MUNICIPIUL CRAIOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CRAIOVA

HOTARAREA NR. 497
privind insusirea raportului de evaluare avand ca obiect estimarea valorii de piata, in
vederea stabilirii pretului de vanzare, pentru spatiile cu destinatia de cabinete
medicale, situate in municipiul Craiova, str.Calea Bucuresti, nr.127B, bl.N1b, parter,
ap.1

Consiliul Local al Municipiului Craiova, intrunit in sedinfa ordinard din data de
21.12.2017,

Avand in vedere raportul nr.176246/2017 intocmit de Directia Patrimoniu prin care
se propune insusirea raportului de evaluare avand ca obiect estimarea valorii de piatd, in
vederea stabilirii pretului de vanzare, pentru spatiile cu destinatia de cabinete medicale,
situate in municipiul Craiova, str.Calea Bucuresti, nr.127B, bl.N1b, parter, ap.1;

In conformitate cu prevederile Ordonantei de Urgentd a Guvernului nr.68/2008
privind vanzarea spatiilor proprietate privatd a statului sau a unitdtilor administrativ-
teritoriale cu destinatia de cabinete medicale, precum si a spatiilor in care se desfisoara
activitati conexe actului medical;

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

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba insusirea raportului de evaluare prevazut in anexa nr.1 care face parte
integranta din prezenta hotarare, avand ca obiect estimarea valorii de piatd, in
vederea stabilirii prefului de vanzare, pentru spatiile cu destinatia de cabinete
medicale, situate in municipiul Craiova, str.Calea Bucuresti, nr.127B, bl.N1b,
parter, ap.1, in cuantum de 2.124,00 lei/mp., echivalent a 464,00 euro/mp.(nu
include TVA), conform anexei nr.2 care face parte integrantd din prezenta hotarare.

Art.2. Primarul Municipiului Craiova, prin aparatul de specialitate: Serviciul

Administragie Publica Localda si Directia Patrimoniu vor aduce la indeplinire
prevederile prezentei hotarari.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
PT.SECRETAR,
Traian Alexandru Corneliu BETIU Ovidiu MISCHIANU
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REZUMATUL LUCRARII.

Prezentul raport estimeazd valoarea de piata pentru urmdatorul bun imobil:

+~CABINETE MEDICALE” DIN CRAIOVA, CALEA BUCURESTI NR. 127B, BL. N1B,
PARTER, AP. 1, JUD. DOLJ, PROPRIETATEA DOMENIULUI PRIVAT AL MUNICIPIULUI
CRAIOVA.

SOLICITANTUL LUCRARII: MUNICIPIULUI CRAIOVA

DESTINATARUL LUCRARII: MUNICIPIULUI CRAIOVA

Data evaludrii: 09.10.2017

Curs valutar de referintd BNR la data evaludirii: 4.5775 LEI/ EURO.

Valoarea de piatd raportatd (abordarea prin venit).

Valoarea de piata estimata pentru bunul imobil evaluat este de: 2.124 lei/mp Au
Nr. Crt. Denumire Suprafata Va.loare Valoarea de piata
evaluata lei/mp

I Cerban Mihaela — Doina 18,68 2.124 lei 39.676 lei 8.668 €

2 Danciulescu Alina - Mihaela 25,59 2.124 lei 54.353 lei 11.874 €

3 S.C. Dermlife SRL 16,62 2.124 lei 35.301,00 lei 7.712 €
Lucrari de ombuhoforlre S.C. Dermlife SRL - ) 697648 lei 1504 €
conform adresei nr. 9175-34915/23,05,2017
Total fara imbunatdtiri: S.C. Dermlife SRL 1.704,24 lei 28.324,52 lei 6.188 €
Total general 60,89 122.353,52 lei 26.730 €

curs euro 4,5775 lei

Grila notariala: Zona B lei/mp Au
Cabinete medicale 60,89 1.700,00 lei 103.513,00 lei
TOTAL 103.513,00 lei

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

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

Data: 09.10.2017
Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniu
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PREMISELE EVALUARII

Prezentarea evaluatorului.

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

cu Legitimatia nr. 10186.

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

Ipoteze si conditii limitative.

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

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

Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini;

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

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

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

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

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

Se presupune ca toate autorizatile, certificatele de funcfionare si alte

documente solicitate de autoritdfile legale si administrative locale sau nationale sau

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu Pagina 4 din 57


mailto:office@acos.ro

Raport de evaluare imobiliara

de catre organizatfii sau institutii private, au fost sau pot fi obfinute sau reinnoite
pentru oricare din utilizarile pe care se bazeazd estimarile valorii din cadrul raportului;

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

Evaluatorul nu are cunostinta de existenta unor materiale periculoase pe sau
in proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietdfii. Evaluatorul nu are
calitatea si nici calificarea sa detecteze aceste substanfe. Valoarea estimata se
bazeazd pe ipoteza cd nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea
proprietdtii. Nu se asuma@ nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru
orice expertizd tehnicd necesard pentru descoperirea lor;

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

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

Orice estimare a valorii din acest raport se aplicG proprietdfii considerate in
infregime si orice divizare in elemente sau drepturi partiale va anula aceasta
evaluare;

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

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

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

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

in functie de conditiile viitoare.
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Obiectul, scopul si ulilizarea evaluarii.

Obiectul evaluarii il constituie imobilul ,Cabinete medicale” din Craiova,
Calea Bucuresti nr. 127B, bl. N1b, parter, ap. 1, jud. Dolj, proprietatea domeniului
privat al Municipiului Craiova.

Scopul evaludrii este evaluarea proprietdtii imobiliare mentionate mai sus si
estimarea valorii adecvate, in vederea vénzarii .

Utilizarea propusa pentru evaluarea solicitatd este, in cazul de fatd, este
vdnzaread.

Utilizatorul evaludrii este clientul, MUNICIPIULUI CRAIOVA.

Baza de evaluare, tipul valorii estimate.

Evaluatorii fac o distinctie clard intre termenii pret, cost si valoare. In general,
imprejurdrile in care are loc o tranzactie reflectd situafia de pe una sau mai multe
piete. Piata imobiliard este creatd de interactiunea dintre persoanele care schimbad
drepturile lor de proprietate imobiliard cu alte bunuri, cum ar fi banii.

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

Deoarece scopul evaludrii este evaluarea imobilului ,,Cabinete medicale” din
Craiova, Calea Bucuregti nr. 127B, bl. N1b, parter, ap. 1, jud. Dolj, proprietatea

domeniului privat al Municipivlui Craiova, in vederea vanzdrii.

Valoarea de piata reprezintd suma estimatd penfru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaludrii, infre un cumparator hotarat si un
vanzator hotarat, infr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in
care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fard constrdngere.

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

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare s-aqu utilizat:

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

o documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra proprietdti
imobiliare evaluate, care au fost puse la dispozitia evaluatorului de catre
proprietar, respectiv solicitantul raportului de evaluare;

o Standarde Internationale de Evaluare si Standarde ANEVAR 2017, care
sunt in vigoare la data efectudrii prezentului raport, respectiv:

» SEV 100 - Cadrul general (IVS - Cadru general)

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

SEV 102 - Implementare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (1VS 103)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatiiimobiliare (IVS 230)

SEV 232 - Evaluarea proprietdtii imobiliare generatoare de afaceri

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

V V V V V V V

SEV 310 - Evaludri ale drepturilor asupra proprietdtii imobiliare pentru

garantarea imprumutului (IVS 310)

o Ghidurile metodologice de evaluare, compuse din:
» GME 500 - Determinarea valorii impozabile a unei cladiri
» GME 520 - Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor
» GME 530 - Determinarea valorii pe termen lung a unui bun imobil
>

GME 620 - Evaluarea bunurilor imobile

» ,Evaluarea proprietdti imobiliare”, Edifie a doua canadiand,
Canada, 2002, traducere din limba engleza;
» Observatii si constatari ale expertului evaluator privind starea
proprietdtii supuse evaludrii;
Informatii de pe internet privind oferte din piatd pentru proprietati similare cu cea

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

Drepturile de proprietate evaluate.

Dreptul de proprietate asupra bunului evaluat apartine domeniului privat al

Municipiului Craiova asa cum reiese din:
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- Hotarérea nr. 135/28.08.2008 HCL Craiova;

Clauzele de nepublicare.

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

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

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

aprobarea scrisad a acestuia.
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PREZENTAREA DATELOR

Identificarea imobilului.

Imobilul se afld in Craiova, Calea Bucuresti nr. 127B, bl. N1b, parter, ap. 1, jud.

Dolj, proprietatea domeniului privat al Municipiului Craiova.
Zona este mediana - Zona Mediand
Se compune din:
» Apartamentul nr. 1 cu suprafata utild de 61 mp;
Total suprafata evaluata: 60,89 mp
Data inspectiei: 09.10.2017

Titularii contractelor - Str.Calea Bucuresti, nr.127,bl. N1b, ap.1

Nr.crt. Denumire Cabinet Medical Individual Suprafata (mp)
1 Cerban Mihaela - Doina 18,68

2 Danciulescu Alina — Mihaela 25,59

3 S.C. Dermlife SRL 16,62
TOTAL 60,89

Descrierea zonei de amplasare.

Zona de amplasare este mediana - Zona Lapus Arges.
Artere importante de circulatie in apropriere:

» Autfo - Calea Bucuresti;

» Calitatea retelelor de transport: asfalt.
Caracterul edilitar al zonei

» Imobile rezidenfiale si comerciale.

> Inzond se afld

o Retea de fransport in comun in apropiere, cu mijloace de

fransport suficiente
o Unitati comerciale in apropiere: magazine suficiente,
aprovizionate cu marfuri de calitate, cu supermarket-uri
o Unitati de invatamant (mediu) si superior
o Unitati medicale
o Institutii de cult
o Cu sedii de banci
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utilitati edilitare
» Refea urband de energie electrica
Retea urband de apa

Retea urbana de gaze

YV V V

Refea urband de canalizare
» Retea urband de telefonie, cablu si internet

Ambient civilizat.

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

Poluare redusd. Ambient civilizat.

Descrierea amplasamentului.

Imobilul se compune din teren in cotd indiviza.

Pe teren exista constructii.

Are forma poligonald, are acces la Calea Bucuresti
Terenul este in cota indiviza:

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

Vecinatdtile sunt proprietati rezidentiale si comerciale
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Descrierea constructiilor.

Apartamentul se afld la parterul unui bloc de locuinte cu regimul de indlfime

de P+4E, suprafata utila evaluata este de 60,89 mp se compune din:
» Apartamentul nr. 1 cu suprafata utild de 60,89 mp;

Are structura de rezistenta din diafragme din beton armat, pereti din ziddarie
de caramida si BCA, fundatie din beton armat, acoperis fip terasd din beton armat.

Spatiul are finisajele medii si anume vopsitorii simple cu var lavabil, pardoseli
din gresie veche, tGmplarie pvc si lemn cu geam simplu si fermopan, instalatie de
apa-canal, instalatie electrica, instalatie de incdlzire.

utilitati: instalatie electrica, apd-canal, incdlzire.

Starea tehnica buna.

PIF 1980.

Actuali chiriasi au efectuat unele lucrari de investiti, acestea sunt evidentiate

in acest raport, in cazul in care au fost fGcute cu acordul si stiinta proprietarului.

Studiul pietei

Definirea pietei si subpietei:

Standardul International de Evaluare GN 1 — «Evaluarea proprietdtii imobiliarey
mentioneazd ca: ,o piatd imobiliara poate fi definitd ca interactiunea dintre
persoane fizice squ entitati care schimbd drepturi de proprietate pe alte active, de
obicei, bani. Pietele imobiliare specifice sunt definite prin fipul de proprietate,
localizare, potentialul de a genera venit, caracteristicile locatarilor tipici, atitudinile si
motivatiile investitorilor tipici sau prin alte afribute recunoscute de persoanele fizice
sau de entfitatile care participd la schimbul de proprietati imobiliare. In schimb,
pietele imobiliare fac obiectul unei diversitafi de influente sociale, economice,
guvernamentale si de mediu. In comparatie cu pietele de bunuri, de valori mobiliare
sau de marfuri, pietele imobiliare inca sunt considerate ineficiente. Aceastd
caracteristicd este cauzatd de mai mulfi factori cum sunt o oferta relativ neelastica si
o localizare fixa a proprietatii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietdti imobiliare
nu se adapteaza rapid, ca raspuns la modificarile cererii de pe piatd.”

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se auforegleazd,
fiind influentatd de multe ori de reglementarile guvernamentale si locale. Informatiile
despre tranzactii similare nu sunt disponibile imediat, existGnd decalqj infre cerere si
ofertd, echilibrul atingéndu-se greu si fiind de scurtd durata. In functie de factori ca:
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amplasareq, design-ul si tipul proprietdtii imobiliare, motivatile si varsta participantilor
s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare, precum:

¢ Piata imobiliard rezidentiald;

¢ Piata imobiliard comerciala;

¢ Piata imobiliard industriald;

¢ Piata imobiliard agricold;

¢ Piata imobiliard speciald.

Avand in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate
considera cd in prezent piata imobiliard, pentru toate tipurile de proprietati este o
piata inactivd, caracterizatd o rdmaénere in urma cererii si preturi in scadere. In
consecintd, avem o piatd a cumpdrdtorilor, pentru cd acestia pot obtine prefuri mai
mici pentru proprietafile disponibile.

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

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

pe care o traversdm, caracterizatd de preturile relativ sczute pe piatad,

e Pe termen lung piata imobiliard are o anumita stabilitate, desi va padstra
un numar scazut de cereri de proprietdfi imobiliare, determinat de
scaderea economiilor populatiei ca urmare a crizei economice, cat si ca
urmare a stagndrii a creditului ipotecar, influentat si de o crestere a
inflatiei cu efect direct asupra dobdnzilor practicate pentru creditul
ipotecar.

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

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

Analiza de piatd aplicatd unei proprietdfi specifice are o importanta
deosebitd in procesul de evaluare si nu frebuie confundatd cu analiza generald de
piatd sau cu alte studii similare.

In cazul evaludrii proprietdti ce face obiectul raportului, andliza de piata
aratd modul in care interacfiunea dinfre cerere si ofertd afecteazd valoarea
proprietati.

Prin investigarea vanzarilor, ofertelor, cotatilor si comportamentului
participantilor de pe piatd, evaluatorul poate stabili atitudinile de piata privind

fendintele curente, precum si schimbdarile anticipate.
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Analiza de piata oferd si baza pentru determinarea celei mai bune utilizari a
proprietdti evaluate. Evaluatorul trebuie sd identifice relatia dintre cerere si oferta
concurentiald de pe piata proprietdti evaluate. Aceasta relatie indica gradul de
echilibru sau dezechilibru care caracterizeaza piata curenta.

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

oferd informatiile esentiale necesare pentru aplicarea celor trei abordari de evaluare.
Aspecte economice

SCURTA PREZENTARE ECONOMICA GENERALA

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

Acesta a fost primul an cu o inflatie anuald negativa (-0.59%), in timp ce
somajul a scdzut in continuare la 6,7% (conform standardelor internafionale) si
salarile nete au depdsit pentru prima datd 400 Euro / luna. Productia industriald a
incetinit la + 2,7% (+ 3,5% prelucratoare), in timp ce exportul a atins un nou record de
54.6 miliarde de euro (+ 4,1%) iar importurile au crescut cu 7,6%. Ratele dobdanzilor au
scazut in continuare si 3 miliarde de euro in investiti strdine directe au fost atrase
(+25%)

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

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

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

"Perspectivele pentru economia Romadniei sunt dependente intr-o masura
foarte ridicatd de UE, destinatia a 70% din exporturi. Chiar dacd amenintarea unei
iesiri a Greciei din zona euro s-a redus, cresterea economicd a Europei este estimata

sa se tempereze in anii urmdatori, astfel ca avansul PIB al Romaniei este prognozat sa
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incetineasca la aproximativ 3% pe an in 2017-2019. Totusi, reformele anticoruptie in
derulare ar putea urca potentialul de crestere peste 3,5%, dacd sunt continuate”, se
aratd in raportul firmei britanice de consultantd economica.

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

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

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

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

Estimdarile privind ratele de crestere economicd au fost revizuite pozitiv cu 0,1
puncte procentuale, atat pentru 2016 si 2017, la 4,2% si 3,7%, cat si pentru anul tfrecut,
la 3,6%, potrivit prognozei economice de iarng, publicatd joi de CE. Anterior, Comisia
estimase in toamna o crestere economica pentru Romaénia de 3,5% pentru anul 2015,
de 4,1% pentru 2016 si 3,6% pentru 2017.

Comisia si-a inrautatit asteptarile privind deficitul bugetar pentru acest an, la
3% (ESA), fata de 2,8% cat anticipa anterior, in fimp ce pentru anul urmdator asteaptd
un deficit de 3,8%, fatd de estimarea precedenta de 3,7%.

Sursa: Oxford Economics.

SCURTA PREZENTARE MUN. CRAIOVA

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

circa 300.000 de locuitori si o suprafatd de 8141 ha.
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In jurul anului 225 e.n., pe harta principalelor drumuri ale Imperiului Roman,
este mentionatd asezarea civild dacica - Pelendava - cu aproximatie in apropiere de
Craiova.

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

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

Boierii Craiovesti, de la care vine si numele orasului, au jucat un rol important.
Din randul lor s-qu ridicat domnitori de seama ai tarii Romanesti si tot ei I-au pus domn
al tarii Romanesti pe Mihai Viteazul, a cdarui statuie impozantd o putem admira in
centrul orasului.

Municipiul Craiova imbind, infr-un mod armonios, noul si vechiul, istoriq,
cultura, industria, economia, agricultura, capdatadnd o personalitate proeminentd in
special in ultimii ani dupad revolutie, cGnd modernizarea si-a pus amprenta in foate
domeniile de activitate.

Craiova este unul din cele mai mari centre industriale ale Romdaniei, chiar si in
conditiile dificile legate de franzitia la economia de piatd. Existd in Craiova un numar
important de mari uzine si fabrici orientate spre o productie foarte variata:
echipament electrotehnic, locomotive electrice, avioane, fractoare si masini
agricole, autoturisme, confectii textile, ingrasaminte chimice.

Pe raza municipiului Craiova functioneaza peste 600 unitati cu amanuntul (din
sectorul alimentar, nealimentar, universal, mixt si de alimentatie publicd) si 10 unitati
de cazare cu peste 1000 locuri, din care 7 hoteluri, 2 campinguri, un han si motel.

Populatia ocupatd a municipivlui este de circa 110.000 persoane, iar
productia industriald anuald a orasului este de aproximativ 700 miliarde lei.

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

Lungimea totald a sfrazilor din municipiul nostfru este de 345 km., din care 230
km sunt modernizate, fiind preocupati permanent de reducerea strazilor
nemodernizate. Municipiul Craiova dispune de peste 500 km retele apd potabild;
peste 400 km retele de canalizare si peste 300 km conducte gaze naturale.
Lungimea refelei de tramvai este de 18,6 km cale dubld, deservita de 49 tramvaie, iar
lungimea traseelor pentru autobuze este de 99,4 km, deservite de un parc de 277
aufobuze.

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

Invatamantul de toate gradele se desfasoard in 174 unitati, in procesul de
invatamant fiind cuprinsi peste 70.000 de elevi, circa 20.000 de studenti si aproximativ

7.200 copii inscrisi in gradinite. In orasul Craiova se afld doud institutii de invatadmant

Expert Evaluator lulian Cosmin Androniu Pagina 15 din 57



Raport de evaluare imobiliara @

superior de stat: Universitatea si Universitatea de Medicind cu 16.418 studenti si tfrei
universitati particulare cu aproximativ 2300 studenti.

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

Viata spirituald a Craiovei se reflectda in activitatea Teatrului Nafional, care a
dus faima artei teatrale romdanesti pe toate meridianele lumii. Alte institufii de cultura
care si desfasoard activitatea in Cetatea Bdniei sunt: Opera Romana, Teatrul pentru
Copii si Tineret "Colibri", Ansambilul Folcloric "Maria Tanase" si Filarmonica "Oltenia".

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

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

Asezare cu bogate traditii istorice si culturale, Craiova, orasul de peste Jiu,
dispune de un real potential economic, aflat in plin proces de restructurare. Dar, sa
nu uitdm, in nici un caz dificultdfile create de punerea in aplicare a reformei
societdfii romanesti actuale, acest pas important care trebuie sG conducd la
integrarea noastra europeand si euro-atlantica.

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

Cai de acces si drumuri:

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

- drumuri modernizate (asfaltate sau betonate) = 225 km

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

- nemodernizate (pdmant sau de balast) = 68 km

Cale de rulare tramvai

- lungime totala 36, 5 km

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

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

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

- Refeaua de cale ferata permite legaturi:

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

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

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

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

In orasul Craiova existd retfea de distributie a apei cu lungime de cca. 391
km., avand diferite diamefre cuprinse infre 50 si 800 mm. Execufia acesteia a inceput
in anul 1908. Materialele din care sunt executate sunt: Ofel, fontd, azbociment,
premo.

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

Sistemul de canalizare masoard aproximativ 360 km, avand diferite diametre.
Principalele materiale utfilizate pentru constructie sunt: beton, befon armat,
azbociment, bazalt, P.V.C. Constructia sistemului de canalizare a inceput in anul
1910. Cartierele cele mai defavorizate sunt: Bariera VAaicii, Brestei, Romanesti,
Catargiu, si Brestei frebuie prevazute statii de pompare.

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

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

Reteaua de distributie gaze naturale acoprd in proportie de 90% zona
municipiului Craiova.

Cele mai defavorizate cartiere sunt: Simnic, Popoveni, Braniste, Mofleni,

Facai, Drumul Apelor, Bordei.
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S.C. Distrigaz-Sud Craiova Suporta din fonduri proprii numai inlocuirile de
conducte de distributie gaze naturale, extinderea retelei de disfribufie in municipiu se
realizeaza din fondurile cetdatenilor.

Sursa: http://www.primariacraiova.ro

PIATA IMOBILIARA MUN. CRAIOVA

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

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

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

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

Noul raport al CBRE Roménia — in cadrul analizei pietei din marile orase ale
farii — furnizeaza date despre piata imobiliard, forfa de munca, potentialii clienti locali
si oportunitati de afaceriin Craiova.

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

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

Rata somajului este in Craiova de 9%, fatd de 6,5% media pe fard, iar

disponibilitatea fortei de muncd din zond poate cresfe atractivitatea economicd a
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orasului comparativ cu alte zone din vestul {drii, care se confruntd cu lipsa resurselor

umane.

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

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

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

Aproape 17.000 de companii industriale Tsi desfasoard activitatile in intreg
judetul, cel maiimpoertant jucator fiind Ford, care produce si asambleazd modelul B-

Max.

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

De asemeneaq, functioneaza si un parc industrial infintat de autoritatile
judetene — Parc Industrial Craiova -, astdzi ocupat in intregime.

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

Industria aeronautica are, de asemeneaq, perspective de dezvoltare in zonad.

Stocul de spatii de birouri de clasele A si Bin Craiova este estimat la 30.000 de
mp, pentru anul 2016 fiind in constructie 7.000 de mp in zonele semi-centrale,
dezvoltate de investitori locali.

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

Chiria pentru spatiile de birouri din Craiova variaza intre 10 si 12 euro/mp
pentru spatfile de clasa A si intfre 6 si 10 euro pentru cele de clasa B, rata de
neocupare fiind de 18%.

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

Imobilul evaluat este de tip comercial.

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

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

actuale ale pietei imobiliare).

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

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

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

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

- coftatii oferte preturi unitare de vanzare terenuri (in zona pretful de vanzare
este cuprins intre 50 - 150 euro/mp in functie de suprafatd si accesul la
utilitati).

- cotatii oferte chirii de piata 3-8 EURO/mp pentru spatii de birouri si comerciale
iar pentru spatii industriale intre 2-3,5 EURO/mp.

Piata imobiliard este mai putin activa.

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

Cea mai buna utilizare .

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

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

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

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

Relafile dinfre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe
pietele imobiliare. Cunoasterea si intelegerea comportamentului piefei sunt esentiale
pentru conceptul de cea mai bund utilizare. Cand scopul evaludrii este estimarea
valorii de piatd, analiza celei mai bune ufilizdri identificd cea mai profitabild utilizare
competitiva in care va fi pusa proprietatea.

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

» cea maibuna utilizare a terenului liber;
» cea mai buna utilizare a terenului construit.
Cea mai buna utilizare a unei proprietdfi imobiliare trebuie sa indeplineasca
urmatoarele criterii:
permisa legal;

posibila fizic;

A\

justificatd adecvat;

A\

fezabilda financiar;

A\

maxim profitabila.

CMBU = birouri (cabinete medicale)
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Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber.

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

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

Analiza planurilor zonale, a vecindtdtilor, conduce la concluzia c& posibilitatea

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

Cea mai buna utilizare a constructiei.

Cea mai bund utilizare a proprietdfi ca fiind construitd este caracteristica
ufilizarii care frebuie sa fie realizatd pe o proprietate prin prisma constructiilor
existente si a celor ideale descrise in concluzia analizei asupra celei mai bune utilizari
a terenului ca fiind liber.

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

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

evaluate.

Valoarea terenului.

Metoda comparadtiilor directe.

In metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliard evaluatd este
comparatd cu proprietdfile similare ce au fost vandute recent sau a cdaror cifre de
ofertd sunt cunoscute. Datele proprietdfilor comparabile sunt prelucrate infr-un
proces de comparare pentru a demonstra pretul probabil la care proprietatea
evaluatd ar fi véndutd, daca este oferitd pe piata.

Am ales proprietdfi imobiliare asemdandtoare a caror cifrd de ofertad este
cunoscuta din anunturile imobiliare si din baza de date a evaluatorului.

Nu face obiectul raportului de evaluare
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Metodele de evaluare.

Metoda compardtiilor de piata.

In metoda comparatilor de piatd, proprietatea imobiliard evaluatd este
comparatd cu proprietdfile similare ce au fost vandute recent sau a caror cifre de
ofertd sunt cunoscute. Datele proprietdfilor comparabile sunt prelucrate intfr-un
proces de comparare penfru a demonstra preful probabil Ila care proprietatea
evaluatd ar fi vandutd, daca este oferita pe piatad.

Aceastad metodd nu se aplica datoritd destinatie si caracteristicilor fizice si
economice ale imobilului evaluat. Nu s-au identificat proprietafi similare
franzactionate recent.

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

recent.

Abordarea prin cost

Aceastd abordare comparativd ia in considerare ca substitut, pentru
cumpadrarea unei anumite proprietdfi, alternativa de a achizitiona un activ
echivalent modern cu aceeasi utilitate. In contextul proprietdtii imobiliare, aceasta ar
implica atét costul achizitiondrii unui teren echivalent cat si costul construiri unei
cladiri noi echivalente. Fard sa fie implicate timpul, riscul si neadecvareaq, preful pe
care un cumparator I-ar plati pentru activul de evaluat nu ar fi mai mare decat costul
unui echivalent modern. Adeseori, activul de evaluat va fi mai putin atractiv decat
costul echivalentului modern din cauza varstei sau deprecierii. O ajustare a costului
de inlocuire cu deprecierea este necesard pentru a reflecta aceasta.

Evaluarea se face prin metoda costului de inlocuire.

Costul de inlocuire se determind prin aplicarea metodei costurilor unitare ce

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

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

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

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

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

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

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

- durata de viata consumata pentru structura de rezistenta;

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

normata a lor;

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

datele executarii acestor lucrari.

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

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

Evaluare prin metoda capitalizarii venitului generat de proprietate (chirie)

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

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

Pentru intelegerea metodei vom explica niste termeni folositi:

Venitul brut potential (VBP) reprezintd venitul fotal generat de proprietatea
imobiliard in conditile de utilizare maximd, inainfe de scaderea cheltuielilor

operationale.
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Venitul brut efectiv (VBE) este venitul anticipat din foate formele de
exploatare a proprietdtii imobiliare, aqjustat cu pierderi aferente gradului de
neocupare.

Venitul net din exploatare (VNE) reprezinta venitul net anticipat, rezultat dupd
deducerea tuturor cheltuielilor de exploatare, inainte de scaderea amortizarii si
serviciului aferent creditului ipotecar.

Valoarea este data de formula:

Pret = \E c =rata de capitalizare

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

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

Cadlificarea evaluatorului.

Ec. lulian-Cosmin Androniu

Licenfiat in economie, absolvent al Academiei de Studii Economice Bucuresti,
Facultatea de Comert, promotfia 1999.

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

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

Certificat de , Auditor in Domeniul Calitati” eliberat de Ministerul Educatie,

Cercetarii si Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitatii de Sanse 2009;

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

Tineretului si Ministerul Muncii, Familiei si Egalitatii de Sanse 2009.
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Declaratia de conformitate (Certificarea valorii).

e dupd cunostintele evaluatorului informatiile prezentate In raport sunt
adevarate si corecte;

e anadlizele si concluzile raportului de evaluare se bazeazd doar pe
informatiile prezentate in raport;

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

e tariful evaluadrii nu este conditionat de valoarea raportata;

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

e evaluatorul detine pregadtirea profesionala si experienta necesara

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

profesionala pentru elaborarea raportului.
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Concluzii.

Reconcilierea valorii finale:
Valoarea de piata determinatd prin abordarea prin venit este:
464 EURO/mp echivalent 2.124 Lei/mp.

Valoarea de piata determinata prin abordarea prin cost este:

426 EURO/mp echivalent 1.950 Lei/mp.

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

Valoarea de piatd estimata a proprietdfii imobilului ,,Cabinete medicale” din
Craiova, Calea Bucuresti nr. 127B, bl. Nlb, parter, ap. 1, jud. Dolj, proprietatea

domenivlui privat al Municipiului Craiova, este de:

Valoarea de piata estimata pentru bunul imobil evaluat este de: 2.124 lei/mp Au
Nr. Crt. Denumire Suprafata Va{oare Valoarea de piata
evaluata lei/mp

1 Cerban Mihaela - Doina 18,68 2.124 lei 39.676 lei 8.668 €

2 Ddanciulescu Alina — Mihaela 25,59 2.124 lei 54.353 lei 11.874 €

3 S.C. Dermlife SRL 16,62 2.124 lei 35.301,00 lei 7.712 €
Lucrari de lmbu-nofor:re S.C. Dermlife SRL - ) -6.976,48 lei 1504 €
conform adresei nr. 9175-34915/23,05,2017
Total fara imbunatditiri: S.C. Dermlife SRL 1.704,24 lei 28.324,52 |ei 6.188 €
Total general 60,89 122.353,52 lei 26.730 €

curs euro 4,5775 lei

Grila notariala: Zona B lei/mp Au
Cabinete medicale 60,89 1.700,00 lei 103.513,00 lei
TOTAL 103.513,00 lei

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

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

SOLICITANT: MUNICIPIULUI CRAIOVA

DESTINATAR: MUNICIPIULUI CRAIOVA

Data: 09.10.2017
Expert Evaluator
Membru Titular A.N.E.V.A.R.

ec. lulian-Cosmin Androniu
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ANEXE

Definitii i termeni ai evaluarii

Definitii ale Standardelor Internationale de Evaluare

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

construire.

Abordarea prin piata - oferd o indicatie asupra valorii prin compararea

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

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

fluxurilor de numerar viitoare intr-o singurd valoare a capitalului.

Chiria de piata - suma estimatd pentru care o proprietate ar putea fi
inchiriatd, la data evaludrii, intre un locator hotarat si un locatar hotarét, cu clauze
de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepadrtinitoare, dupd un marketing adecvat
si in care partile au acfionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fara

constrGngere.

Cumparator special - un anumit cumparator, pentru care un anumit activ are
o valoare speciald, datoritd avantajelor rezultate din proprietatea asupra acestuia si

care nu ar fi disponibile altor cumparatori de pe piata.

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

Drepturi imobiliare - toate drepturile, participatile si beneficiile legate de

proprietatea imobiliara.

Fond comercial - orice beneficiu economic Vviitor provenit dintr-o
infreprindere, dintr-o participatie la o intreprindere sau din utilizarea unui grup de

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

beneficii economice proprietarului sQu.

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

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

(b) vanzarea pe parcursul desfasurarii normale a activitdtii.

Ipoteza speciala - o ipotezd care fie presupune fapte care sunt diferite de
faptele efective, existente la data evaludrii, fie care nu ar fi fGcute infr-o tranzactie

de un participant tipic pe piata, la data evaludrii.

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

potentialul comercial pentru acea afacere.

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

asigurd functionarea unei cladiri, aflate atatin subsol, cat si deasupra solului.

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

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

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

Valoare justa - preful estimat pentru fransferul unui activ sau a unei datorii
intre parti identificate, aflate in cunostintd de cauzd si hotarate, care reflectd

interesele acelor parti.l

Valoare speciala - o suma care reflectad caracteristicile particulare ale unui

activ, care au valoare numai pentru un cumparator special.
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Valoarea de piata - suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(a) la data evaludrii, infre un cumparator hotarat si un vanzator
hotardat, intr-o franzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile

au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fara constréngere.
Valoarea sinergiei - un element suplimentar al valorii, creat prin combinarea a

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

mare decdat suma valorilor separate
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Calculele evaluarii

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

- suprafata teren aferent (mp) 0,00
- suprafata construita (mp) Ac 70,02
- arie desfasurata (mp) Ad cca. 70,02
- arie utila (mp) Au cca. 60,89
- inaltime medie 3
CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE
o Coef.
Swigelee s Total cost corectie Coef: Cost total
Au catalog distanta d corectie
N ) ) (mp) (euro/mp) (euro) istanta de manoperd (euro)
Crt Denumire / Simbol tfransport
D E
A B C=AxB F=CxDxE
1,006 1,036
Infrastructura
1| scpsmazsaE 70,0 83,0 58120 | 1006 | 1036 6.057,3
Total 6.057,3
Suprastructura
1| scppmazsae 70,0 3023 210681 | 1006 | 1,036 22.061,7
Total 22.061,7
Finisaj
1 | rosmaG 700 | 2357 165045 | 1006 | 1,036 17.201,3
Total 17.201,3
Instalatii electrice
1 | emac 700 | 1053 73735 | 1006 | 1036 7.684,8
Total 7.684,8
Instalatii sanitare
1 | samac 700 | 280 19607 | 1006 | 1036 2.043,4
Total 2.043,4
Instalatii de incalzire
1 | InmaG 700 | 175 12254 | 1006 | 1,036 12771
Total 1.2771
TOTAL COST (CIB) CU TVA (EURO) 56.325,7
TOTAL COST (CIB) CU TVA (EURO/MP) 804,4
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (EURO) 47.332,5
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (EURO/MP) 676,0
Tabel centralizator pentru analiza deprecierii fizice a cladirii comerciale
Au (mp)
= 1700
Cost de . Valoare Cheltuieli
N - Uzurd _ N :
Nr. . o inlocuire - rdmasa reamenajare
Denumire substructura fizica T
Crt. brut CIB actualizatd (euro/mp
(%)
(euro) (euro) Au)
1 Infrastructurd 6.057.3 39% 3.701,7 35 ANI
Suprastructura 22.061,7 39% 13.482,2 118.4 ‘
Finisqj 17.201,3 35% 11.180.8
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Instalatii electrice 7.684,8 35% 4.995,1
Instalatii sanitare 2.043.4 35% 1.328,2
Instalatii de incdlzire 1.277.1 35% 830,1
Total cost cu tva (euro) 56.325,7 35.518,2
Total cost cu tva (Euro/mp) 804,4 507,2
Total cost fara tva (Euro) 47.332,5 29.847,2
Total cost fard tva (Euro/mp) 676,0 426,2
Gradul de vzura fizica: 36.94%
Neadecvare functionala 0,00%
Depreciere din cauze externe 0,00%
DEPRECIERE TOTALA ACUMULATA 0%
VALOAREA RAMASA CONSTRUCTIE 136.400 RON
29.800 EUR
426 EUR/mp
1.950 RON/mp
VALOAREA TERENULUI 0 RON
0 EUR
0 EUR/MP
VALOAREA DE PIATA 136.400 RON
29.800 EUR
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Anexa nr. 2 -ABORDAREA PRIN METODA CAPITALIZARII VENITULUI

Suprafata construita evaluata (mp) 70,02
Suprafata desfasurata evaluata (mp) 70,02
Suprafata utila (mp) 60,89
Chiria lunara (EUR/luna/) 7.0
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 5.115
Total VBP (eur/an) 5.115
Grad de neocupare 10%
Venituri brute efective VBE(EUR/an) 4.603
Total VBE (EUR/an) 4.603
Cheltuieli de exploatare 1.059
FIXE 507
taxe proprietate 1.5% 447
taxa concesionare teren 0
asigurare 0.2% 60
altele 0
VARIABILE 552
management 1% 0
functionare 0% 0
reparatfii -infretinere 10% 460
alte cheltuieli 2% 92
Reparatii capitale 0% 0
Fond Rulment 0
Venit net efectiv (EUR/an) 3.544
Total VNE (EUR/an) 3.544
Rata de capitalizare conform Anexei 10,0%
Valoare randament (EUR) 35.443
Teren in exces mp 0,00
Valoare pe mp euro 0
Valoare teren euro 0
Suprafata utila mp 61
Costul unitar de reamenaijare euro 118
Total cost de reamenajare euro 7.210
Valoarea estimata (EUR) 28.233 €
Curs euro: 4,5775 lei 129.237 LEI
Valori unitare euro/mp Au 464 €
lei/mp Au 2.124 LEI

Rata de capitalizare birouri

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

. Rata de Rata medie Chiria

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

CBRE - "Romania Orase secundare 9.50% n/a 8-12
Colliers International Orase secundare n/a n/a 8-12
Cushman&Wakefield Echinox Orase secundare 9.25% n/a 9-11
Jones Lang Lasale Orase secundare 9-9.5% n/a 9-11
Knight Frank Orase secundare 9,5-10,5% n/a 7-11

Rata de capitalizare estimata Orase secundare 10,00%
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I Documentele evaluarii
MUNICIPIUL CRAIOVA .
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA >
Str. A.l. Cuza, Nr. 7 Tel.: 40251/416235  cevi g,
Craiova, 2005856 Fax: 40251/411561

consiliulocal@primariacraiova.ro
www.primariacralova.ro @

DIRECTIA PATRIMONIU
Serviciul Urmarire Contracte, Agenti Economici
Nr.117096/28.08.2017

CATRE,
PFA ANDRONIU IULIAN COSMIN
Aleea Parcului nr2, bLA1bis, sc.1, et.5, ap.15
Briilu, judetul Briila

Prin Hotarirea Consiliului Local nri3528. 082008 s-n aprobat lista spatiilor
proprietate privath o Municiupiului Cralova, cu destinafin de cabinete medicale, precum si
a spatiilor in care se desfisoard activithti conexe actului medical care urmeaza s& fic
viindute

Aviind in vedere Contractul de Servicii nr.96828/17.07.2017, prvind prestarea de
servicii de evaluare bunuri mobile si imobile, apartindnd domeniului public i privar din
Municipiul Croiova, in conformitate cu cerinjele cafetulul de sarcini $i cu obligatiile
asumate in contract, va solicitam sa procedati la evaluarea peatru stabilirea preqului de
vinzure anl spatiilor cu destinatia de cabinet medical, proprictate privatd a
Municipiului Craiova, situate in imobilele din Anexa,

7
DIRECTOR Eﬁlr‘rm
IONUT CRISTIAN GALEA

L)‘
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Anexa
NR.CRT. IMOBIL | — ADRESA
f .I =l ;ﬂ:mj)llcllp—lé égl?viig Noui Al;c; Arh Dmhu Marcu, nr. l6A ‘
2 Circa de adulfi gi pediatrie | Cartier Cm:ovq,u Noud, Aleea Magmlxe:.
=~ | ne.7, blL.160G, ap. 1
' 3 ‘ §$i4{éi;?;i;.btomatohycs 'Bd.Oltenia, nrdl \
‘ C r:nov:ta Noun ‘
" 4 |Cabinete medicale ,(,ul;a Bucuresti, nr. 127 B, bLN1b, ap.| §i
[
B }Dlspcmar medical |Bd.1 Mai, strMihail Canciulescu, ne7,
bL139 .ap.1
6 .Micfopoliclinicn Brazda lui nStrl Decembrie 1918, nr. 14 ‘
Novac
E; i);spettsm medical 2Str. Horig, nr.3 1]
| B Cabinete medicule 'St Oltet, 3
[ 9 Circa de pediatrie Str.Lapug, ne.15, BLF11, sc.1, ap.1
{10, |Dispensar umsn | Cernele, sir.Constantin Ghanghin, or.62
Cu .Dispcnsar uman ;l’odan str.Ihspcnsamlm, nr.3, bl.3, sc?——‘
| parter
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CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUT CRAIOVA

HOTARAREA NR. 135

Consiliul Local al Municipiului Craiova, Intrunit in gsedinta ordinard din

|, 28.08.2008.

{ Avind in vedere raportul nr.117595/2008, intocmis de Direciia Patrimoniu, prin
care s¢ propunie aprobarea listei spajiilor proprietate privatd 2 municipiului Craiova, cu
destinafia de cabinete medicale | precum §i a spatiilor in care se destigoard activitati
conexe actulul medical, care urmeaza si fie yandute §i rapoartele comisiilor de

, specialitate ale Consiliului Local al Municipiului Craiova nr.75, 76, 77, 81 i 82/2008;

y In conformitate ¢u prevederile Ordonaniei de Urgentd a Guyernului nr.68/2008

- privind vdnzarea spatiilor proprietate privata a stamlui sau a unittilor administrativ-

| teritoriale, cu destinatia de cabinete medicale, precum §i a spatiilor in care se desfasoard

activitdfi conexe actului medical;
In temeiul art.36 alin:2 lit. ¢ coroborat cu alin.3, lit. b §i art. 45 alin3 din Legea

nr. 215/2001,republicata, privind administratia publica locald;
1
'

[
|

HOTARASTE:

’ Art.l. Se aprobi lista spatiifor proprietate privata a municipiului Craiova, cu destinaria
de cabinete medicale, precum st a spatiilor in care se desfagoari activitaji conexe

‘ actului medical care urmeazi s3 fie vandute, identificate conform anexei care

| face parte integrantd din prezenta hotardre.

\ Art2. Pe data prezentei hotdrdri, isi inceteaza efectele Hotardrea Consiliului Local al

T Municipiului Craiova nr.273/2006.

Art.3. Serviciul Administratie Publicd Locala, Directia Economico~ Financiard i

Directia Patrimoniu vor aduce la indeplinire prevederile prezenter hotirédr.

/CONTR EMENEAZA,
SELCRETAR,
i LESCU
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Anexd la Hotdrarea nr. 1352008

Lista spatiilor proprietate privatd a municipiului Craiova, cu destinatia de cabinete
medicale precum §i a spatiilorin care se desfisoard activitayl conexe actului, ¢ce urinenzi
sd fie vandute in condijtite OUG nr. 68/2008

Craiova, cart. Brazda {ui Novac, bl. 56, ap. 1
. Craiova, cart. Brazda lui Novac, bl. 56, ap. 2
Craiova, cart, Brazda lui Novae, bl. 56, ap. 3
Craiova, cart. Brazda iui Novac, bl. 56, ap.4
Craiove, cart. Cales Bucuresti (Lapus). bl Nib. parter, ap. |
Craiova, cart, Calea Bucuresti (Lapus). bl. Nib, parter. ap, 2
Cratova, cart. Craiovita Noud, bl 160G, ap. 1
Craiova, cart, Craiovita Noud, bl, 160G, ap. 2
. Craiova, Bd. 1 Mai, str. Dr. Mihai Canciuleseu, bl. 139, ap, ¢
) Craiova. cart. Lapuasz. bl. F11,sc. 1 ap. |
11, Cratova; cart. Lapusg, bl F11,s¢. 1, ap. 4 (2)
12.Craiova, cart, Rovine. bl. G28, ap. 1,
' i3 Cratova, cart. Rovine, bl. G28, ap. 2
14.Craiova. cart. Rovine; bl. G28.ap. 3
t5.Craiova, car, Rovine, bl G28,-4p. 4
16.Cratova; cart. Vaiea Rogie, bl. 6 vechi, parter
1 7.Podari, bl. 3, parnter
18.Craiova, Aleea Arh. Diuliu Marcu nr. 16A
0 Cratova, Bd, Oltemianr. 41
20.Craiova, Str. Oltet ar. 3
' 21.Craiova, str. Constantin Gherghina nr, 62
22 Craiova, str. Horia nr. §
23.Craiova, str. 1 Decembrie 1918 nr. 14
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[ 1
.,'/I

gy
OFICIUL DE CADASTRU Si PUBLICTATE IMOBILIARA DOLJ
Dosar nr, 81621/2010

INCHEIERE nr. 81621
[ Dovan Sarn iodanl
Registrator ] a ‘?v..'m Lucian
Asistent — registrator - Cutitoiu Nela ™"

Asupra cereni intrcduse de Primaria mun. Craiova, cu sediul in
Craiova, privind notarea schimbaril regimulul juridic Tn Cartea Funciara in
baza Hotarare nr. 238/2004 Consiliul Local al mun. Craiova si Referat de
legalitate nr. 14351/2004 Prefectura jud. Doij.

Vazand referatul asistentului — regisirator, in sensul ca nu exista piedici
lz Tnscriere, fiind indeplinite conditile prevazute de art. 26 alin. 4 lit. ¢ din
Legea nr.7/1996 cu medificdrile gi completarle ulterloare, tariful achitat in
suma de - iei, pentru sefviciul publicitate imobiliard prin chitanta nr. - pentry
semviciul de publicitate imobiliara cu codul 2.4.2,

DISPUNE

Admite cererea nregistrata sub nr. 81621/22.12.2010, privind imobilul
situat in Craiova, Calea Bucuresti, nr. 127 B (fost cart. Lapus), bl. N 1 b,
sc. 1, ap. 1, jud, Dolj, cu numar cadastral 673771, Tnscris in C.F nr, 56273 a
loc Craiova, sub A 1 proprietatea [ui Municipiul Craiova-domeniul public,
sub B 1.

Dispune notarea schimbani regimului juridic al mobilului de sub A 1,
astiel! Municiplul Craiova-domeniul privat, cu mentiunea fa B 3.

Prezenta se va comunica: Primaria mun. Craiova,

Conform art.50 alin.2 din legea nr.7/1996 medificat prin OUGR nr.64/2010,
persoanele inleresate pot formula <cerere de reexaminare> a incheieri , n
termen de 15 zile de |a comunicare, care se solulioneaza prin incheiere de
cilre registratorul-sef din cadrul OCP] Dolj,

Datd ja data de 31.01.2011.

Registrator Asistent - registrator
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OFICIUL DE CADASTRU SI PUBLICITATE IMOBILIARA DOLJ

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
pentru
 INFORMARE
Cartea funclard cu nr. 562¥ 3 Comunal Orag/ Municipiu ... CRIMOVA-
A. Partea l-a -
Nr. Nr. cadastral i | Intinderea | Obs.
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ANexs s 2

ACORD DE YOINTA

iheiat ez 26:10,2016 lasediul comun din Craiova- Calea Pucurest. Bl. N1b. Apl

Partiie acordulul:
L CMI DR, BANCIULESCI] ALINA- MIHAELA, reprezentat prin

DR DANCIULESCU ALINA- MIHATTA cu fir. de fnregistrare 1 registrul unic
i sabinetelor medicale T06292/29.11.2013

2 CMI DR, CERBAN MIHAEDA- DOINA, reprezentat prin

DR CERBAN MTHAELA- DOINA cu nr. de mregistrave 1o registrul unic al

cabineiclor medicale 577455
2. DR GEMENEANU ADINA- LUISA reprezentant legal al SC. DERM LIFE
ViED. SRL cu certificat de inregistrare, seria B ar, 3290019/31.03.2016
Ohiective:
latie cubingtele mentionate & intervenit urmatorul seord privitor a impartirea spatiului
situat Jn adress Craiova- Calea Buvuresti, BY, Nlb, 8c¢.1
- UMl DR DANCIULESCU ALINA- MIHAELA foloseste i exciusivitate- cabinet
oonsultarit in suprataa de 17,76 m
M DR. CERBAN MIHAELA- DOWNA foloseste in exel
consultani in suprafata de 10,85 m
=~ DR GEMENEANU ADNA»LUISA reprezéntant legal al SC, DERM LIFE MED.
JEL toloseste in exelusivitate- cabinet consultatii in Suprafat de 8.79.m
D eiemenes, suprafata folosita in comun de cele 3 cabinele medicate esie:
Hol asteptare- 2 58 m
Sala tratament- 8.93 m
Sala baie- 3,96 m

Sala baie de serviciu- 2,03 m
partile acordului, far un exemplir

usivitate- cabinet

Acgst seord - facut in 4 exemplare din care 3 ramari 1a
e Cansiinl Local o Municipivlui Craiova,
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ANEXA Mr. 3 Parie inlegranti. & conteactulu de concesiune mregisteat Ja nr f2057 din din e gy

2 i'ibA SUPR)\FETBI VTIEE CONCESIONATE i
munieipul ¢ RAIOVA. Cm hlnq:ul Nib | apamamentul | -
Dr. Cerban Mthaeh Dantta

\ Date privind spafiul concesionat

Nr. Denunires incApetii ‘Suprafua _ in folosings
fm] | Exclusvi, | Comuni
10,85 i O e T
LR T — L 2 S
3 @mmm» T I o S
> e S ) Da
—= e TR mtmente .78 Da
~ | 6 | Grupsaniiar 203 Da
~ 7 | Grup sanitar 3,96 Da
} TOTAL 64,9
o padiris de coniracte decontragle de concesiune care folosese spatinl in comun
CNe | Numeleyt premimele ‘ Calilatey | Suprafaja folosit
e ¢ 1] Ll (m2)
1| Corban Mibiace Doina | Tavier | IS6B(HISS 23S
4| Neagsuleama L Ntweas - FOO2\ (R 7% % Z3053
4| Mineseo Laminiia _I Tiglar | 25.50 (F7T6+ 23,5310
i
CONCEDENT. 52~ CONCESIONAK, . —
T ' %
\ Z
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MUNICIPIUL CRAIOVA RIRNEITRETI
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA <\
Str. AL, Cuza, Nr. 7 Tol.: 40261/416235 <& (N\ND!.

consiliulocal@primarlacralova.ro
www.primariacraiova.ro

1SO 9001

Cartificat Suoo C

DIRECTIA PATRIMONIU
Serviciul Urmdrire Contracte, Agenti Economici
N 2377 23.05.2017

CATRE,
Dr.Gemene¢anu Adina - Luisa
S.C. Dermlife Med S.R.L,
Str. imparatul Traian, nr.109

Craiova, Dolj

Urmare adreselor dumneavoastrd inregistrate la Primiiria Municipiului
Crajova; sub nr. 9173/2017 si nr. 349152017, ne -am deplasat la cabinetul medical
situat in Crajova, sir. Calea Bucuresti, bl. NIb, ap.l, spapu care face obiectul
contractului de concesiune nr.125152/28.01.2005 incheiat cu Consiliul Local al
Municipiului Craiova, ocazie cu care a fost incheiat Procesul - Verbal nr
71067/16.05.2017, prin care s-a constatat cd ati efectuat in baza acordului
nr.156740/26.10.201 6 dat de Primaria Municipiului Craiova, lucriri de imbunatatire
a spafiului cu respectarea prevederilor legale i in conformitate cu devizele de Jucrari
1 documentele depuse de dumneavoastra,

DIRECTOR EXECUTIY,
CRISTIAN IGNUT GALEA

o

Y \I-,"l ] Vi 7 4 Brin

ey, ) & (-

L= L
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MUNICIPIUL CRAIOVA SR———
PRIMARIA MUNICIPIULU} CRAIOVA oAy
Str. Al Cuza, Nr. 7 Tol.: 40251/416235  CERTLISS
Craiova, 200585 Fax: 40251/411561
consilivlocal@primariacraiova.ro G =
www.primariacraiova.ro ISO 9001

Cortificat OH66 C©

DIRECTIA PATRIMONIU
Serviciul Urmarire Contracte, Agenti Economiei

i F116.05.2017

Nrs/ L

PROCES - VERBAL
de constatare a lucririlor de igienizare si modernizare
Incheiat azi, 16.05.2017

Intre reprezentantii Primériei Municipiului Craiova, angajati ai Directiei
Patrimontu, Serviciul Urmérire Contracte, Agenti Economici, respectiv, inspectorii:
Stroe Mihaela si Petrovici Marta Corina gi reprezentantul S.C. Dermlife Med S.R.L..
medic titular Gemeneanu Adina - Luisa.

Cu ocazia verificarilor la cabinetul medical situat in Craiova, str Calea
Bucuresti, bINL b, ap.]. unde isi desfBoara activitatea medicala Dr. Gemeneanu
Adina - Luisa, medic titufar §i reprezentant legal al S.C. Dermiife Med SR.L, in
baza contractului de concesiune nr.125152/28.01.2005 incheiat cu Consiliul Local al
Municipului Craiova, s-a constatat ¢4 lucrdrile efectuate sunt in conformitate cu
devizele de lucrdri si documentele depuse prin adresele nr. 9175/2017 si nr
34915/2017 de S.C. Dermlife Med S.R.L..

Mentionam ca au fost efectuate urmatoarele:

Montajul de linoleum sanitar;

inlocuirea ferestrei §i a ugii cabinetului cu timplarie de PVC cu geam
termoizolant;

Inlaturarea tencuiefii pana la stratul de zidirie §i refacerea in totalitate 3
acesteia: raschetare pereti, gletuire, finisare §i aplicare vopsea lavabila
perefi, intrucdt suprafejele de lucru, peretii §i tavanele din inciiperile in care
se desfigoard activitdfi medicale trebuie si indeplineascd urmaloarele
caracteristict: sa fie lavabile, rezistente la dezinfectante, negeneratoare de
fibre sau particule care pot riméne in aer, fird asperitdti care si refind
praful;

Refacerea instalatiei electrice prin montaj de prize, schimbarea celor vechi
cu altele noi, instalarea de intrerupatoare noi i inlocuire plafoniers;
Refacerea instalanei de incilzire, prin inlocuirea caloriferului cu unul nou
si. implicit elementele de racordare, vopsirea evilor;
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- Adaugarea in incinta cabinetului a instalatiei sanitare (chiuvetd racordat la
apd curentd, caldd §i rece; canalizare) conform normelor generale igienica-
sanitare pe care orice cabinet medical trebuie sa le indeplineascd pentru a-
§i desfiigura activitatea.

Prezentul proces — verbal a fost incheiat in 2 (doud) exemplare, céite unul
pentru fiecare parte.

Municipiu iova S.C.DERMLIFE MED SR.L.
Director Exfcutiv, reprezentant legal
Cristian lonut/GALEA Gemeneanu Adina - Luisa
fA

insp. Stroe Mihaela i

insp.Petrovici Marta Corina L/;‘/
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)

MUNICIPIUL CRAIOVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA
Str. Al Cuza, Nr. 7 Tel.: 40251/416235
Craiova, 200585 ) Fax: 40251/411561 :
consiliulocal@primariacraiova.ro 1SO 9001
www.primariacraiova.ro e SR

_— =
DIRECTTA PATRIMONIU
SERVICIUL PATRIMONIU
Nr. 136740/ 26.10.2016

Ciitre
S.C. Dermlife Med SRL Craiova
Dr. Gemeneanu Adina-Luisa
str. Calea Bucuresti, bBLN1b, ap.1
Craiova,Dolj

Ca raspuns Ja cererea dvs. inregistraid la Priméiria Municipiului Craiova cu nr,
de mai sus, prin care solicitati acordul nostru privind efectuarea lucrdrilor de
igienizare §i modernizare fa care faceti referire, v& comunicam urmétoarele:

- potrivit art. 6.1, din contractul de concesiune, obligatia concesionarului este
de a asigura exploatarea eficace a bunului imobil concesionat §i de a-1 restitui dupa
expirarea contractului; inclusiv cu investitiile realizate, cel putin in conditiile in.care
a fost preluat.

- in baza art.5.2., concedentul are dreptul s& inspecteze bunului imobil
concesionat §i sd verifice stadiul de realizare a investiiilor.

In cazul vanzarii spatiului, pretul de vdnzare din reportul de evaluare stabilit
de un evaluator desemnat prin licitatie publicd va evidentia si valoarea investifiilor
cfectuate de e solicitant, pe baza actelor justificative. In atare situatie,valoares
investitiel, care nu poate i depdseascd jumitate din pregul ce va fi stabilit, se poate
deduce, numai dacd Jucrdrile au fost realizate cu acordul proprietarului,

in raport cu cele mentionate, va transmitem acordul nostru, privind efectuarea
lucrarilor de imbundtdtire a spatiului cu destinatia de cabinet medical, situat in
Craiova, str. Calea Bucuresti, bL.N1b, :ap.1, lucrérile vor fi realizate. pe cheltuiala dvs. cu
respectarea prevederilor legale $i nu vor fi deduse din valoarea redeveniei datorate
pentru concesionarea spatiului. ¢
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TABEL

Anexa 2 la Hotarareanr497/2017

Valoarea de piata estimata pentru spatiile cu destinatie medicala
situate in bunul imobil evaluat din Craiova, str. Calea Bucuresti, nr.127B, bl.N1b,
parter, ap.1, judetul Dolj

Nr. |Denumire Suprafatd | Valoare Valoare Valoare de | Valoare de
Crt. -mp- -lei/mp- -euro/mp- |piatd piata
-lei/mp- -euro/mp-

1 |Cerban Mihaela - 18,68 2.124,00 464,00 139.676,00 |8.668,00
Doina

2 |Danciulescu Alina 25,59 2.124,00 464,00 |54.353,00 |11.874,00
- Mihaela

3 |S.C.Dermlife Med 16,62 2.124,00 464,00 35.301,00 |7.712,00
S.R.L.
Lucrari de -6.976,48 [-1.524,00
imbunatatire
Total fara 28.324,52  |6.188,00
imbunatatiri

Curs euro din 09.10.2017 =4,5775 lei

Valorile nu includ TVA.

PRESEDINTE DE SEDINTA,
Traian Alexandru Corneliu BETIU
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