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar. Pentru a determina fezabilitatea
financiard, evaluatorul va prognoza veniturile generate de proprietate, din care se va scidea cheltuielile
de exploatare (inclusiv impozitul pe profit), rezultdnd profitul net. Se va calcula rata de fructificare a
capitalului propriu si daca aceasta este mai mare sau egald cu cea asteptatd de investitori pe piat,
atunci utilizarea este fezabila.

d. Maximum productivd — Dintre utilizérile fezabile financiar, cea mai bund utilizare este acea
utilizare care conduce la ¢cea mai mare valoare reziduala a terenului, in concordanta ¢u rata de
fructificare a capitalului cerutd de piatd pentru acea utilizare. Valoarea reziduala a terenului poate fi
gasitd estimand valoarea utilizarii propuse (teren si constructii) si scdzand costul materialelor,
manoperei, regiei i al capitalului, necesare realizérii constructiei. Valoarea terenului poate fi estimata
si prin capitalizarea venitului rezidual datorat terenului. Venitul datorat terenului este venitul rimas
dupa scaderea cheltuielilor de exploatare si a recuperdrilor capitalului investit in constructiile alocate n
proportiile determinate pe piata imobiliard. Cea mai bund utilizare potentiala a terenului este de obicei
utilizare pe termen lung $i se presupune ¢d va rimane aceeasi pe durata de viatd economica sau utila a
constructiilor.,

Cea mai buna utilizare a terenului liber — Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber
presupune ¢ terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor. In aceasta ipotez4. pot
fi identificate utilizari care creazi valoare $i evaluatorul poate incepe selectia de proprietiti
comparabile si apoi sd estimeze valoarea terenului, Dacd ¢ prognoza a celei mai bune utilizari indica o
schimbare in viitor, ¢cea mai bund utilizare actuala este consideratd ¢a o utilizare interimara. In unele
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cazuri, cea mai bun utilizare este ca terenul sd raimand liber pana ¢and piata va fi pregétitd pentru
dezvoltare imobiliard. Zona in care este subiectul evaluat este zona de locuinte colective, spatii
comerciale, Avand n vedere datele prezentate considerim ¢d; CMBU este cea actuala

5.3. Evaluarea imobilului

5.3.1. Evaluarea chiriei de piatd - Metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza pietei si
utilizeaza analiza comparativi, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi
proprietiti inchiriabile similare, comparand apoi aceste proprietiti cu cea “de evaluat™. Premiza majori
a metodei este aceea ¢ valoarea chiriei de piatd a unei proprietati imobiliare este Tn relatie directa cu
chiriile unor proprietdti competitive $i comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe asemandrile si
diferentele intre proprietiti, intre elementele care influenteaza preturile de inchiriere. Procesul de
comparare ia in considerare asemandrile i deosebirile intre proprictatea ..de evaluat™ si celelalte chirii
deja tranzactionate, despre care existd informatii suficiente. Pentru estimarea valorii chiriei prin aceasta
metoda, evaluatorul a apelat la informatiile provenite din inchirierile de proprietdti asimilabile celui de
evaluat, analizand ofertele existente n publicatiile de specialitate si pe site-urile agentiilor imobiliare
{(www.imobiliare.ro), la data evaludrii existd cateva oferte pentru chirii de piatd care sunt sintetizate in

tabelul urmator;

Nr | Criterii

Proprictate de evaluat

Comparabila |

| Comparabila 2

| Comparabila 3

| Comparabila 4

Pret ¢ curo/mplund) 1.00] 5.00( 250 200
Tipul comparabilei ofertd ofertd ofertd ofertd
1 |Dreptul de proprictate transimis intearal inteazral intearal intearal intearal
2 [Conditii de vdnzare normale normale nonnale nonnale nonnale
3 [Conditiile pietei 21092018 21092018 21092018 21092018 21092018
Curs valutar lcuro = 4.659)
4 |Adresd
5 |Localizare Podari Filiasi Bucovir Bratovinest Slatina
6 |Caracteristic]
Tip imobil Dispensar Bloc Bloc Bloc Bloc
Etaj Pl P P P P
Teren aferent in proprictate in proprictate in proprictate in proprictate in proprictate
PIF nainte de 1989 similar similar superior similar
Finisaje medii medii medii medii medii
Sistem climatizarg Nu Nu Nu Nu Nu
Centrald propric Nu Nu Nu Nu Nu
Grup sanitar propriu Nu Da Da Da Da
Suprafatd de inchiriat 60,04 10,0 80,00 80,00 20,040
7 [CMBL comercial comercial |c0mcrcja] |c0mcrcja] |c0mcrcja] |
Pret chirie/Tund &0,00] 400,00{ 200, 00| 140,00|

valoarea chiriei proprietdfii evaluate = chiria proprietdtilor comparabile £ corectii

Valoarca nu contine TVA

Valoare chirie de piatid prin metoda comparatiei, este:

5,00 Lei / mp/ luna = 1,00 Euro / mp / luni
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Justificarea corectiilor :

Tipul tranzactiei — deoarece comparabilele sunt oferte s-a aplicat o ajustare de — 15% fiind considerat
marja de negociere in stabilirea pretului de inchiriere

Dreptul la proprietate — o tranzactie este intodeauna fundamentata pe dreptul de proprietate transmis.
Ajustarile sunt nule deoarece subiectul si comparabilele sunt considerate cu dreptul de proprietate
absolut.

Proprietatea subiect — proprietitile comparabile sunt libere la inchiriat, astfel ajustarea va fi nula.
Conditii de inchiriere — nu s-au aplicat ajustari deoarece la momentul ofertérii comparabilele sunt libere
la inchiriat

Conditiile de piatd — discutiile cu proprietarii au avut loc la data evaludrii ceea ¢e inseamni ¢ ajustare
nula.

Tip imobil —nu s-au aplicat ajustéri valorice deoarece imobilele folosite ca i comparabile sunt in stare
tehnicd corespunzitoare.

[.ocalizarea — incadrarea spatiului in functie de zon4, spatiile comparabile sunt in zone diferite i se
aplica ¢ ajustare procentuald.

Caracteristici - criteriile de comparatie au fost regimul de indltime, anul PIF, finisajele, accesul.
Comparabilele sunt superioare subiectului motiv pentru care s-au aplicat ajustéri valorice.

Cea mai buné utilizare { CMBU ) — nu s-au aplicat ajustdri. Subiectul este ¢ proprictate dotata si utilatd
ca i cabinet medical fiind atipicd pentru inchiriat nu s-au putut gési comparabile cu aceeasi CMBU
motiv pentru care se considerd in ipoteza de spatiu servicii.
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Apartamente comparabile

e ’ . Apiwtament de Comparabila | Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabily 4
Criterii gi clemente de comparatic - - - - - - - -
evaluat Ajustar Ajustar Ajustar Ajustar
Yo | £mp Yo | £mp Yo | £mp Yo | £mp
Prel {Fura) 1,00 5,00 2,50 8,00
Tipul informatici oferm oiem oiem oiem
Marji di negosiere B R BEE BT BEEN
Pret tranzactic (Furm/mp) 085 4,25 2,50 6,80
Drepturi de proprietate transmise dephing dephing dephing dephing dephing
A jnxtare note | o note | o noote | noo paoote | oo
Pret ajn sl (33 4,25 2,50 6,80
Conditii de lnantare nymerar e nymerar nymerar eI
A jnvrare 000 | oo D00 | oo 000% | 0.0 D00 | oo
Pret ajn sl (33 4,25 2,50 6,80
Conditii de inchiriere L PArT I T O PArTIITOArE O PArTIITOArE NP TINITONR: NPT T e
A juxtare Dote | oo Dote | o noote | noo paoote | oo
Prof o sl 085 4,25 2,50 6,80

Cheltuieli electoate imediat dapd

gt el

gt cavul

i gste el

i gste el

st el

cumpdirare
A juxtare Dote | oo Dote | o noote | noo paoote | oo
Prof o sl 085 4,25 2,50 6,80
Conditii de piald CURSITRE CUrEnTe CUrEnTe CUrEHTE CURSITE
A juxrare e | non T T e | 0w 0O0%e | nan
Pret ajn sl (33 4,25 2,50 6,80
Localizare Podan Filiasi Bucovil Braroyingsti Shmina
A juxrare EXTE ERT oot | 02 2000 | -1.36
Pret ajn sl 081 4,04 2,25 S44
Caracteristici [ | | I
Supralald, mp A4 A0.00 /0,00 /0,00 20.00
A juxrare notte | 00D S00% | -n.ad S.00% | -nan 200 | -DId
Tip imobil Dispensar Bloc Bloc Bloc Bloc
A juxrare notte | 00D notte | 000 nonte | 0w 0O0%e | nan
Fiaj P+l P P P P
A jnxtare note | o note | o noote | noo paoote | oo
Teren alerenl]  in proprigtare i proprgtite i pRpnETaAT: VIL ROp ST VIL pROpnCTne
A juxtare Dote | oo Dote | o noote | noo paoote | oo
PIF| inqinte de 1989 siular sicular SUpErior sirmular
A juxtare Dote | oo Dote | o noote | noo paoote | oo
Finisaje| mgn i i i mdn
A juxtare Dote | oo Dote | o noote | noo paoote | oo
Sistem <limatizare i i N i Nu
A jnxtare note | o note | o noote | noo paoote | oo
Centrald proprie N N N N N
A juxtare Dote | oo Dote | o noote | noo paoote | oo
Lrup sanilar proprin N Da Da Da Da
A juxtare 000 [ - SO0 | D21 000 | 03 000 | -nad
CMBL comercial comercial comercial comercial comercial
A juxtare Dote | oo Dote | o noote | noo paoote | oo
Prof o sl 077 3,49 193 4.9
Ajustarg totald netd Fura -0.08% -0.77 -0.5% -1.84
Ajqustare total i netd N -10,00% -18.00% =23 00 =27 00
Ajustarg totald bruta Furo 0,04 033 043 1.30
Ajustare totald bruth o 5.00% 13,00% 18,00% 22.00%
Numar ajustin 2 3 3 3

Valooarg de chire piata

Furo/mprluna

Valoare de chirig piald

Furodund

60,00

Valoors de chure piata

Teimplund

Valoare de chirig piald

Ly

300,00

Ajustarea bruth procentual i cea min oucd este la C1L

deei s aoaren propusd esie 100 Furoimpdund
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COMPARABILE FOLOSITE

2 I2C1E

Inchiriez spatiu comercial
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§I2112018 Spatiu comercial de inchirat Bucovat ' OLX ro
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Siz112C18 Inchiriez magazir in comuna Bratovoest Bratovoesti + CLX o
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1 000 lei

inchiriez magazin in comuna Bratovoesti
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DI23/2G18
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Capitolul 6
RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

Reconcilierea este analiza unor rezultate alternative pentru a ajunge la estimarea valorii finale.

Pentru a fi pregétit pentru reconciliere, eu, evaluator am facut o reexaminare, o recapitulare a intregii
evaludri, asigurdndu-ma ¢ datele disponibile sunt autentice, pertinente $i suficiente, tehnicile analitice,
rationamentul si logica aplicatd au condus la judeciti consecvente.

Opinia mea este bazatd pe adecvarea abordarilor care sunt cele mai aplicabile; precizia masuratd de
increderea in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare
ale proprietatilor comparabile si cantitatea informatiilor.

Valoarea de piatd a terenului in opinia evaluatorului este valoarea obtinuti prin abordarea prin
piata. care reflectd cel mai bine valoarea imobilului,

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii precum si considerentele avute in vedere la
determinarea acestei valori sunt:

Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice i juridice mentionate in raport.
Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport,

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea cuantumului chiriei,

In concluzie ;
Valoarea chiriei este :

5,00 Lei / mp/ luna = 1,00 Euro / mp / luni

Valoarca nu contine TVA

Expert evaluator autorizat El, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu

P\f_vN.uA'ﬂ
pvahudior gy,
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ACTE PUSE LA DISPOZITIE

[ MG ICTFIUL CRATDYA]

MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA fh}?
Sw. Al Cuza, Nr. 7 Tel.: 40254/416235 <P &V 2%
Craiova, 200585 Fax: 40261/411561
consilivlocal@primariacraiova.ro AT T

FiS575003"

www.primariacraiova.ro

‘Coriicol .BUEE £

I
DIRECTIA PATRIMONIU
Serviginl Urprarire Contracle. Agenti Economici

x

N AL TG 97082018

Citre
S.C. FIDOX S5.R.L.
Str. Principalid, nr.99,
Loc. Purciireni, jud. Bragov

Prin Hotararea Consiliuloi Local ne334 30082018 s-a aprobal  incheierca
contractului de Tnehiriere nire Consiliul Local al Municipiului Craiova i dr. loana Lniza -
Adrinng, medic ttolar al Cabinetului Medical Individual Dr. loana Luiza -- Adriana, aviand
ca obicer explomarca spativlui cu destinatia de cabinet medical, situat in Podari, s
Dispensarului. ne3, bl.3. s¢.2, parter, in suprafala de 60,04 mp.

Potrivit ar.2, din Holiirdrea Consilinlui Local nr354. 3008 2018, chiria pentru
spitiul care {ace obicehl contractului de inchiriere prevazut la art. ], (din aceeagi hotarire),
s¢ va slabili prin raport de evaluare ce va i supus aprobdrii Consilindui Local «l
Mumnicipiului Crainva.

Avand in vedere Contractul de achirijic publicd de scrvichh ur.Q0482/07.06.2018,
privind prestarea de servicii de evaluare bunuri mobile si imobile. aparhinand domenivlui
public si privat din Municipiut Craiova. in conformitale cu obligatiile asumate in contract.
vd solicithm sd procedati la evaluarea pentru stabilirea cnantumului chiriei aferent
spatiului cu destinatia de cabinet medical, situat in Podari, sir. Dispensarulmi, nr3,
bl.3, sc.2, parter, in suprafati de 60,04 mp, proprietate privata a Municipiului
Crajova, aflat in administrarca Consilinlui Local.

Mentionam c¢a spatiul care face obicclul contractului de inchiriere este in suprafala
de 61L04 mp din care:1%,22 aop reprezinta supratala cabinetnlui medical folosit in
exclusivitate, 1 2 din sala de tralament in suprafuta de 17,75 mp, camera de sterilizare in
supralata de 2,56 mp folositn in exclusivitate. sada du asieptare in suprafath dc 19.40 mp
tologitd i exclugivitale, precuin i 1.4 din spatiile comune in suprafutd taald de 43 %7 mp
(holur, prupmi sanitare, camera de curiitenic).

Vi alagdm in copiv uratvargle:

-HOC L. ne 3542018

- Releveu Disperysar medical din Podari. str. Dispensarulun, nr3. bl3, sc.2; parter.
s S
LW r"._!? s

o | A -
Lfreginr t.g)aﬁgu_i_ v, Secf Sepviciu,
Criftiss ok gﬁiﬁ)uli/\ Madien Anca)VOICINOVSCHI
\‘f’ﬁp S

'-“4"-_

v
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MUNHC UL CRATOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIFIULUI CRAIOV A

HOTARAREA NR. 354

priviod . heiere unui contract de inchiriere intre Consiliul Lacal al Municipiului
Craivva .. dr 1. - . viza-Adriana, medic titular al Cabinetului Medical Individual
dr.Yoana Luiza—Adriana

Ce il Lo-al al Municipiclui Craiova, Intrunit i sedinca ordinard din datz de

A 4 in vedere rapoarteie nar.l127260/2018 al Direciiel Patrimoniu s

nr. 12737 18 a Diecfiet Juridice, Asistecidt de Specialdtate si Contencios
Administ v prin care se propune Incheierea unut contract de fochiriers intre Consiliul

Lacal 2! mcipiuint Crarova 5t dr.Joans Luiza-Adtaza, medic tiwlar 2! Cabiretului
Medica: I vidual cr.loana Luiza —Adriana si rapoartele w.362/2018 al Comisiel Servici
Publice, 2rd Inijaiiva §i Relafil Intemaiionale, nr.365/2018 al Comisiel pentru

Invatamé  Cultwsd, Sanatate, Cwte, Tineret i Spert, nr.365/20°8 al Comdsiel de
Urbanism:  rotectia Medivhel st Conservaree Monumenteior, n:.369/2018 al Comisiei
Juridied,  uinistratie Publicd si Drepuari Cetdtenesti si 50.372/2018 al Comisiel Buget
Fmane, 8 11, Prognoze si Adiinistrarca domeniului:

In  ormitate cu prevederile Legi nr.9572006 privind reforma i domentu:
sanidtifi,  medificdrile alterioare;

In el art.36 aiin2 It ¢, corcborat cu alin.5 hit. b, art.43 2'in.3, a6l alin2,
art.i23 a .1 g w115 akni lith din Legea wr215:20C1, republicatd, privind
acministr:  ookblica locala;

HOTARASTE:

Artlse aprabi incheierea contractulul de  inchiriere intre Consilicl Local el

Mumepiului Craiova si drloana Luiza-Adviare, medic ttular al Cabinetului

Medica, Indivicual dr. Toana Lulze-Adriana, avand ca obiect exploatarea spagivlit

simaal Ty Podan, str. Dispensarulud, or.3, bl.2, sc.2, parter, in suprafatd de 60,04

., pang Ja firalizarea procedurii de vanzave, dar nu mai mult de 1 an, previzut in

arexa care face parie imtegranta cin prezenla hotirare.

ArtZo Chma va £ stebilitd prin raport de evaluare si va 1 supus aprobarii Consiiului
Loed al Muriciptulud Craiova,

Art.d Sz omputerniieste Pemarut Muonicipiului Cratova si semuneze contracial de
Toluriere prewizut la a1 din prezenta hotdzérs,

AvtA. Pomand Moemeipmloi Craiova, prin aparawul de specialitater Serviciul
sduicnstrafie Publicd Localé, Directia Patrimoniu i doloans Luiza-Adriana ver
aduce ia indep]:nisz'e prevederile prezentei hotdrir.

PRESEII] ;m PE!I%E -SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
e \ SECRETAR,
‘ _ﬁorel v ‘ICU } Nicoleta MIULESCU
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Nr.3.061/2018

S.C. FIDOX S.R.L. Brasov
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Nr.3.061/2018

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

IDENTIFICARE IMOBIL
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.06172018

FOTOGRA FI DE LA DATA INSPECTIEI
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Nr.3.061/2018

S.C. FIDOX S.R.L. Brasov
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MUNICIPIUL CRAIOVA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA

Directia Juridica, Asistenta de Specialitate si Contencios A dministrativ
Nr. 163527/ 10.10.2018

RAPORT DE AVIZARE

Avand in vedere:

— Expunerea de motive nr. 162133/09.10.2018

— Raportul nr. 162139/09.10.2018 al Directiei Patrimoniu — Serviciul Urmarire
Contracte, Agenti Economici,

— H.C.L.nr.354/30.08.2018

— Conform Legii 215/2001 privind administratia publica locala

— Potrivit Legii 514/2003 privind organizarea si exercitarea profesiei de consilier
juridic,

AVIZAM FAVORABIL
propunerea privind

- Insusirea raportului de evaluare (anexa la raport), avand ca obiect stabilirea
cuantumului chiriei, in vederea incheierii contractului de inchiriere pentru spatiul cu
destinatia de cabinet medical situat in Podari, str. Dispensarului, nr.3, bl.3, sc.2, parter,
judetul Dolj, in suprafata de 60,04 mp — Cabinet Medical Individual Dr. loana Luiza —
Adriana - apartinand domeniului privat al Municipiului Craiova si aflat in administrarea
Consiliului Local al Municipiului Craiova, la suma lunard de 5,00 lei/mp/luna echivalent
a 1,00 euro/mp/luna - valoarea nu include TVA.

Director Executiv, Intocmit,
Ovidiu Mischianu cons. jr. Pirvu Mariana-Denisa



SC FIDOX SRL
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR - AUT.NR.0023
: RO 13789500 J08/343/2001
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ﬁscal 4417214, reprezentat prm Primar — MIHAIL GENOIU
SI

* SC FIDOX SRL cu sediul social in localitatea Purcareni strada Principala nr.99
judetul Brasov avand codul de inregistrare fiscald RO 13789500; certificatul de
inregistrare la Oficiul Registrului Comertului JO8/ 343 / 2001 si cod IBAN

: ROO8PIRB0802758229002000 deschis la Piraeus Bank Brasov si reprezentata de ing.
4 Pantel Ovidiu in calitate de administrator.

Cu ocazia predarii lucrarilor Rapoarte evaluare pentru:

Horia nr.5 Craiova

Dispensarului nr.3 Podari _
Rapoartele au fost predate in 2(doud) exemplare originale pe suport de hartie

MUNICIPIULUI CRAIOVA
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MUNICIPIUL CRAIOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOTARAREA NR. 354

privind incheierea unui contract de inchiriere intre Consiliul Local al Municipiului
Craiova si dr.Joana Luiza-Adriana, medic titular al Cabinetului Medical Individual
dr.Ioana Luiza—Adriana

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinta ordinari din data de
30.08.2018;

Avand In vedere rapoartele nr.127260/2018 al Directiei Patrimoniu si
nr.127375/2018 al Directiei Juridice, Asistenta de Specialitate si Contencios
Administrativ prin care se propune incheierea unui contract de inchiriere intre Consiliul
Local al Municipiului Craiova si dr.loana Luiza-Adriana, medic titular al Cabinetului
Medical Individual dr.Joana Luiza —Adriana si rapoartele nr.362/2018 al Comisiei Servicii
Publice, Libera Initiativa si Relatii Internationale, nr.365/2018 al Comisiei pentru
-nvatamant, Culturd, Sanitate, Culte, Tineret si Sport, nr.366/2018 al Comisiei de
Urbanism, Protectia Mediului si Conservarea Monumentelor, nr.369/2018 al Comisiei
Juridicd, Administratie Publica si Drepturi Cetitenesti si nr.372/2018 al Comisiei Buget
Fman‘;e Studii, Prognoze si Administrarea domeniului;

In conformitate cu plevedeule Legii nr.95/2006 privind reforma in domeniul
sdnatatii, cu modificarile ulterioare;

In temeiul art.36 alin.2 lit. ¢, coroborat cu alin.5 lit. b, art.45 alin.3, art.61 alin.2,
art.123 alin.l si art.115 alin.l lith din Legea nr.215/2001, republicatd, privind
administratia publici locala;

HOTARASTE:

Art.1.Se aprobad incheierea contractului de Inchiriere intre Consiliul Local al
Municipiului Craiova si dr.oana Luiza-Adriana, medic titular al Cabinetului
Medical Individual dr. Ioana Luiza—Adriana, avand ca obiect exploatarea spatiului
situat In Podari, str. Dispensarului, nr.3, bl.3, sc.2, parter, in suprafata de 60,04
mp., pand la finalizarea procedurii de vanzare, dar nu mai mult de 1 an, previzut in
anexa care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.2. Chiria va fi stabilitd prin raport de evaluare si va fi supus aprobarii Consiliului
Local al Municipiului Craiova.

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

Art.4. Primarul Municipiului Craiova, prin aparatul de specialitate: Serviciul
Administratie Publicd Locald, Directia Patrimoniu si dr.loana Lulza Adriana vor
aduce la 1ndepl1nne plevedel ile prezentei hotarari. §
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