ROMANILA
CONSILIUL LOCAL AL COMUNE] CASTRANOVA
JUDETUL DOLJ

HOTARAREA Nr25din 31082018
privind aprobarea insusinii raporturilor de evaluare gvind i obiect stabilirea nivelului minim
al redeventet pentru spafiile cu destinatie de eabinete medicale, proprictate
public 4 UAT Castranova

Consiliul Local al cormunei Castranova, judetul Dali, inteunit in sedinta ordinara din data
de 31.08.201%.

Avand in vedere:
- Raportul compartimentului de specialitate din cadrul Primariei comunei Castranova, judetul
Dalj;
- Prevederle art.d din HG ne. 584/2004 privind concesionarea unor spatii cu destinatia de
cabinete medicale:
- Prevederile 36 alin? litg), alin.5 litk) din Legea 215/2001 privind administrastia publica
locala, republicata, cu modificarile s complelarile ulterigare:

In temeiul prevederilor ar.45 alin.3 din Legea 215/2001 privind administrastia publica
locala,republicata, cu medificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE

Art.1 Se aprobd insusirea raporturilor de evaluare avind ¢ obiect stabilirea nivelului
minim al redeventei(lei'mp.luni) pentru spatiile cu destinatie de cabinete medicale, proprietate
publicd a UAT Castranova, respectiv Cabinet Medical Individual Dr.83ndulescy Lidia, situat in
sat Castranova, com.Castrangva, Calea Apcleviului, nr.6, conform anexei nr.l care face parte
integrantd din prezenta hotiirdre si Cabinet Medical Individual Dr.Manea Alexandru, situat in sat
Putuei, com.Castranova, str.Castranoved, ir.7, conform anexel ne.? care fuge parte integrantd din
prezenta hotardre,

Art.2 Se imputernicegte Primarul conunei Castranova si semneze actele adijionale Ja
contractele de concesiune ale spajiilor cu destinatia de cabincte medicale, respectiv Cabinet
Medical Individual Dr.Sindulescy Lidia, situat in =at Castranova, com.Castranova si Cabinet
Medical Individual Dr.Manea Alexandru, situat in sat Futuri, eom,Castranova,

Art.3 Primarul comunel Castranova, prin aparatul de specialitate va duce la Indeplinite
prevederile prezentei hotarari,
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RAPORT DE EVALUARE

Nr. 47/2018

Cladire “"Casa de nasteri Castranova’ situata in comuna Castranova, sat
Castranova, Calea Apeleviului nr. 6, judetul Dalj

PROPRIETAR : COMUMNA CASTRANDVA - domeniul public
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SCRISOARE DE TRANSMITERE

24 fulie 2018
etz PRIMARIA COMUNEI CASTRANDVA, JUDETUL DOL
Stimnate chent,

In baza sulicilan dumneavoastra si a Contraciufui de seraici de evaluare ne 47,92 07 018, am demarat
procesul de intocrmice al raporului de evaluare pentru cladirea " Case de nasten Caslranowa’ situala in
comuna Caslranova, sat Castranova, Calea Apeleviului nr. 6. jucetul Dalj, in suprafata conslreitz |z sol de
183 mp. care aparing domemuly public al comune Caslianoyg

Penlru intocmirea prezentulul ranor. o s gredazd pe sthadaidele zctesle de ;:||.-='|t:-~r am avul ca baza alal
informiatile furmizate de d-vozstra cal s date furnizate de piala de sector si baza de date groprie |n eazul in
caEre ofcd informaie gin cele ca urmeaza, se davadeste a fi incoreeta szy incempiala, acuraietea pregenie
evaluart prale i afectata sioin sonfarmitale, imi rezery drepiul de a reclifica ra par il

Acesl rapor @ foslimoemil fe catro un Evalu glar califical sa ofere consullania in cesa ce prvesle avalusres
urel praprietati ce asest o, in acest amplasamant, Acest raper a fost realizat i confarmita’e ou standzroels
impuse de Asociata Malenala z Evaluatonlor Aulanzati — ANEVAR si Swendardele nlernatorale oo
Svalusre, In concordanta cu Standardele Comisic Intematanale ge Evaluare (WS

Luand i ealcul bazele subhmaie mai sus s dupa cum este B¥EUS I ACESE rapon. opinia evaluatorylu agupra
walon de piata & propnatatn mentionate mai susg, la data evalyan osla.

113,827 lai

In apinia evaluatarului, valoarea redoventei propusa pentru imobilul in cauza este:
[

Redevenia anuala = 76B0 [oifan:
Eedeventa lunara = 640 leifluna;

In opinla evaluaterului, valoarea redoventoi propusa pentey imabilul in cauza este de 3,46 |eitmpiiuna.

Waloaroa nu conling TWE,

Aceasta valoara sa supune alat termenider 51 condifiilor noastre, cat =i oricarar ipoteze evpuse De asamensz,
acezsts valoaro este vabda de la cala ntesrien prézeniului rapor i poate b reconsderata 1o o data
ulergara. Trebuie subliniat fapty! oz aceasta evaluare este furmizata exclusmy destinatarulu prazenta: scrisor
5w se accepla nict o responsabilifate [ransmiss unel lerls parti Se interzice publicarea sau expuneras, n
totalitale sau parbal, fara acordul prealal al sermnalarul prezentel scriscr. |n plus, Sertificam oe evaruaterl
fuars nici un mlares girect cu priviee 19 imabilul care face chieciul arezentuii rapor de evaiuara sionici g
imfluenia legata de partiie imphcate. asadar, avand apbludinea da & olen gonsulanta o mod deliberat

Avern increderea ca acest rapor de evaluare corespunde cerintelor d-voasira si va .tam la dispoztie pentru
avantuais infarmali ulensare

Zu sbima,
Exnen cudluator,
Varzaru Elena lagiimatiz nr 18887, valabila 2018
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Capitalul | - Sinteza raportului

Obiectul evaluari i cladirea “Casa de nasler Castrarova' sduata on comeEng Caslanava sar
Castranova, Calea Apeleviulu nr 6, judelul Dol m supralala construta la sl de 185 mp care apamne
domamulu: punliz al comune Castranova.

[ §

Scapul orezenlului rapon de avaluare esta stabidrea cuantumulul redaventei pantru imobilel desere,

M 5U5, 10 vadersa Concesnan,

Valoarea imobilulvi 5 fost determingts in conformigie cu slandardele aplicam’e acestui tip de
#aloare, tnandu-se cant de scopul nertru care s-2 salicitat avaluarea, respective Standardels de evaluare o
Bunurilor 2018:

- SEV 100 Cadra’ gancral

- SEV 101 Termenii de referntd an evaluari

- BEV 102 Implemeniare

- 5EV 103 Raporare

- SEV 104 Tipun ale velon:

- SEV 230 Dreptun azunra proprietai imeodisne
- SEV 630 Evaluzrea bunurilor imabile

Salicitantul evaluarii; prezentul rapert de evaluzre a fasi intocmii la cerarea Prinana Casiranoys
Baza Evaluaril valnarea de piala
Data evaluarii; 2407 2045
Data raportului 22 07 2018

Curs BEMR 1Euro = 4 B512 lei din 23 07.201&
Drepturile evaluate drepluf absalut azupra praprigtain,

In urma aphcarii metodelor ce evaluare, relevania aceslara gl informatile de pald care au stal Iz
Baza apheari lor 3t pe de alid parle scopul evaludri § ceracienstiole proprietdli imobiliare supuse evaluam
in opiniE evaluator s valaarea estirmata peEniru araprietaies in disculia esie

113,327 lei

In opinia evaluatandui, valoarea redeventel propusa pentru Imobilul in cauza este:

]

- Redeventa anuala = 7680 leifan:
Redeventa lunara = 640 Ieilluna;

I apinia cvaluatorului, valoarea redeventel propusa pentry Imebilul in cauzs osto de 3,45 leifmpiluna.

Valoarez ny canline TWA,

Yalparea a fast expnmatd tingnd seama oxclusiy da ipotezeles polozale speciale 5 aprecien's
exprimate in grezeniul rapart siests valabild in conditils econemize si Juridice menfionate in rapael,

Valoarea este valabila numan penlru destinatia precizala in ra part;

Yaloarna ru rpreziotd un fapl, oo estemarg @ celui mai pranabil pret care va fi plaIT pentru un Bum

sAU servicil, 13 o anumitd datd, in confarmitale cu o anumitd definitie 2 valoni, ;

Expert Evaluator, Membru Titular Anevar,
VARZARL EE&H A, “
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Capitolul II- Termeni de referinta ai evaluarii

1.1, Identificarea si competenta evaluatoruly] -

Expern Eu_raluamr Varzaru Elena, memary btuias ANEVAR, dentifizat phn legiimatie nr. 180987 valabia 2018
§ indeplinaste cerintele programului de oregatire. prolesionald continud al ANEVAR |2 data imlacrrrn
rapartu .

Evaluatorul are competenia da 2 eleciua prozenta valuare. Tara @ apela la ssisltentd gin parlea allor
soecialigti

Evzluatorul paate ofer o evaluare obicctivd si imparpald 5o are nicio lEgalurd sau imphcase impotants oo
SLbreciul evalud sau cu parlea cure & comandar gvalyares,

1.2.  Identificarea clientuluj si o oricaror alti utilizatori desemnati

Frezentul Raport do avaluace se adeseszd Primans Caslranava, judetul Dal).

Auind in veders Siatulul ANEVAR 5l Lodul deorlalzaic al profesenii de evaluator evaluatorel s asuma
raspundersa decat fata de clisnt @ destinglaru! luorarii :

1.3.  Scopul evaluarii
Secpul acestul rapart de evalusre e&le stabilirea cuzntumuln redeventel ciadin, i vederoa CONCOSInnarii

1.4, |dentificarea activulyi supus evaluarii

Dreptu! de propriclals ssupia cladin *Casa de nasten Castranova’ sluaia i comuna Cas'ranova. sl
Caslranova Calea Apalavialar nr §, judetul Dol, o =uprafata cansruita la s de T8 mp, care apartng
damenivlui public al comunei Caslranava

1.5.  Tipul valorii

Lanferm OWUG 5402006 “Conbiactul de concesiune de burun arapretale publica, dedurmib i conlinuzre
conlracl de concesiune, este aca! conlisst incheizt in formms BOFISE prin o@ne o avtorilate publica  denusuts
Goncandent ransmite, pe o pengada determinata, une persoane, derumite congesinnar, care achenears 175}
rigcul si raspundarea sa, craptul s vbligatia de explsatare a wnua bun proprietase oublica nm schimbul (Igl=]
redeyvenia”,

Feniru evaluarea dreptunlor delinute de conceden! se vor evaluz:

- areplarile de folosinta cedale po duratz Sontracluiu;

- valzarea terminala a teranului la finele contraciulu

Pentry evaluarea dreplusilar detinle de concesicnar SE WO evalua

= Construchile amplasate pe tereny’ concosianat

- ureplyl de folosinta primit asupra terenulu pe 1oata durata contrachn

Penlru evaluarea draptunior dotnute de careedon: Svaluarea va avea n vadera pe duratz ramasy
contractislul. fluxurle financare gencrate de incasarea redevenia conlractuale, precurn si valoarea terminaia
& finele conlractului de concesiune. Intrucat radeventa contraciuala se stabileste |a data semnarii cantraciulu
si este fxa pe pengada lunga de 4mp, Auxurite fnancizre care se =g in vadery nu reflecla starea s
crcumstantele mietei la dala evaluan, & perspectiva unus anumit utilizaloriconcedentul) Ca urmare, valoare
drapturior cedale de concedent va i estimala ca valoare di'erla de valparea de piata, baza do evaluare
fiind valoarca de utilizare.

Valearea de utilizare Defr it IFRS ¢in 145 26 «Valoarea actualizatd a fluxurilar de numerar viitoare
preconizale &4 se obtind de a un activ sau de la o unitate generatoars de numerar”,

b



Awnci cand se ovalueaza dre piurle prirnite, baza de evaluare este valbares e piata .

Canform Standardelor de svauars 4 Lurun'cr 2018 "Valoarea do pidta este suma ostimatd pentru care
A activ sau o datorie ar putea i schimbat{a) 1a data evaludril, ntre un cumparitor hotarst i un
vanzitor hotirdt, intr-o trancaciic nepadinitoare, dupd un marketing adecvat si in care parile au
actionat fiecare in cuno stinla do cauzd, prudent §ifard constringore ™,

1.6.  Data evaluarfi, Data redactari] raportului

Data evaluarii: 34 07 2018, dala la care sun! valabile infzrmahile privind mivalul preturilor si documentele
furnizate de clenl & la care v cansdard valab'le inotezels si IpoieZele spacale lyale in corsiderarc precin
g valorle estimate de calre svaluator

Uata redactarii raportului; 2407 2018,
1.7. Documentarca necesara pentru efaborarea evaluarii :

Praceduia de evalugre esla cenfarma cu standardele, recomandisio g metcdologia de lucny acanpiate da
TPt ANTVAR

Elapele parcurse pentru detersminares atestei valar au fost:

- dacumentares, pe baza unci lisle de infermal solcitate clientului

- Mspectia propretai a fost e'eciuala in datg de 12.05.2018 de catre evgluala: in prazania reprazentaniulu
chentuluipraprietasulyi. Evaluatoral g anzlizal  dozumaentele  puse g dispozle  de  eatre
chenlforoprietanutilizator s a identifica: ectivuliactivals imarauna oy raprezenlantul clienluiudorggratarul

LE dala inspoctien au fosl prelualo informalbi refaritcare 1a orgorietalea evaluata (denlificare, stares fizica,
ISwans, varificarea corespendenter dinfre stares faptich si doocumente, caracloristicile propnetali, vizualizarea
docurmentalar in ongnall Mo s-au realizz] inveshigali privind everlualele conlaminan ale terenuly sau
armplasamantelor invacinalz Nu am realizal & analiza slructuralz @ propastatio nic nu am mspecial acele
paril Cale sunt acaperite, neaxouse say maccasibile, acestea find cansiderala in slaraa ehnica Frecizala,
conform mkzrmalilar pririle de la chentioraprielar

- stzbilirea limitelor sipoiezelor care au stat ia oaza elaborari raportaiue ’

- sEleclares tipului o's valoare sstimala in prezeniul rapart,

- ana'iza twturar informalilor cpless, imerprotarea rezullatelor din punct de vedere al eyvaly drii

« aplicarea abordardor pertru determinares valorii =i fundamentarea opiniel evaluatanlo

1.8.  Matura si sursa informatiilor pc care se va haza evaluarea

- Adivarinia nr 232200505 2018 emisa de Frimaria Castranovg:
- Hotararea nr. 5/05 05, 1068
- Situatia Invertarului bunuriior care sloatuie s domenivl public al cemunei Castranova:
- Anexa ne 27 la HCL nr 596,05 1068 — Inventaru! bunurilor care alzaluiess domeniyl pubhe al comune
Castranova;
- Referal ne 44053406 1994 emis ce Prefoctura Judelulu Chizlj:
- MO al Rarmanier nr G87 bisf 1B 02 2002
- Plan Dispensar uman Castrenova .
- Pudbzale specishzale priving piala manibara SpECica (site-un, presa spacizlzald pe publiclate mohiizr
QeNCrala s locala, agenfii imabilare lzcale, auleting informadive AMEVAR, interviun personale);
- Slandardele de evaluare a hururiler 2018 cu directionane pe
- BEN 100 Cadrul ganeral
- 3EV 101 Termeanii de referinia ai evalugni
- BEV 102 Implemenlare
- SEV 1135 Rapartare
= BENV 104 Tippue ale valari
- SEV 230 Drepluri asupra propnotan imagiliare

f1
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- 5EV B30 Evalvarea bunarilos rmakila,
Rozomanddr e g Mulocnicgale  Azouatis MNatgnale = Evaluatonior din Fomama proang avaluzres

prapristalilor imatilizre,

- inspechia la fata fnoului prving arodfielaies imohdiard mplicala Siinlarviuri personale,

- Qursul valular aficial comuniczt da BNR;
- Hotgrarea nr. 584/2004 priving concasig narea uncr spatil cu destinatia de cabinale medicala

- OUG rr 54/2006, aprobala prin Legea 2202007

- Legea or 21901908 ‘Coneesicnarza se face in kaza unui contract POM CACE 0 pErS0AnE, numia
soncedent. transmile pertiy o percads gelorminald, de cel mul 49 de an une gllg persaane numits
CORCESIGNaEr, cara Achoneazd pa nsogl i pe rispundeiea 53 drepiul si chligabs de exploatare 5 unw bun, &
unel activital saw a unn serviciy pubils, in Echemou une redswento ™
- Ordin preving aprobarca metedologiel de calew al ratel de actualizare ce v fi vhlizata 2 atribuirsa
cantractelor da achizitia publica.

Evalumorul nu isi asuma niciun f2l ge 'Bspuncers penlie datele puse a dispozids de Late chant & proprielar
S penlru rezallaizle obbrule 10 cazul in cara acestea sunt vicigle de date incamplets saw gresie

1.3, lpoteze siipoteze speciale
1.9.1 lpoteze

* Bvaluatorul ru 3 fasut nizie mdsurataare A propnetati. Dimensiunile proorietaln au fos) preluate din
Cestnarea sa legald (Adevernla nr 232240508 2013, emisa do Frimaria Castranova); evaluatoryl nu are
calificares de a valida acesis documentag

v MU s-2 faca! nici g imveshgatie sionicl nu s-au inspecial acels narti C2 EMEU ACORRNNE, NESKpUSE Sau
INBCCESIONG 51 5.3 prasupus 2stiel ca ACEELE PaErii sUAt In Brare tehnico bunn Ny se Poate EXpOmE McIo gpinie
despra starea tehnica a parbilor nanzEpaciale 5 acest raport nr rebuie cansideral ca ar valiga integritaies
elemaniolar:

« KU ne asumam nig: a resprasabilitale pentra arice vicii ascunse =40 informatii nec taciudenie als drepiului
da progrietate, sliociurilon szu nlrastruciunler care ai putea afecta valoares imokilulyi Mai muil, s fare
nvestigaln pentru a le descoper,

* Mu 2-au realgat ezlimar oy prvre fa starea structusala a imbunatsticilor 53U la dimenziunea s adecvgroa
sistemelor mecanice s g allar compareme precum ncalzice, canalizare, sislamul elecing, ot Walorla
REIMAe in rapoitul de fata =u plecas de 1a premisa ca imaoilu’ evalual este consleut 51 ublizas in concordanta
cUteate aulonzatile de consliuctie, neexstang mei o Oisputa cu vecinii, acupanli spallar inverinate sau
aamnstraia locala

« Evaluatoni au presapus e mabilal Myaluat so confnrmieaza reslnclilar urbanistice din Zona, deline tople
hoertele, autonzatile, cartdicalele nocosare ulihsari sale.

* Am considerat ca toate infonmatile ablinule de la zahcitant sunl adevarate si carocte Wy ra ASUMAM mic o
responsabillale pentie neconcardantele generate de infermali eronate eferite de solictan:

* Daca nu esie precizat, se presugune ca nu edisla abuzusi sau incalcan zle l2ai, care sa afeclare
Froprietates evaluata

+ 30 presupune o oroprietaloa Beta in deplna confasmitale oo toale cocuri'e, 'ogile, consrnfdminiele,
leantele sau reglomantznle ralevarts la nivel natiarzl, erageness, local sau prival 4i ca foate aulanzatiilz.
permissle, cenificatcle, francgele gi 350 mai departe pot fi reinoite sitsau ransferale calre un gvantypal
CUMPAELDr 530 a't ccupant,

= In stabilirea valori atagele componantaios rnobiliare ny 5-a il cont de imbunatabicle efectiate de
Concesionar,

» 5-2 consideral oA, din punct de vedere ar supzrtuli imabiliar, cabinetele defin avzele da funchonare
PECESATE, imobilele coraspunzand normelar 5! narmativalor in vigoara |la data prezentulu: rap<ar

* Evaluatom, prin reglementans profesionale carors se supun, nu au calitaies undica de a certifica
corectitudinga, din punct de vedars legal, a sctelor menfiznate $ nici a drplului depha de proprietala asupra
bunulur imaebil evalual, consiceral axisten] ie EreZenta lucrare, ca rpaterd de luery

+ Bvaluaten ou cansiarat propnetalea imobdara sugct ibera de sarcini, find evaluala in aceas|a Ipostaza.



= Nu s-3 efecluat nici o mvasligate refenteare la prazenta szu akbsenta substanleler poluzme s prin urmare.
nu =0 paaie ofen nici o asigurare 2 polantialui: sau impact zsupra evaluar, in CANSECNG, péntm scanul
AL avaluan am Qresupus cong sunt pa 580 in cadrul proprecati, nesi un fol de sunsiania poluantz, carp
ar gulea confamina proprietatas s diminua valoarea acesieia Orice Werntificare ultancara ny ne egola
Imputatala

» Valcrile sshmate i rapor so aphca rliegn proprielal 51 once divigare sav distribuire a acestara pe inteese
fracticnate va invalida valonile esfimate.

+ Evaluatoni au fost de acord 53-8 asume responsabiliatea misiuni ingredintate da catre saicdartu! murmi in
rapol, in scopul whilizan precizate de calre salicilart respechivin scopul mentionat in rapenul de fata

» Raporiul de evaluare nu esle destinat A51gUrEtaruln aroprietali, ar valoares prezentala n prezeniul raparl
de svaluare nu are Mo legatura cu valoarea de asigurars

= Intrarea in posesia unei copn & zoestyi rapart nuimphes draptul de publicare a acastns

« Moo parla 3 acesto) raporn nu poale §reprodusa sub moi o forms 723 acard Jl preiakbil al evaleatorul, ey
nici ru poate T distribuitz n rapst prin publetata, relati pubhce, shif de vanzare sau de alle mijloace meds
Evaluzteni, oo nasura muncii sale, nu sunt abligat sa ofere in continuare consulanla say oo depura
rartuna in inzlanta relaty la proprictatea in chestung.

= In cazul in care citlaryl este pe gurcl d2 a e o deciniz pe plan investilional, chigr si personal, fiduciar
sAy Sorporativ, ware once nelamuarirg in ceea ce privegte confinutul matenal al acestul sspon, e recomanda
chntactanea evalug ol

* Evaluatorul Au s asuma nigi o responsabilitate peniry grice evemnimeant, candiie sau orcumstante care pot
sa aledteazd valoarea propnatati o pol 2parza wilerior, e date! de evaluare mentionala in acest rapar, fa
dale inspectel, aficare ar fl erdinen

« Calitatea managemeniulul prondictalii 2re un elee! diract asupra siabilifalr econarmicse s valari de [als &
digsiea Frevizunile inanoiarg prezemate in acest rapofl presupun un drept de propnotate responsahl s
tampRienta managenata. Orica varialie d= ja aceasis ipoteza ar putes avead un impar: semnificaliv asupra
extimanior de valodie razullate.,

+ Estimarea rezultatelor prezentate in zcest raport se bazeazd pe o evaluare a econormiel actuaie 1z nvel
natioral g locel. fara a exclude nizi un element g fera a face oreviziuni cu privire la Mectels de crestere sau
scadera brusca, In conddife econamice |ozale Ny outemn g onu garantam ca estiman'e vor fi atnse, nsa
2cestea au fost intoomita pe baks infarmagular shjinute in cursul aceslur studiy § sunt destinale 53 |ina
SEAMA CE expedienla mvestitonias

* Unele dintre eifrele presentlate noacest ragort se poate =3 fi fost generate de modele Tnancme, Ecand
saloule bazate pe numere cu trel sau ma mulke zecmala Din motive de clarilate =i simplficare, cele mai
Tulte cifrele prezentals in aznsl rapor au fost rotunjite i pat fi, arin urmare, pasibile de e ere de rotusyire,
i anurnite Sazuri,

« Evaluarea prapretatiler imohiliare trebuie 53 fie consderate ¢a find in acelasiimp & 50l o a3 Desi
aceasia evaluare ulilizeazZ dierite caltule matematica paatru & ofer indicat de valozare, decizia finslz 3
valonn este subiectivd 5 oozts b influen|acs da gxperien}a artenosrd a evaluatorlu 5 de aly facton care sunt
=2d nu. spacificali in prezantul raport

= Dreptul deplin de proprietate se presupune a 1 ransmisioi cu wgunnia, fard nici & rastriciie neusbificata, cu
excepld cozunlorin core aste altfel spesiicat

» Gl daca loate iniorma) o conhinule in aces: rapart sunl consicerat @ fi corecle, acestea se pol schimba
Micl 2 panle a eantinutulul acestu raper nu trabuie 53 fie inlerprelata ca o garanjic de &rnce el

« Mu s-gu f@cut verfican in ceea ca pnyesle pradleme legate de bugel, de sarcim 1 monitonzan ale
consirucliel In scest dameniy, me.am baral, inca ¢ cala, ga informatile furnizate de cilte proprstar f
dezvoltator

« Evaluatoni nu 151 asuma nicr o respOnsabilitate panliy everimentole ce miluantesza valosrés propnataln
cEre ay vl loc dupa data evaluani zau dala inspection s care nu 2u fast indicala.

» Rapottul de svaluare nu poals i folosi ca probd ininstanta find a CEpetiza axtrajudiciand

Malura pigtelor emergents cum osle 51 Ramania presupuna anumite dificultal: in cuantificares

unar Malgei de piata Orcum, walonie exprimate in cadogl 3oestul rapor frebie 28 fie cansderate

&z fund caa mai buna sslimare a proprielatn in cauza Sublimem ca valoarea recomandala a fost
datermingta sUicl phn perspaciiva siluatien peiei 1 data de referinla a evaluari, situale cars se

pozte madiliea, intrun inlerval mal scurt sag ma: lung, n funcliz de dinamica ecanomica, coca oo

ar/mpl:c2 recansiderares pazilisl noasire.



1.5.2. Ipateze speciale

v Evalualorul a uiihzat in gzbmarea valari nymai informaile pe care lo-a avul I3 dispozibe,
exEtand posibilitaten avstenie $i 2 alor informale de cars evaluatonl U BVEd cunostinga
Orice neconcordante aparuie din goest moly impur reanzlizarea evaludrii 5l 0acd esie eazul,
a cuantificAsi valonoe a difizrantelor

= In stahilrea valoni alasae comporentelor imabiiare Au s.a oot cont de imbunatagirile
efeciuate da Cancasion:s: r

* Terenul pe care pole construita cladirea, 1z coreres chenwilul, nu face shisctul prezentulu
rapai de avaluare

1.10. Restrictii de utiliza re, difuzare sau publicare

Frezenlu! rapon de evaluars osle confidental, daspnat numai scopulue precizal snuna Fantre uzul chantul
sl 3l gastinalanylu,

FRapomul de evaluzre 54U oncare alla referre lz acesta Py poate fi publicat, fecioinclus intr-un Oosumen|
mESUNal publicititi 1ara acardul 2oris, 5 prezlabil al evaluztoniui oy spetificzrea formen s canlaxiuly in carne
UIMeaza 54 apard. Publicares, partizla sau integrala, precum $lutihzarea lui de catra alle persogna desdl coip
drelzpel 12 atmge dups sivae mzelarza cligalilor conraciuale

1.11. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare
ANEVAR i

In alaborarea prazentiiyi raport de evaluare au fost luate in SenZiterEre wmdloarale standarde Pramoyale 5
recomzndae de cabre ANEVAR, aplicabies zoestui lip de valoars specilic scapuln evaiuar, TREEaciiv
Slangardele de2 evaluars a bunurilar 2018,

- SEV 100 Cadrul geroral

- SEV 0 Termmenii ge refaantd ar cealudri

- SEV 102 Implemantgre

- 3BV 103 Raporare

- BEV 104 Tipun ale valarii

- SEV 230 Dreptun asupra propnatatioimobl@re

- GEV 630 Evaluaraa bununlor imabile

Prin prezenta, in limita cunostinlelor siinforrmatilar datinule, certificam ca afirmatiile prazaniala s sushingle in
BERSL rAsar sunt adevaraie si carecls s au Tost verificala in Fmila posibilitatilor. 4n mai e surse Qe
dermened ocebificam ca auaizels guimile 8 concluzele prezenlate sunl fimitale saumar de ipoezele o
ipezele speciale specriice & sunt anahzale, ommile 5i esncluzile noasie dersongle, find nepartiniteare din
puncl d= vedere prolasional, In plus, cerficam La AU avem nici un mleres grezead san d-jz perspectiva cu
privire la imobilale care fag aleciul prozantilun ragon ge evaluare si nici un interes sau influonta !=gata de
parlile implicate,

Onzraniul ce ne reving drept plala pantra realizarea Drezaniului rapart nu are nic o lagatira cu declararaz in
raporl @ am anumile valon say mieregl de vak (din &vaivara) core sa fa-..'c:-r!ze.v.s chestul 5iomg E-F\.EE'
nflucnlata ce aparitiz gho Bvanimen wienor. Analizele, zomile 5 concluzile BXprimaie au fas1 raakzole in
senfarmiate cu ceriniele din stardardele, recomandznle s Mmetcdologia da lucny recomandate de catre
Asacala Nationzlz a Evaluatonlor Sutorizal din Romariz - ANEVAR

Evaluaiori au respectat codul geantzlogie 2l ANEVAR, 1n elabararea prezentlyi rapor nu 5-2 pimic asistenta
externa din parea nice uns; alla Aerstane in afara avaluatanior care serneaza ma o0& Frozentul raport a
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-

fost efectiat in cancordanta ci Standardele de Evalvare SEV pubiicate da CEtre ANEVAR ce e BURLINE
normelor nationale ANEVAR s Paaie fi exparhzat {13 corarp)

La daia aiahorarn acexln raporl evaiuaton Cand =2mneaza mai (g% sunt mEMBri & Asaoanai Mationale 3
Evaluaionlor Avtzrizal din Fomama - ANEVAR. gy ndsplint caennfala Rrogramiha da pregstire arofesonal
carbnuga al ANEYAR < 2y CAOMpel2nia necesars nioemini ACesi rapor. De asemenaa, evaluaren a fos)
efeciuata n confarmitata e Cadul de slca al profesisi de svaliator autonrat,

Acesi rapor de evaluzre Bsle confidertizl alal peniru chent cal s pentry evaluater s asic wglalul numan pantny
SCOpUl menticnat in prezentyl APEM, Ny 52 2ocepla nic a responsabilitale daca esio ¥ anzimis aila DErsnany
fiz pertro scopul declarzt, fiz penbe oricare i scop. Raportul de avaiuare nu va puteda fonclus, in nlreaime
s2U parhzl, o documente, circulare salL N declarali. ricr pubheat say menhanat in ail fel, fara acardul sens =,
prazlabil 2l avalustaruln =i al choentuhs acestvia, cu spacificatia formen =i a eantexlulyi in CANE A7 UrME 53
“oara

Evalualan nu sunt oblgat sa slere in continuara tensultania szu sa depuna marture n nstanta refensor la
proprietalea imobidiara care face ohaciyl prezentuldi rapor da @valuare, decal in baza unur angajemeant
special pentry acest SCOP 510 lmita permisa de reglementarile daontalegice side conduits ale prafesiunii
respectiv cu respectares legisiatic in WigazEre,

Prezentul raport de evalusre rebuie luat ca un intreg jscrispars. certificara prezemare rapor svaluzre,
arexe), nefiind acceptala ulihzarea divizata o ALestvia. & 105! redactal oxclusiy PeENlU 2 fi lolosil de calre
CEShnalar & Peniiv scopul precizat

1.12. Descricrea raportulul

Prezentul ragort de evalugre raspestd farmg Fcomiautul cerut de Standardele de Evaluare o
Bunurlar 28 Nu exists rics sxtlucers ce la cerintele Standardulu SEV103 Raponare, respectiv SEV 101
Termeni da referinld ai evaluani Astiel sunl ncluse refern la urmidtoarala BSPECIC 8 fAC pane din termanii
de refennta ai prezenter evatuan:

= ldentificaros s compeienta evaluatarglyi

+  ldentificares clientuy. i @ aficaror alli ulilizator desernnals,
v Seopul evaladn

+ ldanbdicares aclvului sz a calariel supuse evaluar

¢ Tipul valori:

= Uala evaludn

=  Docurmenlarea necesara nentr efactugres avalydri

* MNalura i sursa informatiig: Fe cara 5-a hazat evaluarea:

+  Ipoteze s popre spaciale; r
»  Mestnohi de wlilizace, difuzars Sau punhicare,

*  Declararea confasmitaln evaluddii cu SEY.

Rapartul conting un capitol destinat prezertan datelor, uayl gentry analizg piel= imabifiare s unul
Featr snaliza CMBL. O ssemenca, FErli & se infelege rezultalul evaiudr in conbesly acesteiz, Lunt
lAcute nmitari Iz zhardariie aplizala. 13 datele chewe de intrara ullizaie 5 |la ralionamente)s principale care au
cus la conclegile svslyan

1.12, Certificarea cvaluatoru|ui

Evaluztorul semnoaza raperul du evaluare, asumandu-g responsabilitaiea pentru cele sonss in acpsts gl
SErficd In cunestingg de cauza mURS Curm urmaEz s
+ afirmatie sustinule in raper sunt adevira %l Coroche,
« anzhzele, cpindila 5 conciuzive din prezentui raport sunt hmitate numan a Jorezele g
corditile lmilative s se conshilnie o analize neparinilaars



* ovaluatorn! au gre nic un ntoras aetezl sag da PEISDECLVA In proprotalos 2 lace
Obeciul acest ranad FNUAE ICH un Interes perseng! § Ml U esle pértinitar fata gp
vreurs din pachle trpheate:

* evaluaiorul nu are mc o partinire logard de Floprzlatea czro asa chieahy! acesiw ragar
53U legatd de parfile Implicaie in aoeasts avallane,

*  anjaEares mea in aceastd evaluzre s crorariul PENlU Aceastd lucrare nu damed de
ARSI Ra U fedullale predeterminats, de manm 24 VAN eslimale say de oooconcluzie
favorabild chant;lui- ’

. |-1 depling cunoging de Lavzd, anzhzale, apinife si concluaide sxpnmate au fos: razlizate
M Canformitate Cu carinlels Slandards p de avaluare a ounurilar 2018,

= GenificE faptul ¢d ulhzares rapetiuhi de evalugre infocow! da a poate fi insoua de
varicarza i in canformitata oy Slandarde’s de evaluzre & Bunuritar 2018 SEv 100
Cacrul general;

» o catificd fapiul ca o efectuat persangl Mspecya preprietdbi imaobiliare care fzce obgeil
raporiulyi:

» irprezent esto membry ANEYAR,

* cenificd fapiul o3 delice compelaniele necesare penird ilocoires acesiu raport de
evaluare - Evaluater AMEVAFR paniry Evaluarag Fraprietadilcr Imobiliare [EP1. pemry
Evaluares mtrepnndeni (Ei.

Expert Evaluator ANEVAR,
Varzaru Elond,, .
.-"E;Eig:;-lnl:‘lulu;::,_::"f 'ql ’

f T o
r.“-fﬁ’ﬁ VARTARD ST
Ki il 2240 ﬁ:Prjs
Y Walabil 2 1 ..:._
gh]{ﬁw*ilirarmi: E"-'ﬁ;!#.;":

Legiimats B, 1p0Re 5
~‘x“‘“‘-%?',: AR L
Capitolul lll- Prezentarea datelor

3.1. Wentificarea proprietatii imaobiliare subfect. Descrierea juridica

Adresa proprietalii sj lipul acestein cladrea " Coss i nasten Castranoys s5luata v comana Caslranava,
sat Castranova, Colua Apelevidiun nr 8, judet Cal), n supra‘ats CONSTUia 13 500 de 1HS mp. Care anarting
domeniului pulhc al comune Casiranoea,

(]
Proprietar si situatia juridica: Dragtul 4 proprielate asupra imobiluiu anaizal aparting  Camungi
Castranova, judelul Dol - domaniul guklic

#Aote de proprielate,

- Adevaricta nr 232205 06 7018 cmine da Promariz Castranova

- Holararea nr 500604 1498,

« Sifuztia Inventarului Runurilor care alcalusse dorre nik public ai camunm Caslranavn

« Arexa nr 27 ja HOL e HI0G 05 1998 - Inventaryl burun'or eare aleatuisas domanul publs al comure,
Castranova,

« Raferat nr 440324 05.1992, armis de Prefectura Judetului Dalj;

- MO 2l Ramame nr. 687 bisf13 09,2002

- Plar Dispensar uman Caslranowva

A fost supus evaluar dreptul ansalut de proprietale 2:U0rd proprigtati descnsa mar sus. confarm
documeniclor puse fa dispozitie de proprielar =i anexale prezenulu rapart da evaluarg
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Ragortul de evaluare a fost reahzal n ipoleza in care draptyl ga Proprelaie ezle nlegral valabil
trarzzclionzbil 51 neafeciat de miein FALINg

Documentela atestd dreptul de proprictsle HEURTR mokdului, insd nu se poote da mier o garaniic
azupra legaltal s corectitogin (31, pyvaluator) netind cahhzal in zoest domery,

3.2. ldentificarea eventualelor hunuri mobile evaluate -

4.3. Date despre 20na, comuna, vecinatati si amplasare

Propriclatea imobiliars de evalual oxla siluats n intrevilanul comyne Gaslranova, judaiul L

Casiranova este o cormuna in judziul Dol Olenis, Romama formaid din salele Caslranows {resedinta)
& Pujuri

Camuna Castranova este siuald in jumatalaa sudhza a judetului Dol I3 sud de Mmunicion! Sraewa, resedinta
Juggiulu, 10 o dislanta de 35 km P 5052304 judeteans Crarcva-Leu-Visina

Senlinda pe o suprafata de G776 ha incare 453,51 ha intrawalan sr 3644 ha exlravian

Frincipzla ccupatio s fncamiciiar esie aarcultura. Predoming culiurile de naruma sl g9du, oar & planlanls ge
legume (rosi, castravati, lasole, warza, arden). Craglerea animalelor esie ge asemcnaz o ala aclwitata
SCOMDMICA a comunsi, in fiecare Fospidare cxstand in acesal sens cile o mica ‘e dna De naghiat nu sunt
nic: domeiile vitieala

[n cormuna ge mai desiasnars 51 activitili de comert,

Tipul zanei in care se afla siual inabilul anabzat zona prepondsrant rezidentiala
Accesul in zond se realizeaza ou aularul autovehiculelor persanzle, autobure si riGrobuze

4.4. Descrierca proprietatii

Din informatiile abtinute de |3 propnatar, cladirea a fost edificala in anul 1950
Regim inaltime: parter

Dimensiuni: supralata constraia |a ol 185 mp

Descriere compartimentare:

Caracteristici constructive:

- fundaiie din belon armar,

- Fuprastruclura: perel din zidana partants din caramida, acoperis tip sarpanla in patru aps.
cUiavalitoare din tabla:

- tampldrie; cxteriosra siintenoara gin lemn

- nardasali parchet, linolagem, gresie si cimentk:

- pereln plecati partial co faianta o baie, wopsea lavabila in restul mceperiar

= tencuieh exierioare clazce, naingrijla

Dotiri edilitars;

- Curent electng;

- Apa de la refeava publica,

- Enalzarsa racordzta i relazua publica;
+IncElzinea se face cu snhe do feracals pe lemne

b
La dala inspeclien cladires se aly nir-o stare tehnica sabsfacatoare prezentand firgapela desone mal sus
PECEAE Consohdars i rafsooroa linisgjelor asterizare.



Pe parcursul tarmeninlti de concesionara, concesionard aw realizat lucrari de reparatii, in genoral fa
olomontole cu durata do wiata scorla, care prin valoarea lor de azi contribuie la valoarca chiricl
caonsirociilor,
in stabilires valorii redevertel dtasate componentelor imobiliare, nu s-a Hnot cont de imbBunatatirile
ofeciuato do Concesionar b dnlo dintre spatidle evaluate, of doar oo stares tlanica vzusla datorata
praprietaralur

Toeronul pe care este construita cladirea, 13 cererea clientului, nu face obiectul prezentulus
raporl de ovaluare,

3.5. Datcle privind impozitele si taxela

Im confarmutate oo pravedarnle da Cod Yecal si Hosararila Consthulon Local
Capitolul IV- Analiza pietei imobiliarc

Piata imohiliara

Piata specifica

Pt mebiiaca se poate defin ca find mteraclunaa dintre perscanele (lizige sau juridice] carz schimba
dreptun de progrigtaie contra zltor bunon, cum ar fi bani Aueasla oiasa 52 cefinesle oo baza bpalu Qe
proprictale, potentialul de a produce venlue localizare, saractensliciie nvestitonlor @ chinaglor gl Mata
imohilizra este influentala de atijudinile, motwvabile 0 interachiunile vanzaionlor =1 currparaloniac s are
caractensher diferile de cole ale pielsinr eficiente (2sie foarte sensibila |3 siluadia meei e munca S
stabilrates vaslanlor, decizile de cumparare sunl influgntate de tipyl de finantare. durala rambursarn 2 fala
cobanzi, esle o piata care nu s auloregieaza, of este afeclata de mulls reglementari guyvermamenlale &
locale, informatiie despre tranzactn swmilare nu sunt imediat disponitile, exista decala) nlie cerers s oferta
sorerea poate fi volabla datonta unor schimbar rapide n marimea si structura populatiai)
Fiala imabillara sc defireste na find intersshunesa intre persoansle care schimba
grepluri te propngtate contra allar bunun,

Pietele wmab-lare pnu sunt eficientn, comportamentul lor find dificil de previziona
. . . - 3 s : R
In analiza piotei specifice propretabi de evaluat s-au IMvesigal aspacie goale de siluaba
economica a lacaltali in cauza, populatia sa, proecls de dezvoliare zonzlz, cererea specifica sioferle
gampelbve pentne ipul de oraonelate implicat
Atraclviiat ale zone raynute a i semnificaiva
acces fan (prin crumun nalionale astaltala)
infrasliuctura (cal de zcces asfaliate);
adificii sacic-cullurale bisers st de invatamant, bzliotec

Piata specifica a prapriclaln evaluate este reprezentzta da pala spatiior destnace acrodifit sanatatn din
comunele udetulu Dol In aniiza acesly pistel speciice am invasligal aspecle egala do siualiz
eronomico-sco@mla 8 dezvoltzren urbamstica a zane & sybzonei, populaba sa. trandun ale dlimicr and,
sererca specifica 2i ofera comaebbva peniru 1aul de proprietils dixlirmnitat

Oferla competitiva !

¥era do propnetal este in continuare limitatd 1a vanzare, la inchiriere & CONCRSIDNAry :
min informatile obimia pe pata, rezulla ca valprils da aferiars penlig chini 5-2u Etat:--llza_1. n inenalul ca '_'-—‘:.-
edmpiung pentru Lpsl de imobd evaluat, pretul fiing stabilil i functe da lﬂﬂﬂﬂfa_fla imok- b, ulilizati =i
cealizars  Infarmajile au fost obinuie ce 18 agenjile imobdars punlicate pe diverse SiE-URT W Gl

wewd g uimate ro, 2ie sodin onlarviurie Gu diversi reprezentanti ai Primarie



Analiza cererii

Cererea reflecla nevoile. cenrtele malerial puterea de curmparare soopreferinele Yansumatonlor Anahza
carer esta concentrate asupr idenliicari polantiallor utilizalar zi proprielati respeelve, adica, cumnaratza,
chirazn sau clien pe care o va atrage 10 cazul fecaryi lix specific ae progrietata imatalara, anabsa cerser
EEI2 ONEmas asupra progusu'ui sz semacilyi fingl pe care aceasia il ofera,

Mivalul cerern a szazal n o ultimie a0, scaderes g cauzdla de conditife conomice, divimuarea interesulyi
myeshilonal s scadares nivelului creditasi Pe de alta pare. se manifesia s scaderea gradelor de ccupare
{inclusiv pentru segmantul de spatii e ar pulea avea o destinatic azimilakbila},

Gin punct da2 vedere al servizilor medicale de baza, carors §i 2o adraseaza astfel spztn, acesiea necesila a &
pregenls integral 5110 acestie momente

I= Yap! caroroa snlvabin o ucan Aat ¢ s onve (nigmar da cersri] cat s ca JpUlEre de cumparase’ Se
cenziala, deco o mdace pe ambe'c planud siocel canbilatv si ool caltztiv al cerarn 2 fondu! scadern
micresulur investiional genetal sioin el irwhiliar 0 specisl Se conslata ta cerersa se muta spra soabi ma
iafling i min mici, care sa aiba coslun man mic, sa Asyure oecansime pentry firmele llizatoare P acast
fond se fenagacingg oo oscaders nivelul chiriilar man veeh) =2xisEnle. sau & unora diftre clavzele cantrzchiale
carg cresleau costuri'e avabare sou cele atasate Scad astia! 5 gradele de ocupare, existand fenamenul de
restrangere chiar s la irmele cu activitate [a nivel mediu (din preczube cconemsinct.co sumele curenie de
chellwala)

Pa matz se intalnesc relativ puline tranzacti, pradominante find inchirisnle. Concesiunio sunt rar njalnice
Liritarea wiitizani spatulor {corinta oe mentinore a ofifizarii aciuale) conduce la Fmdlarea numaralan e
polantiali interesal: doar |2 oo care au actvitalea curenta in cadrul celor prevazole de HG 8842004, Mai
mult, spatife camune o pat b fustificate pentru alle ulifizan (pracroial fegbuing sa ramana sal: de asieplars
Rall asimilale). S concluzionearn pala specifica. penloy

- Spati e deslinatie impusa,

« Fara pesiailitati de schimbare a destinatie spre CMEBL normala pentru smobilele subiect

- B& adreseaza exclusiv unor aclvitat medicale imitate 1a cabingte medicale peniry medic ae Tamibe. modie
slamalacgi, lehmeeni dantar,

Rezuda o limitare 3 utliate genarzle a propnelatn si a utilizasonlor polantiali,

Echilibrul piotei. Raportul cerere.oforta.

I punat die vadee leorens, punciul do echilibre gshe greu da aing s2u nigodata, orglil voakshar neputand
EINCrOMIZSY ou cmlul de dezvoltare a zlacerilor, calorita instabdilati SCONDMICE  Aaciivilatea imamhars
raspunZand la stmull pe termen lung sau sourl Siclul pe termen sourl depinde de schirmbarile 13 neely!
caraclerishicilad populatiel exslente si de veniurile szle, in timp ce& pe terman lung cepmde, mai ales do
cisponibilitalaa creditelor & condililor de finantara.

Cereres a5l mica in comparatie cu oferta. aceasla dataritz faptulu ca pelentiali investitzs sunl ran

Fiata imobilelas va ramane i conlinuare inghatats si s va cezghaia numai pe alocun, respectiv vor inchoia
ranzachi doar propriclan: care au mare nevoe de bam, spun analislii,

Refrritor 12 potendalh ulzalon se menlicneaza ca acestia sunt din randul madicilor da Tamilie s madici'nr
slomata’ogr. Dasi tecna avaluani imobilula ne lace legalura directa ou afaceresa desfasurala ion doar Gu
potentialul de inctuniere in crzul de fata), prin ollizarea impusa (oea m cdicala) exista o kmitars

Astlel, s mentioneaza ca ¢ sene de medizi sunl plabt {[decontaty dupa tarife care au fost pastrate a necle
neaclialzate, in fmp ce unele chelluiel sunt aclualizata la rivelul de la data evaluari

Capitolul V- Evaluarea proprictatii

5.1. Premizele valorii - Cea mai buna utilizare

Conceptul d=2 Cea mai buna utilizaro (CMEU) - esle definit o2 gilizares roranakila, orobatia s
leazla a unwi teren liber Sau canstrud cars este fizic posivila, fundamentata adesvat, lezabila financiar si ore

ca razullal cea mai mare valgare _ _
Alunc cand 14 o decizie de concesignare @ unui bun maiil, sencedantul nu {na intoldezuna cont oo
plncipile gficienlsr econamice. puldnd avaa ca prdritale interasul public



-

in cazul CONCESIUNIGT e remarcs laotul cd hotdrdrea concedertylui de a copeesiona un bun irmgoil
A Bsle doar o simpls decizie comercizlE, ci are caracler narmay, aga cum 52 pravede |3 ar 8 din Legas ns
219/1808 "Concesiorarez uror Dunui progrictate publicd ari privatd @ statulu a unor aclviti|l sau u-u--u-:.}
servcil publice se aprobd pe baza caretului de sarcini al CONCRLILNIN, Arie not@dre 2 Gueernulun, a comsiliolu
Judeiean, oragenesc sau comunal, dupd caz

Ca urmare, coa mai bund utilizare a waul teran, in sensul prevazul dea IVS, oste coa pentry care

a lost Tncheiat contractul de concesiune, aceasta find singura ulilizare permisa din punct de vedere
legal,

5.2, Premizele valarii - Utilizarea curenta/Utilizarca axistent

Lihzarea curentdiexstenta raprazinla felul i care este ulilizal[d) in prezant un achv, o dalane sau un
arup de aolve siseu de datori Uniizarea curenld peate 53 fie tolodald cea mai burd utiizaEre, des ny este
abhgztoniu '

In cazul imebiulu de analizat, wilizares acestug este da propretale destingla oorchm anzlas)|

In prezent, cabirsle!e au o imaartice, conforrm itz necesare fing delimit Lo .cabinete”, "spaln da
tratamant” sau 2ah asimiiate, sal do aseplara” respiectv spatii de circulabie si acces, spate de depezilan:

_Tl};ne acaslaa sunt Ltilizala de concesionan direct (sau mdirect) prin prisma utililath yenergle, gvizala
pRn furchia medicals O redistrbure 2 spalilar comune, prin crearea unui nou camnel medical prate
schimba siructng spatilor, oplimizarca acesiarn corducand |13 soaderes spatiitnr comuae oo suns distnbute
cahinetslor

La acest momen? ecestea. cladies este consesionata conlorm H G nr 8822004

Mivell concesiumn ->guredmplan - nu raprezinta nivelul de pitd de la dala semndn contractulu da
comedat, & o cotele stabilld pentru a sprijm comusitatle lezale pon melarea costuin oo aciul medical

In fapl acaasts cotalie nu asigurd ric macar acopenitea cheluiellor fixe ale proprelarulu: {impozla
cladiri, imposit teren, asiguran, atc ) si cheltuichie de administrare (urmdarire. cestionane)

9.3, Evaluarea proprictatii. Metodologia de evaluare

Actul nermalv czre reglementeata ragmul confraclelor de consesiune de Bepurs arapnistzte publca
asle GUG nr. 5472008, aprobala pon Leges 222007, ar cancesanarea terenuria: pEntr Consiruci: eslp
‘eglementata orin Legea nr. 19902004 penru madiicarea 51 completarea Legi S0/1991, priving 2uforizares
exaculan lucrarifzr de canslrosli,

Corforrn QUG 5402006 "Caontraciyl de concesiune de bunuri propretale puolca. denumn in
corbnuare conlrast 48 cancasiune, 2sle zcel coniraszt ncha@t in forma sonsa prir e oo aularitale puohca,
cenumita concerdant fransmie. pe o pericada determingla, unei persoare, denumite concesionar care
aclioneasa pa riscul 51 raspunderea s2, dreplul si goligatia de exploatare a unui bun propretate subhea in
schimbul unet redevenia"

Coniractul de concasune poate h prelungl pentru o periozda egala cu cel mull (umstae din dusala
=a inihizla, prin simplol a2ord de vainta al partilor

Peniru terenun, duraia d2 concesiznare se slabilesie in funche de prevedarile planurilar urbanistce si
denatura canslruotig

Au callatea de corcedent ministerele sau alte argane de specialitate ale admenislrate: subhce
centrale, penlra teranurnle proprictalo pubiica sau privata a staluloi grecum si consdile judelene, eonsinle
lerale sau insblulile publice de infergs local penlne terenurile propriclale publica on privata a judetul,
QEREUI SEL SIOMTe .

Referitor la bunurle ce vor i utibzale ce coneosionar, QUG 54/2008 prevede urmatoarale cateqori
Bunurile de retur - ge revin de dealin drept, grztuit si hbere de once sascin concadenlulur [a incetarea
contractului de corncesiune. Sunt bunuri de retur buurile carg au facy? obieciul concesiumr,

Bunurile proprii — care la incetarea corntractului de concasiune raman in propristates concesicnaruiu. Sunt
bunuri proprii care au aparbinu concesionarulvi & au fost wilizate de catre acesia pe durala concasiuni

I concluzie;
Femiru evaluarea drepturilor detinute de conceslonar s& vor evalua

- construckile amplazale pe lerenul congesionar;
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= dreptul de falasinta poimit asupra tererulyi pe loela durata conbrgctulu
Pantru evaluarea drepturilor detinute de concedant 52 vor evalia,

- drapturde da folosinla cedate e durata contractulyi

- valaarea terminala z terenuly Iz finala eantractului

I zzzul conlractelor 42 concesiune alal concedertu! fin limitele impuse de lece, respecly numa
daca lerenul apactine damenn i prival af slatshn}, col si concesicnarul, nat s5a inslrxincze drepiuriie delingte

Fentri avaluarea droplurinr dommute de ConcedEnl. cugluarea va avea in vedars pe durata ramasa
cantraciula, flusurile lnanciare genarate de incasarea redevenloer contracivale, orecum s vaigarea serminala
la finehe contrachhn da conens.une. Inlusal re aeventa coniracluala se slabi'este 1 data semnarn contraciuly
51 2ste fia pe pericada lumga de bmp, fluserile financiare care se au in vedere nu reflect tlares g
arcumzslantele pictel la cata evaluzni, of perspectiva wrim anumit wihzator (conzedentul)

La urmare, valoare dreptunior cedate de cancedens va 71 estinala ca valsars difenla de valoaraz de
fiatz, aza de evaluare fiind valoarea de utilizarg ]

Infrucal exista gifeients intre valoarsen terenui evaluat ca find hber sau cansiril un =lemen
exlrem deoriporzant este znaliza posbililabi tagele wo damolare & constructider a firele sonraclida de
concosung Avand in vodors ca waldaras praprielat concesionala este surma dintre valoaraa droatului o
folosinta cadat pe loata durata conlrastuln 5 wilpaten lerminala ar poma dintre cole dous valen este difie-itg
oe valtared de piata, baza de gvaluare va i valoares de utitiza ro

I schimb, evaluzres trepturicr prmite de concesionar se face in baza datelor de pizta [venitunlo
clienasile din exploatarea proprictaln] sidec, nentru zceasta, baza de evaluzre poate f valoarea de piata

In congluzia

Ahinci cand se avaluzara nreptunile cedslz, baza de evaluare este valoares de wtilizare

Conform Standardelor de cvalyare a3 Qurutior, Slandarde pentnd utizin specifice. SEY 309 JMalopraa
actualizata a fluxurilor de nuimerar viitoare preconizate =3 =g obtind do la un activ au de la o unitate
generatoare do numorar”,

Alna cand se evalueara drepiunle primie, baza de evaluare este valoares da piaia. ,

GCon'orm Standardelar de evaluare a bunurdor 2018 “Valoarea o platd este suma estimati pantru carn
un activ sau o daterie ar putea f schimbat(d) la data evaluarii, intre un cumparitor hotarat i un
vahzator hotdrdt, intro tranzactic nepértinitoare, dupd un marketing adecwvat gi in care pirile au
aclicnat fiecare in cunastinga do cauza, prudent i fira constrangora’,

Valoares lerenuiu trebuie eubirmate avand o vedare caz mzi hura ylilare a agestuwa Chiar dasa torenul are
AMENaan, valoarsa aoesiuia esle 2smale phin luzrea in conziderare 2 celei man buna utihizan & e, s anume,
prin consigararaa lu ca fond liber si dispenbil pentro dezvoltare witerioara, respective porl ulilizarea cea
migi eficienta

Penlru delasmingrea valon de piela @ urel proprietat imoblars de lipu! celei prezentzte ma sus,
Slandardele de evaluare a bururiar 2016 prevad posinilitatea ulilizarii 3 mai mullar abeordan =i melade in
evaluare, Abordarza prin pata, Abardarsa prn venil 1 Abordaras prin cas!

Haza evaluan realizate in prezenlyl rapart aste valoares de ubilzare asa curs este dalinia in Standardels
g evalugie A bununlor 2046 - SEY 1490 Cadogl genoral. Avand in vedors slemontele caraciensics ae
imebilului. amplasarca acestuia, scoput evaluari precum siinformalile dispanibile, pentny determinares
siHELE valsie a los! aplicata abordasea prin cosl

5.21. Abardarea prin cost

Costul o inlpcuire este costyl estmat penlru a constr (3 pretusila curenle da la dala evaludni a vne cldon
S wtillate achivalentd o cea a cladin evaluate, folosing materiale moderne, normative. arhiecturd Seplanun
actualizzte. Chelivielle ce sunt aferenie direc! construini Slddinlor sund numite costun directe, 1ar cala
algreste indirest sunt romels coslar indirecta Difgrenta nire. coslul da construire &i vaigarca Eroprietali
imahiligre gupa lermnare, reprezinta orafitul promotorul, sae trebuie corelat cu informatie de pe pald

10
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SE CUNGSE trai melode wadpenale dz esbmare 3 caslulue melada comparalillar unitare, metcda casturlor
SEgregatt § meosa devizelon n ceea ce wmeaza am apelat la o estimarz a coslulu de inlacyice de nou
{Eruty in baza Calaloage 1964, Calalpage elebarst de  Comizia Centrala pentru Reavaiuares si lnvertarieres
Fandurilor Fixe”. aprabate in anu! 1964, cu wilzkililate de la 01 011965 - reeditate d= Edilurs MATRIX RO,
Selectiz ERC — Evaluarea rapida a construchilar

In aoeasla metodd sa uiilizeaza costuni unitare r2ntru diferls companents ale cléding 5l QRONMAE in da unikd)
ce mEsurd sdscvate Ulihzdand acoasla meioda, evaluzterul selculeaza un cosl unitar bazat pe caEniitatea
reali de materale uhihzale in sonsliectia plus manopera, utilae si rarsporur lenal de tehnaloga lucranior da
GONSIUGin, gentra fiecare maer pElet de suprafala

Dapracieri

Depreciersa este a pierdere de valgare fald de coslul de infzeure [de nou) a constrgcjilar ce poale apares
oin cauze fizico, funclionale sau oxlemea Exista mai muitz moteda de estmare a doprecieni curmulate
Medoduele de estimare & depreciend sunt meloda duratei de viald economica. metoda madificard & durate de
wiatd econamicd, melada sagregdn, tehnicile de Lomparane & wvaniierlon Ca o metodd supimentasd, meteds
duraiel ce viajd fizcd paate fiulliza'd Avmad penl a estima urura fizica

In micd pezchic, o eshmaneg dapracieniss am aplcat o tegregans a deplenierilon. Malods sohold evaluglarulu
84 analizoze saparal fiecars cauza o deprecierii 5a o cuantifice 5 apoi sa tolahzeze o sumd giabala. Daca
evalualarul vtilizeazd costul e inlocuwire, arumila forme glo deprecieri functionale sunt eliminate autemat

Cale & tipuri de ¢epreciere, care pot afecla o clEdire, sunl

» UZura fixica recuperabild,
- VEUTA fizind nerecuparahild:
- ngadocvarea funclionald recuperanila,
- Neaccovaraa funchonala nerecuperalila;
- depracieres exlernd (ze pozle fi =i lemporard)

In genaral se cuantficd ma fatii deprecieres FECLperabild g apai cea nerecunarabila g exlernd

Evaluarea constructilor
Etape procedurale in aplicarea metadar casturilar:
*  estimarga coslulu de inlocuire a construchilor fincluzand coslurile directe sj indireste):

«  Estimarea unu profit al antraprenonlui rezultal in urrng analssi pietei

* NEUMAEd Costuiui de nlacwire 51 prohtulul anireorenaruiu) {de requla procenl din costurile diracle s
mdireciel pertiu 2 aunge la costul kafal de inlocuire

s @simarea deprecienn canstruclisgl imobdulo, uzura izica noadecvarea fun clionala & depreciare din
CAuZE externe;

+  scaderea deprecierii cumulale din costul total de inlacuire oentiu 2 abling cosiul net ey
= oEbmarea costulvl nel 21 pantfu alie constnucts adiacente sau imaynatain ale amplasamentuiu;

*  adaugared costului rol al imbunataticilor [ coslul iotal net al imakiluiui;

In aregxe Fsq sintelica de evalyan constructiior *
YWaloarea de utilizare estimatd 8 constructiei esto:
113.827 lei
> '.ﬁj}x'imkm_&b
vy -raw sl
_:P,‘i'-P'"'..w?'flf"_"’-al ,:3&:. : q‘-,?_y .
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Capitolu! VI- Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Perlru argliza rezuliztelor s-a pracedat la revedares inltegii lucran, peniry a putea avea sguranta ca
datele pusa la dispozitic de clientidestinatar i datelz de piata disponibile 20 fost ulhzale corech in aplsarea
maiodalage de deterrminare a valom de piatz tinand senl de tipulimobiluln de evaiva: Datele uilizato LITH
consderale sulicienla, in conlaxtul netransparental informatiiar oe pigla specifics, Gind oblnate din syrse
cansiderale e increders
Asadar, i opinia svalpalaeio, valogres de stilzare g imaniiuur supus evaluarii esle

113.827 lei

Valoarez nu confine TWA

Valaarea nu repregintd un fapt, o o estmare a celw mgi prooakil pret care va 4 plabl peniry un bun
5au serviciu, ks & anumita datd, in conformitzla cu © anumitd dofintea a walori

Valoares esbmatd este subiectiva, Ea este rezulatul analizelor svaluserulul 51 52 bareazd pe
wotezele s ipalezels specale enunlate in raoon

Deg estimariie facute s-au harat Fe carcelanle 5 paonfarmatile care au fost furmizate, avaluateaul nu
garanieaza indeplinirea exactd a acastora datoritd medificdrlzr majore ce Fol intervani pe mald intr-un
nlarval seurt de tirp sau a siatilor speciale co pob intenven: n tranzactia unei proprelas

Astlel valoarea estimazta in urma svaluarn Proprietst rebuie considerals find | cea mai bura
estimara”, & valori proprietéti in canditile date de definitia Valoni de Piat#, zse cum apare ea in Standaroele
e Evaluare a bunuriler 018

Frezenul raport do avaluase a fost ntoomit do calre
Exper Evaluaior,

EemDry Titular Anevar,
YARSARL EL FRA

1, Cniraned L,
'\-'\-..__\_p\-nH-.:\.ll_#'_"_ J



CAPITOLUL VI Determinarca redovents

CDNCERIONATGY  anesiy Mo olera cporluntsiea e CEUSEaN = ubbzan wizkile a3 Eunuiy
patrmomial. & ublzar visbile 5 acesty imehil, vizand astiel marireg tubstaniala a dazvallani SEANDMea-
s0Ciale a zone, cal si a comunar Castrangva.

Canform prevedesiiar fegalae ¥ Likita sanimd 3 Qrafi concesung ga Slibdieste. dupd caz prn
hotariien cansiulil fudelaan o Consiticns Ganeral af Moricipivivn Bucuresh seu a consdug oAl astiel
frolt w4 AEMIUTER CACUIEE JrHule fa whnzam o faranghn in condifii de piald, fa cam so FOOUGAE coslul
WenraA e v indras Tl S aferane "

I Conagitie dato oo soan) NOCasdre cosien g infrasiches sae alle Casln suphmenlare, ducl e
NS A CORCeSGTT B va Sialil asifo) R B ASIGURE NRiEl recuperaes in 35 e ani a oretulil e vanzarg
& el

Urept urmare. evalusonl prapune & valoare a chirier anale aclualizala, corlom Cramul prsing
dproharea metodologiel da caloul al ratel de aciualizars oe va i utilizata Ja atnbuires contracte!s de achizitia

pubica 10 anvarie 2018 apacul m Martonl Ohzial al Romanei 2412018, rata de acluahzare rezuliata este
4.3% [f| Masam extras MO

Ltiizam aseasta rala caley Al3 0e camisia nationalp de prognazain formulz chiner anogle
Razukaf= 14 82871

Valozrea redevenlsi anuale astel chimuia, pozte fi acluzlizata annal cu infiatia, t

Astfel, nivelul radevente Fenlrd imabilul anslizp] eote:

P SUPRAFATA s : ' '

{ MALDARE PIATA - PERIOADA Syt REDEWENEA | SEDLVEMTA RECEVENTA | REDEVENTS

UEHHHHE el | mosLetn |y OSSR g gy WSARAAEN | eiire | eiogian |

Consectie , CASA It | | | ! | .
NLSTER) 13821 i 125 T84 640 M

CASTRANOVA™ | - 3 | | . i)

Valoarea nu represntd un fapl, o o estimare a celui man proozbil prai cere va i platt penlro wn Gua
SEU EAICILL 13 & anumitd datd, in conformiczle cu o anumita defina a valori

Valogroa estimatd sesle subiectivd Ea esle rezuliatul analizelor svaluglowln i se bazezzrs oe
patecels sopolazale spociale anunlate in sapar

Dog estmarile lacule s-au bazat pe corcetdris gl po mformatile cara gy fost furmizate, evaiatiul ru
Qaranieasa indeplinirea exactd a aceslora dalaritd modilicarior maje <2 pob interven pe prald infreun
interval scurt de tirmp 530 @ situstilar Specile ce pol interven in lranzactia ynei propnatat Astel -.eal_c-nrca
aslimatd in urma svaludrnn prapristadi rebua considerats ingd | cea mai buna estirmare” 3 vaikarn Rropriend (o,
in conditile date de defiriia Yalori ge Pald, asa cum apare e in Standardele In‘ernanonale de Evaluare

Frezeniul rapor oe evaluare 3 fostinteemit de catre:
Exparl Evalualar,

YVarzaru Elena,

Membru Titwlar Anowar
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Anexe
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