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 municipiul Craiova, Aleea
Arh.Duiliu Marcu, nr.16 A

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinta ordinarda din data de
25.07.2019;

Avand 1n vedere raportul de aprobare nr.121103/2019, raportul nr.122269/2019 al
Directiei Patrimoniu si raportul de avizare nr.123256/2019 al Directiei Juridice, Asistentd de
Specialitate si Contencios Administrativ prin care se propune insusirea raportului de
evaluare avand ca obiect stabilirea cuantumului chirier pentru spatiul cu destinatia de
cabinet medical, situat in municipiul Craiova, Aleea Arh.Duiliu Marcu, nr.16 A;

Potrivit Hotararii Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.63/2019 referitoare la
incheierea contractului de inchiriere intre Consiliul Local al Municipiului Craiova si S.C.
Miha Holding S.R.L., prin medic titular in medicind de familie dr.Mihala Liliana;

In temeiul art.129 alin.2 lit. ¢, art.139 alin.3 lit.g, art.154 alin.1 si art.196 alin.1 lit.a
din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ;

HOTARASTE:

Art.1.(1)Se aproba insusirea raportului de evaluare avand ca obiect stabilirea cuantumului
chiriei pentru spatiul cu destinatia de cabinet medical, aparfindnd domeniului privat
al municipiului Craiova, in suprafatd de 21,20 mp, situat in municipiul Craiova,
Aleea Arh.Duiliu Marcu, nr.16A, la suma anuala de 4.516,00 lei, echivalent a 957,00
euro (213,01 lei/mp., echivalent a 45,15 euro/mp.), respectiv la suma lunara de
376,00 lei, echivalent a 80,00 euro (17,75 lei/mp., echivalent a 3,76 euro/mp.),
prevazut in anexa care face parte integrantad din prezenta hotarare.

(2) Valorile prevazute la alin.1 din prezenta hotarare nu includ TVA.

Art.2. Primarul Municipiului Craiova, prin aparatul de specialitate: Serviciul Administratie
Publica Locala, Directia Patrimoniu si S.C. Miha Holding S.R.L. 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.121103/08.07.2019

Referat de aprobare
a Insusirii Raportului de Evaluare intocmit de S.C. A.E.C. Consulting S.R.L., in vederea
stabilirii cuantumului chiriei pentru spatiul cu destinatia de cabinet medical situat in
Craiova, Aleea Arh.Duiliu Marcu, nr.16 A (Micropoliclinica Craiovita Nouia), ce face
obiectul contractului de inchiriere incheiat cu S.C. Miha Holding S.R.L.

Prin Hotararea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.63/28.02.2019 s-a aprobat
incheierea contractului de inchiriere intre Consiliul Local al Municipiului Craiova si S.C. Miha
Holding S.R.L., prin medic titular in medicind de familie Dr. Mihald Liliana, avand ca obiect
exploatarea spatiului cu destinatia de cabinet medical, in suprafatd de 21,20 mp, situat in
Craiova, Aleea Arh.Duiliu Marcu, nr.16A (Micropoliclinica Craiovita Noud), pand la
finalizarea procedurii de vanzare, dar nu mai mult de 1 an.

La art.2. al Hotararii Consiliului Local al Municipiului nr.63/28.02.2019, se stipuleaza :
,,Chiria pentru spatiul care face obiectul contractului de Inchiriere prevazut la art.1 din prezenta
hotarare, se va stabili prin raport de evaluare ce va fi supus aprobdrii Consiliului Local al
Municipiului Craiova™.

Pentru ducerea la indeplinire a Hotédrarii Consiliului Local al Municipiului Craiova
nr.63/28.02.2019, in conformitate cu prevederile art.129, alin.2 lit.c coroborat cu alin.6, lit.b si
art.139, alin.1 coroborat cu alin.3, lit.g din Ordonanta de urgentd nr.57/2019 privind Codul
administrativ, se impune aprobarea Raportului de Evaluare intocmit de catre S.C. A.E.C.
Consulting S.R.L., in vederea stabilirii cuantumului chiriei pentru spatiul cu destinatia de
cabinet medical in suprafatda de 21,20 mp, situat in Craiova, Aleea Arh. Duiliu Marcu, nr.16 A
(Micropoliclinica Craiovita Noud), ce face obiectul contractului de inchiriere incheiat intre
Consiliul Local al Municipiului Craiova si S.C. Miha Holding S.R.L., prin medic titular in
medicind de familie Dr. Mihald Liliana.

Primar;— Direct tiv,
Mihail GENOIE Cristian ALEA



MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
DIRECTIA PATRIMONIU
Serviciul Urmarire Contracte, Agenti Economici
Nr.122269/10.07.2019
SE APROBA,
PRIMAR,
MIHAIL GENOIU

RAPORT
privind insusirea Raportului de Evaluare intocmit de ciatre S.C. A.E.C. Consulting S.R.L.,
in vederea stabilirii cuantumului chiriei pentru spatiul cu destinatia de cabinet medical
situat in Craiova, Aleea Arh.Duiliu Marcu, nr.16 A (Micropoliclinica Craiovita Noua), ce
face obiectul contractului de inchiriere incheiat cu S.C. Miha Holding S.R.L.

Prin Hotararea Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.63/28.02.2019, art.1., s-a
aprobat incheierea contractului de inchiriere intre Consiliul Local al Municipiului Craiova si S.C.
Miha Holding S.R.L., prin medic titular in medicind de familie dr. Mihald Liliana, avand ca
obiect exploatarea spatiului cu destinatia de cabinet medical, in suprafata de 21,20 mp situat in
Municipiul Craiova, Aleea Arh. Duiliu Marcu, nr.16A (Micropoliclinica Craiovita Noud), pana la
finalizarea procedurii de vanzare, dar nu mai multde 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.81506/03.05.2019, incheiat intre
Municipiul Craiova i S.C. A.E.C. Consulting S.R.L., in vigoare, privind prestarea de servicii de
evaluare bunuri mobile si imobile apartinand domeniului public si/sau privat al municipiului
Craiova, 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 destinagia de cabinet medical, situat in Craiova, Aleea Arh. Duiliu Marcu, nr.16 A
(Micropoliclinica Craiovita Noud), judetul Dolj, in suprafata de 21,20 mp, proprietate privatd a
Municipiului Craiova, aflat in administrarea Consiliului Local al Municipiului Craiova.

In urma solicitarii/comanda nr.95066/24.05.2019 transmis de cétre autoritatea locald
catre S.C. A.E.C. Consulting S.R.L., membru corporativ al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor
Autorizati din Romania - ANEVAR, acesta a intocmit raportul de evaluare nr.A.E.C.
55/11.06.2019, ce estimeaza valoarea de piatd in vederea stabilirii chiriei aferente pentru
spatiul cu destinatia de cabinet medical, situat in Craiova, Aleea Arh.Duiliu Marcu, nr.16 A
(Micropoliclinica Craiovita Noud), judetul Dolj, care se regiseste in anexa la prezentul raport.

In cadrul raportului de evaluare intocmit de S.C. A.E.C. Consulting S.R.L. a fost estimat
cuantumul chiriei pentru spatiul mentionat mai sus, intelegand prin aceasta chiria la ,,valoarea de
piata”, rezultdnd urmatoarele valori:

Valoarea estimata a chiriei anuale este de: 4.516,00 lei (213,01 lei/mp), echivalent a
957,00 euro (45,15 euro/mp) - valoarea nu include TVA.



Valoarea estimata a chiriei lunare este de: 376,00 lei (17,75 lei/mp), echivalent a
80,00 euro (3,75 euro/mp) — valorea nu include TVA.

Conversia lei/euro a fost facutd la 4,7182 lei pentru un euro, avand ca element de referintd
cursul BNR la datade 10.06.2019, data evaluarii.

Raportul de evaluare intruneste toate conditiile de forma si fond si a fost intocmit in
conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare si Standarde ANEVAR 2018, respectiv:
SEV 100 - Cadru general, SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii, SEV 102 -
Implementare, SEV 103 - Raportare, SEV 104 - Tipuri de valori, SEV 230 - Drepturi asupra
proprietagii imobiliare, SEV 232 — Evaluarea proprietatilor imobiliare generatoare de afaceri,
SEV 233 — Investitia imobiliara in curs de construire, SEV 310 — Evaluari ale drepturilor asupra
proprietatii imobiliare pentru garantarea imprumutului (IVS 310); ghidurile metodologice de
evaluare, compuse din: GME 500 — Determinarea valorii impozabile a unei cladiri, GME 530 —
Determinarea valorii pe termen lung a unui bun imobil, GME 620 — Evaluarea bunurilor imobile.

Fata de cele prezentate, potrivit H.C.L.nr.63/28.02.2019 si in temeiul art.129, alin.2 lit.c
coroborat cu alin.6, lit.b si art.139, alin.1 coroborat cu alin.3, lit.g din Ordonanta de urgenta
nr.57/2019 privind Codul administrativ, propunem spre analiza si 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 cu S.C. Miha Holding
S.R.L., prin medic titular in medicind de familie, Dr. Mihala Liliana, pentru spatiul cu destinatia
de cabinet medical in suprafatd de 21,20 mp, situat in Municipiul Craiova, Aleea Arh. Duiliu
Marcu, nr.16 A (Micropoliclinica Craiovita Noud), judetul Dolj, spatiu aparfindnd domeniului
privat al Municipiului Craiova si aflat in administrarea Consiliului Local al Municipiului
Craiova, la suma anuala de 4.516,00 lei echivalent a 957,00 euro (213,01 lei/mp echivalent a
45,15 euro/mp) — valoarea nu include TVA, respectiv la suma lunara de 376,00 lei
echivalent a 80,00 euro (17,75 lei/mp echivalent a 3,76 euro/mp) — valoarea nu include TVA.

Director Executiv, Pt. Sef Serviciu,
Cristian Ionut Galea Victor Costache
Vizat,

Control Financiar - Preventiv
Directia Economico — Financiara
insp.Rugeanu Simona Crenguta Intocmit,



A.E.C. CONSULTING S.R.L.
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Nr. A.E.C. 55/11.06.2019

RAPORT DE EVALUARE

SPATIU — CABINET MEDICAL
STR. ALEEA ARH. DUILIU MARCU, NR. 16 A,
(MICROPOLICLINICA CRAIOVITA NOUA)
APARTINAND DOMENIULUI PRIVAT AL

MUNICIPIULUI CRAIOVA, JUD. DOL]
COMANDA NR. 95066/ 24.05.2019

PROPRIETAR: MUNICIPIUL CRAIOVA
CLIENT: MUNICIPIUL CRAIOVA
UTILIZATOR DESEMNAT: MUNICIPIUL CRAIOVA

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidential, nu vor putea fi copiate in parte sau in fotalitate si nu vor fi transmise

unor terti fara acordul scris si prealabil al 5.C. AEC CONSULTING S.R.L. Bacau, al dientului si utilizatorului desemnat.

IUNIE 2019
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A.E.C. CONSULTING S.R.L.

REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE SI CONCLUZIILOR

Subiectul evaluat:

Scopul evaluarii:

Utilizarea propusa pentru
evaluarea solicitata:

Utilizatorul desemnat:

Instructiunile evaluarii:

Data evaluarii:

Curs valutar de referinta BNR:
la data evaluarii

Rezultatele evaluarii:

Spatiu cu destinatia de cabinet medical, situat in Municipiul Craiova, str.

Aleea Arh. Duiliu Marcu, nr. 16 A (Micropoliclinica Craiovita Noua), jud.

Dolj, in suprafata totala de 21,20 mp, apartinand domeniului privat al

Municipiului Craiova.

Mentionam ca suprafata de 21,20 mp este formata din:

e 8,04 mp reprezentand cota parte din suprafata de 16,08 mp a
cabinetului medical folosit in sistem de tura/contratura;

s 13,16 mp reprezentand cota indiviza din spatiile comune (hol, sali de
asteptare, grupuri sanitare, etc.).

Estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare mentionate mai sus, in
vederea stabiliri cuantumului chiriei aferent spatiului cu destinatia de
cabinet medical, medic titular in medicina de familie Dr. Mihala Liliana.

Incheierea contractului de inchiriere intre Consiliul Local al Municipiului
Craiova si S.C. Miha Holding S.R.L., prin medic titular in medicina de
familie Dr. Mihala Liliana.

Municipiul Craiova, cu sediul in Craiova, str. A.I. Cuza nr. 7, cod
200585, jud. Dolj, cod fiscal 4417214,

Conform contractului de servicii nr. 81506/03.05.2019 si in conformitate
cu cerintele caietului de sarcini.

10.06.2019

4,7182 lei/euro

Spatiu cu destinatia de cabinet medical, situat in municipiul
Craiova, jud. Dolj, str. Aleea Arh. Duiliu Marcu, nr. 16 A
(Micropoliclinica Craiovita Noua), in suprafata totala de 21,20
mp

Valoarea proprietate inchiriabila: 49.080 lei (2.315 lei/mp)

10.400 euro (491 euro/mp)

Valoarea estimata a chiriei anuale: 4,516 lei (213,01 lei/mp)

957 euro (45,15 euro/mp)

Valoarea estimata a chiriei lunare: 376 lei (17,75 lei/mp)

A.E.C. CONSULTING S.R.L.

MEMBRU CORPORATIV ANEVAR

Ec. Dorin Arbanas - Mocanu — Evaluator autorizat, membru ff.ll@g

Director general

Victor Sergiu Romedea — Evaluato

80 euro (3,76 euro/mp)
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Pagina 3



A.E.C. CONSULTING S.R.L.

DECLARATIE DE CONFORMITATE

S.C. AEE.C. CONSULTING S.R.L. Bacau, prin Evaluator autorizat, ec. Dorin Arbanas - Mocanu, in calitate de

Director general, declara ca evaluarea a fost facuta in concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR - SEV

2018 si confirma ca:

A.E.C. CONSULTING S.R.L.
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR

Director general

prezentarea faptelor din raport sunt reale, corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorului.
analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele speciale prezentate in acest raport.
evaluatorul nu are niciun interes actual sau de perspective in activele care fac obiectul acestui raport, nu are
niciun interes personal si nu este partinitor fata de vreuna din partile implicate; el ofera o evaluare obiectiva
si impartiala.

dupa cunostintele evaluatorului, informatiile raportate sunt adevarate si bazate pe fapte reale si au fost
verificate in limita posibilitatilor;

remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar favoriza
dorinta clientului de obtinere a unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior.

acest raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei valori minime/maxime, solicitare venita
din partea utilizatorului desemnat sau a altor personae care au interese legate de utilizatorul desemnat.

in deplina cunostinta de cauza, analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu
cerintele Standardelor ANEVAR si cu cerintele Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat.

prezentul raport poate fi experizat si verificat, in conformitate cu Standardul de evaluare SEV 400 -
Verificarea evaluarii.

evaluatorul este membru titular ANEVAR si a indeplinit programul de pregatire profesionala continua;
evaluatorul certifica faptul ca este competent sa efectueze acest raport de evaluare. Evaluatorul nu a primit
asistenta profesionala semnificativa din partea niciunei persone;

evaluatorul a efectuat o inspectie personala a proprietatilor.

EVALUARE SPATIU COMERCIAL(CABINET MEDICAL), STR. ALEEA ARH. DUILIU MARCU, NR. 16 A

Pagina 4
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A.E.C. CONSULTING S.R.lL.

CAPITOLUL 1. TERMENI DE REFERINTA AI EVALUARII

1.1. Client: MUNICIPIUL CRAIOVA

1.2. Utilizatorul desemnat: MUNICIPIUL CRAIOVA
Evaluatorul isi asuma raspunderea doar fata de clientul lucrarii care este si utilizatorul desemnat.

1.3. Obiectul evaluarii

Obiectul lucrarii il constituie un spatiu cu destinatia de cabinet medical, apartinand domeniului privat al
Municipiului Craiova, amplasat in str. Aleea Arh. Duiliu Marcu, nr. 16 A (Micropoliclinica Craiovita Noua), jud. Dalj,
in suprafata totala de 21,20 mp. Mentionam ca suprafata de 21,20 mp este reprezentata de 8,04 mp
reprezentand cota parte din suprafata de 16,08 mp a cabinetului medical folosit in sistem de tura/contratura si
13,16 mp reprezentand cota indiviza din spatiile comune (hol, sali de asteptare, grupuri sanitare, etc.).

1.4. Scopul evaluarii

Scopul evaluarii este estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare mentionate mai sus, in vederea stabilirii
cuantumului chiriei aferent spatiului cu destinatia de cabinet medical, medic titular in medicina de familie Dr.
Mihala Liliana.

1.5. Prezentarea echipei de evaluare

Raportul de evaluare a fost intocmit de S.C. A.E.C. CONSULTING S.R.L. Bacau, prin:

o Evaluator autorizat, ec. Dorin Arbanas - Mocanu, membru titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor
Autorizati din Romania - ANEVAR cu legitimatia 10283.

s Evaluator autorizat, ec. Victor Sergiu Romedea, membru titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor
Autorizati din Romania - ANEVAR cu legitimatia 18571.

1.6. Definirea valorii si data estimarii

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unui bun la un moment dat. Valoarea reflecta rezultatul unor

aprecieri facute pe baza mai multor criterii de comparatie, ea exprimand de fapt valoarea de intrebuintare si cea

de schimb in contextul general al pietei.

= Conform SEV 100 — Cadrul general (IVS Cadrul general): ,Valoarea de piata este suma estimata pentru
care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un
vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat
fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

Data estimarii valorii este 10.06.2019.

1.7. Modul de exprimare a valorii
Valoarea este raportata in lei, in conditiile unei plati integrale cash. Pentru elementele de calcul ce au la baza
estimari in valuta, s-a utilizat cursul valutar BNR, valabil la data de 10.06.2019, respectiv: 1 euro = 4,7182 lei.

1.8. Drepturile de proprietate evaluate

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului sau de a stapani bunul, de a-l folosi, de a-i
culege foloasele materiale si de a dispune de el in mod exclusiv si perpetuu cu respectarea dispozitiilor legale.
Conform declaratiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activelor mentionate mai sus, este deplin si
apartine Municipiului Craiova. Aceste informatii au fost considerate credibile si corecte, evaluatorul neverificand
autenticitatea actelor juridice puse la dispozitie de proprietar. Dreptul de proprietate fiind deplin, acesta confera
titularului sau toate cele trei atribute: posesia — de a stapani, folosinta — de a-l folosi si de a-i culege foloasele
materiale, dispozitia — de a dispune de bun. Din informatiile date de proprietar, nu exista niciuna dintre cele trei
limitarii ale exercitari dreptului de proprietate: legale, judiciare si conventionale. In cazul de fata forma de
proprietate este completa, respectiv proprietatea deplina, adica negrevata de alte cote de participare sau de
mostenire, fiind supusa numai limitarilor care corespund celor patru atributii fundamentale ale statului, respectiv
obligatiei legale de a plati impozite, de a fi expropriata, de a respecta ordinea de drept si de reversiune (dreptul
succesoral al statului). Pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra activului ce face obiectul raportului de
evaluare, expertului evaluator i-au fost puse la dispozitie de catre proprietar copie dupa: HCL 63/28.02.2019 si
releveu micropoliclinica Craiovita Noua, Craiova, Aleea Arh. Duiliu Marcu, nr. 16A, parter. Expertul evaluator nu a
avut la dispozitie alte documente care sa ateste dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare supusa
evaluarii. Evaluatorul declara ca nu i-au fost puse la dispozitie documente in original pentru proprietatea
evaluata.

Avand in vedere cele mentionate mai sus, evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate privind descrierea
situatiei juridice sau a veridicitatii actelor de proprietate. Se presupune ca actele de proprietate sunt valabile.
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1.9. Ipoteze si ipoteze speciale

Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile in care situatiile la care se face referire in cele
ce urmeaza nu genereaza restrictii in afara celor exprimate in prezentul raport de evaluare si al caror impact este
expres mentionat ca a fost luat in considerare. Daca cel putin una din ipotezele mentionate nu este valabila,
valoarea ar putea fi invalidata.

evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de catre Directia Patrimoniu, Serviciul Patrimoniu al
Consiliului Local al Municipiului Craiova, acestea au fost presupuse a fi autentice; evaluatorul nu-si asuma nici
o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a titlurilor de proprietate. Titlul de proprietate se
presupune valabil si tranzactionabil daca nu se specifica altfel;

locatia indicata si limitele proprietatii indicate de proprietar se considera a fi corecte. Evaluatorul nu este
topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesara pentru a masura si garanta ca locatia si limitele
proprietatii, asa cum au fost ele indicate de proprietar si descrise in raportul de evaluare corespund
documentele de proprietate, respectiv documentatia cadastrala;

informatiile solicitate si luate in considerare de catre evaluator sunt considerate a fi autentice, fara ca acestea
sa ofere o garantie asupra preciziei lor;

evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii, ce au fost evidentiate in raportul de evaluare, de la surse
considerate credibile;

se presupune ca proprietatea este detinuta cu responsabilitate si ca se aplica un management competent al
acesteia;

se presupune ca proprietatea este in concordanta cu toate reglementarile locale si republicane privind mediul
inconjurator, reglementarile si restricttiile urbanistice, cu exceptia neconcordantelor ce ar fi expuse in
prezentul raport;

se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare sau alte documente necesare functionarii sunt
sau pot fi obtinute pentru oricare dintre utilizarile luate in considerare in prezentul raport;

se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, structurii constructiei, evaluatorul
neasumandu-si nici o responsabilitate pentru asemenea situatii;

se presupune ca utilizarea proprietatii corespunde granitelor si nu exista nici o servitute in afara celor
descriese in raport;

din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu clientul, nu exista niciun indiciu privind
existenta unor contaminari naturale sau chimice la data evaluarii care afecteaza valoarea proprietatilor
analizate sau proprietatilor vecine. Nu am avut cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte
care sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase. Valoarea este estimata in ipoteza ca nu
exista asa ceva. Daca se va stabili ulterior ca exista contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce
la diminuarea valorii raportate (pentru proprietatile in cauza).

nu se detin informatii cu privire la existenta unor materiale periculoase in cadrul proprietatii evaluate;
evaluatorul nu are calitatea, calificarea si nici obligatia de a depista astfel de substante;

estimarea valorilor din acest raport a avut in vedere proprietatea in intregime si orice divizare in elemente sau
drepturi partiale va anula aceasta evaluare;

previziunile sau estimarile continute in raport s-au facut in conditiile actuale ale pietii;

se considera ca proprietatea evaluata se conformeaza tuturor cerintelor de acces pentru persoane cu
dizabilitati. Nu au fost efectuatii investigarii in acest sens si evaluatorul nu are calificarea necesara pentru a
face acest demers;

evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati care sa efecteze
prorpeitatea evaluata;

evaluarea s-a efectuat in conditiile unei vanzari cu plata integrala, cash;

evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in
instanta in legatura cu proprietatile evaluate, decat daca au fost facute initial aranjamente in aceasta privinta;

prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus in nici un document si nu poate fi publicat sub nici o forma,
fara aprobarea scrisa a evaluatorului;

acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este valabil numai
pentru scopul mentionat in cadrul capitolului si evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate daca acesta
este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, sau pentru oricare alt scop;

previziunile, proiectiile si estimarile continute aici se bazeaza pe conditiile curente de pe piata, pe factorii
cererii si ai ofertei anticipate pe termen scurt si pe o economie stabila in timp. Aceste previziuni sunt, prin
urmare, supuse schimbarii conditiilor viitoare.
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Ipoteze speciale

+ dentificarea juridica a proprietatii evaluate s-a realizat pe baza documentelor puse la dispozitie de proprietarul
imobilului;

¢ evaluatorul nu are cunostinta despre existenta vreunei restrictii privind construirea pe acest teren, de retele
de utilitati existe pe teren sau alte restrictii. Evaluarea s-a facut in ipoteza in care terenul este liber pentru
construire;

s documentele prezentate sunt considerate veridice fara ca evaluatorul sa poata certifica exactitatea lor,
anexarea lor la raportul de evaluare avand doar scop informativ;

s evaluatorul nu isi asuma raspunderea pentru eventualele modificari ale dreptului de proprietate sau ale
elementelor inscrise in documente sau in extrasul de carte funciara de la data emiterii acestora sau de la data
inspectiei si pana la data evaluarii;

¢ evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate, in nici o circumstanta pentru o eventualele informatii eronate,
false sau incomplete puse la dispozitie de catre proprietar/utilizatorul desemnat;

s raportul de evaluare este valabil in conditii economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii sale.
Daca aceste conditii se vor maodifica, concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

1.10. Declararea conformitatii cu SEV

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare Standardele de evaluare ANEVAR —
SEV 2018, astfel:

s« SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii

SEV 102 — Implemantare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri de valori

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare

SEV 300 — Evaluari pentru raportarea financiara (IVS 300)

Ghid Metodologic de Evaluare GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

1.11. Materiale si surse de informatii utilizate
Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-au utilizat:
e 0.G. 24/2011 — Privind unele masuri in domeniul evaluarii bunurilor;
¢ documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare evaluate, care au fost puse la
dispozitia evaluatorului de catre proprietar, respectiv solicitantul raportului de evaluare;
¢ Standarde Internationale de Evaluare si Standarde ANEVAR 2018, respectiv:
o SEV 100 - Cadrul general
SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii
SEV 102 — Implemantare
SEV 103 — Raportare
SEV 104 — Tipuri de valori
SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
SEV 232 — Evaluarea proprietatilor imobiliare generatoare de afaceri
SEV 233 — Investitia imobiliara in curs de construire
SEV 310 — Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea imprumutului (IVS 310)
. Ghldurlle metodologice de evaluare, compuse din:
o GME 500 — Determinarea valorii impozabile a unei cladiri
o GME 530 — Determinarea valorii pe termen lung a unui bun imobil
o GME 620 — Evaluarea bunurilor imobile

o O 0 0 0O 0

1.11.1. Informatii primite de la proprietar/client

Informatii certe:

= elemente si date de identificare ale proprietatii evaluare — adresa, delimitare fizica pe teren;

= datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietatii evaluate — acte de intrare in posesie, planuri
si relevee avizate de OCPI, alte documente (suprafetele pentru teren au fost preluate din respectivele
documente);

= scopul evaluarii.

Responsabilitatea pentru aceste informatii revin integral proprietarului/clientului.
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Informatii pe care se bazeaza concluzia asupra valorii:

= elemente de venituri si cheltuieli aferente imobilului evaluat;

= gradul de utilizare si modul de exploatare al proprietatii imobiliare.

Aceste informatii au fost asumate de Evaluator in urma compararii cu cele rezultate din cercetarea pietei. Pentru
diferentele majore constatate au fost aplicate ajustari.

1.11.2. Informatii colectate de evaluator

= datele descriptive referitoare la proprietatile evaluate;

= informatii despre vecinatati, despre zona si localitate;

= date privind piata imobiliara locala, incduzand elemente deja existente in baza de date a evaluatorului,
actualizate cu informatii de la participanti pe piata specifica si din mass-media de specialitate;

= date despre cuantum-uri/marje de venituri/cheltuieli din baze de date, publicatii si internet;

= date despre preturi, chirii, neocupare si rate de capitalizare publicate de principalii analisti de piata
recunoscuti, alte analize si opinii publicate.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a a vut la dispozitie,

existand posibilitatea exitentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul sa nu aiba cunostinta.

Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere, dar nu se

asuma nicio resposabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.

1.12. Clauzele de nepublicare si responsabilitatea catre terti

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

Raportul de evaluare nu poate fi publicat integral sau partial si nici inclus intr-un document destinat publicitatii
fara acordul scris si prealabil al expertului, cu specificarea formei si contextului in care acesta va apare.
Publicarea oricarei referinte sau valori incluse in acest raport de evaluare sau a numelui si afilierii profesionale a
expertului evaluator, nu este permisa fara aprobarea scrisa a acestuia.

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Procedura de evaluare si etapele misiunii de evaluare
Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definita mai sus.

Etapele misiunii de evaluare parcurse in vederea indeplinirii misiunii de evaluare si pentru estimarea acestei

valori au fost urmatoarele:

¢ documentarea pe baza unei liste de informatii solicitate clientului/proprietarului;

s inspectia patrimoniului, bunuri imobile si mobile si efectuarea de fotografii;

s stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au stat la baza elaborarii raportului;

s selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

¢ analiza tuturor informatiilor culese si interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;

s obtinerea de informatii asupra valorilor de tranzactionare sau oferta a proprietatilor imobiliare similare si a
nivelului chiriilor;

s obtinerea de informatii asupra veniturilor generate de proprietati imobiliare similare;

s aplicarea metodei de evaluare considerata oportuna pentru estimarea valorii si fundamentarea opiniei finale a
evaluatorului;

s analiza valorilor obtinute prin rationament profesional si prin prisma criteriilor de adecvare a metodelor,
preciziei, cantitatii si calitatii informatiilor utilizate;

s estimarea valorii de piata in urma aplicarii abordarii considerata adecvata.

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru adoptate de catre

ANEVAR.

2.2. Identificarea proprietatii si descrierea juridica

Proprietatea imobiliara ce face obiectul prezentului raport de evaluare a fost inspectata la data de 30.05.2019,
fiind un spatiu cu destinatia de cabinet medical individual, in suprafata totala de 21,20 mp, apartinand unui
imobil cu un regim de inaltime P+1E, amplasat in intravilanul orasului Craiova, pe str. Aleea Arh. Duiliu Marcu, nr.
16 A (Micropoliclinica Craiovita Noua), jud. Dolj.

Mentionam ca suprafata de 21,20 mp este formata din 8,04 mp reprezentand cota parte din suprafata de 16,08
mp a cabinetului medical folosit in sistem de tura/contratura si 13,16 mp reprezentand cota indiviza din spatiile
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comune (hol, sali de asteptare, grupuri sanitare, etc.). Zona in care este amplasata proprietatea este una

mediana.

Utilizatorul lucrarii a prezentat, drept documente ce sunt anexate in copie la prezentul raport, urmatoarele:

e HCL 63/28.02.2019 prin care Consiliul Local al Municipiului Craiova aproba incheierea contractului de
inchiriere intre Consiliul Local al Municipiului Craiova si S.C. Miha Holding S.R.L., prin medic titular in
medicina de familie Dr. Mihala Liliana;

¢ Releveu Cabinete medici de familie — Craiovita Noua - parter;

Prin mentionarea documentelor de mai sus, Evaluatorul nu certifica autenticitatea din punct de vedere legal a

acestuia si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru in prezenta lucrare.

2.3. Descrierea zonei de amplasare
Imobilul evaluat, in suprafata de 21,20 mp, este amplasat in zona Ansamblului Craiovita Noua, pe str. Aleea Arh.
Duiliu Marcu, nr. 16A, jud. Dolj, zona cu caracter mixt, rezidential - comercial. Cartierul Craiovita Noua este cel
mai populat cartier al Craiovei, numarand aproximativ 100.000 de locuitori, fiind situat in partea de nord-vest a
municipiului si la nord-est de lacul Craiovita. Zona este una mixta: rezidential-comerciala.
Artere importante de circulatie in apropiere:
e Auto — B-dul Oltenia;
« (Calitatea retelelor de transport: asfalt.
Caracterul edilitar al zonei:
¢ Imobile rezidentiale si comerciale.
e Inzonase afla:
o Retea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de transport suficiente;
o Unitati comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine aprovizionate cu marfuri de calitate, cu
supermarket-uri;
o Unitati de invatamant (mediu) si superior;
o Unitati medicale;
o Institutii de cult;
o Cusedii de banci;
Terenul dispune de toate utilitatile edilitare zonei:
¢ Retea urbana de energie electrica
e Retea urbanade apa
e Retea urbana de gaze
e Retea urbana de canalizare
« Retea urbana de telefonie, cablu si internet

Concluzie:
Zona de referinta mediana. Amplasare buna. Dotari si retele edilitare bune. Poluare redusa.
Ambient civilizat.

2.3.1. Descrierea amplasamentului
Imobilul evaluat este amplasat in zona mediana a mun. Craiova, pe strada str. Aleea Arh. Duiliu Marcu, cu acces

direct din strada Aleea Arh. Duiliu Marcu. Zona are caracter mixt, respectiv rezidential si comercial. Utilitatile
amplasamntului: curent electric, apa-canal si gaze.

EVALUARE SPATIU COMERCIAL(CABINET MEDICAL), STR. ALEEA ARH. DUILIU MARCU, NR. 16 A

MUNICIPIUL CRAIOVA Pagina 9



T e [

Micropoliclinica Craiovita Noua
Craiova, Aleea Arh. Duiliu Marcu,

2.3.2. Descrierea constructiei

Imobilul in care se afla subiectul evaluat are regimul de inaltime P+1E, fiind in suprafata totala construita la sol
de 372,64 mp, iar desfasurata de 742,83 mp. Suprafata utila la parter este de 311,59 mp (conform releveu
parter), iar suprafata totala utila de 623,18 mp, evaluatorul estimand aceeasi suprafata utiala si la etajul 1,
intrucat nu i-au fost puse la dispozitie relevee cadastrale pentru etajul 1.
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