ROMANIA

JUDETUL GALAT!
COMUNA COROD
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA nr. 03
din 09.01.2019

Privind: aprobarea insusirii Raportului de evaluare nr. 01/2019 elaborat de P-F.A,
Albu Silvia”, si concesionarea prin licitatie publica a unui spatiu cu destinatia de cabinet
medical din imobilul ,Dispensar medical uman-Corod ", situat in satul Corod, str.Stefan
cel Mare , nr.249, comuna Corod judetul Galati;

Initiator : Cérjeu Vasile |, primarul comunei Corod , judetul Galati:
Nr. si data depunerii proiectului de hotarare:127/08.01.2019:

Consiliul Local al comunei Crod, judetul Galati, intrunit in sedinfa extraordinara
din data de 09.01.2018:

Luand act de:

-Referatul de aprobare al initiatorului domnul Carjeu Vasile primar al comunei
Corod, nregistrata la nr. 127/08.01.2019 prin care propune aprobarea concesionarii
unei parti determinate din imobilul ,Dispensar medical uman-Corod

-Raportul de specialitate al Compartimentului juridic inregistratd de noi sub nr.
128/08.01.2019;

-cererea dlui dr. Albu Radu,inregistrata de noi sub nr.47 din 04.01.2019 si
respectiv ,cerea dnei dr.Danaila Aurelia inregistratd de noi sub nr.77 din 07.01.2019
prin care solicitd concesionarea unei parti determinate din imobilului .Dispensar
medical uman-Corod ™ :

-Raportul de evaluare nr. 1/2018 elaborat de ,P.F.A. Albu Silvia"expert evaluator
autorizat;

-Avizele Comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al comunei Corod |

Avand in vedere temeiurile juridice, respective prevederile

-Hotararea Guvernului nr.884/03 iunie 2004 privind concesicnarea unor spatii cu
destinatia de cabinete medicale, precum si prevederile Ordinului nr.946/21 iulie 2004 al
Ministerului Sanatatii pentru aprobarea modelului-cadru al contractului de concesionare
a unor spatii cu destinatia de cabinete medicale :

-art.36, alin.(2), lit."c" si alin.(5), lit."a" si art. 723 alin. 2 si 3 din Legea
nr.215/2001 privind administratia publica locald, republicata;

In baza prevederilor art. 45 alin. alin. (2) lit, ¢) si art. 115 alin.( 1) lit. b) din Legea
nr. 215/2001, privind administratia publica locala, republicata Tn 2007, cu modificarile i
completarile ulterioare;

HOTARASTE

Art.1. (1) Se aproba Raportul de evaluare nr. 01/2019 elaborat de ,P.F.A. Albu
Silvia”, gi concesionarea prin licitatie a unui spatiu cu suprafata construita de 38,34m.p.
avand destinatia de cabinet medical din imobilul ,Dispensar medical uman-Corod "
situat Tn satul Corod, str.Stefan cel Mare , nr.249, comuna Corod,judetul Galati,

(2) Se insuseste Raportul de evaluare nr. 01/2019 elaborat de ,P.F.A. Albu
Silvia”, privind stabilirea valorii de circulatie a spatiului cu destinatia cabinet medical
Nivelul minim al redeventei care este si preful minim de pornire la licitatie este

(Su=38,34 mp)- 2,12 eur/mp/luna(9,88 lei/mp/luna;379 leifluna) pentru constructie si
teren aferent ,anexa nr. 1 la prezenta hotarare:

(3) Spatiul concesionat respectiv va fi utilizat doar in scopul desfasurarii
activitatii medicale.



Art.2. Se aproba Studiul de oportunitate, anexa nr.2 si Caietul de sarcini,anexa
nr.3 ,parte integranta din prezenta hotarare:

Art.3. — Durata concesiunii este de 15 ani de la data incheierii contractului de
concesiune.

Art.4 .- Se aproba contractul-cadru conform anexe] nr.4.parte integranta din
prezenta hotarare.

Art.5 (1) Se numeste Comisia de licitatie, in urmatoarea componenta:
-Prodea Gabriel Ciprian — consilier juridic- Compartimentul juridic-presedinte
-Isac Doru-cnnsiIier—CDmpanimentui Situatii de urgenta - membru;
-Carjeu luliana-Sef Serviciy Asistentd Sociald -membry
-Iftimie Marian-consilier —Birou| financiar-contabil-membru si secretar al comisiei:
-Reprezentul Directiei de Sanatate Publica a Judetului Galati — membru;

(2) Se desemneaza ca membri de rezerva ai comisiei de licitatje, urmatorii;
-Andonie Alisa Lcredana-consilier-Compartimentul Resurse umane:
-Dimofte Mariana — referent- Biroul financiar —contabil .impozite sj taxe locale:

Art.6- Se numeste Comisia de solutionare a contestatiilor licitatiei publice in
urmatoarea componenta:
-Grecu Casandra - secretar UA T, Corod - presedinte:
-Alexandru Lucica-cansilier-Compar‘timentul Registru agricol Fond funciar-membru:
-Reprezentul Directiei de Sanatate Publica a Judetului Galati — membru;
-Ghinea Gina-consilier - Biroul financiar —contabhil JImpozite si taxe locale -membru;
-Sirghe luliana -consilier - Biroul financiar-contabil-membru si secretar al comisiei;
Art.7. — Prezenta hotarare va fi adusa la indeplinire de Primarul comunei Corod.
Art.8. — Secretarul comunei Corod,asigurd comunicarea prezentei prin intermediul
Compartimentului Relatii cu Publicul,
PRESEDINTE de SEDINTA, Contrasemneza |,
Consilier, AN Secretay(l UAT Corod
Dan- Nicolae PARLEA ) /s 1 Casandra GRECU
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ALBU SILVIA

¢LEVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE
Pelffax - 1236/810094 : 0727743395;

RAPORT DE EVALUARE

Nr. 1/07.01.2019

a proprietatii imobiliare
|. CABINET MEDICAL (38,34 MP)
COM.COROD,JUD.GALATI
(IN VEDEREA CONCESIONARII)

Beneficiar/Concesionar:PRIMARIA COROD,JUD.GALATI

Solicitant: PRIMARIA COROD

CHIRIE LUNARA PROPUSA PENTRU CABINET
MEDICAL(Su=38,34 mp)- 2,12 eur/mp/luna(9,88 lei/mp/luna;379
lei/luna)

fitede, informueiile si contimanl prezentide rapor fiind confidentiole, nu vor putea 1 ooplate e pare sdu dn letlimte 5 nu vor f s
wror e fara weaedud soeis 8f prealabilal 3CCONTA WINTE EXPERT 2006 SRL si of destinatariabul — PRI COROD
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SINTEZA EVALUARIT

Obiectul evaluarii il constituic proprietatea imobiliara tip cabinet medical, situata in com. Corod,jud. Galati,
proprictatea PRIMARIET COROD, descrisa in cuprinsul raportului de evaluare si are ca scop stabilirea nivelului
chiriei lunare aferente acestor spalii ,pe care chiriasul este obligat sa o plateasca si autoritatea locala indreptatita sa
0 primeasca.

Seopul prezentului raport de evaluare este stabilirea noii valori a chiriei pentru spatiile ocupale de catre Cabinetul
medical.

Valoarea chiriel a fost determinata in conformitate cu standardeie aplicabile acestui tip de valoare tinandu-de cont
de scopul pentru care s-a solicitat evaluares, respactiv -

»  Standarde ale Asociapiel Nationale a Evaluatorilor din Roménia (AGNENARD care sunt conforme cu

STANDARDELE INTERNATIONALE DE EVALUARE, editia 2015:

#SEV 100-CADRUL GENERAL (IVS CADRUL GENERAL)

#5EV 101-TERMENII DEREFERINTA Al EVALUARII (IVS 101)

~5EY 102- IMPLEMENTARE(IVS 102)

#»SEV 103- RAPORTARE (IVS 103)

#SEV 230-{1VS 230) DREPTURI ASUPRA PROPRIETATII IMOBILIARE

#GEV 630-EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE

In continutul Raportului este prezentata metlodologia de evaluare si relevania metodelor In cazul evaludrii
prezente,

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza: Certificarea evaluarii | (1) Generalitati — in care se gasesc
principalele elemente cu earacter specific care delimileaza modul de sbordare al cvaluarii - (2) Dreprul de
proprietate asupra imobileful supus evaluaril — cu informatii referitoare 1a proprictar, respectiv la terenul in
cauza 3 (3) Pvafuarea imobilulni — contine aplicarea metodei de evaluare si opinia evaluatorului privind valoarea
stabilita; (4) Anexe — contin ¢lemente care sustin argumentele prezentale in rapart

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele avute in vedere la delerminarea
peeste valort sunt:

» Valoarea a [0st exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile exprimate
in prezentul raport si este valabita in condiliile economice si juridice mentionate in raport ;

»  Waloarea estimaty se refera la un imobhil;

»  Valoarea este valabila numai pentru deslinatia precizata in raport;

» Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a imobilului:

#  Valoarea este o predictie ;

Raportul & lost pregatit pe baza standardelor. recomandarilor si metodologiei de lucru promovate de catre
ANEVAR [ Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania),

Lot siiena,
Sitvia Albu — Membrn Fitnlary ANEVAR
Frpert Evaluator P
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

A

Afirmatiile sustinute in precentul raport sunt reale si corecte:

Analizele. opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
limitative si se constituic ca analiza nepartinitoare;

Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra activelor ce fac ohiectul
acestul raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu suntem partinitori fata de vreuna
din partile implicate;

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata say implicata cu acesta nu este actionar, asociat sau
persoana aliliata sau implicata cu beneliciarul :

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord. daranjament sau intelegere care sa-i confere
acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile
exprimate in evaluare ;

Nici evaluatorul si nici o persoana aliliata sau implicata cu acesta nu are alt interes financiar legat de
finalizarea tranzactiei:

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si desvoltate conform cerintelor din standardele.
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a
LEvaluatorilor din Romania).

bvaluatorul a respectat cerintele etice si profesionale continute in Codul Deontologic 1VSC aferent
indeplinirii misiunii,

In prezent sunt membru ANEVAR si am indeplinit programul de pregatire profesionala continua;

Silvia Albu -~ Membru Tiwlar ANEVAR
LExpert Evaluator EPI



1. Generalitati

1.1 Obiectul si scopul evaluarii. Clientul si destinatarul raportului,

Obiectul evaluarii il constituie proprictatea imobhiliara tip cabinet medical, situat n com.Corod, jud, Galat],
proprietates PRIMARIE] COROD, descris in cuprinsul raportului de evaluare si are cq scop stabifirea nivelului
chiriei lunare aferente acestor spadii,

Prezentul Raport de evaluare se adreseuzi PRIMARIES COROD in calitate de destinatar, Avand in
vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatory] NU=5i a50ma
raspunderea decit fafd de client si fata de destinataryl lueririi.

1.2 Baza de evaluare. Tipul valorii estimate

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele beneficiarului, reprezintd o
estimare a valorii de piata (cu particularitatile prezentate in continuare) a imobilului asa cum este
aceasta definita in Standardul International de Evaluare, editia 2015 1VS Cadrul general,

Conform acestui standard, “Valoarea de plata” este suma estimata pentru care wn activ sau o datorie ar
putea fi schimbata, la duta evaluarii, intre wn cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
franzaciie pepartinitoare, dupa o activitare de marketing corespunzatoare si in care partile au actionat
Jiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere

Metodologia de caleul a “valorii de piaga” a (inut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatilor si de
recomandirile standardelor ANEVAR.

1.3 Data estimarii valorii

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul prefurilor pana la data de 31.12.2018, data
la care sunt disponibile datele si informatiile sila care se considera valabile ipotezele luate in
considerare precum si valorile estimate de citre evaluator. Evaluarea a fost realizata in luna JANUARIE
20019, Data evaluarii este 07.01.2019.

1.4 Moneda raportului.
Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEL si EUR Ja data de referinta 07.01.2019, avand in vedere
cursul de referinta de 4.6634 RON/EUR.

L5 Standardele aplicate
In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare urmatoarele standarde:
» Standarde ale Asociatiel Nationale a Evaluatorilor din Romania (AN.E.V.A.R)) care sunt
conlorme cu STANDARDELE INTERNATIONALE DE EVALUARL, editia 201 5:
SEV 100-CADRUL GENERAL (1VS CADRUL GENERAL)

~ SEV 101-TERMENI DEREFERINTA Al EVALUARII (IVS 101}
= SEV 1I02- IMPL EMEN'I'&RE(WS 102
= SEN 103- RAPORTARFE (IWS 103
~ SEV 230-(IVS 2300 DREPTURI ASLIPEA PROPRIETATI] IMOBILIARE
o LEV 630-EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE
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1.6 Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii)
Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de Piata as: cum a fost ea definita mai sus.
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

B

~ inspectia imobilului:

~ discutil purtate cu reprezentantii PRIMARIE] COROD.

» stabilirea limitelor i ipotezelor care au stat la haza elaborarii raportului;

~ selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

» deducerea sioestimarea conditiilor limitative specitice obiectivului de care trebuie sa se (ing seama
la derularea tranzactiei:

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

~ aplicarca metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii si [undamentarea

opiniei evaluatorului,

Procedura de evaluare este conforma cu standardele. recomuandarile 31 metodoelogia de lucru adoptate de
citre ANLEVAR.

Sursele de informatii care au stat Ia 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 imobilului ;
# documentatia intocmita in vederea atribuirii numarului cadastral, extrase CF
# informalii culese pe teren de catre evaluator (privind pozitionarea,zona in care este amplasata
proprietatea, stadiul fizic al constructiilor,ete):
informatii preluate din baza de date a evaluatorului. de la vanzatori si cumparatori imobiliari de

v

pe piata localitatii.informatii privind cererea si oferta preluate de la agentii imobiliare si
diverse site-uri de anunturi
r alle informatii necesare existente in bibliografia de specialitate

Alte informalii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:
» Cursul de referinta al monedei nationale:
# Publicatii privind piata imobiliara.

Documentele si informatiile referitoare la imobilul apartinand Primariei Corod au fas puse la
dispozitia evaluatorului  de catre reprezentantii acesteia Evaluatoril nu i$i asumd nici un fel de
raspundere pentru datele puse la dispozitic de catre client si proprietar si nici pentru rezultatele
obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date mcomplete sau gresite.

1.7 Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alti referire la acesta nu poate fi publical, nici inclus intr-un document
destinat publicitatii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in
care urmeazd sa apard. Publicarea, partiala sau integrald. precum si utilizarea lui de vitre alte persoane

decdt cele de la pet. 1.1, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale,

1.8 Responsabilitatea faga de terti



Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre client sj proprietarul
imobilului, corectitudinea $i precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de
cvaluare este destinat scopului i destinatarului precizagi la pet. 1.1. Raportul este confidential. strict
pentru client si destinatar iar evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate fald de o ter(a persoand, in
nict o circumsianta.

1.9 [poteze si conditii limitative

Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a {inut seama in elaborarea prezentului raport de
evaluare sunt urmatoarele:

L

1.9.1 Ipoteze

Aspectele junidice se hazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
reprezentantii Primariei Corod s au fost prezentate fird a se intreprinde verificari sau investigaii
suplimentare. Se presupune ¢d titlul de proprietate este bun si marketabil, in alura cazului in care se
specilica alefel;

Informatia furnizata de catre terfi este considerata de incredere, dar nu i se acordi garantii pentru
acuratete;

Se presupune ¢d nu existd condilii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor; solulului sau
structurii cladirii (partilor ascunse) care si influenfeze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obfinerea studiilor necesare pentru a le
descoperi:

Noi nu am fEeut nici o investigatie si nici nu am inspectat acele parti ale cladiviii care erau
dacoperite, neexpuse sau inaccesibile i s-a presupus astfel ¢d aceste parti sunt in stare tehnici buna.
NU putem s3 exprimam nici o opinic despre starea tehnica a parilor neinspectate si acest raport nu
trebuie considerat ¢d ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirilor si instalatiilor:

Se presupune ca amplasamentul este in deplina concordanti cu toate reglementirile locale si
republicane privind mediul inconjurator in atira cazurilor cind neconcordantele sunt expuse.
deserise st luate in considerare Tn raport;

Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu repreventantii Primariei
Corod. nu existd nici un indiciu privind existenfa unor contaminiri naturale sau chimice care
afecteaza valoarea proprietdfii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu arc
cunostinia de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sii indice prezenta contaminantilor
sau materialelor periculoase si nici nu a efectual investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt
estimate in ipoteza ¢i nu existd asa ceva. Dacd se va stabili ulterior ¢d exista contamindri pe orice
proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ¢d au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar
putea sd contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

valuatorul considerd ¢d presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au lost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

Valoarea de piajd estimatd este valabila la data evaludrii, Intrucit piata. condifiile de piatd se pot
schimba, valoarea estimald poate 1 incorecti sau necorespunzatoare la un alt moment;

S-a presupus ¢d legislatia in vigoare se va mentine 51 nu au fost luate in caleul eventuale modificari
care pot sd apard in perioada urmatoare;

Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut {indnd seama de tipul valorii
exprimate si de informatiile disponibile;

Evaluatorul a utilizal in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data
evaludrii releritoare la subjectul de evaluat neexcluzind posibilitatea existentei si a altor informatii de
care acesta nu avea cunostinga:

1.9.2 Conditii limitative:

intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;



# evaluatorul, prin natura muncii sale. nu este obligat sa ofere in continuare consultantd sau si
depund marturie in instanta relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat
astfel de injelegeri in prealabil;

# nici prezentul raport. nici pirfi ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul prealabil al evaluatorului;

# orice valori estimale in raport se aplica activului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o
astfel de distribuire a fost prevazutd in raporr;

# raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, Juridice st politice de la data
intoemirii sale. Dacd aceste condilii se vor modifica concluziile acestu; raport 51 pot pierde
valabilitatea.

2. Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua
tranzactil imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri,
curm sunt banii.

() serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:

¥ Iiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix,

¥ Pietele imobiliare nu sunt piete cliciente: numarul de vanzatori si Cumparatori care actioneaza
este relativ mic; proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de
Clmpdrare, ceea ce face ca acesle piete sa [ie sensibile la 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, iar daca nu exista conditii favorabile
de linantare tranzactia este periclitata: spre deosehire de pietele eficiente. piata imobiliara nu se
autoregleaza ¢l 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 Lip
de cerere se desvolta greu iar cererea poate sa se modifice bruse, 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,

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat, Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectal] de
lactori endogeni si exogeni proprietatii.

In functic de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o
parte si tipul, amplasarea si restrictiile privind proprictatile, pe de alta parte. s-au creeat tipuri diferite de
piete imobiliare (rezidentiale. comerciale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in
prete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pictei si
dezapgregare a proprictatii,

Piata imobiliara cste. fara indofala. una dintre cele mai dinamice piete, cunoscand permanent
fluctuatii. dar, cu toate acestea, isi mentine trendul crescator. Interesul ridicar fata de aceasta piata este
conlirmat de o noua legislatic in domeniu, de competitia bancilor in ceea ce priveste creditelele
ipotecare. de investitiile imobiliare ale intreprinzatorilor straini.

Analigtii imobiliari privesce cu optimism anul ce vine si se asteapla ca investiliile pe piata imobiliard s3
tie reluate in a dowva jumatate a lui 2019,




§1 tot ei avertizeaza cd reluarca activitagii pe piata imobiliara nu inseamna revenirea la preturile frenetice
cu care am fost obignuiti inainte de instalarea crizei imobiliare, ¢i la cresterea numiarului de Iranzactii.

Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate

Imobilul se afla in comuna Corod, jud. Galati, in zona centrala a comunej .
Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifesta inleres pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi. pe o anumita piata, intr-un anumit
interval de timp.

In cazul proprietatii analizate.luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza cererea
manitestata pentru proprictati similare din comuna Corod. jud. Galati. Analiza cererii pentru spatii
similare se¢ poate cfectua prin identificarea societatilor comerciale care ar putea desfasura diverse
activitati.Sunt cautate spatii cu stare tehnica buna. Cererca de cumparare este redusa. cererea de
inchiriere este medic.

Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numaral dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada detimp.precum si
proprictati existente in faza de proiect. Lxistenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit
moment, anumit pret si loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprictate,

Pe plate imabiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprictate care disponibil pentru
vanzare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata,intr-un anumit interval de timp.

Cei care vand proprietati similare  sunt in seneral persoane juridice care vor sa-si cumpere alta
proprietate, Deasemenca se mai vand proprietati similare ca urmare a executiei unor garantii bancare.

Echilibrul pietei

In prezent cererea de proprietati COMERCIALE in comuna Corod este mai mica decat oferta existenta
pe piata. In contextul cconomic actual piata imobiliara se afla pe un trend de scadere, Pe piata de
proprietati COMERCIALE oferta este medie in zona iar cererea este mica ceed ce duce la ponderarea
preturilor. In medic timpul de vanzare al unei astfel de proprietati este de 12-18 luni putand sa
depaseasca un an de la punerca in vanzare. Tinand cont de considerentele prezentate mai sus |
evaluatorul considera ca piata proprietatilor imobiliare specifice  activuluj supus  evaluarii  se
caraclerizeaza printr-un nivel al ofertei superior eelui al cererii coca ce poate fi numita o piata a
cumparatorilor. Valoarea de piata a terenurilor in zona se situeaza intre 10-15 EUR/mp.

3. Dreptul de proprietate asupra imobilului

3.1 Clientul

Evaluarea s-a realizat la solicitarea Primariei Corod.
3.2 Proprictarul

PRIMARIA COROD.,

9



3.3 Dreptul de proprietate
Pentru imobilul evaluat nu au fost prezentate documente de proprietate.

4. Evaluares imobilului

4.1 Date privind modul de realizarc a evaluarii
Pentru evaluare s-au ales metoda costurilor.
Abordarea prin_costuri prezinta evaluarea constructiei aflata pe amplasament luand in considerare
costurile unitare actuale de refacere a constructiei si dimensiunile {suprafata construita sau desfasurata.
lungime s.a.) fiecarui element constructiv analizat.

Acedsta metoda a fost aplicata tinind seama de tipul proprictatii imobiliare evaluate si de adecvares
aplicarii metodel in acest caz.

4.2 Descrierea proprictatii imobiliare, localizare

Imobilul se afla in com.Corod, jud. Galati. in 7ona centrala 4 comunei.

Accesul la proprietate se face de pe DI ldispensarul afandu-se in apropierea interscetie]
drumurilor judetene DJ1 | Corod-Certesti cu 13139 Corod-Tg. Bujor.

Aria construita a aceste cladiri este de 38,34 mp

Este o cladire cu regim de inaltime parter(P).acand structura de rezistenta din caramida ,sprijinite
pe fundatii continui din beton armat.

Nu a fost prezentat dreptul de proprietate a constructiei prin nici un act.

Deseriere amplasament, suprafete
Proprietatca imobiliara de evaluat este am plasata in Comuna Corod.fiind situata pe un teren
plan.fara declivitati,
Mai putem prezenta §i alte caracteristici ale acestui amplasament:
-existenta retelei electrice de 20 Kv pentru iluminat si forta;
-acces direct la soseaua asfaltata:
-proprietatea este bine delimitata;

4.2.1. Constructii

Pe supratata terenului se afla cladirea dispensarului care prezinta urmatoarcle caracteristici
consteuctive:

Constructic cu (1H=3,4 m la streasina si H=6.5 m la coamakeu suprafata construita AC=264.32
mp,avand;

fundatii izolate sub stalpi.continui sub ziduri:

structura de rezistenta din zidarie de caramida rigidizata;

anvelopa cu:

inchideri si compartimentari din zidarie de daramida;

acoperis Lip sarpanta din lemn cu astereala din scandura de rasinoase si invelitoare din tabla
Zincata;

finisaje esterioare:tencuieli driscuite:

tamplarie termopan la ferestre;

finisaje interioare:pardoseli din gresie portelanata si mozaic pe holuri;

tencuieli driscuite.zugraveli cu var lavabil la pereti si tavane;

instalatii:

electrice cu iluminat si forta;

incalzire cu sobe de teracota;

varsta lizica:aproximativ 49 ani: ot
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Cladirea a fost modernicata in anul 2000

4.4 Abordari in evaluare

4.4.1 Abordarea prin costuri
Prezinta evaluarea constructiei aflata pe amplasament luand in considerare costurile unitare actuale de
relacere a constructiei si dimensiunile {(suprafata construita sau desfasurata. lungime sa.) fiecarui
clement constructiv analizal.

Baza valorilor estimate a fost *Indreptarului tehnic pentru evaluarea imediata. la pretul zilei, a costurilor
clementelor si constructiilor de locuinte™ pracentual si valoric sioa “Buletinului tehnic de preturi in
mica constructic si reparatii in constructii® editate de catre Editura MATRIX ROM Bucuresti. Prin
aceasta procedura s-a estimat un deviz general orientativ. pe categorit de lucrari, in functie de
caracteristicile tehnico-constructive si gradul de dotare a diverselor categorii de cladiri,

Pe baza acestei metodologii. evaluarea cuprinde urmatoarele etape:

I, Stabilirea valorii de inlocuire — cost de inlocuire net

Costul de inlocuire = costul estimat pentru d construi. la preturile curente de la data evaludril, o eladire
cu utilitate echivalentd cu cea a cladirii evaluate. folosind materjale maderne, normative, arhitecturs si
planuri actualizate

Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie ce poate apare din cauze
fizice, funclionale sau externe.
Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire §1 cu care opereaza aceastd metoda sunt:

- uzura fizicd - este evidentiatd de rosituri, ciizaturd, fsuri, infestar, delecte de structura ete. Aceasta
paate avea doud componente - recuperabild (se cuantifica prin costul de readucere a elementului la
condifia de nou sau ea si nou, se ia in considerare numui daca costul de corectare a starii tehnice e maj
mare decit cresterea de valoare rezultata) si
nerecuperabild (se refera la elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate in prezent din motive
practice sau economice)

- neadecvare functionald - este datd de demodarea, neadecvared sau supradimensionarea cladirii din
punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau mstalagiilor si echipamentelor atasate. Sc puate manifesta
sub doua uspecte - recuperahild (se cuantifica prin costul de Tnlocuire pentru deficiente eare necesita
addugin, deficiente care necesita inlocuire say
modernizare sau supradimensiondari) si -nerecuperabild (poate fi cauzatd de deficiente date de un element
neinelus in costul de nou dar ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou dar nu ar trebui
inclus)

- depreciere economica (din caure externe) - se datoreazi unor factoti extern| proprietatii imobiliare
cum ar Ii modificarea cererii, utilizarea proprietétii, amplasarea in zona. urbanismul, linantarea etc.

Metodologie, algoritm de caleul, etape:
- estimarea costului de inlocuire (brut —CIR) prin multiplicarea costului unitar ajustat cu suprafala de
referingi ;
- eslimarea deprecierii cumulate:
- estimarea valorii ramase (CIN) prin deducerea din CIB a deprecierii cumulate.
In cazul proprictatii analizate putem considera ca inacdevata aplicarea acesteiabordari,

4.4.2. Abordarea prin capitalizares venitului



Valoarea de rentabilitate a proprietatii imobiliare a fost determinata prin metoda capitalizarii directe,
Esenta acestei metode deriva din teoria utilitatii, care confera o anumita valoare unui bun (sau proprietati)
cumparat(¢) numai in masura in care cumparatorul (investitorul) realizeaza o satisfacte din achizitia
respectivi. In cazul proprietatii, aceasta satisfactic se reflecta prin castigurile viitoare realizabile din
exploatarea obiectului proprietatii.

[n cadrul evaluarii trebuie rezolvate doua probleme metodologice si practice:

o determinarea marimii fluxului anual reproductibil (in cazul nostru castigul disponibil prin

inchiriere)

» stabilirea ratei de capitalizare .

Capitalizarea directa este o metoda utilizata in abordarea pe baza de venit pentru a convert
venitul anual obtinut din exploatarea unei proprictati imobiliare intr-un indicator de valoare de piata a
aceslel proprietat,

la aplicarea acestei metode se presupune ca un investitor mediy isi propune obtinerea de venituri
numai din exploatarea proprietatii desvoltate prin inchirierca spatiilor create,

Estimarea veniturilor
. Venitul brut potential (VBP) — materializeaza venitul total estimat a 11 gencral de
proprictatea imobiliara supusa evaluarii, in conditii de utilizare maxima. In cazul analizat chiriile
practicate pe piata imobiliara specifica pentru spatii comerciale cu caracteristici asemanatoare, din
£ond, sunt la un nivel mediu de 1-4 EUR/mpsluna suprafata inchiriabila, functic de suprafata, finisaje
si modernizari, localizare, acees si locuri de parcare, s.a.

= Venitul brut efectiv (VBE) - venitul anticipat al proprietatii imobiliare, ajustat cu
pierderile aferente gradului de neocupare;
: Venitul net efectiv (VNE) — rezulta prin deducerea cheltuielilor aferente proprietarului

din totalul venturilor brute, si anume cheltuieli aferente proprietarului (impozit pe proprietate,
intretinere. reparatii. amortizari, management, paza. curatenie ete.),

Estimarea ratei de capitalizare

Rata de capitalizare (¢) reprevinta relatia dintre castig si valoare si este un divizor prin intermediul caruia
venitul realizat din inchirierca proprietatii imobiliare se transforma in valoarea proprietatii respective.
Calculul ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod pornind de la informatii concrete furnizae de
piata imobiliara privind tranzactii (inchirieri. vinzari, cumparari) incheiate. Daca aceste informatii lipsesc
estimarea ratei de capitalizare poate fi efectuata pornind de la o rata de baza deflatata la care se adauga
prime de rise aferente investitiel.

Se precizeaza faptul ca din informatiile primite.avute in comuna Corod nu putem vorbi de o piata a
chiriilor pentru spatii de hirouri.

In acest caz singura metoda pe care o vom folosi este cea prin metoda comparatiilor directe.

ABORDAREA PRIN METODA COMPARATIILOR DIRECTE

In abordarea prin metoda comparatiilor directe .evaluatorul formuleaza o opinie asupra valorii in
urma analizel unor proprietati similare si compararii acestora cu proprictatea in cauea si care au fost
mchiriate recent sau sunt in faza de inchiriere,

Elementele de comparatie sunt testate cu realitatea de pe piata pentru a estima care elemente sunt
sensibile la schimbare si cum aceasta schimbare afecteaza valoarea.

In urma informatiilor obtinute atat de |a proprietarii de spatii de birouri cat si de la agentiile
imobiliare si mass media locala a rezultat ca un ultima luna in zona rurala si in Tecuci sunt in negocieri
avansate pentru vanzare sau inchiriere un numar de 14-15 spatii avand prin destinatie o utilizare
multiplatagentii bancare.cabinete medicale T ete).



TERENURI COMPARABILE

ELEMENTE DE COMPARATIE supterr | Cornpfrabila e ' Compsarabila
1 2 3 . 4 5
An constructie 1,965 08.1988 07.1988 05.1957
Localizare Corod Cudalbi Tecuci Tecuc
Data tranzactial/ofertel 12,2018 12.2018 01.201%9
Dreptul de progrietate
transmis Deplin Deplin Deplin Deplin
Aria utila(imp) 38,34 31,53 50,00 40,00
Centrala termica proprie i da da M
_ Tarnplari.e fermopan da da dé ru
Gara) nu N nu mu
Pret ofertare (Euro/mp/iuna) 3,83 3,00 2,50
Elemente de comparatie
_ Drepot de proprietate Deplin Depiin Deplin Ceplin
Corectie a 1] a
Fret corectat 3,83 3,00 2,50
Conditii de finantare cach similare similare similare
| Corectie 0 j 0 0
Pret corectat 3,83 300 2.50
Conditie de inchieriere oferta oferta oferta
Corectie 5,0% 5,0% 5,0%
Pret corectat 3,64 2,85 2,38
Suprafata utila 38,34 31,53 50,00 40,00
5,31 -13,16 =<1 -
| Carectie 80,.00% 13,00% 42,00%
Pret corectat 6,55 i 3,22 3,37 |
Topografia orizoital orizoltal orizoltal orizoltal |
Coractie 0% 0% 0%
Localizare 2o
Zona A, rural Zona A rural Zona A.urban A,urban
Corectie 0,00 -30,00% -30,00%
Pret corectat B 6,55 | 2,25 2,36
_ Acces la sosea Da Da Cia Da
 Corectie ] ] 0
Pret corectat _ 6,55 l 2,25 2,36
Zanare _ZD”a. . _— A
rezidentiala Similar Similar Similar
LCorectie a 0% 0% 0%
Pret corectat 6,55 2,25 2,36
Parcare Da Da Da Da
Corg{:r_ig_ 0 o 0 0
Pret corectat | N 6,55 2,25 2,36
Caract.fizice(util, func,ampl.in Farter/parter |
| irnobil) casa . Parter/4bloc Parter/4bloc Parter/4bloc |
' Corectie ) -10% 10% | 10w
Frer coractal 5,89 203 212

oo

[
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| Cea mai buna utilare a | | I |

spatiului | Cabinet medical | Sediu firma | Sediu firma | Sediu firma

Pret corectat | , 5,89 ! _ 2,03 | | 2,12

Corectie tot.netaleur) | | 2,61 | 1,37 | 0,90
2.12

Valoare chirie: euro/mp/luna

3. Reconcilierea valorilor, Opinia evaluatorului
Avand in vedere pozitia imobilului, datele de pe piata despre tranzactii similare si tinand cont de

scopul evaluarii, opinia evaluatorului este: valoarea chiriel propusa este de 2,12 eur/mp/luna(9.88
lei'mp/luna;379 lei/luna)

la cursul de 4.6634 lei/l.UR. valabil la data evaluarii,

Silvia Albu — Membru Titular ANEVAR
Expert Evaluator EPI




