
 

MUNICIPIUL CRAIOVA 
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA 
 

 

  HOTĂRÂREA NR.94 
privind însuşirea raportului de evaluare având ca obiect stabilirea cuantumului 

chiriei pentru spaţiul cu destinaţia de cabinet medical, situat în municipiul Craiova, 
str.Calea Bucureşti, bl.N1b, ap.1 

 
 
 
 

Consiliul Local al Municipiului Craiova, întrunit în şedinţa ordinară din data de 
25.08.2016; 
           Având în vedere raportul nr.135498/2016 întocmit de Direcţia Patrimoniu prin care 
se propune însuşirea raportului de evaluare având ca obiect stabilirea cuantumului chiriei 
pentru spaţiul cu destinaţia de cabinet medical, situat în str.Calea Bucureşti, bl.N1b, ap.1; 
           În temeiul art.36, alin.2, lit. c, coroborat cu alin.5, lit. b, art.45, alin.3, art.61, 
alin.2, art.123, alin.1 şi art.115, alin.1, lit.b din Legea nr.215/2001, republicată, privind 
administraţia publică locală; 
 
 

HOTĂRĂŞTE: 

 
 
 
Art.1. Se aprobă însuşirea raportului de evaluare având ca obiect stabilirea cuantumului 

chiriei pentru spaţiul cu destinaţia de cabinet medical, proprietatea privată a 
municipiului Craiova, aflat în administrarea Consiliului Local al Municipiului 
Craiova, situat în str.Calea Bucureşti, bl.N1b, ap.1, prevăzut în anexa care face 
parte integrantă din prezenta hotărâre. 

Art.2. Primarul Municipiului Craiova, prin aparatul de specialitate: Serviciul 
Administraţie Publică Locală şi Direcţia Patrimoniu vor aduce la îndeplinire 
prevederile prezentei hotărâri. 

 
 
 

PREŞEDINTE DE ŞEDINŢĂ,   CONTRASEMNEAZĂ, 
                 PT. SECRETAR, 

 Bianca Maria Carmen PREDESCU      Ovidiu MISCHIANU 
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STABIUREA CUANTUMUTUI CHIRIEI AFERENTE SPATIULUI CU DESTINATIE DE
CABINET MEDICAL, SITUAT IN MUNICIPIUL CRAIOVA, STR. CALEA BUCURESTI, BL.
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Data evaluarii: S Ianuarie 201,6
Data raportului: 31, Martie 2016

^r/l
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Rova Paitners SRL

Str. Gutuilor. Nt. 21

Dolj, Malu Mate, Romania
Tel: 07231.871,22

E-mail: mar:inv alentina(lDrrah.oo. cotn

Stimate Domn/ Doamna,

RE: STABILIREA CUANTUMULUI CHIRIEI AFERENTA SPATIULUI SITUAT IN

MUNICIPIUL CRAIOVA, STR. CALEA BUCURESTI, BL. Nlb, AP.l, CU DESTINATIE DE

CABINET MEDICAL, PROPRIETATE PRIVATA A MUNICIPIULUI CRAIOVA, AFI-AT IN

ADMINIST RAREA CONSILIULUI LO CAL

La cererea dumneavoastra exprimata prin Adresa m.205005/28.12.201,5, in concordanta cu contractul de

prestari servicii nr. L1,21,96/29.07.2015 si in conformitate cu HCL m. 1,94/31,.1,2.201,5, arn intocmit acest

nport strict in scopul inchirierii spatiului situat in Craiova str. Calea Bucuresti, bl. N1b, ap.l, cu destinatia

cabinet medical, proprietate pnvata a Municipiului Craiova, aflat in administrarea Consiliului Local.

Dreptul de proprietate evaluat este descris in sectiunea A, acesta flind cel desprins din documenta,tia pusa la

dispozigie de catre proprietar (fan a se face investigatiifvenftcan suplimentare). El este considerat integral gi

nerestr{ctiv si se refera exclusiv la proprietatea ce face obiectul inchirierii.

Conform solicitarii s-a estimat cuantumul chiriei, intelegand prrn aceasta, chiri.a la "valoare de piata" (tip de

valoare definita in standardele de evaluare ANEVAR, cu mentiunile specifice facute pe parcurs).

In acceptiunea standardelor de evaluare ANEVAR valoarea de ptata rcprezinta ,,suma estimata pentru care un

activ sau o datorie ^t pvtea h schimb at(a) Ia data evalu ari, tntre un cumpa rator hotatat si un vanzator hotarat,

intr-o tnnzacie nepartinito^re, dupa un marketing adewat si in care pafiiJ,e au actionat {tecare in cunostinta

de cauza, prudent si fara consffangere".

Totusi, fata de definiEia ,,valorii de prata" existi elemente specifice conditionale care provin din restrangerea

cererii Ia uttlizarea pentru cabinete medicale pentru medici de familie, medici stomatologi, tehnicieni dentari,

deci la o unhz'1ye lJmjtata. impusa de proprietar (de legea pe care acesta o urme za). Aceste aspecte sunt

detaliate la capitolul ,,Cea mai buna utfhzate".

Cuantumul chiriei s-a estimat luand in considerare rpoteza ca imobilul este libet de orice fel de sarcini.

Nu s-au efectuat investigatii suplimentare, considerandu-se dteptul integral al proprietarului.

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicatea metodei de evaluare, televanta acesteia, informatiile de

piata c re au stat la baza aplicarilot precum si scopul evaluarii si catacteristicile proprietatii supuse evaluarii,

in opinia noastra, cuanturnul minim al chiriei, Ia data evaluadi este:
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Lei 15 lei/mp/lwna (Cinsprezece Lei)
Ecbioalent a

€ 3,33 (Trei Ewro si Treizecisitrei Ewrocenti)

Curs valutatla data de 08.01.20!6:1 Euro= 4r5275,Lei

Mengiuni suplimentare:

,/ Raportul a fost elaborat pebaza standardelor internagionale de evaluare - IVSC, a recomanddrilor

gi metodologiei de lucnr recomandate de citre ANEVAR (Asociagia Nagionali aBvaluatorilor din

Rominia)

,/ Yaloatea a fost expdmati ginind seama exclusiv de ipotezele, condigiile limitative gi aprecierile

exprimate in prezentul raport

,/ Valorile atagate sunt exclusiv pentru uttlizarea prezentd-limitativi lprin care este satisfhcut

interesul public prin realizarea activitdEilor medicale in interesul comuniti,tri), considentd a Ft

.. pdstratd pe mai departe;

,/ Valorile atribuite componentelor imobiliare sunt atagate exclusiv dreptului de proprietate evaluat

gi def,rnit la capitolul corespunzdtor;

,/ Yaloarca este o predicie.

,/ Ya\oarca este subiectivl.

'/ Eva\uarca este o opinie asupra unei valori.

Semnat in numele Rova Partners,

Valentina Marin,
Membru titular ANEVAR
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CERTIFICARE

Pdn prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, cettificam ca ahrmatiile prezentate si

sustinute in acest nport sunt adevatate si corecte. De asemenea, cefis{tcam ca anahzele, opiniile si

concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considetate si conditiile limitative specifice si sunt

analizele, opiniile si c.oncluziile personale, frind nepartinitoare din punct de vedete profesional.

In plus, certificam ca nu avem niciun interes ptezent sau de perspectiva in propdetatea imobiliara cate face

obiectul prezentului r^port de evaluare si niciun interes sau influentalegata de partile implicate. Suma ce

ne revine dtept plata pentru reahzarea prezentului raport nu are nicio legatura cu declararea rfi ra;port a

unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favortzeze clientul si nu este influentata de

apanaa unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile si concluziile exprimate ^v fost reabzate in

conformitate cu cerintele din standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre

ANEVAR (Asociatia N ation ala a Evaluator:ilor din Romania).

In elaborarea prezentului ffiport nu s-a primit asistenta semnificativa din p^rte nici unei alte persoane in

afan evaluatorului care semrteaza raportul. Prezentul ra;port a fost efectuat in concordanta cu Standardele

de Evaluare ANEVAR 2014 si poate fr expefiizat (a cerere) si verificat in conformitate cu Standardul de

Evaluare SEV 400 - Verificarea evaluartl,ot La data elaborarii acestui taport, evaluatotul care se semneaza

este membru ANEVAR, a indeplinit cerintele progtamului de pregatire profesionala continua aI

ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport. Evaluatorul a incheiat asigurate de

raspundere profesionala la AON Romania.
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SUMAR EXECUTIY
CERTIFICARE

A INTRODUCERE IN PROCESUL DE EYALUARE
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Informatii furnizate
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A. INTRODUCERE SI EVALUARL,

1. INSTRUCTIUNI

Avand in vedere Contractul de servicii nr.11,21,96/29.07.201,5 privind prestarea de servicii de evaluare

bunuri mobile si imobile, in conformitate cu cedntele caietului de sarcini si cu obligatiile asumate prin

contract, precum si Adresa nr.205005 /28.1,2.2015, am rcahzat toate demersurile necesare pentru a va

fumiza opinia noastra cu privire la nivelul minim al chiriei pentru spatiul situat in Ctaiova, str. Calez

Bucuresti, bl. N1b, .ap.1, proprietate pivata a municipiului Craiova, aflate in administrarea Consiliului

Local, in-care se desfasoara actTvttate medicala si activitate medicala conexa.

Data efectiva a evaluarn este 08 ranlrarLe 201,6, data efectuarii inspectiei exterioare ^ imobilului in care se

afla cabtnetul medical.

Prezentul rzrpoft de evaluare se adreseaza Primariei Municipiului Craiova) crt sediul in Craiova, str. A.I.

Cuza m.7, tn caitate de client si destinatar.

Evaluatod nu-si asuma raspunderca decat fata de client si fata de destjnatarul lucrarii.

2. PREZENTAREA EVALUAT O RULUI

Evaluatorul este ROVA PARTNERS SRL, membru corporativ ANEVAR, cu sediul in jud. Dolj, Malu Mare,

str. Gutuilor, nt.2'1., ̂trtorlzatie nr.0398 emisa de ANEVAR. Evaluarea a fost efectuata de ec. VALENTINA

MARIN, membru titular ANEVAR legitimatie nt.1.3935, parafa valabrla 2016, tel: 0723L871,22, cu

competente in domeniul evaluarii de intreprindere, evaluarea proprietatilot imobiliate si evaluarea bunurilot

mobile.

3. OBIECTUL EVALUARII

Conform Adresa nr.205005 /28.1,2.2015 emisa de Serviciul Patrimoniu din cadtul Primariei Craiova, obiectul

lucririi il constituie spatiul cu destinatie de cabinet medical, situat in Craiova, str. Calea Bucuresti, bl. Nlb,

ap.l, proprietate privata a municipiului Craiova, aflate in adminlstrare consiliului local.

4. SCOPUL EVALUARII. UTTLTZAREA RAPORTULUI

Acesta raport de evaluare a fost intocmit sttict in scopul utt\zari incheierii contractului de inchiriere intre

Consiliul Local al Municipiului Craiova si dr. Danciulescu Alina Mihaela, avand ca obiect exploatarea spatiului

descris anteriot.
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5. DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUATE

Potdvit prevederilor art.4 din Legea w. 213/1,998, privind Propnet^te Publici si regimul juridic al

acesteia, cu modificdrile si completirile ulterioare, unitatea administrattv-tentonald. are un drept de

proprietate pnvatd asupra bunurilor care nu fac parte din domeniul public. Aceleasi prevederi legale Ie

gisim reiterate si in art. 1.21. aln. 2 drnLegea m. 21,5/2001 a Administratiei Publice Locale, republicatd", cu

mo dificirile si completirile ulterioare.

Dreptul de proprietate evaluat este desprins din documentagia pusa la dispozigie de catre proprietar (fdrd z

se face investigaEii fverrficdri suplimentarc). El este considerat integral gi nerestrictiv.

6.BAZELE EVALUARII

Tipul de valoate

In prezentul raport s-a urmarit o estimarc avaloni de piata a obiectivului.

Conform standardului SEV 100 - "Cadrul General", definitia valorii de prata este urmatoarea:

,,Valoarea de piata reprerynta sama estimata pentnt care un actiu .taa 0 datorie ar putea f schinbat(a) la data eualuarii,

intre un cumparator hotarat si un uanqator hotarat, intr-o traruqactie nepartinitoare, dupa an marketing adecuat si in care

paftik au actionatfiecare in cunostinta de cauqa,prwdent sifara constrangere".

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost rcalizate in conformitate cu cerintele din standardele,

recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala ^

Evaluatorilor din Romania) in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2015.

7. DATA ESTIMARII VALORII

Data estimarii valorii este 08 ianuane 2016, data efectuarii inspectiei pe teren si la care se consided,valabtl.e

ipotezele luate in consider^re gi valorile estimate de citre evaluator (data evaluirii).

Standardele de Evaluare ANIEVAR 2015 | > SEV 1.03 - Rapottatea evaluant

201,5
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La baza efectudrii evaludrii au stat informagiile privind nivelul chiriilor corespunzdtoare sem II 2015 -

ranlJarae 201,6.

8. MONEDA RAPORTULUI

Opinia finald, a evaludniva fi.prczentatd, in RON gi EURO.

Cursul de schimb utitzat pentru conversia in valutl este 4.5275 LEI pentru un EURO, curs BNR valabil

Ia data evaluirii.

Expdmarea opiniei finale in valuti o considerdm adecvatd, doar atdta vreme cit principalele premTze care

au stat labaza evaluirii nu suferd modificiri semnificauve.

9. MODALITATI DE PLATA

Ya\oarca exprimati ca opinie in prezenh-rl raport rcpteztntd suma care urmeazd, a {t pldtttd, cash gi integtal

in ipoteza vnei tanzacEst, frrd, alua in calcul condi,tii de plati deosebite (rate,leasing etc.).

10. INFORMATII UTILIZARE SI SURSELE ACESTORA

Prezentul npott de evaluare a fost rcafizat pe baza informagiilor gi documentelor furniz.ate de citre

solicitant, corectitudinea giprecizia datelor fumtzate frind tesponsabt\tatea acestuia.

Informagiils s'liz.a1s au fost:

{ Situagia juridici a imobilului considetatd, conform mengiunilor anterioare, schilele gi suprafelele

^p^rt^menturlui, lis ta cabinetelor medicale si suprafetele aces tota;

,/ InformaEii privind piagaimobiliari specificd , cea extinsd, proprietigilor de servicii asimilate;

,/ Alte informaF necesare existente in bibliografia de specialitate;

Sutsele de informalii au fost:

{ Solicitantul, care pentru informagiile legate de proprietatea imobiliarl. evaluati (situagie juridici,

economici, suprafege, centtalizatot, $.a) este responsabil exclusiv pentru veridicitatea

informagiilor fumrzate. 
,

,/ Presa de specialitate gi evaluatorr care igi desfdgoard, acttvttatea pe puate- locali.

'/ Baza de date a evafuatorului.

,/ InformaEii privind chiriile solicitate preluate de pe site-uri de specialttatq'

Prin utilizarcfvalonficarea prezentului raport Consiliul Local igi insugegte cele rnenEionate pe parcurs de

evaluator ca f,rind declarate de reprezentangii desemnagi pentru punerea la dispozir;a a detaliilor necesare

intocmirii lucrlrii.
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11. CONSIDERENTE GENERALE

O evaluare este o predictie a pretului, nu o garzLntle. Pdn necesitate este cerut evaluatorului sa faca judecati

subiective. Acestea, chiat daca sunt logice si adecvate, pot fi diferite de cele facute de catre cumparator sau

un alt evaluator

Scopul evaluarii nu modifica modul de abordare a evaluant.

Yaloatea proprietatii se poate schimba substantial, chiar si in pedoade scurte de timp, si prin unnare

opinia noastra asupra valorii ar putea diferi semnif,tcativ daca data evaluani s-ar schimba. in conformitate

cu uzan1ele din Rominia, valorde estimate de cdtre noi sunt valabile la data prezentatl, in raport gi incd un

interval de timp limitat dupi aceastd datd", in care condigiile specifice nu suferd modificiri semniftcative

care pot af.ecta opiniile estimate.

Ca utrnate, opinia evaluatorului trebuie anafizati exclusiv in contextul economic general cind are loc

operaiunea de evaluare, stadiul de dezvoltarc al piegei specifice gi scopul prezentului r^port.

".Dacd acestea se modifici semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decit in limita informaflilor

valabile gi cunoscute de acesta Ia data evaluirii.

Astfel, rapotul de evaluare este valabil atit ttmp cit pe pra:\^ imobiliari nu vor fl schimbid esen,tiale, dupd

aceastd, dati fiind necesarl o reevaluare.

In cazul in care evoluEiile pielei specifice preztntd un salt important, sau peprata specifici imobiliard apar

modificiri semnificative ale elementelor cu ponderi relevante se impune, de asemenea, o reevaluare.

Totodati valoarea exprimatl este valabili numai in ipotezele gi condigiile restrictive exprimate, orice

element ce conduce la neincadrarea in acestea din utmi, impunind acf,ialzarea lucririi.
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B. PREZENTAREADATELOR

1. INSPECTIA PROPRTETATII

Inspecia imobilului a fost rcalizatd" exterior, de citre €valuator,in data de 08.01.2016.

A fost identificat imobilul, tipul acestuia, starea tehnica, s-au identiftcat cdrle de acces si vecindtiflle si s-au

rcalizat fotografri.

Nu s-au inspectat interiorul cladirii, evaluatorul nefrind mandatat in acest sens.

Nu s-au efectuat investi.gaEii privind dreptul de proprietate, litigii, gamd.. gi nici misuritori suplimentare.

Nu s-au efedtuat expertize structurale ale clidirilor.

Nu s-au inspectat pfugle ascunse ale proprietdflor.

Nu s-au rcalizat investigagii privind eventualele contaminlri / infestiri ale terenului subiect sau

amplasamentelot.

2. PF{FjZENTAREA GENERALA A IMOBILELOR

2.1 Situatia iutidica

Spatiul evaluat este propnetate municipiului Craiova si, conform informatiilor pdmite de Ia reprezentantii

proprietarului, Ia data evaluard imobilul este considerate liber de sarcini. Nu s-au efectuat investigatii

s uplimentare, clientul/ proprietarul frind si des tina tarul np ortului.

Suprafetele aferente proprietatti au fost luate in calcul pebaza datelor ar,'ute la dispozitie (puse la dispozitie

de proprietar), fara a se realiza masuratori suplimentare.

Din punct de vedere al suprafegelor gi dispunerii in cadrul clidirii se considerd. cd. se pistreazd, desttna\ta

actrtall, a spagiilor inclusiv stnrctura acestora, ln cadrul utthzdii existente la acest moment (cabinet medical,

sall de a$teptare, circulagii gi cii de acces). Proprietatea evaluata nu a fost masurata, suptafetele mentionate

^Lr fost preluate din documentatia pusa la dispozitie de catte client fan a se efectua masuratori

suplimentare. Am presupus ca masuratorile au fost rcahzate in concordanta cu normele locale privind

executarea de masutatoi.

1 0
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DE,S CRIERE,A CONSTRU CTIE,I

2.2 D escrierea construcliiei gi amplas amentului

Cabinete medicale, str. Calea Bucuresti, m.1.27, bloc N1b, ^p^rt^ment 1

FINISAJtr II\TtrRIOARE CIRCTJATII SI SAIf considerate medii, cf. conditiilor de auiqare pt. actiuitatea
ASTEPTARtr,
II\STAIATII ( e lectrice, dotdri inc,ilryre apd)

COI\CEI\TRARE URBA]\A

A]\UL PIF anii 80 - 90

structurd de reTpstenld pe pereli portan{i din beton, pe

fundatii de beton armat, acoperi; lerasd
exterioara: PVC ca geam termopan

tencaieli clasice - stare buna

medicala

racordatd la toate utilitdtile

Cartier Lapus situat in partea de est a municipiului

Craioua.

Zona este ana mixtd: rezidential-comercia/d.
L J

Concentrare mare -<znd in dequo/tare, din punct de uedere
al utilizdrii: cabinel medical- atractiuitate nedie.

coNcLuzil r-EcATtr Dtr STARtrA CO^JJTRUCIIEI
Starea genera/d a construcliei este bund

DESCRIERE COMPARTIMENTARE
Fiecare ̂p^rt^ment cuprinde cate 2 cabtnete medicale si spatiile comune aferente. Suprafata utila

apartament 1: 61 mp; apartament2 65,3 mp
DESCRIERE AMPI.ASAMENT, VECINAirA:rI $I ZONA
LO CAIf ZARtr, Dtr,S CRIERE Z ONA

11
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2.3Utilizarea actuala

In prezent, cabinetele au o impartire, conform utilitatii necesare fiind delimitate ,,cabinete", "spaEii de

tratament" sau sali asimilate, ,,sali de asteptare", respectiv spatii de circulatie si acces.

Toate acestea sunt utilizate de concesionari/cht&asi direct (sau indirect) prin prisma utilititii generale,

avizate pentru functia medicala. O redistribuire a spatiilor comune, prin crearea unui nou cabinet medical

poate schimba structura spatiilor, opttmizztea acestora conducand la scaderea spatiilor comune ce sunt

dis tribuite cabinetelor.

La acest moment cabinetele medicale ce compun spatiul sunt concesionate conform H.G. m. BB4/2004.

3. PIATA IMOBILIARA SPECIFICA

Piata imobiliara se poate define ca frind interactiunea dintre persoanele (fizice sau juridice) care schimba

drepturi de proprietate contra altor bunuri - cel mai adesea, bani. Aceasta pra;t^ se defineste pe baza

tipului de proprietate, potentialul de a. produce venituti, Localzzre, caracteristicile investitorilor si

chiriasilor tipici. Piata imobiliara este influentata de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzatortl,or si

cumparatorilor si are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente (este foarte sensibila la situatia pietei

de munca si stabilitatea veniturilor, deciziile de cumparare sunt influentate de tipul de finantare, durata

rambursarii si nta dobanzi - este o piata care nu se autoregleaza, fiind afectata de multe reglementari

guvernamentale si locale). Informatiile despre ftanzactti similare nu sunt imediat disponibile, exista decalaj

intre cerere si oferta, cererea poate fi volatile datottta unor schimbari rapide in marimea si structura

populatiei.

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o serie de

factort, incepand cu tipul proprietatii.

Din punct de vederc aI pietei specifice a imobilelor subiect, aceasta este catacteflz^ta prin urmatoarele

tra s a turi de f,rnitorii:

- IJiliz.ate si avizate pentru desfasurarea de acttvttats. medicale, dupa curr\ urrrreazat pentru medici de

familie, medici stomatologi, tehnicieni dentari.

- IJttlizarc limitata (aspect tatat pe larg la capitolul cea mai bund utthzzre).

O mentiune in plus se refera la uttlizatea intnala si cea existena: destinatia ptoiectata a imobilelor

(corespondenta lor cu cea actuala), precum si la posibilitatile de conversie/extindere, de aliniere in fapt la

cerintele legislative in domeniu medical.

Avand ir vedere cele prezentate anterior, precum si tipul proprietatii evaluate, respectiv utiltzatea impusa,

anaLza de piata v^ urmarr aspecte legate de piata specifica a spatiilor de servicii asimilate. Chiar daca spatiul

a fost dispus la parterul unei zone cu vad comercial ridicat, anahza de ptata @azata pe utilizarea impusa) s-
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^ ^x^tpe spatii similare ca si potential din punct de vedere al solvabilitatii cererii (asimilate serviciilor si nu

activitatilor comerciale). In anaiza acestei piete am investigat aspecte legate de tendinte ale anului 201,5,

cererea specifica si oferta competitiva pentru tipul de propdetate mai sus delimitat.

Anddza comparativa efectuat^ a poffLrt de la criteriu'unitar ,,pre1 /mp/Iuna" arre utila.

Cererea:

Cererea reflecta nevoile, cerintele materral, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor. Anzltza

cererii este concentrate asupra identificarii potentialilor utiTizaton ^t proprietatii tespective, adica;

cumparatorii, chiriasii.sau clientii pe care iva atage.In cazul fiecarui tip specific de proprietate imobiliara,

analiza ceredi este orientate asupra ptodusului sau serviciului final pe care aceasta tl' ofen.

Nivelul cererii a sc zutin ultirnii ani, scaderea fiind cauzata de conditiile economice, diminuare interesului

inves titional si s caderea nivelului creditarii.

Pe de alta parte, se manifesta si scaderea gradelor de ocupare (inclusiv pentru segmentul de spatii ce at

putea a'vea o destinatie asimilabila). Se constata, deci o limitare pe ambele planuri si cel cantitativ si cel

calitativ al cerer-ii, pe fondul scaderii interesului investitional general si in cel imobiliar in special. Se

constata ca cererea se muta spre spatii mai ieftine si mai mici, care sa aiba costuri mai mici, sa asigure o

economie pentru firmele ullhzatoare.

Pe acest fond se renego ciaza in scadere nivelul chiriilor mai vechi existente, sau a :uflorz- dintre clauzele

contractuale carc cresteau costurfe auxiliare sau cele at^sate. Scad astfel si gtadele de ocupare, existand

fenomenul de restrangere chiar si la firmele cu activitate la nivel mediu (din precautie economisindu-se

sumele curente de cheltuiala)

Pe piata se intalnesc relativ putine tnnzactti, predominante fiind inchiderile.

Limitarca utiliz.ani spatiilor (cednta de mentinere a uriliz.ani actuale) conduce la hmttzre nurr'zrului de

p otentiali interesati"

Se conclu zioneaza piata sp ecif,tca, p entru:

- Spatii cu destinatie impusa, 
,

- Fataposibilitati de schimbarc a destinatiei spre CMBU normala pentru imobilele subiect

- Se adre se^za exclusiv unor acttvitatt medicale limitate la cabinete medicale pentru medici de familie,

medici stomatologi, tehnicieni dentari

Cele de mai sus denoti o limitare a utilitd,tii generale a proprietnF pi z utt\zatorilor potengiali.

Oferta competitiva

Oferta se refera la productia si disponibilitatea produsului imobiliar. Pentru analfza ofettei, evaluatorul

trebuie sa alcatuiasca un inventar al proprietatjlor care rntr^ in competitive cu proprietatea 7fl c Dz^.
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Proprietatile competitive cuprind pe cele deja existente, unitatile aflate in constructie care vor intra pe

pr^t^, precum si cele aflate in stadiu de proiect. Evaluatorul trebuie - de asemenea, sa aibe in vedere

unitatile c re vor fi demolate, adaugate sau inlaturate prin teconversie.

O anals,za asupra ofertei competitive din municipiul Craiova a condus la concluzia ca pe pra;ta exista o

oferta semnificativa (in fapt excedent^r^in acest moment), acestea fiind intalnite atatla parterul blocurilor

de locuinte, car si in case sau alte constructii care ̂ v suferit modificari penffLl a fi' pretabile pentru diferite

actlvltatl.

http://olx.rg/oferta/inchiriere.spatii-birouri-ID4VHnu.html#cb483 c829I

Inchiriere spatii birouri
Craiova, judet DOlj Adaugat La 08:03, i6 decembrie2}T5,Numar anunt: 73095116

Inchiriem spatii de birouri amenajate, cu suprafata de 20-60 mp.

Spatiile dispun de toate utilitatile.

Adresa: bd. Decebal nr. 85 (vis-a-vis de SUCPI)

Pret: 5 euro/mp + TVA, negociabil.

Yanzare/Inchiriere

Pret

Suprafata

Inchiriere

5 €

40 m2

Contact data

o Persoana de contact: Departamentul Marketing

o relefo n:07 44 536 0630785 27 6 433
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o Locul de intalnire: Craiova, judet Dolj
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http://olx.t-olq&rldsp.a1ul:lD3ezwlhffi yJaZ3JJcl

Spatiu
CfaiOVa, jUdet DOlj Adaugat La12:06,8 ianuarie 2016, Numar anunt: 48218759

Inchiriez imediat spatiu autorizat si amenaj atpt. functionare cabinet medical sau tehnica dentara. Sala asteptare,

doua grupuri sanitare. Amplasare Calea Bucuresti-P.Isirescu.Pt. detalii, informatii suplimentare sunati la telefon

Nu stau pe net.

Yanzarc/Inchirrere

Pret

Suprafata

Inchiriere

145 € (Negociabil)

28 m2

Contact data

o Persoana de contact: Munteanu Ion

. o relefon:0745 685 317

o Locul de intalnire' Craiova, judet Dolj

Pretabil firma, 3 camere,parter,60 mp, Mall Lapus,200 euro

Pret 200 €

Contact data

o Persoana de contact: Agentia imobiliara Eurocolos

r relefon:077 331 1901

o Locul de intalnire, Craiova, judet Dolj
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h1plqlx{o/ofertalinchiriez-apartament-calea-bucuresti-zona-intens-circulata-cabinet-ID4UwCO.html#6a979be7ca

inchiri ez apartament Calea Bucuresti zona intens circulata - cabinet
CfaiOVa, jUdet DOlj Adaugat La23:11, 3 ianuarie 2016, Numar anunt: 72573282

Inchiriez apartament doua camere renovat de 1 sapt , parter, pretabil cabinet medical,notarial,avocat' situat in

CaleaBucuresti bl R1 vis a vis de spital. Zona intens circulata.

Compartimentare

Pret

Suprafata

An constructie

Semidecomandat

3 1 0 €

50 m2

inainte de I97l

Contact data

o Persoana de contact: Georgeta

o relefon:(072) 349-9200

o Locul de intalnire: Craiova, judet Dolj
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http://olx.roloferta/spatiU-30m2-activilate-medigala-in-policlinica-centrala-ID4SXnm.html#f77a3371c7

Spatiu 30m2 activitate medicala in policlinica centrala
CfaiOVa, jUdet DOlj Adaugat La 08:35, 5 ianuarie 2016, Numar anunt: 72203300

Inchiriez spatiu 30m2 faianta,terrnopane,incalzire centrala,linoleum antibacterian fost cabinet stomatologic pentru

activitate din sfera medicala.Se asigura acces la toalete,sala asteptare si daca e nevoie sterilizare.

Y anzarellnchiriere

Pret

Suprafata

Y anzarellnchiriere

Pret

Suprafata

Inchiriere

200 €

30 m2

Inchiriere

600 €

90 m2

Contact data

o Persoana de contact: florin

o relefo",0763 671 149

. Locul de intalnire: Craiova, judet Dolj

http://olx.ro/oferta/apartament-4:par-ngre-pentru-birouri-sau-cabinete-ID2Rl0X.html#8b5f05eedZ

Apartament 4 camere, pentru birouri sau cabinete
Craiova, judet Dolj Adaugat La 10:06,25 decembrie 2015, Numar anunt: 42187959

De inchiriat, cu acte, doar la firme pentru birouri, cabinete notariale (sau medicale), apartament cu 4 camere (90

mp) |a parter,din care o sufragerie, 3 dormitoare, hol spatios, antreu, baie, wc de sevici si bucatarie. E,ste dotat cu

centrala termica proprie, ferestre cu geam termopan, balcon inchis de 4.5 m lungime. Negociabil doar pe termen

lung, minim 12luni, cu plata in avans sau chirie afisata lunara f garantie. Apartamentul se afla foarte aproape de

Calea Bucuresti, situat intre Facultateade Mecanica si Spitalul de Neuropsihiatrie, in spatele blocurilor paralele cu

strada, de vazut in timpul saptamanii dupa ora 16.30.

Contact data

o Persoana de contact: danigl

o relefo":0764 795 090

o Locul de intalnire: Craiovao judet Dolj
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http://olx.roloferta/spatiu-pretabil-birouri-ID5585k.html#c4528e7993

Spatiu pretabil birouri
CraiOva, judet DOlj Adaugat La 08:37, 22 decembrie 2015, Numar anunt: 75104402

Spatiu situat central, pe strada Vasile Alecsandri colt cu bld. Carol I, in apropiere de Piata Centrala. Spatiul este

situat la demisol, are suprafata utila de I32 mp si este pretabil, birouri, cabinete medicale, avocatura, etc.

Yanzarellnchiriere Inchiriere

Pret 600 €

Suprafata 132 m2

Contact data

o Persoana de contact: Musat Mirela- CDC Imobiliare Grup

o Telefon:0753 313 950

o Locul de intalnire: Craiova, judet Dolj
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http ://www. craiovaimobiliare'ro

s
N

Tip tranzactie

birou de
inchir iat

birou de
inchiriat

birou de
inchir iat

birou de
inchir iat

Localitate

Craiova

Craiova

Cralova

Craiova

Craiova

Craiova

Craiova

Craiova

Craiova

Craiova

Craiova

Craiova

Craiova

Cart ier

Calea
Bucurest i

Calea
Bucuresti

Calea
Bucuresti

Ultracentral

Lapus

Calea
Bucuresti

Calea
Bucurest i

Calea
Bucuresti

Centru

Zona

INSTITUT

Piata  Mare

Calea Bucuresti

Calea Bucurest i

Calea Bucuresti

Calea Bucuresti

Calea Bucuresti

Calea Bucuresti

Sarari

Mac

Calea Bucurest i
Kaufland

T ip  c lad i re Suorafata(mo)

apar tament  7O

apartament t42

26

160

apartament 170

apar tament  75

Pret Ofertant

9OO EUR Agentie 
'"- i

600 EUR Agentie

SuTo Asentie

lfoo Asentie

900 EUR Agent ie

irTt Asentie

600 EUR Agent ie  
o i

\

\

,.r* birou de
s inch i r ia t

birou de
inchir iat

b i rou de
inchir iat

birou de
inchir iat

b i rou de
inchir iat

birou de
inchir iat

b i rou de
inch i r ia t

birou de
inchir iat

b i rou de
inch i r ia t

apartament

apartament

casa

apartament

350 EUR Agent ie

lr-f 
t Asentie

600 EUR Agentie

IrTt Asentie

4 5 '

1 1 5

100

220

50

40

:

500 EUR Agent ie

150 EUR Agent ie  
oS
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birou de
inchir iat

birou de
inchir iat

birou de
inchiriat

birou de
inchir iat

r.q* birou de
m inshirist

birou de
inchir iat

birou de
inchiriat

Calea Bucuresti -

Dezrobirii

Calea Bucuresti

Calea Bucuresti

Calea Bucuresti

Calea Bucuresti

Calea Bucuresti

Calea Bucuresti

apaftament 60

apaftament 45

vila 254

apartament 30

80

apartament 50

apartament 30

180 EUR Agentie ""'i
Craiova Centru

Craiova

Craiova

Craiova

Craiova Ultracentral

Craiova Centru

Craiova

350 EUR Agentie

luofo Asentie

170 EUR Agentie

500 EUR Agentie

f ;

a-.'J

600 EUR Agentie u"i

250 EUR Agentie

Echilibrul pietei

pe o peri oadascurta timp, oferta de proprietati imobllarc este relativ f,rxa si preturile sunt corespunzatoare

cererii. In cazulin care cetereaeste neobisnuit de mare, preturile si chiriile vor incepe sa creasca inainte sa

inceapa ediftcarca unor noi constructii. Ftnalizarca construilii unei cladiri poate r^rnane uneorl

considerabil de mult, in urma tendintei cererii. Astfel, pe o perioada scurta de timp, piata se concrettzeaz^

prin dezechilibru. Teoretic - ofefia si cererea de proprietati imob1liarc se indreapta catre un echilibru pe o

perioada lunga de timp; przrcttc- acest punct de echilibn) ram^fle greu de atins.

pe piata proprietatilor imobiliare de la nivelul municipiului Craiova se remzLrca o usoara tendinta de

crestere a preturilor de inchiriere pe fondul vanzatn foarte reduse de spatii administrativ comerciale'

preturile la carc s-au inregistrat inchirieri ale unor proprietati similare varraz^ in functie de caracteristicile

proprietatti, zonare, acces, dotari, dimensiuni, finisa;e etc.

Ana1zand situatia actuala, se poate formula concluzia ca in cazvl proprietatii evaluate, in zon de

amplasare a acesteia si dat lrind caracteristicile/tipul acesteia, tendinta pentru perioada imediat urmatoare

este de stagnare a Preturilot de inchiriere' .

Referitor la potenti alli utilizatori se mentione aza ca acestia sunt din tandul medicilor de familie si medicilor

stomatologi.

f"t
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4, METODOLOGIE, EVALUARE SI COMENTARII

4.1 CEA MAI BUNA UTILIZARE - este un concept fundamental pe piata imobiliara fiind contruata

de fortele competitive depe piata, forte care fundarnenteaza sivaloarea de piata. Pentru a estima valoarea

de piata, anahza CMBU identifica ce rrraL profitabila uttfizarc competitiva in care poate fi pusa

pfopfletatea.

Cea mat buna uttlizarc se defi.neste ca:

..(Jti/i<area- re<onabila, probabila si legala a unui teren liber sau construit care este fdc Posibila. fundamentata adecuat.

fezabila frnantiar si are ca rezu/tat cea mai mAre uA/nare".

Caractenstiule esentiale ale amplasamentwlui raman neschimbate chiar daca ?e teren se afla taw nu un imobil (de$inatia

imobiluluipoatef schimbatqt Pnn urrtare. ualoarea terenului este elementul condacator iar ualoareaPro?rfutatii imobiliare

este infanctie d.e aenitul adus de ace:t teren.

CMBU este analtzatauzual in situatiile:

- o cea mai buna utsiizare a terenului considerat liber.

- cea mai buna utrJizare a tetenului constnrit.

Ipotezele analizei CMBU sunt fundamentale pentru toate studiile referitoate Ia utlhzarile proprietatilor

imobiliare. In identificarea CMBU, sunt totusi necesare consideratii speciale tn cazunTe utlhzartl,or: singular,

interimare, neconforme legal, ce nu sunt cele mai bune, multiple, cu destinatie speciala, speculative si ca

teren liber in exces. In cazul de fata ipotezele de lucru sunt de manrera de a analtza unul dintre aceste

aspecte, conform ipotezei de lucru, respectiv: exista elemente specifice conditionale care ptovin din

restrangerca alternativei de utili".are doar la aceea pentru cabinete medicale pentru medici de familie,

medici stomatologi, tehnicieni dentari, deci la o utthzarcfimitata, impusa de proprretaL

Astfel, in cazul de fata proprietatile au destinatie speciala fiind adecvate numai pentru o singura utthzare

sau pentru un numar foarte limitat de utiliziti, existand dif,rcultati in specificarea CMBU, care de fapt este

continuareauttlizani actuale, daca aceasta se dovedeste a fi viabil (intelegand prin acesta tn czzul de fzta

impusa).

In acest context, daca utsTiz^rea cutenta ar. fi puternic depreciata ftzic sau funcgional si alte utlTizan

alternative nu ar ft fezzbtle ftnanciar, atunci CMBU ar ft demolatea si casarea constructiei. Aceste

proprietatt se ana\zeaz^ pebaza a doud utllizari: o continuarea utlltzarii speciale existente si conversia la o

utiTizarc alternattva.

Aceste elemente teoretice, in cazul de fata se transpun practic in CMBU a proprietatii construite care va ft

analizat prin prisma continuarii acttvitatri existente dar si - conversii (modifrcari functionale pentru
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respectafea sau incadrare a la certntele normelor din domeniu) pentru o aceeasi utthzare impusa, mal sus

mentionate. (pentru identifrcarea si analfza proprietatilor comparabile si chiriilor atasabile acestora).

4.2 Considetatii ptivind modul de estimare,a redeventei

Rapotul de evaluare urmareste exprimarea valorilor de ptati- ale chiriilor, care sa stea la baza calcularii

,,chiliei euro/mp f\vna" dupa procedurile interne ale proprietarului.

De mentionat ca s-au considerat ori.ce cheltuieli de administrare suportate de catre Consiliul local se

considera incluse in aceste cotatii. Imbunatatirile si renovarile efectuate de catre utthzatort nu au fost luate

in considerare.

4.3. Metodologia de estimare a chiriilor potentiale

Metoda comparatiei directe utthzeaza procesul rn care estimatea valodi de piata se face pnn analizare

pietei pentru a gasi proprietati similare si compannd apoi aceste proprietati cu cea de evaluat. Premisa

majon a acestei metode este ca valozrea de piata a unei proprietati este in relatie directa cu preturile unor

proprietati competitive si comparabile.

Pentru estimarea valorii de ptagd, evaluatorul trebuie si colecteze, sd" compare gi sd ajusteze datele obginute

pentru a putea ajunge la concluzi rclevante privind nivelul chiriei de piald adecvatd, pentru proprietatea

evaluatd..

Chiriile aferente unor proprietdgi comparabile pot reprezenta o bazd pentru estimatea chiriei de piald

pentru o proprietate, in cazul in care au fost preluate de la proprietigile similare comparabile cu subiectul

evaluat.

Evaluatorul aiusteaza chiriile comparabile in functie de anumite elernente care pot influenta nivelul

acestora. Astfel, criterii de companleuzualvttlizate (ptel/mp arie utild inchiriabild) au fost supuse analtzei

prin prism a alternaivelor existente pe piagd. inff-un interval considerat corespunzdtot la utllizatea impusd.

Elementele de compata,tie pentru analfza chiriei sunt:

'/ drepturile in proprietatea evaluati,

'/ condigiile de inchiriere,

,/ conjunctura piegei (pentru a determina o potenyald ajustare in funcEie de condi,tiile de pia,l),

,/ Iocafizarc (stabilitatea amplasamentului sau tendinlele in atitudinile piegei fagd de amplasamentul

proprietiEii),

./ caracteris ttci fiztce ( dimensiunea, stare a tehnrca, func,tionalitatez generald, gi dotarea proprietifi),

,/ condifi economice (ale inchirierii, pentru a stabili cine suporti cheltuielile de exploatare gi pentru

a efectrta corecgiile necesare), stipulate in contract,

'/ destinagia proprieti$, uttlizarc

'/ componentenonimobiliare.
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Cantttatea de date necesare depinde de complexttatea procesului de evaluare, de disponibilitatea datelor

comparabile gi de misura in care modelul rczultat din ajustatea chiriilot anahzate este asemdnitor cu

modelul chiriilor pentru subiectul analizat.

Dat fiind faptul ci astfel de spa,tii nu sunt ttanzacponate curent gi ttansparerrt, r^r cazul de faEd necesitd

atagarea unei chirii pentru o utilizare impusa, analiza s-a axat pe spagii similare ca gi potengial din punct de

vedere al solvabilitdgii cererii (asimilate serviciilot gi nu activitigilot comerciale)

Din punct de vederc al comparabilit;gii cu imobile similare pe piaga specifrci se constati existenla unor

inchirieri/ concesio ndrr,,la pragd" .

Mengiuni speciale:

o tn stabilirea valorii ata$ate componentelor imobiliate se considera c proprietatul asigura nivelul

minim de conditii necesare avizani functionadi spatiilor respective.

o Negocierea. In situatia in care sunt disponibile sau se uttVzezza nunai informatii privind ofertele

de vanzare, acestea trebuiesc corectate cu marjele de negociere speci{tc ftecarei situatii in parte.

Evaluatorul obtine aceste informatii, apeland de obicei la participantii neutrii Ln tranzactie, cum ar

fi: avocati si agenti imobiliari

Ajustarile operate se tefera in principalla urcnatoarele elemente:

o -Locabzarea. Corectiile pe motir,'ul localtzani se fac atunci cand caracteristicile de amplasare ale

proprietatilor comparabile difera fata de cele ale proprietatii evaluate. Diferentele prea m^rr impun

eliminarea din randul proprietatilor comparable. Corectiile se exprima de regula procentual si

reflecta crestefea sau descresterea in valoate a unei proprietatt, datorate amplasarii intr-o anumita

zona. Spatiul rn cauz^ poate f,r situat: favotabrJ., similar sau defavorabil, aplicandu-se cotectiile

corespunzatoate de la cazla caz.

o -Canctensticile fizice. Diferenta intre caracteristicile ftzice ale proprietatilor compatabile si

proprietatea evaluate, necesita analtza comparative si cotectie. S-au avut in vedere dimensiunile

spatiului (suprafata), tipul constnrctiv al imobilului, vechimea acestuia, gradul de f,rnisare.

-IJtilizarca. Evaluatorul trebuie sa evidentteze orrce diferenta intre u'lizatea existent sau cea mai buna

utiizarc a unei proprietati imobiliare companbtle si utilizarea proprietatii evaluate.

5. REZULTATELE OBTINUTE. OI'INIA EVALUATORULUI

Intr-un raport de evaluare, estimarca finaIa a valoni poate fi exprimata fte

interval de valori sau in ambele moduri. Traditional, o estimare expdmata ca

estimare punctuala si reprezinta cea mai buna estimare a evaluatorului.

Alegerea celei mar adecvate abotddn sau metode de evaluare depinde

urmitoarelor:

'/ tipul valorii adoptat, determinat de scopul evaludii;

ca o singura cifra, fie ca un

o singura valoate se numeste

de luarea in considerare a
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disponibilitatea datelor de intrate gi a informa,tiilot pentru evaluare;

abordirile sau metodele uttfizate de participantr p. piaEa relevanti.

Pentru a obfne o indicagie asupra valorii se poate uttliza una, doui sau toate cele ttei abordiri, mai ales

dacd nu existi date de intrare suficiente pentru evaluare, astfel incit prin aplicarea unei singure abordiri si

se obEini o valoate credibili.

Opinia evaluatorului: avand in vedere informatiile detinute si relevanta Io4 am considerat ca Metoda

comparatiilor de piata reflecta cel mai bine conditiile si asteptatile pietei speciftce, este cea mai precisa si

tre b ui e folo s ita p entru. e s tltrr^r ea fnala a v aloni.

Drept urmare, avand in vedere cdteriile fundamentale ofedte de standardele profesionale de evaluare in

vigoare, propunem, valoatea obtinuta pdn metoda compatatsllor de ptata, ca fiind ce mar adecvata si

relevanta cale pentru evaluarea acestui tip de ptoprietate, oferind totodata ce mai mare pr.ecizte sustinuta

de setul de informatii disponibil si cal.ifrcat pentru utllizare.

In acest context, opinia evaluatorului referitoare la cuantumul minim al redeventei pentru spatiile cu

destinatie de cabinete medicale.Ia data evaluarii este:

Lei 15 lei/mp/lwna (Cinsprezece Lei)
Ecbiaalent a

€ 3,33 (Trei Euro si Treizecisitrei Ewrocenti)

Curs valutar la data de 08.01.201,6: 1, Euro= 4.5275 Lei

Argumentele care au stat \abaza elabonni acestei opinii precum si considerentele privind valoarea sunt :

,/ Ya\oarca a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile

exprimate in prezentul tapott

,/ Yaloarca este o predicgie.

,/ Yaloarea este subiectivi.

'/ Evaltarea este o opinie asupra unei valori.

Men giuni suplimentare:

/ Valorile exprimate de noi pot sta labaza conttactului de inchiliere. .

,/ Stabilirea cuantumului chiriei, pornind de la valorile de piagd, (de la minimum acestora) se va efectua

de proprietat conform procedurilot interne.

,/ Atagarca suplimentatd, a unor componente neluate in calcul la dreptul de proprietate (expus pe

parcurs) impune ajustarea corespunzdtoare a valorilot.

,/ De menlionatcd, s-a considerat orice cheltuieli de administrare de cdre Consiliul local se considerX

incluse in aceste cotagii.

/ Valorile at^?ate sunt exclusiv pentru sriljzarca prezentd-limitativl (prin cate este satisfdcut interesul

public prin realizarea activitdEilor medicale in interesul comuniti,tii), consideratd a {t' pd,sttatd pe mai

departe;

/

{
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'/ Valorile atribuite componentelor imobfiare sunt atagate exclusiv dreptului de proprietate evaluat gi

definit Ia capitolul coresp unzdtor;

'/ in stabilirea valorii ^ta!^te componentelor imobiliare s-a linut cont de stare tehnici uzuald. datotatd,

proprietarului i ,

Orice neconcordanld intre ipotezele de evaluare gi situat;a reald, (despre care evaluatorul nu a fost

informat), attage necesitatea de rcfacere a rapotului prezent.

Yaloarca care sti la baza calculirii redevenlei este atagatd" imobilului, deci redevenga se referd la

spatriu;

6. IPOTEZE SI TPOTEZE SPECIALE

I aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele fumrzate de catre client/propdetar

si au fost prezentate fata a se intreprinde vedficari sau investigatii suplimentare. Dreptul de propdetate este

considerat valabil si marketabil. Evaluatorul nu a avut cunostinta de eventuale litigii legate de dreptul de

ptoprietate supus evaluarii;

r se presupune ca proprietatea se confotmeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor tehnice si de

exploataref :utitzarc;

I situatiaactuala a proprietatii si scopul prezentei evaluarr au stat labaza selectarii metodelor de evaluare

u''ljzate si a modalitatilor de aplicare a acestota, pentru ca valorile rczaltate sa conduca la estirnarea ce rn r

probabila a valorii proprietatii;

r evaluatorul considera ca presupunerile efectuate Ia aplicarca metodelor de evaluare au fost rezonabtle tn

lumina faptelor ce sunt disponibilela data evaluarii;

t suprafetele cladirilor au fost preluate din documentele puse la dispozitie de catre client fan a se efectua

numaratori si inven tartett suplimentare;

r evaluatorul a utthzat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, existand

posibilitatea altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostintala data evaluadi.

' tnffare rrL posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de public^re ^ acestuia;

' evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna

marturie in instanta rclattv la imobilul supus evaluarii, tn afara cazului in care s-au incheiat in prealabil astfel

de intelegeri;

I S-a considerat cd, din punct de vedere al suportului imobilia4 cabrnetele degin avrzele de functionare

necesare, imobilele corespunzind normelor gi notmativelor in vigoare la data prezentului raport.

r Nu s-au inspectat pfuEile ascunse ale proprietiEilor. Se presupune ci nu existi. condigii ascunse sau

neaparente ale ptoprietdgii, respectiv ale solului care sd. influenlez e valoarea.

I Nu s-au efectuat expertize structurale a\e clddirilor, acestea frind considerate intr-o stare tehnici

cotespunzdtoare vechimii, modului de intreginete gi activitdgilor desfbguratein acestea.

,/
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r Nu am rcalizat nici un fel de investigaFe pentru stabilirea existentei contaminangilor. Nu am fost

informagi de nici o inspecgie sau raport care saindice prczenta contaminangilor sau a materialelor periculoase.

Evaluatorul nu-pi asumi nici o responsabilitate pentru asemenea condiEii sau pentru obEinerea studiilor

necesare pentru a le descoperi. Presupunem cd nu existi nici un fel de contaminanti,iarvaloatea nu a fost

afectatd, de nici un cost aferent decontaminirii.

r Elementele specifice de inteqprctarcf deviere de la definiEia valorii de piaEd au fost definite pe parcurs,

aldtaori de cele de restrictre a uttltzdrii.
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curs bnr 08.01.2016

ABORDAREA PE BAZ,ADE COMPARATII (CHIRII)

APARTAMENT CRAIOVA, STR. CALEA BUCURESTI NR.127 B' bl' Nlb

1 euro = 4,5275

ELEMENT DE COMPARATIE COMPARABILE

I 2 3

Preg de oferta (EURO) 100 145 200

Suprafata utila (mP) 25,59 20 28 60

P r et tranzacae f oferta (euro/ mP) 5,00 5 ,18 J , J J

Drepturi de proprietate transmise Deplin Deplin Deplin Deplin

Corecgie (o/o)
00h 0o/o 0o/o

Corecgie (euro)
0 0 0

Valoare corectata (EURO) 5r00 5,18 3r33

Conditii dc finanYare Lapiagd, Lapia;A LapiaEdt La piaEd

CorecEie (o/o)
0o/o 0o/o 00h

Corecgie (euro) 0 0 0

Valoare cot ectata (EURO) 5,00 5r18 3,33

Conditii de inchiriere Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Corecgie (%)
0o/o 0o/o 0o/o

Corecgie (euro) 0,00 0,00 0,00

Valoare corectata (EURO) 5,00 5,18 3r33

Conditii ale pietei pfezeflt pfezeflt pfezent

Corec;ie (%o)
0o/o 00h 0o/o

CorecEie (euro) 0,00 0,00 0,00

Valoare corectata (EURO) 5,00 5,18 3r33

Localizare

Calea
Bucuresti -

Lapus
zona SUCPI

Calea Bucuresti

Petre Ispirescu

Calea Bucuresti
' 

Mall

Corecgie (o/o)
00h -4%o | 0'

Corecgie (euro)
0,00 -0,19 I o,oo

Valoare corectata (EURO) 5,00 5r00 3r33

Caracteristici fizice

Suprafata (np) 25,59 20 28 60

CorecEie (%)
0o/o 0o/o 0o/o

Corecgie (euro)
0,00 o,oo I o,oo

Valoare corectata (EURO) 5,00 5,00 3,33

Vechine iruobil(ani) 1986-1990 1980 -  1990 inainte de 1'977 1980 -  1990

CorecEie (70) 00h 0o/o 0o/o

Coreclie (euro) 0,00 o,oo I o,oo

Valoare corectata (EURO) 5,00 5r00 3r33

EtE P/P+4 P/P+4 P/P+4 | p/p++

Corecfe (7o)
0o/o 0o/o 0o/o

Corecgie (euro)
0 0 0,00
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Valoare corectata (EURO) 5 5r00 3r33

FinisE'e medii supefloafe supefloafe medii

Coreclie (70) -10,h -100h 0o/o

Corecgie (euro) -0,50 -0,50 0,00

Valoare corectata (EURO) 4r5 4r50 3r33

Utilirari complete complete complete complete

Corectie (%o) 0"h

Corecgie (euro)

Valoare corectata (EURO) 415 4150 3r33

Utikqare cab medical birou cab medicai birou

CorecEie (%o) 0r 00 00h

Corecgie (euro) 0,00 0,00 0,00

Valoare corectata (EURO) 415 4150 3,33

Ahele nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul

Corec;ie (o/o) 0% 00h 0%

Coretqie (euro) 0 0 0

Valoare corectata (EURO) 415 4150 3r33

C omp onente nonirnobili are nu nu nu nu

Corecgie (o/o) 0o/o 00h 0"

Corecgie (euro) 0 0 0

Valoare corectata (EURO) 415 4,50 3r33

Nr corectii 2 + 4

Corecgie totzld. brutd (E URO) T 4
l 0

Corecgie totaJd. brutn (%o) 10% 13% 00

VALOARE SELECTATA 3,33Q 1.5 lei

* pentru comparabila 3 s-a efectuat cea mai mica corectie totala bruta

VALOARE PROPUSA (EURO/mp / lwna\ 3,33€

VALOARE PROPUSA (LF.I / rnp/ luna) 15 lei
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Anexa nr  2

ACORD DE VOINTA

I ncheiat azi 19.0L.2015 la sed iu I  comu n d in CRAIOVA-CALEA
BUCURESTI  BL NLb ,  aF 1

1. Pa rt i le acord u lu i :
l "  :  CMI DR .DANCIULISCU ALINA- MIHAELA, reprezentat  pr in
DR. DANCIULESCU ALINA-MIHAELA cu nr  de inmatr icu lare la
registrul cabinetelor T06292

2:  CMI DR. CERBAN MIHAELA, reprezentat  pr in  DR,CERBAN
M I HAE LA cu n r de in matricu la re la registru I ca binetelor 577455

3:CMl DR. NEACSU I0ANA reprezentat pr in DR NEACSU TOANA
cu nr de inmatr iculare [a registrul  cabinetelor 57747L

2. Cbiective :
Intre cabinetele mentionate a intervenit  urmatorul  accord
priv i tor la impart i rea spat iului  s i tuate la adresa din CRAIOVA
Calea Bucures t i  BL  N 1  b ,  sc  l ,ap  1  .

- ClVll DR. DANCIULESCU ALINA -IVIIHAELA foloseste in
exclusivi tate -  cabinet consultat i i  in suprafata de L7,26 m

^J



-  CMI DR . CERBAN MIHAELA foloseste in exclusivi tate -
,\

cabinet de consultat i i  ' : :  j ,  , .  : i  i  , ,  ,  r

- CMI DR. NEACSU IOANA foloseste in exclusivitate cabinet de
consul ta t i i  , .  )  . .1  t ; r  i  . ,

De asemenea ,suprafata folosi ta in cornun de cele 3 cabinete

medicale este :

Hol asteptare -8,58 m

Sa la trata ment - 10,33 m

Sala baie -  3 ,96 m

Sala baie de serviciu - 2,03 m

Acest acord s-a
acordulu i  iar  un

Craiova .

facut in 4 exemplare din care 3 raman la part i le

exemplar  la  Cons i l iu l  Loca l  a l  Mun ic ip iu lu i
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l-'ntr.
cll.

A

r,lgA SUPRAFETEI UTILE 1IONICESIONA'I E iN

Iqr-rrricipiul cRAIovA, calea Bucurepti, bloc*l Nlb, apartarnenr-ul I

DT. DAT{CITJLESCU ALINA _ MIHAEI-A

| )ate privind spa[i u] ct'rncesionat

n *"uiroi r*" ini ilpiri i Supratala i
L * .  '

In toloslnla

(m2) Eclusivi

( abinJrnedical Dr. Cerban
Mihaela

8,79

I 0,85

Da

Sal6 tratantente
Grun sanitar
Grup sanitar

'I'otal 60.9

Numele qi Prenurnele Calitatea Suprafala folositfr
rn2

I i D-t. -(gbun Mihu*la Doi*u Titular 1 8,68 (  I  0,8 5 +-23 ,5 :3)

2 i Dr. T'{eacEu loana Titular 16,62 i8,79 +ZlEl)

T U"1t4 Titular ?5.59 {  17.76 +23,5 :3}

T'ONCEDENIT,
t

CONCESIONAR.

Conrun6

11 ,76

Da

B. 
.l 

itularii de cotracte de concesiune cafe f,olosesc spaliul in colnun
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MUNICIPIUH, C}IEAH#VA
CONS ILIU E, H,OCA H_, A H., ft6UF[ HCHPEUL{JH C F{AHffi VA

F{#TARARKA NR.494
prnvanad txackeeflea"effi eCIffitp aa$uHrxx de ?mchir"iere ?nntne CosnsnlfiauB F.,ocaR aH fttKuuaaicfrpiunHnxi
Cnmfimva gi ffin" ffi6xaafru[eseq.u Alinaa HHiFaaeBa, av$nad ea obieet expBoatarea spa{flunBala

sfrfara€ ?Ha Hh'nasx?iafipienE Craaova, str"Ca[ea Bue enregti, hR"Ntr h, ap,n

Consiliul Local ai Municipiului Craiova, ?ntrunit in gedinla ordinar6 din data de
17.r2.2015;

AvAnd in vedere raportul wr.L9542612015 ?ntocmit de Direc]ia Fatrimoniu prin
care se propune . tncheierea contractului de inchiriere intre Consiliul Local al
Municipiului Craiova gi Dr. Ddnciulescu Alina Mihaela, av0nd ca obiect exploatarea
spafiului situat ?n municipiul Craiova, str"Calea Bucuregti, bl.Nlb, ap.1;

In conformitate cu prevederile Hotdrdrii Guvemului nr "88412004 privind
concesionarea unor spafii cu destinafia de cabinete medicale, Legii nr.9512006 privind
reforma in domeniul sdndtdfii, modificatd gi completatf,;

in terneiul art.36 alin.Z lit.c coroborat cu alin.S lit.a, art.45 alin.3, aft.l23 alinl,,
art.6L a\in.Z qi art.l 15, alin.l, lic.b din Legea nr.2l5DA}I, republicatd, privind
admin is tra[ia pub I icd local6;

FHSTAR.A$TE:

Ant. n" Se aprobd incheierea contractului de inchiriere intre Consiliul Local al
Ndunicipiuiui Craiova gi Dr. Ddnciulescu Alina Mihaela, avAnd ca obiect
exploatarea spafiului situat in municipiul Craiova, str.Calea Bucureqti, bl.Nlb,
ap.1, pAnd la finalizareaprocedurii de licitalie publicS, darnu mai mult de I an.

Art.?" Chir:ia pentru spa{iul oare face obiectr-rl contractului de ?nchiriere prevdzut la
afi.I, se va stabili prin raport de evaluare ce va fi supus aprobdrii Consiliului
Local al klunicipiului Craiova.

Atr6"3" Se ?mputemiceEte Primarul Municipiului Craiova, sd semneze contractul de
inchiriere prevdzut la art. 1 drn prezenta hotdr6re.

/,:rf"&. Primarul h4unicipiului Craiova" prin aparatul de specialitate. Serviciul
Administrafie Pu[rlie6 {,ocath, Direcfia Fatrimoniu, Direc}ia Economico*
Fiananciaft qi Dr. Ddnciulescu Alina lViihaela vor aduce la ?ndeplinire
prevecterile prezentei hotdr6ri"

hlRffi$EHlHhl'fl' COTTRA'.q MNEAE^A-
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