ROMANIA

JUDETUL GALATT
MUNICIPIUL GALATI
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA nr. 140
din 28.03.2017

privind: aprobarea achizitiondrii imobilului in care isi desfiisoard activitatea
Spitalul Clinic de Obstetricid — Ginecologie ,Buna Vestire” Galafi, strada

Dr. Nicolae Alexandrescu nr. 99

Initiator: Primarul municipiului Galafi, Ionut-Florin Pucheanu

Numdrul gi data depunerii proiectului de hotdrdre: 145/21.03.2017

Consiliul local al municipiului Galati, intrunit in sedintd ordinard in data de
28.03.2017;

Avdnd in vedere expunerea de motive nr. 30272/21.03.2017, a initiatorului -
Primarul municipiului Galati, Ionut-Florin Pucheanu;

Avdnd in vedere raportul comun de specialitate nr. 30274/21.03.2017, al
Directiei Financiar Contabilitate, al Directiei de Evidentd, Gestiune si Administrare
a Patrimoniului gi al Serviciului Juridic si Legalitate;

Avdnd in vedere raportul de avizare al comisiei de buget finane,
administrarea domeniului public i privat al municipiului;

Avand in vedere raportul de avizare al comisiei activitdfi stiintifice,
invdtdmant, sdndtate, culte, culturd, tineret, asistentd sociala, sport §l agrement;

Avdnd in vedere raportul de avizare al comisiei juridice, de administratie
publicd, drepturi si libertiti cetdfenegti, relatii cu cetdtenii si apdrarea ordinii
publice;

Avdnd in vedere Procesul Verbal intocmit de comisia constituitd conform
HCL nr. 421/27.10.2015 pentru constituirea unei comisii mixte de analizd privind
sttuatia unor imobile pentru care a fost dispusd retrocedarea;

Avand in vedere Nota de Fundamentare transmisd de Spitalul Clinic de
Obstetricd — Ginecologie ,Buna Vestire” Galati cu adresa nr. 3517/22.12.2015,

inregistratd la Registratura Generald a Municipiului Galati sub nr.

139964/22.12.2015;
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Avand in vedere adresa Directiei de Stindtate Publicd a judetului Galati nr.
15327/29.12.2015;

Avénd in vedere disporzitiile HCL nr. 60/23.02.2017 privind constituirea unei
comisii de negociere in vederea achizitiondrii tmobilului in care isi desfisoard
activitatea Spitalul Clinic de Obstetrici - Ginecologie ,,Buna Vestire” Galati;

Avand in vedere adresa Fundatiei Caritatea nr. F1449/29.11.2016,
inregistratd la Registratura Generald a Municipiuli Galati sub nr.
126294/13.12.2016, respectiv nr. 29438/20.03.2017;

Avand in vedere Raportul de Evaluare a proprietdtii imobiliare situate in str.
Dr. N. Alexandrescu nr. 99 Jud. Galati, Loc. Galati, cu data de referintd 02.02.2017;

Avénd in vedere Minuta nr. 29454/20.03.2017 privind negocierea
achizifiondrii imobilului in care isi desfisoard activitatea Spitalul Clinic de
Obstetricd — Ginecologie ,Buna Vestire” Galati, situat pe strada Dr. Nicolae
Alexandrescu nr. 99;

Avand in vedere dispozitiile art. 863 lit. ,d” din Legea nr. 287/2009 privind
Codul Civil, republicatd, cu modificdrile si completirile ulterioare;

Avand in vedere dispozitiile art. 36 alin. (1) si art. 123 alin. (1) din Legea
215/2001 privind administratia publicd locald, republicatd, cu modificirile si
completdrile ulterioare;

Avand in vedere dispozitiile art. 45 alin. (3) din Legea 215/2001 privind

administratia publicd locald, republicatd, cu modificirile si completdrile ulterioare,
HOTARASTE:

Art. 1 — Se insugeste Raportul de Evaluare a proprietdtii imobiliare situate
in str. Dr. N. Alexandrescu nr. 99 Jud. Galati, Loc. Galati, avénd data de referind

02.02.2017, prevdzut in anexa 1, care face parte integrantd din prezenta hotdrare.

Art. 2 — (1) Se aprobd achizifionarea de citre municipiul Galati a imobilului
in care isi desfisoard activitatea Spitalul Clinic de Obstetricd — Ginecologie ,,Buna
Vestire”, situat pe strada Dr. Nicolae Alexandrescu nr. 99, detaliat conform anexei 2
care face parte integrantd din prezenta hotdrdre.

(2) Pretul total de vdnzare a imobilului - teren si constructii, este de
1.100.000 euro, fird TVA, plitibil in lei la cursul BNR leu/euro practicat in ziua
emiterii facturii.

(3) Achitarea prefului se va efectua integral pdnd pe 10 mai 2017, situatie in

care chiria pentru perioada 01.01.2017 + 10.05.2017 nu se va mai achita.
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Art. 3 ~ Imobilul in care isi desfisoard activitatea Spitalul Clinic de
Obstetricd — Ginecologie ,Buna Vestire”, situat pe strada Dr. Nicolae Alexandrescu
nr. 99, va intra in domeniul public al Municipiului Galaii st va fi transmis in
administrare cdtre Spitalul Clinic de Obstetrici — Ginecologie ,Buna Vestire” prin
Act Aditional la Contractul de transmitere in administrare nr. 70044/31.07.2007,
inregistrat la Autoritatea de Sdndtate Publicd Galati - Spitalul ,Buna Vestire” sub
nr. 1855/07.08.2007.

| Art. 4 — In cazul in care nu se va concretiza vanzarea, municipiul Galafi,
prin reprezentantii Spitalului Clinic de Obstetricti — Ginecologie ,Buna Vestire”, se
obligd st semneze Actul Aditional nr. 7 la contractul de inchiriere nr.
1726/01.07.2010, incheiat cu Fundatia “Caritatea”, si sd achite contravaloarea

chiriei incepand cu 01.01.2017.

Art. 5 — Primarul municipiului Galati se imputerniceste cu ducerea la

indeplinire a prevederilor acestei hotdrari.

Art. 6 — Secretarul municipiului Galafi va asigura transmiterea si

publicitatea prezentei hotédrari.

Alexandr Gubxiel Sei'ban'

Contrasemneazd,
Secretarul municipiului Galati

Radu Octdvign Kovacs
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Anexa 1la HCL 140 / 28.03.2017

RAPORT DE EVALUARE

Proprietate imobiliara
situat in str. Dr. N. Alexandrescu nr, 99

Jud. Galati, Loc. Galati,

Proprietar : Fundatia Caritatea

Solicitant : Municipiul Galati

O -
‘r@port fiind confidentiale, nu \ﬁonpufe'a‘ﬁ;-‘co

) iig‘p%;‘i’e sau in totalitate si nu
fara acordul scris si predjabil al eval B

Datele, informatiile si continutul prezegtil
vor fi transinse unor terti



Rapori de evaluare

Catre : Municipiul Galati

Ref: intocmire raport evaluare pentru urmatoarele cladiri si terenul aferent :

Me Crt. ) Denumire Cladire Scd/mp | Valoars (Lei] | Valoare {suro}
1 CS - magazie 68,00 15.641 3.008 |
2 1 C2- Pavilion C 562,80 485.230 107.027
3 R C3 -Pvilion B 087,20 593.328 130,871
o4 m C4 - Pavilion A dezafectat 1.200,00 784,908 173.128 |
5 <6 - fost laborator actual magazie=atelier mecanic 197,00 67.835 14918 |
5 C 9 - Pavilion D {F) 35G,70]  231.845 51138 |
7 10 - Atelier mecanic { ateller simagazie) 244,8] 138,757 30.606
8 C 11 - Farmacie 82,00 23.617 5.209
3 C 12 - Spalatorie{Corp Administrativy 407,50 123.578 27.258
10 C 13 - Bucatarie {Carp Administrativ) 438,00 129345 28.530
11 C 14 - Administrativ 277,40 117.715 25.564
12 C 7 - Magazie {Crematariuj 12,51 710 157
13 C8 - Magarie 38,00 778 172
14 C 1 - Vestiare {Spalatorie) 60,00 13.755 32.034
TOTAL CONSTRUCTII 4.632,01] 2.724.843 601.020
TEREN 10.424,87 3.024.847 667,102
TOTALIMOBIL 5.740.689 1.268.211
{TEREN + CONSTRUCTII}

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a imobilelor mentionate mai sus,
asa cum este definitd in Standardele de Evaluare ANEVAR 2016 (Asociatia Nationald a Evaluatoritor
Autorizati din Romania), in vederea informarii solicitantului raportului de evaluare, respectiv

Primaria Municipiului Galati.

Aviand in vedere scopul si utilizarea evaludirii, respectiv evaluarea in vederea estimarii valorii adecvate
pentru stabilirea valorii de piata, tipul de valoare estimata in prezentul raport este valoarea de piata,
asa cum este ea definite : ,, Valoarea de piaia este suma estimata pentry care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

Definitia valorii de piaté se aplicd In conformitate cu urmétorul cadru conceptual:

(a) ,,suma estimat®” se referd la un prej exprimat in unititi monetare, plétibil pentru activ, intr-
o tranzactie neplrtinitoare de piatd. Valoarea de piatd este preful cel mai probabil care se poate obfine
in mod rezonabil pe piatd, la data evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piafd. Acesta este
cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de citre vénzlitor i cel mai avantajos pret obtenabil in
mod rezonabil de cétre cumpéritor.

(b) ,,un activ ar putea fi schimbat” se referd la faptul cd valoarea unui activ este mai degrabd o
sumd de bani estimatd, decit o sum de bani predeterminata sau prequl efectiv de vanzare. Este preful
dintr-o tranzactie care intrunest¢ toate elementele definitiei valorii de piata la daty evaludrii;

(c) ,a data evaluirii” |pere ca valoarea si fie specificd upui
Deoarece pietele si condithilaigd piatd se pot modifica, valoarea &étim
nepotrivitd pentru o ajfd ‘dat irimea valorii va reflecta staregsi circun !
cum sunt ele la data efectivi af Dludirii gi nu la o datd anterioaa'af;;@au 14 o:datdvii
(d) ,,intre un cumpérator hotarat se referd la un cumpﬁré“‘t;g;i_l;: are e
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Raport de evaluare _
s cumpere. Acest cumpdritor nu este nici nerdbditor, nici decis sd cumpere la orice pret. De
asemenea, acest cumpdritor este unul care achizifioneazi in conformitate mai degrabi cu realitifile
pietei curente §i cu asteptirile pietei curente, dect cu cele ale unei piefe imaginare sau ipotetice, a
cdrei existenfd nu poate fi demonstrati sau anticipati. Cumpirdtorul ipotetic nu ar plati un pref mai
mare decit preful cerut pe piafd. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeazi ,,piata”;

(¢) ..$1 un vanzator hotardt” nu este nici un vanzitor neribdator, nici un vinzitor gata sé vindd
[a orice pref, nici unul pregitit pentru a rezista la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata
curentd. Vanzatorul hotirét este motivat s& vAndd activul, in conditiile pietei, la cel mai bun pref
accesibil pe piafa liberd, dupa un marketing adecvat, oricare ar fi acel pref. Circumstantele faptice ale
proprietarului actual nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzitorul hotdrat este un proprietar
ipotetic;

() ,intr-o tranzactie nepartinitoare” este una care are loc Intre parfi care nu au o relatie anumits
- sau speciald. Tranzacfia la valoarea de piad se presupune ci are loc intre parti fard legaturd Intre cle,
fiecare actiondnd in mod independent;

(g) »dupd un marketing adecvat” fhseamna ci activul ar fi expus pe piatd in modul cel mai
adecvat pentru a efectua cedarea lui la cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil, in conformitate cu
definifia valorii de piafd. Metoda de vinzare este considerati a fi cea mai adecvati metodd pentru
obtinerea celui mai bun pret pe piata la care vnzitorul are acces. Durata timpului de expunere pe piatd
nu este o perioadd fixd, ci va varia in functie de tipul activului si de conditiile pietei. Singurul criteriu
este cd trebuie si fi existat suficient timp ca activul sd fie adus in atentia unui numdr adecvat de
participanii pe piatd. Perioada de expunere are loc Inainte de data evaludrii;

(h) ,in care pértile au actionat fiecare in cunostingd de cauzi, ,,prudent” presupune ci atét
cumparatorul hotdrat, cét si vanzitorul hotirit sunt informati, de o manierd rezonabild, despre natura si
caracteristicile activului, despre utilizdrile efective si potentiale ale acestuia, precum si despre starea in
care se afld piata la data evaludrii. Se mai presupune ¢ fiecare parte utilizeazi acele cunostinte in
mod prudent, pentru a ciuta pretul cel mai favorabil corespunzitor pozifiet lor ocupate in tranzactie.
Prudenta se apreciazi prin referire la situatia pietei de la data evaludrii si neluind in considerare
eventualele informatii ulterioare acestei date.

(1) ,,1 fird constrdngere” stabileste faptul ci fiecare parte este motivatd sa faci tranzacfia, dar
niciuna nu este nici fortaté, nici obligatd in mod nejustificat si o faci.

Conceptul valoare de piafd presupune un pret negociat pe o piatd deschisi si concurentiald pe
care participantii actioneazi in mod liber, Pia;a unui activ ar putea fi o piafi internationala sau o piatd
locald. Piata poate fi constituitd din numerosi cump#rtori i vAnzitori sau poate fi o plata caracterizatd
printr-un numér limitat de participanti pe piaté.

Abordarea evaluarii proprietatii este conform prevederilor standardelor de evaluare ;
Metodologia a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietifilor si de recomandirile
STANDARDELOR DE EVALUARE editia 2016

SEV 100 ~ Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii

SEV 102 - Implementare

SEV 103 - Raportare

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imebiliare

GEYV 630 — Evaluare bunuri imobile

Cadru Legal - Legislatia in vigoare.

- Documente puse la dispozitia evaluatorilor de catre destinatarul evaluarii, anexate prezentului raport

- observatii si constatari ale expertilor evaluatori privind starea proprietatii imobiliare supuse evaluarii

- oferte de proprietati similare cu cea evaluate

in continutul raportului este prezentaté metodologia de evaluare si relew {a-metode]or in cazul
evaludrii prezente. . -’,, S

. Raportul a fost stlfuctur . ﬁb‘ba cum urmeaza: Cerfificarea evaluarzi ,Declamtza de. céx’ " o:mttare) (1)
Premisele evaludrii - in cﬁre se gasesc principalele elemente cu caractet- spemf‘ c
modul de abordare al g luaru (2) Analiza pietei — cu 1nf0rmat11 referl‘q&aﬁibelaﬂ*@ata lmoblhala
specifica a imobilului ;i

informatii referitoare | a[uarea zmobzluhn -
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Raport de evaluare
contine aplicarea metodelor de evaluare si opinia evaluatorului privind valoarea stabilita; (5} Anexe —
contin elemente care sustin argumentele prezentate in raport.

In urma aplicarii metodelor de evaluare, opinia evaluatorilor este ca valoarea de piata a imobilului
situat in loc. Galati, str. Dr. N. Alexandrescu, nr. 99, jud. Galati, proprictatea Fundatiei Caritatea,
administrat de Spitalul de Obstretica —Ginecologie ,,Buna Vestire”Galati, este urmatoarea :

N, Crt. Denumire Cladire Scd/mp | Valoare (Lei) | Valoare {euro)

1 C5 - magazle 58,00 13.641 3.009
B 2 C2- Pavilion C 562,80 485,230 167.027

3 €3 -Pvilion B 687,20] _ 593.328 | 130,871 |
2 . €4 - Pavilion A dezafectat 1.200,00 784.908 173.128
5 6 - fost laboratar actual magazie-atelier mecanic 197,00 67.635 14,918
6 €9 - Pavilion D {F) 356,70 231.845 51.138
7 C 10 - Atelier mecanic { atelier 5i magazie) 2449 138.757 30.606
8 C 11 - Farmacie 82,00 23.617 5.209
9 C 12 - Spalatorie{Corp Administrativ) 407,50 123.578 27.258
10 € 13 - Bucatarle {Corp Adminlistrativ} 428,00 129.245 28.530
11 C 14 - Administrativ 277,40 117.715 25.964
12 C 7 - Magazie {Crematoriu} 12,51 710 157
13 CB - Magazie 38,00 778 172
14 C 1 - Vestiare {Spalatarie) 50,00 13.755 3.034
TOTAL CONSTRUCTH 4.632,01 2.724.843 601.020
TEREN 10.424,87 3.024.847 G667.192
TOTAL IMOBIL 5.749.689% 1.268.711

{TEREN + CONSTRUCTII) .

la cursul valutar 4,5337 lei/ EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii (02.02.2017).

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

» Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, si conditiile speciale precum si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice mentionate
in raport;

Valoarea estimata se refera la fiecare imobil in parte;

Valoarea nu include TVA;

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport;

Valoarea reprezinta opinia evaluatorilor privind valoarea de piata a imobilului;
Valoarea este o predictic ;

VVYVVYV

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru promovate de
catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care semneaza mai jos sunt membri ANEVAR, au
indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR au competenta
necesara intocmirii acestui raport si sunt angajati ai Servicivlui Public Geotopocad Expert Galati, in
numele caruia au efectuat lucrarea de evaluare, -

Cu stima,
Evaluator, membru ANEVAR
Evaluator, membru ANEVAR
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Raport de evaluare
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Rapors de evaluare
] W

Evatuatorij isj asuma raspunderea Privind continytu] g concluziile evaluarii numaj fary de beneficiarul lucrarij
si declara ca;

Evaluatoryl 4 respectat cerinfele etjce $i profesionale confinute fn Codul de Etica.

L 7

Evaluarea 5 fost ficuta in concordanti ciy Standardele de Evaluare ANEVAR 20 16;
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Raport de evaluare -

Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca afirmatiile prezentate si
sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte. De asemenea certific ca analizele, opiniile si
concluziile prezentate sunt limitate numaj de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si
sunt analizele, opiniile si concluziile personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional. [n
plus, certific ¢4 nu am nici un interes prezent sau de perspectivd in societatea industriala si edilitars
care face obiectul prezentuluj raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de pittile
implicate,

Suma ce revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea in
raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu este
influentatd de aparifia unui eveniment ulterior, Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost
realizate in conformitate cu cerinfele din standardele, recomandarile si metodologia de lucru
recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Roménia).
Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

Activele supuse evalufirii au fost inspectate personal de citre evaluatori in prezenfa reprezentangilor
proprietarului.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte persoane,
in afara evaluatorilor care semneaza maj jos.

La data elaborarii acestui raport, evalnatorii care se semneaza mai jos sunt membrji ANEVAR, au
indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR si ay competenta
necesara intocmirii acestui raport.

Evaluator, membru ANEVAR e PopyRamona N‘\poleta
Evaluator, membru ANEVAR wiihaela

ca b
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Raport de evaluare SN
1. Generalitati

1.1 Obiectul si scopul evaluarii, Clientu] si destinatarul raportului.

Mr. Crt, ' Denumire Cladijre Scd/mp l
N e G5 - magazie L 68,00
2 ‘  CaPavilinc | Se2.80]
3 | C3 -Puilion B | ,68?@"{
4 C4 - Pavllion A dezafectar | , 1.200,00
5 €6 - fost labarator actyal Magazieratelier mecanic [ 19?,(5]
6 | C 3 - Pavilion D {F} | 356,70
7 L C 10 - Atelier mecanic { atelier si Magazie) , 244.9
8 C 11 - Farmacie | 8200
E € 12 - Spalatorie{Corp Administrativ) | 407.50]
10 C 13 - Bucatarie {Corp Administrativ) l 438,0&

11 C 14 - Administratly l

12 C7 - Magazie {Crematoriu) l

13 C8 - Magazie [

14 C 1 - Vestiare {Spalatorie)

TOTAL CONSTRUCTN 4.632,01
TEREN 10.424,87

Scopul evaluiirii este acela de a fundamenta o opinie cu privire la valoarea de piata a proprietitii
imobiliare, in vederea informarii clientului, respectiv Primaria Municipiului Galati,

1.2 Baza de evaluare, Tipul valorii estimate

Deoarece scopul evaluarii este evaluarea imobilului situat in Judety] Galati, in vederea estimarii valorii adecvate
pentry inregistrare in evidentsle contabile, tipul de valoare estimata ip prezentul raport este valoarea justa, asa
Cum este ea definita in Standardele de Evaluare 2016, SEV 300 pag. 97 :

»Valoarea justa este pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unuj actjy say platit pentru transferul une; datorii
intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe piata, la data evaiuari.”

Totodata : |, Valoarea de Plaia este suma estimata Penliru care un activ sau o datorie gr putea fi schimbat la
- data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie repariinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile qu actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent i Jara constrangere,
Astfel, valoarea de piata, conform SEV, indeplineste cerinta de evaluare la valoarea justa,

Definitia valorii de piafd se aplici in conformitate cu urmatorul cadru conceptual :

(a) .suma estimati” se referd la un preg exprimat in unitagi monetare, plitibil pentry activ, intr-o
tranzactie nepartinitoare de piatd. Valoarea de piajd este preful cel maj probabil care se poate obtine in mod
rezonabil pe piatd, la dora evaludrii, in conformitate cu definitia valorii Je Plajd. Acesta este cel maj bun pret
obtenabil in mod rezonabil de citre vanzitor 5i cel mai avantajos pre obtenabil in-mod rezonabil de citre
cumpérdtor. S - Cadrul general _ ST

(b} ,,un-activ ar putea-fi schimbat” se refers la faptul ¢ valoarea unyi activ este m
bani estimatd; decat®y sifha de bani predeterminata sau preful efectiv de vinzare, Esteipretu]
dintr-o tranzactie ca{%\\tﬁn urigste toate elementele definitiei valorii de piafa Ia durg evdl’u%’rii;.':“-;'

(¢} ula data‘evifluarii” cere ca valoarea si fie specificd unui moment, uneli@numite date, Deoarece
pietele si conditiile de piaa se pot modifica, valoarea estimats poate s3- fle incorects ;’au nepotrivitd pentru o
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altd datil. Marimea valorii va reflecta starea §i circumstantele piefei curente, asa cum sunt ele la dara efectivi a
evaludrii si nu la o dati anterioard say Ia o data viitoare.

(d) ,intre un cumparitor hotarat” se referd la un cumpdrditor care este motivat, dar nu si obligat si
cumpere. Acest cumpiritor nu este nici nerdbditor, nici decis s cumpere la orice pret. De asemenea, acest
cumparétor este unul care achizitioneazd in conformitate mai degrabd cu realititile pieei curente §i cu
agteptrile piefei curente, decit cu cele ale unei piefe imaginare sau ipotetice, a cirei existen nu poate fi
demonstratd sau anticipati. Cumpdirétorul ipotetic nu ar plati un pref mai mare decat preful cerut pe pia(a.
Proprietarul curent este inclus ntre cei care formeazs »piaga”;

(¢) .5 un vinzitor hotdrat” nu este nici un vanzdtor nerabdator, nici un vanzitor gata s vandi la orice
pref, nici unu! pregatit pentru a rezista la yn pref care este considerat a fi nerezonabil pe piata
curentd, Vénzitorul hotdrit este motivat si vénda activul, in conditiile pietei, la cel mai bun preg accesibil pe
piata libera, dupd un marketing adecvat, oricare ar fi acel pret. Circumstaniele faptice ale proprietarului actual
i fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzitorul hotarat este un proprietar
ipotetic;

() wintr-o tranzactie nepdrtinitoare” este una care are loc intre parfi care nu au o relatie anumitd sau
speciald, Tranzactia la valparea de Pplafd se presupune c are loc intre parti fird legiturd intre cle, fiecare
actiondnd fn mod independent;S - Cadrul general '

(8 »dupi un marketing adecvat* inseamni ci activul ar fi expus pe piatd Tn modul cel mai adecvat
pentru a efectua cedarea fui la cel mai bun pref obtenabil in mod rezonabil, in conformitate cu
definitia valorii de plajd. Metoda de vanzare este considerati a fi cea mai adecvati metodi pentru obtinerea
celui mai bun pret pe piafa Ia care vanzitoru| are acces. Durata timpului de expunere pe piati nu este o perioadi
fixd, ci va varia in functie de tipul activului si de conditiile pietei. Singurul criteriu este ¢4 trebuie si i existat
suficient timp ca activul si fie adus in atenfia unui numdir adecvat de participanti pe piafd, Perioada de expunere
are loc nainte de data evaludrii:

(h) ».in care pirtile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, ,,prudent” presupune ci atat cumpdritorul
hotdrat, cit si vanzitorul hotirdt sunt informati, de o manierd rezonabili, despre natura si caracteristicile
activului, despre utilizarile efective si potentiale ale acestuia, precum si despre starea In
care se afldl piata la data evaludrii, Se mai presupune c fiecare parte uiilizeaza acele cunostinfe in mod prudent,
pentru a cuta preful cel mai favorabil corespunzitor pozitiei lor ocupate in tranzactie. Prudenta se apreciazi
prin referire la situatia pietei de la data evalucirii si neludnd in considerare eventualele informafii ulterioare
acestei date.

(1) .51 fira constrangere” stabileste faptul ci fiecare parte este motivats sa faci tranzactia, dar niciuna nu
este nici forfata, nici obligati in mod nejustificat si o faci.

Conceptul valoare de piajd presupune un pret negociat pe o piatd deschisi si concurentiald pe care
participantii acfioneazi in mod liber. Piaga unui activ ar putea fi o piafi internationald sau o piati
locald. Piata poate fi constituiti din numerosi cumpdritori si vAnzitori sau poate fi o piatd caracterizatd printr-un
numar limitat de participanti pe piatd SEV - Cadrul general,

Abordarea evaluarii proprietatii este conform prevederilor standardelor de evaluare :

Metodologia a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatilor si de recomandarile STANDARDELOR DE
EVALUARE EDITIA 2016 ’
SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii
SEV 102 — Implementare

SEV 103 — Raportarea evaluarii

SEV 230 — Drepturi asy;’i)ra pr

- Documente puse la dispoziti evaluatorilor de catre destinatarul evaluarii, ané)fal;éf prﬁi}'éntului raport
- observatii si constatari ale ¢kpettilor evaluatori privind starea proprictatii imobi}iﬁ e supuse evaluarii
- oferte de proprietati similafe cu cea evaluate .
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1.3 Data estimarii valorii

La baza efectudirii evaludrii au stat informatiile privind nivelul prejurilor pani la data de 02.02.201 7, dati la care
sunt disponibile datele si informatiile §i la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare precum si
valorile estimate de ciitre evaluator. Evaluarea a fost realizata in luna Februarie 2017, Inspectia a fost efectuata
in data de 02.02.2017, de catre cvaluatori, in prezenta reprezentantului Spitalului de Obstretica-Ginecologie
~Buna Vestire” Galati, respectiv d-na Nenitescu. Data de referinta a evaluarii este 02.02.2017 (curs valutar

4,5337 Lei/Euro),

1.4 Moneda raportului.
Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEI si EUR.
1.5 Standardele aplicate

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare urmatoarele standarde:
STANDARDELE DE EVALUARE ANEVAR 2016;

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii

SEV 102 ~ Implementare

SEV 103 — Raportarea evaluarii

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

SEV 300 - Evaluari pentru raportarea financiara

AN NN

1.6 Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii)

La baza evaluarii stau o seric de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia
evaluatorilor este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din

acest raport,

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost ;

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientuiui

inspectia imobilelor;

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

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

deducerea si estimarea condifiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie si sc {ind seama la
derularea tranzactiei;

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere ai evaludrii;

aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii si fundamentarea opiniei

evaluatorilor,

VV VYVVvVYYy

Procedura de evaluare este conformi cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru adoptate de citre
ANEVAR,

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

Documentele si schitele puse la dispozitie de catre proprietarul imobilului, respectiv:
» documentele care atesta dreptul de proprietate asupra imobiluluj ;

vin, biblibgrafia de specialitate, respectiv:
_\fr\f;tei nationale;
obiliara,

Alte informatii necesare existent
% TS

»  Cursul de referinta a) n
» Publicatii privind piata §

Evaluatorii nu i5i asumi nici un'fel de raspundere pentru datele puse la dispoiikfe dler':cﬁtre client si proprietar si
nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date inconipleté sau gresite.

EER
1
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1.7 Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alti referire la acesta nu poate fi publicat, nict inclus Intr-un document destinat
publicitdtii fard acordul scris si prealabil al evaluatorilor cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sé
apard, Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte perscane decat cele de la pet. 1.1,
atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.8 Responsabilitatea fat3 de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cdtre client (solicitant),
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare esle destinat
scopului si destinatarului precizati la pet. 1.1. Raportul este confidential, strict pentru client (solicitant) iar
evaluatorii nu accepta nici o responsabilitate fagd de o tert persoand, in nici o circumstanti.

1.9 Ipoteze si conditii speciale, necbisnuite sau extraordinare

Principalele ipoteze si conditii speciale, neobisnuite sau extracrdinare de care s-a tinut seama in elaborarea
prezentului raport de evaluare sunt urmétoarele:

1.9.1 Ipoteze

»  Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre proprietarul
imobilului si au fost prezentate fard a se intreprinde verificar sau investigatii suplimentare. Se presupune
ci titlul de proprietate este bun i marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;

» Informatia furnizatd de céire terti este consideratd de incredere, dar nu i se acordd garantii pentru
acuratete,;

» Se presupune ci nu existd condifii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor; solulului sau structurii
cladirii (partilor ascunse) care sd influenteze valoarea. Evaluatorii nu-si asumi nici o responsabilitate
pentru asemenea conditil sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

» Noi nu am ficut nici o investigatie si nici nu am inspectat acele parti ale cladiriii care erau acoperite,
neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel c& aceste pirfi sunt in stare tehnicd bund. Nu putem s
exprimdm nici o opinie despre starea tehnica a pértilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ¢
ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirilor si instalatiilor;

»  Se presupune cd amplasamentele sunt in deplini concordanti cu toate reglementarile locale si republicane
privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor cdnd neconcordantele sunt expuse, descrise §i luate in
considerare In raport;

» Din informatiile detinute de cétre evaluatori $i din discutiile purtate cu administratorul fmobilelor, nu

existd nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care afecteazd valoarea

proprietitilor evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorii nu au cunostintd de efectuarea unor
inspectii sau a unor rapoarte care si indice prezen{a contaminantilor sau materialelor periculoase si nici
nu au efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ci nu existi aga ceva.

Dac¥ se va stabili ulterior cd existd contaminiiri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ci

au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta ar putea duce la

diminuarea valorii raportate;

Evaluatorii consider c& presupunerile efectuate la aplicarsa metodelor de evaluare au fost rezonabile in

lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluérii;

Valoarea justa estimatii este valabild la data evaluldrii. Intrucdt piata, conditiile de piatd se pot schimba,

valoarea estimata poate fi incorecti sau necorespunzatoare la un alt moment;

S-a presupus ¢4 legisla’;ia n vigoare se va menfine si nu au fost luate i calcul-eventuale modificiri care pot

sd apari in perloada urmigpare; -

Alegerea metodef de & .,-;~ prezentate in cuprinsul raponuhu s-a fﬁcut ;mand seama de tipul valori

exprimate si de informatifle ‘Hispomblle .

Evaluatorii au utilizat 7 n dfimarea valorii toate mformai,‘u!e pe care le-a’ a\ﬁut la dispozitie la data evaludrii

referitoare la subiectele e evaluat neexcluzind posibilitatea. ex1sten’;el si &‘Qltm ‘informatii de care acestia nu

aveau cunostingi.

Y ¥V V¥V V¥ v
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1.9.2 Conditii speciale, neobisnuite sau extraordinare;

intrarea in posesia une; copii a acestui raport nu implica drepwil de publicare a acestuia;

evaluatorii, prin natura muncii lor, nu sunt obligati si ofere in continuare consultantd sau si depund

mdrturie in instantd relativ la proprietdfile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de

infelegeri in prealabil;

nici prezentul raport, nici pérti ale sale (In special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorilor) nu

trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al evaluatorilor;

¥ orice valori estimate i1y raport se aplica activului evaluat, si orice divizare sau distribuire 2 valorii pe

interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost

prevazutd n raport;

raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de Ia data intocmirii sale.

Daci aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea,

# In urma inspectiei si a citivii/documentarii actelor puse la dispozitie de catre client, precum si a discutiilor
avute cu reprezentantul clientului, d-na Neniteseu s-au constarat urmatoarcle 1 imobilele evaluaie, sun(
masurate conform schitei anexate, schita care este listata de pe ETERRA Gaiati in 2017, Suprafetele folosite
in caleule, sunt cele care apar in releveele imobilelor din 2002, si nu cele care sunt trecute in cotraciul de
inchiriere din 2007 respectiv 2010 anexat.

#  Evaluatorilor nu i s-au pus Ia dispozitie acte vizate de OCPI Galati, in ceea ce priveste suprafetele imobilelor

precum si a terenului afere,

Y v

w7

W

2. Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua
tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt
banii, O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor. Fiecare
proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau estc fix. Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente:
numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relatiy mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate
care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile {a stabilitatea veniturilor,
schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare
oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc. In general,
proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii Jos lar daca nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia

este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale, Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de
echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel
ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru, Cumparatorii si vanzatorii nu sunt
intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile
despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt
durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante
motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si
exogeni proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la
piata pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat
tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor,
pot {1 impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si
dezagregare a propristatii. Co

Chiriile birourilor si spatiilor de 2
investitiilor, arata cel mai recent i'a“p: :

il IS

>__iJ sunt estimate sa ramana stabile in;acest an; ca si randamentcle
1 companiei de consultanta imobiliars jolliers.

u . R
RES]

Oferta limitata de noi spatii de biroufi va determina o revenire a p1:§!nc111r1er1e1'1ifor_pe acest segment, in special
atunci cand se doreste preluarea unoy spatii mari, considera consultantii Coltiers.
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In prezent piata imobiljara, pentru toate tipurile de proprietati este o piata activa/inactiva, caracterizata prin
cerere in scadere, o ramanere in urma a ofertei/cererii si preturi in scadere, fiind si inceput de an, perioada cand
se cunoaste ca e o finantare maj slaba. In consecinta, avem o piata a cumparatorilor, pentru ca acestia pot obtine
preturi mai mici pentry proprietatile disponibile.

Se estimeaza ca dezechilibrul intre cerere si oferta pentru aceasta zona va genera si va sustine in continuare un
nivel scazut ai pretului de vanzare si al chiriilor pentru proprietati imobiliare,

Analizand piata imobiliara din doua puncte de vedere, pe termen scurt si pe termen lung, se pol afirma
urmatoarele :

* Pe termen scurt este o piata a cumparatorului, datorita pericadei de criza pe care o traversam.
caracterizata prin preturile relativ scazute pe piata ;

® Pe termen lung piata imobiliara are o anumita stabilitate, desi va pastra un numar scazut de cereri dg
proprietati imobiliare, determinat de scaderea economiilor populatiei, a stagnarii in ceea ce priveste obtinerea de
credite ipotecare, de cresterea a inflatiei cu efect direct asupra dobanzilor precticate pentru creditul ipotecar.

Pentru analiza pietei imobiliare specifice se face analiza pietei pe dova niveluri :
- dir punct de vedere al pietei largi, de ansamblu ;
- din punct de vedere al pietei in care concureaza proprietatea evaluata,

Analiza de piata aplicata unei proprietati specifice are o importanta deosebita in procesul de evaluare si nu
trebuie confundata cu analiza generala de piata sau cu alte studii similare. In cazul evaluarii proprietatii ce face
obiectul raportului, analiza de piata arata modul in care interactiunea dintre cerere st oferta afecteaza valcarea

proprietatii,
3. Dreptul de proprietate asupra imobilulni

3.1 Clientul
Evaluarea s-a realizat ia solicitarea Primariei Municipiului GALATI,

3.2 Proprietarul
FUNDATIA CARITATEA

3.3 Dreptul de proprietate

Imobilele evaluate a fost luat in administrare Spitalului de Obstretica-Ginecologie ,,Buna Vestire” Galati
Acte puse la dispozitie:

- Contract de transmitere in administrare nr. 1885/07.08.2007 cu Proces-Verbal de predare-

primire nr. 1886/07.08.2007; :

- Contract de inchiriere nr. F610/20.06.2007;

- Adresa nr. F830/21.08,2007;

- Actaditional nr. 6 la ¢pntractul de inchiriere nr. 1726/01.07.2010;

- Ridicare tqﬁo@ﬁ@éﬁ;g‘ tru teren; oo
Proprietatea imobiliara a83j{¥ata.se afla la data evaluarii in proprictatea Fundatiei*Caritatea conform
Protocolului de predare:gFimire incheiat in 2007 intre Cousiliy Local al Municipiului Galati si
Fundatia Caritatea. N

A
&
4

T

¥
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4, Evaluarea imobilalui

4.1 Date privind modul de realizare a evaluarii

Pentru evaluare s-a ales metoda costurilor si deoarece pentru abordarea prin venit si piata nu exista
date insuficiente : piata inexistenta a unor imobilie similare la momentul evaluarii, precum si cea a
chiriilor, probabil si datorita inceputului de an; piata este in stagnare din punct de vedere al numarului
inchirierilor in aceasta zona si mai putin din punct de vedere al tranzactiilor

Abordarea prin piata proprietatea analizata nu poate fi comparata cu proprietati similare care au fost
vandute recent sau cu cele pentru care se cunasc preturi de cotatie sau oferte de pret, deoarece momentan este o
piata inactiva pentru proprietati similare la vanzare (cerere si oferta). Proprietatea evaluata, nu prezinta interes
pe piata imobiliara, din aceasta cauza evaluatorii opinand ca prezinta o depreciere economica/externa de aprox
40%

In abordarea prin venit este masurata valoarea prezenta a beneficiilor viitoare ale drepturilor de
proprietate ce deriva din cadrul proprietatii. Fluxurile de venituri ale unei proprietati si valoarea de
revanzare dupa durata de previziune explicita vor fi convertite intr-o valoare prezenta. Drept urmare a
celor mentionate mai sus, nu s-a putut stabilit o Rc si chiria necesara aplicarii acestel metode, din
datele luate de pe piata, acestea neexistand/ fiind insuficiente la momentul evaluarii.

Abordarea prin_cost prezinta evaluarea constructiilor aflate pe amplasament luand in considerare
costurile unitare actuale de refacere a acestora si dimensiunile (suprafata construita sau desfasurata,
tungime s.a.) fiecarui element constructiv analizat.

4.2 Descrierea proprietatii imobiliare

Imobilul este situat in municipiul Galati, pe strada Dr, N. Alexandrescu. Zona in care se afla amplasamentul
este 0 zona rezidentiala, cu imobile tip casa/vila. Accesul in incinta proprietatii se face din strada Dr. N.
Alexandrescu, strada circulata mediu de autovehicule, in apropiere existand : Baia Comunala, gradinite, licee,
biserica, etc. '

Zona dispune de mijloace de transport in comun, care fac legatura cu toate zonele orasului.

In general in zona nu exista imobile nou construite, iar imobilele vechi au fost sau sunt in curs de consolidare si
renovare. Regimul de inaltime al imobilelor din zona imediat apropriata este de maxim P+2E.

Piata imobiliara specifica este cea a spatiilor cu destinatie rezidentiala care este in stagnare din punct de vedere
al numarului inchirierilor in aceasta zona si mai putin din punct de vedere al tranzactiilor.

Caracteristicile proprietatii evaluate sunt urmatoarele : , R
Analiza terenului si a amplasamentulai : terenul aferent proprietatii imobiliare supus evalyarii, este conform
schitei anexate din 2002, in suprafata de 10.424,87 mp. . e

Forma si dimensiunea ; dreptunghiulara, si inclinat _ [
Topografie : are scurgere naturala, fiind inclinat cu o panta de ¢gborare
Gradul seismic al zonei : 8 . x N
Utilitati : ; o (ﬁg@jﬁe‘alimentare cu energie electrica ;

Rst@_a\_’de‘-aj!imentare cu gaz metan
Réfea'de apa curenta si canalizare
druin asfaltat

Xista teren excedentar sau in surplus.

Cale de acces ;
In opinia evaluatorilor, nu
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4.3 Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea maj buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare g proprietatii selectata din
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de fucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale Iucrarii.

Cea mai buna utilizare - egte definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber
sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea imat
mare valoare,
Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
# cea mai buna utilizare g terenului liber
» cea mai buna utilizare a terenuluyj construit,
Cea mai buna utilizare a une; proprietati imobiliare trebuje sa indeplincasca patru criterii. La trebuie sq
fie:
permisibila legal
posibila fizic
fezabila financiar
maxim productiva

YV VY

Analizand piata si cladirile, s-au constatat urmatoarele : utilizatorii finali sunt chiriasii, utilizatory| asteptat este
statul roman. Proprietate dispune de utlititati, care trebuje schimbate/renovate (conducte de apa, instalatii
electrice), cererea de astfel de proprictati pe piata este minima, aprox 5%, potentiali proprietari-care si-o pot
permite/achizitioa, sunt aproape inexistenti. Deasemeni oferta de proprietati similare existente sau in faza de
proiect este inexistenta.

Utilizari alternative : deoarcce proprietatea evaluata este o proprietate specializata, CMBU, in opinia
evaluatorilor, este cea actuala de spatiu administrativ-cu renovarile hecesare pentr o buna functionare-pogibil
peticol in caz de cutremur, o conversie a lui implica si costuri foarte mari-mult mai mari decat pastrarea initiala
si renovarea.

Practic, tinand cont de tipul cladirilor si de amplasarea acestora, cea maj buna alternativa posibila
pentru activul analizat este cea de proprietate imobiliara cu comercialg-spatii birouri, implicit de
leren construit, Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U, aceasta abordare;

cste permisibila legal;

indeplineste conditia de fizic posibila,

este fezabila financiar.

cste maxim productiva se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai
bune utilizari (destinatii).

VVYVYYy

4.4 Abordari in evaluare

4.4.1 Abordarea prin cost

Prezinta evaluarea constructici aflata pe amplasament [uand in considerare costurile unitare actuale de refacere a
constructiei si dimensiunile (suprafata construita sau desfasurata, lungime s.a.) fiecarui element constructiv

analizat, L
AR S '

Baza valorilor estimaté au-ﬁﬁﬁ-f Costul de reconstructie/inlocuire [roval 2014, Schiopu, cu indici de actualizare
valabili 2016-2017, idvuprinzénd coeficientii de uzura fizica normala la infjloacele fixe din grupa 1
i

Constructii, Indicativ P§35-99. . . |
.!_s
Prin aceasta procedura s-a estimat un deviz general orientativ, pe categorii de lucrari, in functie de
caracteristicile tehnico-constructive sj gradul de dotare a diverselor categorii de cladiri.’
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Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmatoarele etape:

[.  Stabilirea valorii de inlocuire — cost de inlocuire net

Costul de Inlocuire = costul estimat pentru a construi, la prefurile curente de la data evaluirii, o ¢ladire cu
utilitate echivalenti cu cea a clidirij evaluate, folosind materiale moderne, normative, arhitecturd si planuri
actualizate

Deprecicrea - reprezintd o pierders de valoare fata de costul de reconstructie ce poate apare din cauze fizice,
functionale sau externe,

Cladirie evaluate, prezinta o stare avansata de degradare, prezentand fisuri verticale si orizontale atat pe tavane
cat si pe pereti, necesitand renovari majore in unele cazuri,

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o clidire §i cu care opereazi aceasti metoda sunt:

- uzura fizica - este evidentiatd de rosituri, cizituri, fisuri, infestiri, defecte de structura etc. Aceasta poate
avea doud componente - recuperabild (se cuantifica prin costul de readucere a elementului la condifia de nou
sau ca $i nou, se ia in considerare numai daca costul de corectare a stérii tehnice e mai mare decét cregterea de
valoare rezultata) si nerecuperabila (se refera la elementele deteriotate fizic care nu pot i corectate in prezent
din motive practice sau economice), nepunandu-se la dispozitia evaluatorilor, fisa mijlocuhui fix, cu anii punerii
in functiune, acestia s-au estimat impreuna cu reprezentantul clientului, pentru a se putea calcula deprecierea
fizica,

- neadecvare functionala - este datd de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii din punct de
vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate. Se poate manifesta sub doua aspecte -
recuperabild (se cuantifica prin costul de inlocuire pentru deficiente care necesita adiugiri, deficiente care
necesita inlocuire sau modernizare sau supradimensiondri) si -nerecuperabila (poate fi cauzata de deficiente date
de un element neinclus in costul de nou dar ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou dar nu ar
trebui inclus)

- depreciere economica (din cauze externe) - se datoreaza unor factori externi proprietitii imobiliare cum ar fi
modificarea cererii, utilizarea proprietatii, amplasarea In zond, urbanismul, finanjarea etc.; in cazul de fata
proprietatea evaluata, nu prezinta interes pe piata imobiliara, din aceasta cauza evaluatorii opinand ca prezinta o
depreciere economica/externa de aprox 40%;

Metodologie, algoritm de calcul, etape:

- estimarea costului de fnlocuire prin multiplicarea costului unitar ajustat cu suprafata de referinta ;

- estimarea deprecierii cumulate;
- estimarea valorii rimase (CIN) prin deducerea din CIB a deprecierii cumulate

In anexe sunt prezentate fisele de calcul pentru estimarea valorii juste a construetiitor prin metoda costurilor,

¥V cost cladiri

Nr. Crt Benumire Cladire Sed/mp | Valoare (Lei) | Valoars (euro)
1 C5 - magazie 68,00 13.641 3.609
2 C2- Pavilion C 562,80 485.230 107,027
3 C3 -Pvilion B 687,20 593,328 130.871
4 C4 - Pavllion A dezafectat 1.200,00 784.908 173.128
5 C6 - fost laborator actual magazie+atelier mecanic 197,00 67.635 14.918
6 C9 - Pavition D (F) 355,70[ 231.845 51.138
7 C 10 - Azelier mecanic { atelier si magazie) 2449 138.757 30.606
8 C 11 - Farmacie 82,00 23.617 5,208
9 C 12 - Spalatorie{Corp Administrativ) 407,50 123.578 27.258
10 C 13 - Bucataria {Corp Administrativ) 438,00 129.345 - 28.530
11 C 14 - Administrativ 277,40 117.715 25.954
12 C 7 - Magazie {Crematoriu} L...12,51 710 157
13 R . C8- Magazie 380D 778 172
14 T % 1 - Vestiare {Spalatarie} . 60,00  13.755 3.034

TOTAL CONSFRUCTH - t4.632,01] o 2.724.843 601.020
RS TEREN $10.424,87]  3.024.847 667,192
({ TOTAL IMOBIL G 5,749,689 1.268.211
{TEREN /CONSTRUCTH) ' L
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4.3, Evaluarea terenului

Valoarea de piaf a terenului trebuie estimats avind in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.

Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmitoarele: comparafia directd, extractia, alocarea,

metoda rezidual3, capitalizarea rentei funciare, analiza parceldrii si dezvoltarii.

Comparatia directdi este cea mai utilizati metods pentru evaluarea terenului si cea mai adecvati

atunci cdnd exista informatij disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile - merod ¢sic

- Jolosita in intocmirea raporudui de evaluare.

Extractia de pe piati este o metods prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de vanzare al
unei proprietdfl consiruite, prin scaderea valorii contribufiei constructiilor, estimatd prin metoda
costului de fnlocuire net  meroda este folosita in intocmires raproriulul de evalugre in codrul CMBU:
Metoda alocarii, cunoscutd si ca metoda proportiei, se bazeazd pe principiul echilibrului si pe
principiul contributiei, care afirmi ci existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenufui si
valoarea proprictdtii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietd{i imobiliare, din anumite
localizari,
Metoda alocirii nu este recomandati atunci cand existd informafil suficiente privind tranzactii cu
terenuri comparabile libere.
Estimarea este grosiera, pentru ca se pot ridica constructii, mai scumpe sau mai ieftine. pe loturi de
teren de valoare egala.
Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se bazeazi pe
informafii care adesea sunt dificil de obtinut de citre evaluator (de exemplu, rate de capitalizare
credibile, distincte pentru teren si pentru construciii in cazul tehnicii reziduale a terenului). '
Aceste metode nu sunt In general utilizate ca metode principale de evaluare, exceptand situatiile
speciale, cum este analiza parcelarii si dezvoltdrii unui teren liber.
Metoda reziduali poate fi wtilizatd in estimarea valorii terenului atunci cind sunt indeplinite
cumulativ urméitoarele conditii:
a} valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentind CMBU a terenuluj ca fiind liber,
este cunoscutd sau poate fi estimata cu precizie;
b} venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliara este stabilizat §i este
cunoscut sau poate fi estimat - in cazul de fata este o chirie neconforma cu piata:
¢) pot 1i identificate pe piatd ratele de capitalizare atat pentru teren, cat s pentru constructie — in
“cazul de fata nu exista suficiente date pe piata despre terenuri in zona;
d) dac# existd autorizatie de construire.
Aplicabilitatea metodei reziduale este limitatd deoarece pe piaja internd, in prezent, existi putine
informatit despre chirii pentru terenwri §i despre rate de capitalizare numai pentru teren §i, respeetiv,
nwmai pentru cladiri, _
Metoda capitalizirii rentei funciare reprezinti o metods prin care renta funciar3 este capitalizats cu
o ratd de capitalizare adecvati extrasd de pe piafii pentru a estima valoarea de piat a dreptului de
proprictate asupra terenului arendat/inchiriat, adic a dreptului de proprietate afectat de locatiune.
Dac renta contractuald corespunde rentei de piata, estimarea valorii obtinute prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piat, va fi echivalents cu valoarea de piafa a dreptului de proprietate.
Analiza parcelirii si dezvoltirii este o metoda foarte specializaty, utild numai in anumite cazuri de
evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici si vandute
cumpdratorilor. say utilizatorilor finali. Metoda este utilizatd penftu evaluarea unui teren liber, avind
potential de par¢gdiite si'(re)dezvoltare, prin analiza fluxylui de nurietar actualizat (analiza DCF),
Metoda parcelds si* dezvoltarii este utilizatd in S{'l‘éld'ii de fezabilitate si in evaluiri 1 care
tranzactitle/ofertgfe de loturi mari comparabile sunt rare, Iy cazul de futa neexistand un proiect/studii
de parcelare san '}'(re Jdezvoltare, cerfificat de urbanism: nu este folosita,
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4.5.1.Abordarea prin piata - Metoda Comparatiei Directe

Metoda comparatiilor directe este 0 metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul
cerere-oferta pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se utilizeaza la
evaluarea terenului liber sau care se considera liber pentru scopul evaluarii. Metoda este cea mai
utilizata si preferata atunci cand exista date comparabile. Prin aceasta metoda, preturile referitoare {a
loturi similare sunt analizate, comparate si corectate in functie de asemanari sau diferentieri,

Aceastd metodi este aplicabild la toate tipurile de proprietiti imobiliare atunci cind existd suficicnte
tranzactii recente, cu date sigure care s indice caracteristicile valorii sau tendintele de piati,

In utilizarea acestei metode se vor utiliza informatiile culese urmérind raportul cerere-oferia de pe
piata imobiliard reflectate in presd, mass-media si alte surse de informare, Analiza comparativd a
proprietitilor se realizeazi prin cuantificarea asemanarilor si deosebirilor ~dintre proprietiti
franzactionate/ofertate, care influenteaza valoarea acestora.

Pentru a efectua analiza comparativi au fost cercetate preturile, drepturile de proprictate transmise,
amplasamentul, forma si dimensiunile proprietatilor, au fost aplicate ajustiri, pani la aducerea acestora
la aceleasi caracteristici cu cele ale proprietitii de evaluat.

Etapele in aplicarea metodei comparatiei directe sunt urmatoarele; .

L. cercetarea si analiza pietei pentru obtinerea de informatii (date reale sj concrete) asupra
tranzactitlor de proprietéti similare cu cea evaluats, din punct de vedere al tipului de
proprietate, data vanzarii, dimensiunile, localizarea si zonare ;

2. selectarea unor criterii de comparatie relevante pentru elaborarea unci analize
comparative pe fiecare criteriu ;

3. compararea proprietatilor similare proprietdtii evaluate, utilizand elemente de
comparatie si ajustare adecvatd a pretului de vanzare a fiecsre; proprietdti comparabile,
aprecierca diferentelor pentru fiecare element de comparatie,cantitativ si calitativ,
ajustare corespunzatoare a pretului de vanzare a fiecirei proprietati comparabile,
obtinerea corectici pentru fiecare tranzactie comparabild si aplicare ei asupra pretului ;

4. analiza rezul] qtelor si selectarea unei valori, -; :

Elementele de comparatia Wl caracteristice ale proprietatilor si tranzactiilor imobiliare care au drept
consecinid variatii ale pre s

g‘k_{)\r platite pe piata imobiliara. M
Aplicarea acestel metodd a-fost facilitate de informatiile furnizate-,gde site-uri’ web specializate, care
prezinta informatii prividd oferte de proprietati imobiliare comparabile.
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Efemente de COMBARABILA
comparatie Teren evaluar Froprietatea A FProptietatea B Proprietatea C
sSuprafara 10.424,57 16.000 11,700 14.039
Pret vanzare EUR/m X 100 59 106
Corectie
efertaitranzactic : ~10% -10% -10%
- corectie {10} € {6} £ (10} €
~ pret corectal 90 € 53 € 90 €
Crept proprietate tepfin depfin deplin deplin
0% 0% 0%
- Coreclie "€ . £ « £
- pret corectat B 90 € 51 ¢ 80 €
Restrictii fagale 1eren intraviian tereft intravilan teren intravilan eresn imravifan
0% 0% 0%
- COfecrie . € . £ - €
- prat corectar 80 € 53 € g0 €
Conditii financiare normale simitare simifare simifare
0% 0% 8%
- Coreclie - £ - £ - £
- pret corectar a0 € A3 € 90 €
Conditii vanzare normale hormale farmate netimale
0% 0% 0%
- cgreclie . € - € - £
- pret corectat 80 € 53 € 36 £
Conditii de piata fecent gec recent recemt
=2% 0% 0%
- Corectia 2€ -€ -€
« pret corectat 85 € 81 € g0 €
Localizare st N, Selgross/Auchan Micro 14 s1r. Nufarufui
10% 10% 16%
= coreciie 9 € 5€ g€
= pret corectat 87 € 58 € 95 £
Suprafata 10.424 87 10.000 11.700 14.035
0% . 0% 5%
« Corectie - € - € 6153
- prat corectat 87 £ 58 € 64 €
Topografia’'amenajar inclinat dreptinu drepida freptinu
-5% 5% 5%
- corectie (&} € 3 € {5 €
« pret coreciat 8z € 61 € 89 £
Utilitati dispune fa fimita fa fimita fa fimyia
B 5% 5%
- coreclie 5¢€ 3£ 4€
- pref corectat 87 £ 64 € 94 £
Destinatia finiavilan intravifan imtravilan " intravilan
0% 0% 0%
- corectie - € - € « &
- pret corectat 97 € 64 € 84 €
Grad de ocupars considerat liber simitar simitar simifar
FRNRT N % [T %
- corectiy __:‘\1“ ) N ‘ . €
- pret corecded | LG 04 €
CORECTIE T?E_DJLA' Valoare ahsoluta 0]} 17 33
BRU % din valoarea ds 30,00% | % 28,81% 33,00%

T ] “i[‘
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Explicarea ajustariloy : e ——

In functie de conditiile pietei, s-ay aplicat ajustar; negative la comparabija 1, aceasta existand
pe piata din Jung decembrie; :

In functie de localizare s-ay aplicat ajustari pozitive la cele tref comparabile, acestea fiind
situate in zope mai slab cotate Tata de Proprietatea evaluata;

In functie de suprafata terenyly; ajustarea unitarg jy, cazul fieecare! com Parabile a fost estinary
prin faptul ¢q se cunoaste ca proprietatife CU suprafa maj MAre asteapta inal mul| pe piata pentry
Wit posibil comparatoy-

Pentry topografie/ucrar amena

]

ES

jare : Comparabila 2, prezingg constructii in stare avansata de
degradare g ny a Lost Juate iy considerare, fiind considerate de proprietar-demolabsie.
Cheltuielile aferenge demolarii acestora vor fi acoperite din viinzarea materialelor recuperabile,
Deasemeni tereny| evaluat dispune de 4 grad de inclinare/panta, g.;. S-au aplicat ajustarile
pozitive respectiy negative, aferente ficcare] comparabile in parte pentru corectie topograficy si
dezafectare constructie d(—:mo_[zlbila;
In fonetie de utiljgay; S-au aplicat corecti pozitivela cele trej comparabile, deaorece prorpeitatea
evaluata dispune de ofe pe teren, si se cunoaste ca terenul achizitionag fara, implica cheltiel]
de bransare,

-

€

Analizind toate informatiile ayyte Iy dispozitie si ficand toate corectijle impuse de caracteristicile
terenului evaluat (caracteristici dimensionale, tipul, amplasarea, etc.), de caracteristicile pietej imobiliare,
precum si de faptul cj cele mai mici ajustari procentuale brute au fos aplicate valorij proprietatilor imobiliape 2,
in opinia evaluatorilor, valoares de piata a imobilulyj evaluat prin aceasty metodi este :

A fost aleasa comparabila 2 pentry care nivelul corectiei brue este cel mai redus, valoares justata fiind de 64
EURO / mp,

Valoarea unitara = 64 euro/mp

Vteren = 64 euro/mp x 10.424,87 mp =667.192 euro

V teren = 3.024.847 1ej

2 .'s_u'e teren euro/mp .., = 64 EUR‘{) I'MP

Valoare teren abffdare prin piata < 667.192 EURO echivalent 3.024.847 LE]
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5. Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului

Imobilul evaluat :

Nr. Crt. Denumire Cladire Scd/mp
1 C5 - magazie 68,00
2 £2- Pavilion C 562,80
3 C3 -Pvilion B 687,20
4 _ C4 - Pavilion A dezafectat 1.200,00
5 6 - fost [shorater actual magazie~atelier mecanic 197,00
6 | C9 - Pavilion D {F) 356,70
7 C 10 - Atelier mecanic { atelier si magazie! 244.5
8 11 - Farmacie §2,00
9 € 12 - Spalatorie{Corp Administrativ) 407,50
10 € 13 - Bucatarie {Corp Administrativ] 438,00
11 C 14 - Administrativ 277,40
12 C 7 - Magazie {Crematariu) 12,51
13 C8 - Magazie 38,00
14 C 1 - Vestiare {Spalatorie) 60,00
TOTAL CONSTRUCTII 4.632,01
TEREN 10.424,87

este situat In Loc. Galati, str. Dr. N. Alexandrescu nr. 99 Jud. Galati.

Valorile obtinute in urma abordarii prin cost la cladiri , respectiv piata la teren, sunt urmatoarele :

Nr. Crt. Denumire Cladire Scd/mp | Valoare (Lei) | Valoare (eura)

1 C5 - magazie 68,00 13.641 3.009

2 €2- Pavilion C 562,80 485.230 107.027

3 C3 -Pvilion B 687,201 593,328 130,871

4 (4 - Pavilion A dezafectat 1.200,00| 784.508 173.128

5 C6 - fost {aborater actual magazie+atelier mecanic 187,00 £7.635 14,918

6 C9 - Pavilion D {F) 356,70 231.845 51.138

7 C 10 - Atelier mecanic { atelier si magazie) 244,9) 138,757 30.606

g C 11 - Farmacie 82,00 23.617 5.209

] C 12 - Spalatorie{Carp Administrativ) 407,50 123.57¢ 27.258

10 C 13 - Bucatarie {Corp Administrativ) 438,00 129.345 28.530
11 C 14 - Administrativ 277,40 117.715 25.964
12 C 7 - Magazie {(Crematoriu) 12,51 710 157
13 s et CB- Magarzie il 38,00 778 172
14 é}ﬁi‘u’estiare {Spalatorie} | 7%60,00[ 13,755 3,034
TOTAL CONSTRUEFH - Sl ae32,00] 2724883 601.020

/] TEREN | 1082487 3.024.847 667.192

j’\ TOTAL IMOBIL N 5.749,689 1,268,211

(TEREN + CONSTRUCTN) -
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Criteriile care ay stat la bazg estimarii finale 4 valorilor synt : adecvarea, precizia si cantitatea de informafii,

Adecvareq -
ddecvareq

Prin acest criteriu, evaluatorij judecd cat de pertinents este fiecare metoda, scopuluj $i utilizarii evaluarii.

Adecvarea unei Metode, de reguls, se refers direct la tipy! proprietafii imobiliare sj viabilitatea pictei.

Precizia
Precizia une; evaludri este masuratyi de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de calculele efectuate
$i de corectiile aduse prefurilor de vanzare » proprietitilor comparabife.
Cuantitateq informatiilor ;

Adecvarea si precizia influengeazs calitatea si relevanta rezuliatelor upei metode. Ambele criterii 1rebuic
studiate in raport cy cantitalea informatiilor evidentiate de o anumita traizactie comparabili sau de o anumita
metoda,

Avand in vedere scopul evaluari, opinia evaluatorilor este t valoarea imobiluluj este ceq estimata prin abordarea
prin cost ;

Astfel :
Nr. Crt, , Benumire Cladire l Scd/mp l Valoare (Leij) l Valoare (eura)
1 N C5 - magazie 68000 13541 3.009
2 C2- Pavilion ¢ 562,80 485,230 107,027
3 . C3 -Pyilion B 687,20/ 593.378 130.871
4 &4 - Pavilion & dezafectat 1.200,00!  784.908 173.128
5 C6 - fost laborator actual magazie+ateliar mecanic 197,00 67.635 14.918
__ & C 9 - Pavilion D {F} 356,70]  231.845 51138 |
7 € 10 - Atelier mecanic { atelier s magazie} 244.9] 138,757 20.606
8 C 11 - Farmacis 82,60 23.617 5.209
9 C12- Spalatorie(Carp Administrativ) 407,50 123578 27.258
10 C 13 - Bucatarie {Corp Administrativ) 438,00| 129,345 28.530
11 C14 - Administratiy 277,40 117,715 25.964
12 €7 - Magazie (Crematoriu) 12,51 710 157
13 . C8 - Magazie 38,00 778 172
14 C1- Vestiara {Spaiatorie) 60,00 13,7585 3.034
TAOTAL CONSTRUCTII l 4.632,01 2.724.843 601.020
Ry 5 *_TEREN 10.424,871  3.024.817 667.192
7 LIMOBIL 5.749.684 1.268.211

VALORILE NU CONTIN T.V.A
sl WU CONTIN TV.A.
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Anexa |

ANEXE :
Efemenie ‘.Jre Terén evafuar COMPARABILA
comparatie Fropristatea A Proprigtatea B Propristatea C

suprafata 16.424,87 10.000 11.700 14,035
Pret vanzare EUR/my X 100 58 1600
Corectia o 5
oferta'tranzactie . -10% ~10% -10%

- coractie (10 € {6} € (10 €
___=piel corectat . Bg £ 5% € 80 £
Orept proprietaie deplin depfin deplin deplin
S 0% 0% 0%

- coractie T s . € . &

- piret corectat B0 £ 53 € 90 £
Restrictii legale weren intravifan terah intravilan teren intravilan teren intravilan
0% 0% &%
- corectio - £ - £ - £
- el COraciar a0 £ 53 € 80 €
Conditii financiare ftormale SiMilara similare &imifare
0% 0% J%
- corectie - £ - € - £
- pret corectat 90 £ 53 € 90 €
Conditii vanzare hatmale hormale frormale fiormale
0% 0% 0%
] - Corectie - € - £ . £
- prel coreciat 50 £ 53 € 90 €
Conditii de piata recent dec recent racemt
~2% 0% 0%
- COractio 2€ | « € -€
- préi corectat 88 € 53 € 90 €
Localizare st M. SelgrossiAuchan Micro 14 Str. Nutarufui
10% 10% 10%
= Coreclie 8 € 5¢€ 9¢
= prar coreciat 87 £ 58 € 98 €
Suprafata 10,424 87 16.000 11.700 14.639
0% 0% -5%
- Corectia - € - € (8 €
= pref corectat a7 € 58 € 94 £
Topografiz'amenajar inclinat dreptinug drep/da freptiny
. =5% 5% -5%
- COieclis {5} € J € {5) €
= preY corectat 92 € 61 € g0 €
Utilitati dispune fa imita 2 linvita fa limfra
. 8% 5% 5%
- Corectic 5 € 3 € {i€
- prel coreciat a7 € 64 € 94 €
Destinatia intavifan intravitan intravitan intravitan
% s 0%
= corectie - € - €
- pret coreciat 87 €~ 94 €
Grad de ocupage | considerat fiber simitar similar
T e 0% 0% ,
-COI‘G‘C‘%'\&/' Tl <€} . £
- pret core‘r:_i?s 57 €| 94 €
CORECTIE TOTHLA | Valoare absolita Ja 33
BRUTA % din valparea de _30,00% 28,81%, 33,00%

Evaluatori Autorizati ANEVAR EL EPI
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Anexa 2
Matoda valorii de inlocuire Constructie Str Dr Hicolae Alexandrescu nr 99
Fisa tehnica ohiect: C 1 - Vestiare (Spalatorie)
Dats tehnice Farter | Demisol | Etaj | Total | Subsol piwita
Aria desfasurata mp 80 00 - 0 50
inaltimea . m 3 ) ) _
1. Valoarea de inlecuire la nivel: 01.01.1965
t.1 CanfarmColectiei MatrixRom Eval. Rapida a c-tiilor Catalog 124, Fisanr. 3
12 Indicatari ¥alorii de inlocuire lg nivel 01.01 1865] - Valoare leifmp A
Constructii’ ‘ lnstal_a!ii Instglatii Instalatii !nstai-a_tii Tatal
electice | sanitare gaz lincalzire _
280 H] 0 0 i 280
1.3 Corectii
Waloarea corijala cu coeficientul de diferenta de inaltime 240
- Pentry diferenta inaltime: V inf*Cosafic 0
Alte carectii
-instalatiiel 0
_____ pardoseli a
fl
0 ................
1.4 Valoarea de inlocuire |z nivel: 01.01.1965
Valoare de baza 260.00
Corectii 0.00
Total Valeare de inlocuire 1a §1.01 1965 &l Baza + Coractii 280.00
2. Valoarea corectata = 60 mp * 280 leifmp 16.800,00
Coeficient Expertiza tehnica nr. 133/ulis 2016 (valoare farg TV K= 19.202.66
curs ral/USD 31.03.2016 3%.349.00
curs rol/USD (a data evaluadi 02.02.2017 4194200
Valodrea de infocuira(lei vechi) : 343 881.506.15
3. Cost de infocuire brut CIB Lei (RON} 34.288
Yaloare unitara le'mp 573
Valoare unitara Euroimp 126
4. Estimarea deprecierii cumulate
- Deteriarare tehnica estimatai%) - 0
Icare rezulta din uzyra fizica. morala.
functionala. dimensionala. externa)
8. Costul de inlocuire net 13.755
6. Valoarea tehnica actualizata IR
P L 13.755
Tl _EURoTTTM 3.034
VALOARE ACTUALR a5 " _RON | ¥ 13.755
VALDARE ACTUAIA . o« = EURCY - 3.034
Curs EURO/LEI |4 data 02.02.2017] 44337 T
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Raport de evaluare

tetada valonii de inlocuire

Conétructie Str Or Hicolae Alexandrescu nr 59

Fisa tehnica obiect:

C2- Pavilion C

Date tshnice Parter | Demisal Etaj | Tatal Subsol_pivnita
Aria desfasurata. mp 238 00 324f gG200;, 0
Inaltimea m 3.3 - - -
1. Valoarea de inlocuire la nivel: 01.01.1965
1.1 ConfarmColactiei MatrixFlom Eval. Rapida a ciilar Catslng 124 Fisanr 3
1.2 Indicatayii valarii de inlocuire la mivel: 01.01.1985 Valoare faifmp Ad
Constructi Insial_atii Instglatii Instalatii !nstaie_utii Total
glectrice | sanitare gaz  jincalzire
850 40 140 0 ) 1010
13 Caorectii
Valoarea corijata cu coeficientul de diferenta de inaltime 1010
- Pentry diferenta inaltime. v inl*Coefic 0
Alta corsctii
vantilatie mecanica 200
5
a
1.4. Valoarea de inlocuire 3 nivel: 01.01.1965
Valogre de baza 1.010.00
Corectii 200.00
Total Valoare de infocuire |2 01.01.1965 Val. Baza + Corectil 1.210.00
2. Valoarea corectata = §62,8mp * 1210 leifmp £80.020,00
Coeficient Expertiza tehnica nr 133 iulie 2017 jvaloare fara TV 20.286.02
Burs rol S 3 martie 2016 39 349.00
curs rolkUSD |a data evaluarii 02.02.2017 41942 00
Valoarea de inlocuirefiei vechi! 580 988x20.286,02x4 1.942¢39.349 14 703 949.651 37
3. Cost de inlocuire brut CIB Lei (ROM} 1.470.395
__Valoare unitara leifmp 2.616
Valoare unitara Eura/mp 577
4. Estimarea deprecierii cumulate
- Deteriorare tehnica estimatai%s] 67
icare rezuita din uzura fizica. morala,
functionala. dimensionala. external
5. Costul de inlocuire net 485.220
6. Valoarea tehnica actualizata
_ Lei - 485,230
£ 1 e EURG | 107.027
VALOARE ACTUALA &\ Wt 'RON b 485230
VALOARE ACTUALA[/ T "1 "~ EURQ i 107.027
Curs EURQ/LEI la dafa 02.02.2017 | 45337 B
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Raport de evatuare

Ietoda valori de inlocuyire Constructie Str Dr Micolae Alexandrescu nr 99
Fisa tehnica obiect: C3 Pvilion B
Dats tehnice Parter | Demisol | Etaj | Total Subsol. pivnita
Aria desfasurata mp. 310 60 377,20, 68720
Ihaitimea . m 3.3 . -
1. Valoarea de inlocuire |3 hivel: 01.01.1965
1.1 ConformColectiei MatrizRom. Eval Rapida a c-tiilor Catalog 124. Fisa nr 3
1.2_Indicatarii valorii de inlocuite Ig nivel 07.01.1965 Yalodre Teifmp Ad
Constrycti lnﬁtal;ﬁi lnstg!atii Instalatii Instala_tii Total
— electrice | =zanitare gaz  |ncalzirs
) 850 a0 110 0 0 D,
13 Corectii
Valoarea coriiata cu coeficientul de diferenta ds nalime i
.Fentru diferenta inaltime’ V ini*Coefic] {
Alte corectii
ventilatie mecanica 200
....... 5
............. ;
14 Valoarea da inlocuire ia nivel 01.01.1965
Valoare de baza 1010 00
“Carectii 200.00
Total Valoare de inlocuire la 01.01. 1965 Val Baza + Corectii 1.210.00
2. Valoarea corectata = 687,2mp * 1210 lei/mp 831.512,00
Coeficient Expertiza tehnica nr. 1337ulie 2016 aloare farg TV K= 20.236.02
curs rol!USD 31 martia 2016 ' 39.349.00
curs rolUSD Ia data avaluarii 02.03 2017 ; 41.942 00
Valoarea de inlocuireslai vechi) 831.512%20.286.02x41.942/29 349 17.97% 633.803.58
3. Cost de inlocuire brut CIB Lei (RON} 1.797.963
Valoare unitara ieiimo 2 G616
Valoare unitara {Euro/mp 577
4. Estimarea deprecierii cumuiate
- Deteriarare tehnica estimata(%} G7
icare rezulta din uzura fizica. morafa.
functienala. dimensionala. externa}
5. Costul de Inlocuire net §93.328
6. Valoarea tehnica actualizata
Lej - 593,328
A . EURD. o 130.871
VALOARE ACTUALA Jigs) RON_ [} 5§93.328
VALOARE ACTUALA/ =™, v JEURD 130.871
Curs EUROILEI s d#ta 02022017 = 45337
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Matoda walorii de inlocuire

Constructie Str Dr Hicolae Alaxandrescu nr 99

Fisa tehnica ohisct:

C4 . Pavilion A dezafactat

Date tehnice Parter | Demisal Etsj | Tota Subsol. pimia B
Aria desfasurata mp 749100 45111 200.00

Inaltimea . m 3.3 . - -

1. Valoarea de inlocuire 12 nivel: 01.01.1965

1.1 ConformColectie! KatrixRam. Eval Rapida & ciilor

Catalay 124 Fisa ot 3

1 2. Indicatarii valori de inlocuire Ja nival. 01011964 Valoare leifmp Ad
Canstrustii ll'lt;tal;tii Inatglatii Instalatii !nstalstii Total
" electiice | sanitare gaz  |incalzire
Ba0 £ 110 0 0 1010
1.3 Corectii
Valoarea corijata cu coeficientul de diferenta de inaltime 1010
- Pantru diferenta inaltime: V' in*Coefic 0
Alte carectii
vantilatie mecanica 200
0
e
1.4. Valgarea de inlocuire la nivel: 31.01.1965
Yaloare de baza . 1.010.00
Corectii 200 00
Total Valoare de inlecuire 12 01.01.1965 Val Baza + Corectii 1210.00
2. Valoarea corectata = 1.200mp * 1210 ieifmp 1.452.000,00
Coeficient Expertiza tehnica nr. 133/iulie2016 jvaloare farg TVA K= 20 28602
curs rol/USD 31 iulie 2015 39.349 06
curs rolJSD |a data evaluarii 02.02.2017 41942 00
Valoarea dg inlocuireilei vechi} 1.452.000x%20.286 02x41.942/39.349 31 396.333.775 17
3. Cost de inlocuire brut CIB Lei (ROM) 3.139.633
Valoare unitara leiimp 2615
Valoare unitara Eura/mp 577
4. Estimarea deprecierii cumulate
- Deteriorare tehnica estimatai%) 7
(care rezulta din uzura fizica. morala.
functionala. dimensionala. extemal
8. Costul de inlocuire net 784.908
6. Valoarea tehnica actualizata
b Lei 784,908
s 4(5‘,\;‘;‘\3 : EURD ~ 7> 173.128
VALOARE ACTUALA /. RON iy 784.908
VALOARE ACTUALA /. EURO 173.128
Curs EUROILE! |a datd 02.02.2017 = |  4.5337
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Metada valorii de infocyire Constructie Str Dr Micolae Alexandrescu nr 99
Fisa tehnica obiact: C5 - magazie
Date tahnice Parter | Demisol | Etaj | Total | Subsal pwnita
Arig desfasurata. mp A8 00 0 g,
Inaltimea . m 3l - . .
1. Valearea de inlocuire Ia nivel: 01.01,1965
1.1 ConfarmCoiectiei IMatrixRom. Eval, Ragida a c-tiilor Catalog 124 Fisa nr_3
1.2 Indicatarii valorii de inlocuire 13 nivel 11.01 1965 _iValoare laiimp Ad
Constructi fnstalgﬂr’i Instg!aiit’ Instalatii _!nstalcjutii Total
—— electrice | sanitars gz |incalzire
230 {0 g i 0 261
13. Corecti
Valoarsa corijata cu cosficientul de diferenta de inaltime 230
- Pentiu diferenta inaltime V' inl*Coeficief ]
Alle coractii
........ 0 .
1.4 Valoagrea de inlscutire fa nivel: 01.01.1965
Valoare de baza 28000
Corectii 000
Total Valoare de injocuire 13 01.01. 1965 Val. Baza + Corectii 28000
2, Valoarga corectata = 68mp * 280 leiimp . 19.040,00
Coeficient Expertiza tehnica nr. 133ulie 2016 ivalcare fara TVA) K= 19.203 65
curs ral/USD 39.349 00
curs rolfUSD la data evaluarii 02.02.2017 41.942.00
Valoarea de inlocuire(lsi vechil 19.040x19:203.56x%41 94239, 345 389.732.373 64
3. Cost de inlocuire brut CiB Lei (RON) 18.973
Valoare unitara leimp 673
Valoare unitara Eura/mp 126
4. Estimarea deprecierii cumulate
- Dsteriorare tehnica estimataf%) G5
{care rezulta din uzura fizica, marala,
functionala. dimensionals, external
5. Costul de inlocuire net 13.641
6. Valoarea tehnica actualizata
S T ‘m Lei 13.641
ke EURO 3.009
VALOARE ACTUALA /="y - RON i 13.641
VALOARE ACTUALAN EURO o 3.009
Curs EUROILEI la fata 02.02.2017 | 45337 ;
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Metoda valarii g infacuire

Fisa tehnizca ohiect:
Date tahinica

Cé& - fost lahorator actual magazie+ateliar mecanic
Demisol | Eta] | Total | Subsol pivnita

1
£la destaeurate mp 197 00/ S I T |
inaltimea . m o 475 i
1. Valoarea de inlocuire {a nival: 01.01.1965

11 ConformColectiai IMatrixRam.

Eval. Ra pida & c-tiilor
12 “'iE”CEfTCIi"I-i valorij de il'llDCHiFE I
e T U NN

instalatii
slectrice

Instalati
sanitare

Constructij

e __ N T —

—1 3. Carectij

8 difarenta de inaftime
in*Coefici

................

i

14 Valcarea de intocuire |a nivel 01.01.1965

-.aloars de baza 692 00
oorectit R 7040
Total Valoare de inlocuire |a 0101 1962 Val. Baza + Carectij 762 40

2. Valoarea corectats = 187mp > 762.4 leilmp
..coeficient Expartiza tehnica_'_r}_r_f‘.m_j33.-fit{fie 201@___§ga!aare fara TVA

curs ral/USD julie 2016
curs 1olUSD Ia data evaluarii 03 55755771

........ N —y

Valoarea de infocuire(lai vechi} 150 192.8:{19.20&55}{41.942.-"39 349 3474 31?,040,32
3. Cost de inlocuire brut CIB Lei (RON} '

307.432
Valoare unitara Heifmp , 1661
Valoara unitara iEuraimp 34
4. Estimares deprecierii cumulate
.2Deteriorare tehnica estimata%) ! 78

1 care rezulta din uzura fizica morala.
functionala. dimensignala. gxternal

5. Costul de Inlocuire net
6. Valoarea tehnica actualizata

Lei
N t/ﬁ\ ] EURG™
VALOARE ACTUALA g~ | RON
VALOARE ACTUALA gl l EURO ;
Curs EURO/LE! ia data 02 02.2017= | 45337 |

E valuator! Antorizati ANE VAR E1, EPI Paging 29



Raport de evaluare

tiatoda valorii de inlocuire Constructie Str Or Micolae Alexandrescu nr 99
Fisa tehnica ahiect: C 7-Magazie (Crematoriu)
Date tehrize Parer | Demisol Etaj | Tatal Subsol. pivnita
Aria desfasurata mp 12 41 - 0 12 &1
Inaitimea  m ; 17 - .
1. Valoarea de inlocuire |z hivei: 01.01.1965
1.1 ConfarmColectiel MatrixRam Eval. Rapida a c-iilor Catalog 124 Fisanr. 3 .
1.2, Indicatarii vatorii de inlocuire la nivel | 31.01 196% Valaars [aifmp Ad
Canstruct lnstal-qtu Inst_alatu Instalatii {nstalgtn Total

i ~ | electric | ganitare g8z |incalzire

230 g ] 0 0 0 240

1.3. Corsctii
Valoarea carijata cu cosficientul de ditzrenta ds inaline <40

- Pentiu diferents inaltime’ ' inl*Cosfic 258
Alte corectii ‘
- instalatii &l -13
............. U Flaesesrans
a
1.4, Valoarea de inlocuire [z nivel 01.01 1965
Valoare de baza 280 00
Coractii 24500
Total Valnars de inlocuire Ia G1.01 1968 Val. Baza + Corectii 525,90
2. Valoarea corectata = 12,51mp = 525 leiimp 6.567,75
Coeficient Expertiza tehnica nr. 133iulie 2016 ivaloare fara T K= 20.286.02
curs rolUSD 31 03 2016 ' 39 349.00
curs rol/USD |a data evaluarii 02 03 9077 : 41.942.00
Valaarea de inlocuire(lef vehi 6.567 75x20.286,02x41 942:38 349 142013272 14
3. Cost de inlocuire brut CIB Lei [RONj) 14.201
Yaloare unitara lgiimp 1.135
Valoare unitara Euroimp 250
4. Estimarea deprecierii cumulate
... Deterforare tehnica estimatai%) - 95
(care rezulta din uzura fizica. marala -

functionala. dimensionalz. externa} ;
§. Costul de inlocuire net 710
6. Valoarea tehnica actualizata

Lai 710
RERNTY AN EURO 157
VALOARE ACTUALA gffe RON e 710
VALOARE ACTUALA, /¥..¢ < BURO - i+ R qE7
Curs EURQ/LEI la data 02.02.2017] 4.5337 . i
/ RN

Evaluatori Autorizati ANEVAR EL EP[ Pagina 30



Raport de evaluare _——

Fetoda valori de inlocuire Constructie Sir Dr Hicolae Alexandrescy nr 99
Fisa tehnica chiect:

C8 - Magazie _
Date tohnics ' mlmmlm Subsol. piinit
T — [...3800 0;

. LI —

1. Valoares de inlocuire la nivel:

1.1 CunfcrrmCu:ulectiei flatrixRam Eval Rapida g c-tiilor
12 Indicatar; valorii de inlotuire |3 nivaj
LA valori

Instalatii
elactrice

Instalatii
sanhitars

Constructij
——— —————
1.3. Corectjj

T TN

'Lq"FE'"Ei'é"}’H?E'E:'[i'j?'é"I'éi"'6'1":'6'%’.71"55?5""
2. Valoarea Corectata = 38mp * 250 leifmp
..Cogficient Exp 2.1ehnics nr. 133 Tulie 2016 fvalo

Vel Baza v e

9.500,00
19203 65

39,345.00

Valoarea de inioctireqlei vechi} ;9.500x13.203.66}(41"942:"35"349 f
3. Cost de inlocuire brut CiB Lei (RON) 19.445
Valoare upitars Euro/mp 113

4. Estimarea deprecierii cumulate

.....Deteriorare teshnica estimar S 9
ﬁ.mctr’unafa, dfmensinnaia, axiernaj

5. Costul de inlocuire het 778

6. Valoarea tehnica actualizaty

B

194,456 804 07

= : ' i 778
MR | R
’ ""‘5 ‘ 172

VALOARE ACTUALA G
VALOARE ACTUALR 7,
Curs EURO/ILE] la data de 02.02.2017 | 45737

V

Evaluator; 4 Htorizati ANEV.AR EL Epr Paging 37




Raport de evaluare

tMatoda valari de inloeyire Constructie Str Or Hicolae Alexandreace nr 99
Fisa tehnica chiect: . €39 -Pavilion D {F)
Data tehnice Parter | Demisol Etaj Total Subsol. phaita
Aria desfasurata. mp 155 00 - 20170 35670
Inaltimea . m N 33 i . -
1. Valoarea de inlocuire Iz nivel: 01.01.1965
1 ? ConfermColectiei MatrixRom Eval Rapida a c-tiilor Catalog 24 Fisa nr 3
2. Indicatorii valorii de inlecuire 1a nivel- 01.01.1965  |valoare lzifmp Ad
Constructii h1stal;tﬁ h?stglatﬁ Instalatii ﬁ1stalgni Total
— glectiice | sanftare qaz__ |incalzire
' 9560 70 110 0 70 1210
1.3 Corectii
Valoarea corijata cu cosficientul de diferanta de inaltime : 1210
- Pertru difsrenta inaltime- ¥ in*Coefic! 0
Alte corsctii '
arzat 40
a
0
1.4. Valearea de inlocuire 13 nivel 01.01. 1964
Vialoare de baza 1210.00
Corectii 40 00
Tatal Valoare de inlocuire 1a 01.01 1955 | al. Baza + Corectii 1.250 00
2, Valoarea corectata = 356,7mp * 1250 leifmp 445.875,00
Cosficient Expertiza tahnica nr. 133/ulle 2016 fraloare faa v, K= 21.210.08
curs rolUS0 martis 2016 39 349 a0
curs rol/lUSD la data evaluari 02 02 2017 . 41942 00
Valoarea de inrlacuire(lei vechi 445 375x21.210.08x41 94239 349 10.080.239.037.73
3. Cost de inlocuire brut CIB Lei (RO} 1.008.024
Valoare unitara lei/mp 2.826
Valoare unitara Euro/mp 623
4. Estimarea deprecierii cumulate
- Deteriorare tehnica astimatal%) . 77
lcare rezulta din uzura fizica. morala.
functionala. dimensionala. gxterna)

5. Costul de inlocuire net 231.845
6. Valoarea tehnica actualizata

Lei 231,845
EURQ S R K
{ RON i 231.845
N EURD 51.138
Curs EUROILE] |a dyfa 02 023017 | 45397
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Metoda valori de infocuire

Constructie Sir Or Hicolae Alexandrescy nr 99

Fisa tehnica ohiect:
Date tefinice

C 10 - Atelier mecanic ( atelier si ma azie
Damisol Etaj Total

|

.......

1. Valoarea de inlocuire |3 nivel:
1.1 qufnrmt?'o!ecti?i Pv‘fatrixﬂnm Eval Rapida a o)
1.2 Indicatarii valorii de inlocuire 1a nivel.
=l L8 Inlocuire |3 njy

Instalatii
sanitars

Instalati

Construct .
electrlg_e

1.4 Valoares de irlocuire ta nivel . '01 011955
¥ 8loare de baza

........ Coreetii B
Total Valoare de inioeiirs i 01.01.1965 : Val Baza + Corectii
2. Valoarea corectatg = 244,89 mp * 692 leifmp
...Coeficient Expertiza tehnica 133iuiie 2015 (valoare fara TVAT
curs rol/USD 31 marie 2015

Lurs rolUSD a datz evaiuani 02.02.2017!

..................

Valoarea de intocuiretei vechi ;E:159.4?0.8}(19.2{]3,65x41.9¢2f'39.3-19
i
3. Cost de inlocuire brut CIB Lei (RON)

Valoare unitarz Hsiimp
Valoare unitara iEuroimp
4. Estimarea deprecierii cumulate
... Deteriorars tehnica estimatards) | -

h{g_g'[g"[g_,'z__y]g_g_l_“gﬁn uzura fizica marala
functionafs. dimeansionala. gxterna)
5. Costul de inlocuire net

6. Valoareas tehnica actualizata

138.757

Lei. . 7. e J38I57
L EURD 30.606
VALOARE AC TUALA® &t [ RON T 1 138.757
VALOARE ACTUALAZS -~ [ BRO L 7 30608
Curs EUROILE! [a djfta 02022017 =| 45353 ]
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Raport de evaluare _

fetoda valorii da inlocyira Constructie Str Dr Nicolae Alexandrescu nr 99
Fisa tehnica obiect C 11 - Farmacie
Date tehnice . Parer | Demisol Etaj | Total Subsal ginita_
Aria dﬁsfasuata _mb 82 40 . 0 a7
maltimea . m ' 33 -] -
1. Valoarea de inlocuire 12 tivel: 01.01.1965
1 1 ConformCalectiei MatrixRom. Eval. Rapida a c-tilor Catalog 115, Fisa pr. 3
1.2, Indicatorii valarii de intocuire ta nivel: 01.01 1955 Yaloare leifmp Ad
Constructii Instal_atii Instglatii Instatatii _Instaigtii Total
electrice | sanitare gaz  lincalzire
' 25() a0 110 Q 0 1110
1.3 Coracii
Yaloarea corijata cu coeficientul de diferaita de inaltime 1110
__________ - Pentry diferznta inaltime % ini* Cnnfcmnt tabelar
Aite corectii
incalzirs 30
finisaj -30
.......... D
................................................ U
1.4. Valoarea de iniocuire 1a nivel 01 01 1965
Valoare de baza _ 1.11000
Corectii 6.00
Totat Valoare de inlocuire ia 01.01 1965 _ Wal. Baza + Carectii 111000
2. Valoarea corectata = 82 mp * 1110 leifmp 51.020,00
Coeficient Expertiza tehnica nr. 133/ |ulle 2016 jvaloare fqra TV, K= 20.285 02
curs rolUSD 39.03.2016 , 39 348 00
curs rol/USD |5 data evaluarii 02.02 2017 , 41.942.00
Valoarea de inlocuireilsi vechi 91.020x20.266.02x41.942/39. 343 1.968.109 022.19
3. Cost de inlocuire brut CIB Lei (RON} 196.811
Valoare unitara lei‘mp ' 2440
Valosre unitara Euro/mp 529
4. Estimarea deprecierii cumulate
- Deteriorare tehnica estimata(%] - 88
icare rezulta din uzura fizica. morala,
functionala. dimensionala. external i
5. Costul de inlocuire net 23.617
6. Valoarea tehnica actualizata
lei 23.617
‘ [’ EURD — wliis 5.208
VALOARE ACT‘UALA L RON. - . 4 \ 23.617
VALOARE ACTUA EURO | | 5.209
Curg EURO/LE] Ia cj/ata 02 02.2017] 45337 S U
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Raport de evaluare

Metoda valoii de intecuire

Constructie 5t Dr Nicolae Alexandrescu nr 99

Fisa tehnica chiect:

C 12 - Spalatorie{Corp Administrativ)

Date tehnice Parter | Demisol | Etaj | Total | Subsql pivnita
Aria desfasyrata me 316.00! 91.5: 0 407801

Inattimea . m 2.7 -] . ;

1. Valoarea de inlacuire I3 hivel; 01.01.1965

11 CanformColectig) MatrixRo

m. Eval. Rapida a c-tiilor

[Catafug 118 Fisanr. 10

1.2_Indicatarii valorii de infocuire g nivel I | 01.01.1385] [Valoare feifmp Ad
Canstructii |n:3ta|g!ii !nstglatii [Instalati lfn:aial:?tii Tatal
——— glactrice | sanitare g3z |incalzire _
‘ L &1 200 | 0 | 200 | 1180
13 Coractii o :
Yainarea corijsta cu cosficiantul de diferenta tg inaltime 1180
...Bentru diferenta inaltime. inl*Cosficie -80;
Alte corsetii
ventilatie -165
: G
R S
1.4 Valoarea de inlocuire |a nivel 01.01.1965
Valoare de baza 1.180.00
Corectii -245 00
Total Vatoare de inlacuire Ia 01.01.1965 Val. Bsza + Corectii 935.00
2. Valoarea corectats = 407,5 mp * 935 lei/mp 381.012,50
Coeficien! Exoertiza tehnica nr 133/2016 (valoare fara TVA] K= 20 286 .02
curs roliJSD 31.063.2015 : 39.3459.00
curs rolUSD )a data evaluarii 02 02 2017 i ) 41942 09
Valoarea de inlocuire(ei vechi} 381 012x22. 532 82x41.94239 349 B 238.564 47822
3. Cost de injocuire brut CIB Lei {(RON) 823.856
Valoare ynitara feifma 2422
Valogre unitara Euro/mp 446
4. Estimarea deprecierii cumulate
- Deteriorare tefinica estimatai%) - i
(care rezulta din uzura fizioy morala.
functionala. dimensionala. external
5. Costul de inlocuire net 123.578
6. Valoarea tehnica actualizata
_ Lei . 123.578
S « EURQ 27.258
VALOARE ACTUALA /A RON | 1 123,578
VALOARE ACTUALR //7:® = EURO |1  27.258
Curs EUROILEIta dfa 02.02 2017 = | 22337 ! o+
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Raport de evalugre ' -

Wetoda valarij de inlocujre Constructis Str Dr Hicalae Alexandrescu nr 93 (

Fisa tahnica obiect:
Date tehnics

C 13 - Bucatarie {Corp Administrativ)
Demisal | Etaj | Total | Subsol pivita |

Arradesfaswqtqnw 316 00} 1220 0/ 43800 ]
Inaitimea  m 28 -

1. Valoarea de inlocuire I3 hival: '0_1.01.1965
1.1 CunfurmColer:téei MatrixRom By

1.2, Indicaturii valori ge intacuire la

Instalatii |Instalatii Instalatii
sanitare 42z | inzalzira

0 1010 T

Canstructii

R T

i

13 Corgctii

Valoarea corijata ey coeficientul de diferanta de inaltime
............ Pantr inaltime. ¥ inl*Coafic] 897 6

Alte corecti]
acaoperis

1.4. Vialoarea de inlocuirs |2 nivel; 01.01.1965

..4aloars de bazg . S S 897 50
..Corecti S 12'88_;
Total Valoare da inlocuira la 01.01 1965 | val. Baza + Caractii 91048
2. Valoarea corectata = 433 mp * 910.48 lei/mp 398.790,24]
. S0Rficient Expertiza tehnicg nr 133/iulie 2016 (valoare fara T4 . K=i 20.286.62
urs rolUSH 31763 376 A A 39 349 6o
Lurs rol/USD |a data evalgan 02.02.2017: 4194200

Valearsa de inlocuirellei vachi} ;398.?90 24x20.286 02x41 942719 344 © 8622969339 75

3. Cost de inlocuire brut CIB Lei (RON} 862.297
.. /aloare unitara N e 1959
Valoare unitara Eurnimp 434
4. Estimarea deprecierii cumuiate
.- Deteriorare tshnica estimata(%) ' gh

(care rezutta din uzurs fizica. morals.

functionala. dimensicnala) i i
8. Costul de inlocuira net 129.345
6. Valoarea tehnica actualizata

| el i
£ ,4\ . _EURD .
VALOARE ACTUALA /% RON 1| 1 128,345
VALOARE ACTUALA] .~ EURO ' -
Curs EURO/LE! la data 02.02.2017 45337 ‘ T
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Raport de evalugre ) N

fvistoda valerif de inlacuirg Constructie Str Dr Hicolae Alexandrescu pr 99

Fisa tehnica obiect: C14 - Administratiy

Date tehnice Parter | Demisol | Fraj

2113 deslauraty mp l....248 0ai B4

Subsal, piviita

.............................

11 ConfarmColactiz; tatrixRom. Eval Rapids g c4i
12 indicatorii valoni de inlocuire (a nivel

instalati
sanitare

nstalatii

Constructji .
electrice

____ —— .

aloarsa de inlocuire fa nival

.4aloare ds baza . LN
i L e ‘ e 1605
Total Valoars de inlncuire 1a 01.01.1965 | Val Barag + Caractijj

2. Valoarea corectatz = 2774 mp * 885,95 leifmp

....... Coeficient Expartiza tshnica nr. 133-"5U‘*'.!%..?.-?.9.1.§..£!i§[€§.t%..f§[§..T‘\{{E-:‘..‘.........,...........
Surs roWUSD 31.03 2076 ]
L4818 1olUSD la data evaluari 2022017 T

vechi _?:244.515.5)«:22..582823(41.?92.@9 349 |
i i

3. Cost de inlocuire brut CIB iLei (RON}
wBl0rS unitara Heifmp
Valoars unitara Euraimp
4. Estimarea deprecierii cumulate
- Deteriorare tehnica estimata| %,
(care rezutta din uzyra fizica. maralg.

2582 B2
39345700

5.885.727 256 13

588.573
2122

Valoarea de infocuire(lsi

functionala, dimensionaia. axternaj i
5. Costul de inlecuire net
6. Valoarez tehnica actualizata

117.71§

Cuirs EUROILE I dath 02.02 2077 =] 48357
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