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1. SINTEZA EVALUARII

Raportul de evaluare care urmeaza, prezintda baza pe care s-a stabilit opinia
evaluatorului.

Raportul a fost elaborat pe baza informatiilor puse! la dispozitie de destinatar, fiind
investigate o serie de aspecte legate in principal de dreptul de proprietate asupra
imobilului, de starea tehnica si conformarea cladirii(lor) si constructiilor, localizarea
amplasamentului in zona. Daca aceste informatii se dovedesc a fi eronate, ne rezervam
dreptul de a retrage si modifica prezentul Raport de Evaluare.

Abordarea evaluarii proprietatii este conform prevederilor standardelor de evaluare
ANEVAR in vigoare la data evaluarii, care sunt aplicabile in toate situatiile in care
evaluatorii sunt solicitati sa intocmeasca un raport sau sa emita o opinie asupra valorii
unei proprietati.

1.1.  Tipul valorii

Tipul valorii este Chiria de Piatd, asa cum este definita in Standardul Evaluare SEV
2020:

- SEV 100 — Cadru general

- GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Conform standardului, Chiria de Piata este ,suma estimat& pentru care un drept asupra
proprietatii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evaluarii, intre un locator hotarat si un
locatar hotarat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa
un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza,
prudent si fara constrangere.”

Certificam faptul ca nu avem nicio legatura materiala curenta sau anterioara cu
proprietatea evaluata si de aceea consideram ca nu exista niciun conflict de interese in
elaborarea prezentului raport.

1.2. Rezultatele evaluarii

In urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate in acest raport au fost obtinute
urmatoarele valori:

Abordare Metoda Rezultat Opinia Perioada
(Euro/an) (Euro/mp/luna) | concesiune
Venit Capitalizare Directa 2877 1.8 25 ani
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1.3. Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului

Avand in vedere pe de-o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevanta acestora si informatiile care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte
caracteristicile proprietatii imobiliare, in opinia evaluatorului valoarea chiriei de piata

asupra bunului evaluat va trebui sa tina seama de rezultatul aplicarii Abordarii prin
Venit.

Astfel, Valoarea Chiriei de Piata asupra proprietatii imobiliare “Dispensar Fundeni,
cladire 1E / P+1E” situata la adresa Soseaua Fundeni nr.174, Comuna Dobroesti, Jud.
lIfov este la data 07.04.2021 de:

2.577 Euro/an (echivalent 214 Euro/luna sau 1,8 Euro/mp/luna)
la cursul de schimb valutar de 4,91 lei / 1 Euro valabil la data de 07.04.2021 anuntat de BNR

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind

valoarea sunt:

1. valoarea a fost exprimata {indnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative
si aprecierile exprimate in prezentul raport;

2. valoarea nu contine TVA sau alte taxe asociate unei eventuale tranzactii decat
daca nu se cere altfel;

3. valoarea estimata in este valabila la data evaluarii;

4. evaluarea este o predictie;

5. valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;

6. valoarea este subiectiva:

7. evaluarea este o opinie asupra unei valori.

8. valoarea chiriei obtenabile se refera la intreg ansamblul: cladiri, teren si amenajari
Cu stima,

Orha I. Daniel

Evaluator Autorizg
El, EBI, EBM

Membru ANEVAR 14907
Membru RICS 1288825
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2. CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte.

De asemenea, certificam ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate
numai de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile
si concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional.

In plus, mentionam ca nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in societatea
comerciald care face obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau
influenta legata de pariile implicate.

Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura
cu declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa
favorizeze clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele

din standardele intenationale de evaluare la care s-a aliniat si ANEVAR (Asociatia
Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Evaluatorul declara ca a respectat codul deontologic al ANEVAR.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei
alte persoane, cu excepiia evaluatorilor care semneaza mai jos.

Prezentul raport poate fi expertizat (la cerere) si verificat, in conformitate cu Standardul
Anevar SEV 400 — Verificarea evaluarii.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care se semneaza mai jos sunt membri
titulari ANEVAR, au indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continua
al asociatiei si au competenta necesara intocmirii acestui raport.

Executant, :
Orha |. Daniel \

P;gwml’ a "'m’iz,; o)
ORHA IOAN DANIEL
ia Nr. 14907

Evaluator Autorizat
El, EPI, EBM

Membru ANEVAR 14907
Membru RICS 1288825
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3. PREMISELE EVALUARII

3.1. Incertitudinea in evaluare si evolutia actuala a pietei imobiliare.

Primele efecte ale pandemiei cu noul coronavirus (COVID-19) declarata oficial in data
de 11.03.2020 incep sa se faca simtite la nivel mondial. Proprietarii sunt tot mai
reticenti, nu se mai grabesc sa isi scoata locuintele la vanzare, dar nici sa le permita
potentialilor cumparatori sa participe la vizionari, iar cei aflati in cautarea unor locuinte
incep sa isi amane deciziile in asteptarea clarificarii situatiei nu doar pe piata de real
estate, ci si in privinta raspandirii virusului care a infectat pana la aceasta data peste
110 mil. de oameni din intreaga lume.

Nu este insa vorba despre un blocaj din punct de vedere tehnic. Cat timp nicio banca nu
a anuntat ca stopeaza finantarea, Cartea Funciara functioneaza, notariatele, unde unde
se pot semna contracte de vanzare — cumparare sint deschise, piata functioneaza.
Cumparatorii au inteles ca trebuie sa se fereasca de locurile aglomerate, proprietarii au
inteles cé in aceastd perioadé nu o sa aib& cumpéaratori. in ceea ce priveste companiile
care dezvolta ansambluri imobiliare, este posibil sa se inregistreze decalaje in
derularea contractelor dar nu credem ca se va ajunge la litigii, partile trebuind sa
conlucreze pentru depasirea situatiei.

Suntem de parere insa ca in aceste conditii de piata exista posibilitatea unei mai mari
incertitudini in evaluare. Pana la momentul stabilizarii situatiei, este foarte posibil ca
aceasta stare va continua sa existe.

3.2. Ipoteze, ipoteze speciale si conditii limitative

Ipoteze:

1. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei
juridice sau a consideratiilor privind titlul de proprietate. Se presupune ca titlul
de proprietate este valabil si proprietatea poate fi marketabila;

2. Proprietatea este evaluata ca fiind libera de orice sarcini — s-a evaluat dreptul
real de inchiriere;

3. Evaluarea s-a efectuat in ipoteza unei posesiuni responsabile si administrari
competente a proprietatji;

4. Informatiile furnizate de catre terti se considera ca fiind autentice dar nu li se
acorda garantii pentru acuratete;

5. Se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau neaparente ale proprietati,
solului sau structurii care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma
nicio responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor
tehnice necesare pentru a le descoperi;

6. Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si
restrictilor de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o
neconformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport;

7. Evaluatorul considera ca presupunerile luate Tn considerare la aplicarea
metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile
la data evaluarii;

8. Pentru estimarea valorii evaluatorul a utilizat numai acele informatii de care
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avea cunostinta la momentul evaluarii, existand posibilitatea existentei unor
informatii suplimentare nedisponibile la acea data.
Conditii limitative:

1. Orice proportie din valoarea totala este aplicabila numai in cazul utilizarii
considerate in raport;

2. Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau
distribuire pe interese fractionate va invalida valoarea finala;

3. Posesia raportului de fata sau a unei copii a acestuia nu da dreptul de
publicare in totalitate sau in parte a confinutului sau fara aprobarea
evaluatorului;

Potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu este obligat sa acorde asistenta
ulterioara sau sa depuna marturie, in afara cazului in care acest lucru a fost convenit in
prealabil in scris.

3.3. Ipoteze speciale

O ipoteza speciala este o ipoteza care presupune fie date care difera de datele reale
existente la data evaluarii, fie date care nu ar fi presupuse de catre un participant tipic
de pe piata intr-o tranzactie, la data evaluarii.

In prezentul raport beneficiarul a cerut ipoteza speciala conform careia:

- Nu este cazul

3.4. Obiectul evaluarii

Proprietatea evaluata este o proprietate imobiliara de tip comercial — spatiu la etajul
unei cladiri numit Dispensarul Fundeni, aflat in proprietatea Primariei Dobroesti.

3.5. Adresa proprietatii
Imobilul evaluat este situat in Soseaua Fundeni nr.174, Comuna Dobroesti, Jud. llfov.
3.6. Scopul si utilizarea evaluarii

Scopul evaluarii il reprezinta informarea clientului in vederea concesionarii proprietatii
pentru o perioada de 25 de ani.

3.7. Clientul si destinatarul

Clientul prezentului raport de evaluare este Primaria Dobroesti. Destinatarul /
beneficiarul prezentului raport de evaluare este Primaria Dobroesti.

3.8. Tipul valorii

Evaluarea are la baza estimarea Redeventei proprietatii analizate, in conformitate cu
prevederile OUG 57/2019 M.Of. 555 din 05-iul-2019 Codul Administrativ. S-au avut in
vedere prevederile punctului 5 din art. 307 care stipuleaza:

(5) La initierea procedurilor de stabilire a modului de calcul al redeventei, ministerele de
resort, alte organe de specialitate ale administratiei publice centrale sau autoritatile
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administratiei publice locale, dupa caz, vor avea in vedere urmatoarele criterii:

a) proportionalitatea redeventei cu beneficiile obtinute din exploatarea bunului de catre
concesionar:

b) valoarea de piata a bunului care face obiectul concesiunii;

c) corelarea redeventei cu durata concesiunii.

3.9. Data inspectiei

Proprietatea a fost inspectata la exterior si la interior la data de 16.03.2021 de catre
evaluator autorizat Orha Daniel, in prezenta reprezentantului beneficiarului.

3.10. Data evaluarii

Conform scopului, data evaluarii este de 07.04.2021.

Ipotezele luate in considerare, informatile privind nivelul prefurilor care stau la baza

efectuarii evaluarii si valorile estimate de catre evaluator sunt cele corespunzatoare lunii
Apr. 2021.

3.11. Data raportului
Data efectuarii raportului de evaluare este 08.04.2021.
3.12. Responsabilitatile evaluatorului

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru valorile si opiniile exprimate in
prezentul raport de evaluare decat fata de clientul si destinatarul acestuia.

3.13. Procedura de evaluare. Surse de informatii.

Etapele si procedurile urmate in efectuarea prezentului raport de evaluare sunt:
1. cercetarea pietei pentru culegerea informatiilor privind tranzactiile / oferte
recente cu proprietati imobiliare similare;
2. verificarea informatiilor pentru corectitudine si obiectivitate;
3. selectarea si adoptarea tehnicilor de evaluare conforme cu scopul evaluarii
si cu tipul proprietatii (componenta si stadiu de executie);
4. analiza si interpretarea rezultatelor obtinute in fundamentarea opiniei
evaluatorului pentru stabilirea valorii finale;
Datele care stau la baza procedurii de evaluare au ca sursa de informafii urmatoarele:
1. publicitate imobiliara - publicatii periodice cu subiect imobiliar, agentii de
intermediere, administratori de imobile, notari publici, membri OGR,
arhitecti, ingineri constructori;
informatii din surse terte pentru a caror obiectivitate si acuratete acestea
raspund in intregime.
Costuri Inlocuire, Costuri Reconstructie IROVAL
publicatii ale altor evaluatori
buletinele informative ANEVAR
Programul KOST 7.0

N

IR e o
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3.14. Declaratie de conformitate

In elaborarea prezentului raport s-au respectat prevederile si tehnicile de lucru
prevazute in Standardul de Evaluare SEV 2020 si in particular am respectat:

a) STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURIOR DIN ROMANIA , SEV 2020
o SEV 100 - Cadrul general (IVS — Cadrul general)

o SEV 101 - Termenii de referinta a evaluarii (IVS 101)

0 SEV 102 - Implementare (IVS 102)

o SEV 103 - Raportare (IVS 103)

o SEV 104 - Tipuri ale valorii

o SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (VS 230)

b) GHIDURILE METODOLOGICE DE EVALUARE

o GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

c) Glosarul IVS 2020

4. PREZENTAREA DATELOR

4.1. ldentificarea proprietatii

Proprietatea evaluata este o proprietate imobiliara de tip dispensar care consta din
etajul 1 al unei cladire P+1 si teren aferent (11mp) situata in zona de sud a comunei
Dobroesti, la limita acesteia cu teritoriul administrativ al sectorului 2 al Capitalei.

Avand in vedere situarea sa, putem spune ca imobilul este situat in zona de periferie est
a Capitalei, o zona veche de dezvoltare, caracterizata prin prezenta caselor modeste cu
1-2 niveluri, alaturi de amplasamente industriale nepoluante tip service-uri si showroom-
uri auto de-o parte si de alta a Soselei Fundeni.

4.2. Descrierea amplasamentului.

Teren aferent constructiei:

¢ (Categorie (-)

s Suprafata: 11 mp

e Forma: (-)

e Topografie zonei: plana

e Deschidere: N/a

 Adancime: N/a

e Acces: Soseaua Fundeni — drum asfaltat cu doua sensuri, cate doua benzi
pe sens ce traverseaza zona de la N la S facand legatura intre cartierele
Bucurestene Pantelimon si Colentina

o Ultilitati: electricitate si gaz de la reteaua nationala, apa la reteaua locala;
canalizare fosa vidanjabila

e Imprejmuire: nu

10
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4.3. Descrierea constructiei

Dispensar Fundeni — 5 cabinete medicina generala

RELEVEU
DISPENSAR FUNDENI
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Regim de inaltime: Et.1 / P+1E

Ac = ~147mp
Au =122 3mp
An PIF: ~1974

Infrastructura: fundatii continui din b.a.

Suprastructura: cadre din b.a, inchideri si compartimentari zidarie caramida, scara
interioara beton armat, acoperis sarpanta lemn cu invelitoare tabla.

Finisaje interioare: pardoseli linoleum in cabinete si gresie in spatiile de circulatie si
asteptare, pereti si tavane zugraveli lavabile, usi interioare PVC spre hol si lemn intre
cabinete, ferestre PVC cu geam termoizolant, calorifere din otel de perete

Finisaje exterioare: tencuieli driscuite si zugraveli de exterior.

Instalatii functionale: electrice de joasa tensiune, apa curenta de la reteaua orasului,
canalizare fosa vidanjabila, AC split in fiecare cabinet.

Obiectivul a fost renovat recent si nu necesita reamenajari sau reabilitare.

11



DISPENSAR FUNDENI

Grad finalizare 100%

Utilizare Medicina generala
Stare fizica Buna

Vechime ca.47 ani
Renovare ~2010

Durata de viata 100 ani

4.4. Aspecte juridice
Proprietarul imobilului este Primaria Dobroesti (conform Studiu de Oportunitate).
Ni s-au pus la dispozitie urmatoarele documente;

- Releveu 1:50

- Studiu de Oportunitate

5. ANALIZA DE PIATA

Definirea pietei si a sub-pietei = Piata proprietatilor comerciale — amplasamente
vechi
e Delimitarea pietei: Com. Dobroesti si sect.2-3
Bucuresti
Natura zonei de amplasare e Zona mixta, preponderent rezidentiala, cu

densitate mare a populatiei

e Din punct de vedere edilitar: zona periferica, cu
case cu regim de Tinaltime P, P+1 si
amplasamente industriale diverse

e Din punct de vedere economic: zona cu potential
economic mediu
Oferta de proprietati similare e Ridicata

Cererea de proprietati similare e Scazuta

Echilibrul pietei cerere / oferta e Dezechilibru in defavoarea proprietarului

Preturi de vanzare in zona e ~1000 euro/mp pentru cladiri nou construite

pentru proprietati similare situate in zone cu circulatie intensa si cu
expunere maxima

Preturi de vanzare in zona e Nu este cazul — teren indiviziune

pentru terenuri

Sursa informatiilor » Surse deschise, publicatii de specialitate

Beneficiarul direct al proiectului este UAT Dobroesti, iar prin Studiul de Oportunitate isi
propune concesionarea spatiului catre medicii actuali pentru a-si putea desfasura
activitatea intr-o cladire conform normelor actuale de siguranta in exploatare si care va

permite respectarea principalelor reguli de igiena si confort specifice actului medical.
Beneficiari directi:

* Pacientii din Dobroesti si din zonele limitrofe (sect.2-3 ale Capitalei)
* Personalul — medici, personalul de intretinere

12
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6. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii
selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera
ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale
lucrarii.

Cea mal buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legald a unui
teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si
are ca rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
o cea mai buna utilizare a terenului liber
o cea mai buna utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii.
Ea trebuie sa fie:

o permisa legal

o posibila fizic

o fezabila financiar

Practic, tinand cont de tipul cladirii si de amplasarea acesteia, cea mai buna alternativa

posibila pentru proprietatea evaluata este cea actuala, de proprietate imobiliara
comerciala prin reconversie.

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:

este permisibila legal;

indeplineste conditia de fizic posibila.

este fezabila financiar.

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

‘o e

13
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7. EVALUAREA PROPRIETATII

In vederea determinarii valorii proprietatii, datorita naturii specializate a acesteia, a fost
aplicata o singura abordare:

7.1. Abordarea prin Cost

In cadrul acestei abordari s-a utilizat metoda costului de inlocuire net (CIN).

Avand in vedere caracteristicile cladirii analizate, evaluarea s-a realizat pe baza
metodei devizelor utilizand cataloagele de specialitate in constructii.

Pentru determinarea valorilor unitare si totale a obiectului de constructii ce se evalueaza
s-au parcurs urmatoarele etape:

- documentare privind obiectul ce urmeaza a fi evaluat prin studierea documentelor
puse la dispozitie de catre client si stabilirea caracteristicilor tehnico-constructive ale
cladirii

- cercetarea obiectului la fata locului si stabilirea starii tehnice a cladirii si a
subansamblelor componente

- se efectuaza incadrarea cladirii in una fisele de evaluare plecand de la tipul structural;
- se elaboreaza faza de evaluare si se determina valorile unitare de reconstructie, pe
total si pe categorii de lucrari;

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregarii. Prin aceasta metoda se
analizeaza separat fiecare cauza a deprecierii, se cuantifica si apoi se totalizeaza o
suma globala.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereaza aceasta
metoda sunt:

- uzura fizica este evidentiata de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestari, defecte de structura
etc. Aceasta poate avea doua componente - uzura fizica recuperabila (se cuantifica prin
costul de readucere a elementului la conditia de nou sau ca si nou, se ia in considerare
numai daca costul de corectare a starii tehnice e mai mare decat cresterea de valoare
rezultata) si uzura fizica nerecuperabila (se refera la elementele deteriorate fizic care nu
pot fi corectate in prezent din motive practice sau economice): 38%.

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

Pentru proprietatea analizata: constructia nu se conformeaza standardelor actuale
pentru constructii in domeniu, lipsindu-i conectarea la canalizarea din zona. In
consecinta, s-a aplicat un factor al neadecvarii functionale de 7%.
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- depreciere economica (din cauze externe) - se datoreaza unor factori externi
proprietatii imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatii, amplasarea in

zona, urbanismul, finantarea etc.

Pentru proprietatea analizata:

Suprafata totala inchiriabila (mp) 122
VBP (Euro/luna) 856
Chirie de piata obtinuta (Euro/mp/luna) 7,00
Chirie de piata max. (Euro/mp/luna) 10,00
Aria inchiriabila (mp) 122
Pierdere chirie (Euro/mp/luna) 3,00
Pierdere bruta chirie (Euro/an) 4.403
Grad ocupare (%) 85%
Pierdere neta chirie (Euro/an) 3.742
Rata Capitalizare (%) 10,00%
Pierdere economica (Euro) 37.424
Costuri executie (Euro) 142.281
Valoarea terenului (Euro) 0
Valoarea investitie (Euro) 142.281
Depreciere Economica (%) 26%

In final s-a adaugat valoarea de piata a terenului, rezultatul fiind Costul de Inlocuire Net.

7.2. Abordarea prin Venit

Aceasta abordare foloseste metode de randament si reprezinta una dintre cele trei
categorii de abordari ale evaluarii proprietatilor imobiliare, aplicarea sa presupunand
convertirea unui venit obtinut din exploatarea proprietatii in valoare.

Etapele aplicarii acestei abordari:

- S-a estimat valoarea cladirii folosind metoda de randament — capitalizarea directa

- S-a calculat o rata de actualizare a fluxurilor viitoare pe o perioada de 25 de ani de
13,83%

- S-a determinat valoarea prezenta actualizata a cladirii folosind un factor de actualizare
de 0,039 (rata de actualizare la perioada de concesionare)

- Rezultatul il reprezinta redeventa, adica recuperarea investitiei in spatiul evaluat pe o
perioada de 25 de ani

Pentru verificarea rezultatului am efectuat si o metoda bazata tot prin venit prin care am
estimat capitalizare investitiei la o rata de capitalizare de 10% cu o recuperare a
investitiei in 10 ani, rezultand chiria actuala de piata de 4 euro/mp.

Detalii privind aplicarea acestor metode de evaluare se gasesc in Anexa 4 - calcule.
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8. ALEGEREA VALORII FINALE

8.1. Rezultatele evaluarii

Rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor prezentate in raport sunt:

Abordare Metoda Rezultat Opinia Perioada
(Euro/an) (Euro/mp/luna) | concesiune
Venit Capitalizare Directa 2577 1,8 25 ani

8.2. Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

Estimarea finala a valorii a fost facuta tinand cont de gradul de precizie al fiecarei
metode de evaluare raportata la conditile concrete ale imobilului. Pentru reconcilierea
rezultatelor s-a procedat la revederea intregii lucrari pentru a avea certitudinea ca
datele disponibile, tehnicile utilizate, rationamentul si logica aplicate au condus la
judecati consecvente, iar informatiile utilizate sunt autentice, pertinente si suficiente.

Principiile care au stat la baza rezultatului si valorii finale sunt:
- valoarea este o predictie;

- valoarea este subiectiva;

- evaluarea este comparare;

- orientare pe piata.

Criteriile care au stat la baza estimarii valorii finale fundamentata si semnificativa,sunt:
- Adecvarea;

- Precizia;
- Cantitatea informatiilor.

Astfel, analizand rezultatele obtinute, Redeventa proprietatii imobiliare situata in
Soseaua Fundeni nr.174, Comuna Dobroesti, Jud. lifov, este la data prezentei evaluari
(07.04.2021):

VCP = 2.577 E/an
sau
214 E/luna
sau
1,8 E/mp/luna
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ANEXA 1 — harta amplasamentului
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ANEXA 2 - acte de proprietate

STUDIU

Privind concesianarsa Imobitului Dispensar Fundeni,

sttuat in Soseaus Fundent, m. |73, Comuna Bobroosti, Judetul ey

BORGERDU

Cascneren s whantdc arad eobel o umearx el *

% Molivele de orgin economic. FInanc At & O we justion Iealzares
CONOBTILNG l

7 Nkl MinEm al redeyame

4 Pyrocedurs Ulzata pdnlr @At =a fraChiig Oe ' a syl
procadura

A Direts estmals a concesun

B Invesiitile recesare pent buna niretinere 8 fuNClionaie & oL v

¥ Termenshe previziDie pentry real 20008 Procedurs OF RO T

8 Avize obgation

DISPENSAR FUNDENI

18



DISPENSAR FUNDENI

STUDIL DE OPOR TUNITATE
Priving cancevonare s imobibubsl Degea.ar b e
wtuol ln Soweous kunders nr 174 Comuna Doleorsts, Judetu’ i

Prazentd mnmmuumwmmm
pravazute o0

Orgonnnts 86 Lrgnta a Guvemalu nr S4/2008 prving 19 Gonticielss o conoasune
de Bunurn propoetate pubbos
-Hotarsrea Guvernuiul Romaniel ne 1682007 prvind aprodansa normeior matodologion de
aphcare 8 OUG v 542008
MW-WMWWMmmuw

-Legaa rv 215/2001 « a adminstratiel pubh @ oonie. fepubicat
. At 38, akn §) In exercitaies a7 butilor prevazute I8 alin’ (2] 1 ¢). congdnl local
MMnmmmmmlmme
mawm.m-mmmu ipn o8z pracum sl a sarvcilkor publice de
intores local n conddwe legk b)) hotaresle Vanzaiea. CONCABIONATEN AU INCheneiss
Dunurior proprietsin Prvats 8 COMune!, oresuly BaU Mmunaipiulul dupa caz m conddie gk
« At 123 ahn 2) Vanzeres concaunnana Bl nchinersa s 10G prin bcitatie puties.

urlmmmw
- QUG m.m-mwﬂuhmwamuw
m-mnﬂt-wmwu-m-mmmm

concaslunes
-OG. 1 124/1998R  prvind organcanes §i funclonares CALINSLNI Medcae
Lages 210/1008 _ pevind regirmul conGasmnion

wmwﬂmu-ﬂwtumﬂnm“ﬁ
punct de vedere sl concedentulu cat s al SN L

1. Descrierea si ideniiicaras imeliledyn c¢ WIMeaga & 1 cpocesimm

Oviectd
Dispansant Fundani o terenul sfirent
Conform Studiuks de plats v 93 din 18 11 2018 in aceens! cladire i cam funclionsars
Dispensarul Fundani, functoneaza ¢ sl uniale Din stutiyl de pata rezults ca lerenyl
aterent suprafelen de DonCasonal aste da 11 mp
Terenul B constructia - evclusiv el cddirt sunt propretatas Comunel Dobroess
confoem Hotazarea 1 18 din 2308 1063, Anasa nr 18 privind Inventarul Bununkr care

acces e servici publice 8 § minute de £ers pe o8 dolart comerciale a5 menuie de men
Q_m.annﬂmM-umamm feted pubica de apa (Biee gaze
Mvﬁwmmw raten telefone, CADI tv, Wilnmel
Mwm,uﬁmdnuinmmm,u--unmmmucm
Dobroast, detine toate ulitatie, raspectiv aph par cannirare slectictide & nu eele
imprajmun. Accegul in depansdr respectiv 1 etai! cladiy se face prin Lusa metaica o0
laturm Ge o8l o cladin:
maﬂn#nwma.mmum.mmhw.
he vm s dm Bebae  dldads e sesrasmdln  AAMARTR YR esiDanin .w lm

19




DISPENSAR FUNDENI

STUDA T DPORTUMITATY

Priveng e b Dl e | g

Wheat o Joweum fundern o | (Pt Lompeil welete tow

Oischsl COncesiuns ¥ (Onsitum spati o diapenaansis medical Fundnnl o ret a
NCMY DONCAGH & COR redeverda wh W Aeddls o ortatteds 98 COCEEAFe Cu
Gestrabe cabwate Menicaln Wissle © Caires 30 Soseaus Funden v 174 Soate o
destrate de CEDNWIe THACHE & Walds COMUne DEWL Ome witaazs @ stabits
OBVANtS MEETA Sl OLUfalE TARGIN vagRchy pE dseloime ke da 1) np '8 mp 1
M w 4532 mp-apats comune & U WMalcarsle Caractensho

« naky Ugtament cu suprsiuts VISA do 10 Mg ¢ sel Datament Gy supiafate Utk de 18 mp
+ Suiil CONORBONSLS 1 Cadrul contraciule (o concesune din dela de 30 03 2005 [ Lr Prean
Inaj + grup cander w hol i COta Indivizs, reapecty suptatata ubils os 28 1D myp

+ SN WEAMeM Cu Juprateia B de 5 Mg . st coNteRiONEle " CADYU! OOMRcRuAY 08
concesune N 537 o dats oo 30 00 2003 | Or Opross Maran) w » tadryl contiaoiuls on
dats 13082008 | Or Dobe Paute -Alpsandm) » gho senter o Yol in cols mdkeda
PRI SETSIata LU S8 'Y V0 e

- Sl VOOt Cu woraiate B8 on '] Ty © M etarrerd L s (Ete O Oe 18 Ty
- B CONCARCARIS & Cadr CONYRChAS 28 CONCARNO® 3N 38t a6 30 L1 20 (Or onxa
Cormen Stva | * 3o wanty & hy © Goks ADIA TDECTSy L aialn 0l de 5 V0 me

In conformiete oo evederis Mol b OB Gusern nr B4 2004 spatie me scae 0 care
i COIGHa BCOVASIES THGIH 00 Tarile B PO ORCHENST B DM COnCamOnate g
Inzhasptn contracte de corcmsure rcs B4t el 2008 Sgatde corcesorate vor § utikeste
QoI I MCOpUl ORMIRLIIE B8 AUV MBACEN (o SOIODERE VInaaruhe Sanstels e 8
Gueclien 0o sanelate PUDACA GUDE GBJ B84 CUm pravede &t ¥ a1 G o B8 IU0A

1 Motivele do ortin ecanpav Nnaier, social & de mudi, cars pusiific s
[T BT SR, SERUYE Y




DISPENSAR FUNDENI

ST O QRORTUNTATYL
Progailll LOA LSO IIRS Wbl Do et S
S 0 Jead i 1M (i (e o™ Ralrid e

Potertal CONCOBIONE 8¢ ¥ CONCEMOAET BCRLAF & KEYC 108G Oy BTN
At patr,) DA Sealesurey & ACILA. e

In pGpu, daca aceste spels Medicale ot sobctale  Svnd TSpE avartam
NSABMNE L8 ACIVLMES CAre B8 va deafimua i vitcr vo @ rentalia avand choliseh e

Vo pavmile. n Subache obivered uror verdi ol B Dugetyl wom o omune Dotroeen
Urmire & scadertsy cmicr 5 am Core o, SIDVIBE v N BCielr e 0N W NG Bes
MOPbONEE. T CAME 878 DFIVELLAS SRpres fed Sveris Dty preme § v de contred v oae sl
conracteler cu 0 dursts de 19 mw i car ¥ Dmpenseruis Funden conagerhm ol ame
nacasarl | OpOMAE MOhered CONLeB.s W ApRjehr B8 Mk bl 0 acopul prestivy di
VG TROCEN & SO eS Lo TEe TGN AW mereng comipe MO SRATI004 Ar 4 ste
(2) VOGS 0 GO & MSOSVErde 0 MADISE T8 (A0 E IRCHN! A UALASE BN
B AEQOUMER Cu conCanOnand & va b da \aaramdian o peeri § e 3 Dugs v § e,
eyl minem 8l redoventel Be va SEhE Ge A0 CONCEIEN POrTend 08 W el pEte sl
AR redgvents nu (omte & accageata
Concasonerag spagiics cu Gestrape Cabwrwie el ) CONGRH Bga S
PONIEE VENDININ I DAQERA DO AR SLDMITA UNer eoRverie WG B ATUOSCELE Do
hcitaje pubACE Pe 0n altd parts CONCALNAE B fan BUN In Scopul MIGVE Tele) Rer Vi
¥ DAiru apOrved raduAN Ge VSEIRE 0 IOELEY Rmase ew I OB

!

ndhuires N Plragr T Seriey s B T4

Din Soest pUrct 06 vdIND  §0 17 e G DGIFEE O MY Je DENYNONRL DG
oathal Inclt A he IMOUNSIETTE Ma MU DETCADUE BEUDY BOOELI SOMUNG B PROITU 8 B8
DU @ GADCERE DAt (L JeUEOABIG o ST e (e 0 b O] R OgelCe




DISPENSAR FUNDENI

sTuley OF ORORTUNITATT
frwing concesionares mmobibabs DRpeated | uni en
steat In Soseoua funder ' 174 Comuna Dokroestt bedetuy! 110

Concesionan! ve dves obhgate [in contractul de concetiune sl reupects 10t
legisiaya In vigoare pa probleme de medu
Coniractul de concesiune Tansierd esponsabMaton valorulin CONCERIGNAN Cu DIivie
is respatiaren clauzeir de proWche & Mednis prole Cae unele Gintrg cole M
mpoctante sun
Jusres WAuror Msurkr NECESATE PONITU BIMINUANSR & EVEMeN PO S0l B & ape

tilares durabild a resurselor,
mMnMwmpwwwmamaq-uwmu
regiementiviia lagaia in Vgoae
M.mwmwawﬂwmwutmumum
8t mehtenants consiruckilon

3 Nivaiui minim al redevenied

Mivelul Tedevoniel s va StAbSL prin Caelul 08 BACKL WINANNAU S8 OERNETER Lol
ventiun suplimentaie \@ bugetul local dad 11 acelas! Np 30 v aves 0 vodere w INCUIBRIoa

Potrivit Lega 501881 PIVING MUIONZareD execullne hucrnio! de construcli TpUDBCAtE
maificatd y cornphetatd. &t 17 Wmas minind A pretulul concasunh 5o stabiley e, duph cax
i hotirdrea consibulul paietean a Consliuiy Ceneral 8! Mumncipiuhy Bucuregll sau o
muwmumrwulnEMn-mnmu
w.mmuw.bmnwwnmmumammm

Polrivit Studishll do Piats prving estmares valor) redeventel i 93 die 15 112018
intoced de avaluator autorzat EP) ANEVAR - Blanan Veronics Georginna Jacmman anuale
wmammmmmwm asle 30

A& Sais irstement co supralata UBEs 0o 18 Mp ¢ saia tratament cu supratats ubid de 18
w-mmmmmwmmmmmmu&mm-
Prvan itina) + grup sandar & hol in cola Mavaee respectiv supratets uida de 15,10 Mp

Valonto odeventa anudin msupe s Sup state: e 1otale concasonats -
A2 mi x 28,80 surp/an/mp= 828,60 euror an ¢ 389,58 ouro/an (spath comune
121518 syralan

QHWmmm‘-tamp-mmmmmumm
dé concatlune o 817 din dma de 30 03 2008 ( Dr Oprons Monas) & (n cidiul Conractisw
din dags 1306 2008 ( Or Dobre Pauln ~Akxanors) + grup saniar & hol i cota Indvea
respoctiv suprafeln utia de 15 10 mp

Valoate redevanta rusie ssupia Supratatel Uble tolale concesonata »

18 mp o 25,80 sursianimps 41280 awol an ¢ 389,58 euro/an (spatil comune)®
80138 auroan

ik e o ki Al v Y e & sl ieninmend PU suratale e de 18

15




DISPENSAR FUNDENI

STUDIL DE OPORTUNITATE
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STUDIU OF OPORTUNITATE
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ANEXA 3 — fotografii

= o oY
. !‘ ?:I*-.'..: e
0 .t

vy u%!
oy

25



DISPENSAR FUNDENI

26



ANEXA 4 — calcule
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DISPENSAR FUNDENI
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DISPENSAR FUNDENI

LTZ Evaan Depfecwie Liomamcy PRIMARIA DOBROESTL
IRCHIRIE RE QISPFENGAR

Sos Funden 114 Cotronst

Diate Evdisani 07 B4 2001

Dats Rapotuhd 07 04 2021

Suprafata totala inchiriabiia (mpj 122
VBP {Eurodluna) 856
Chine de piata obtimsta (Ewo/mp/luna) r00
Chine de piata max. (Euro/mpiluna} 10,00
Ana inchiriabila (mp) 122
Psardere chirie (Euro/mpiiuna) 300
Pierdere bruta chine (Eurafan} 4403
Grad ocupare {%) 85%
Piarders neta chine (Eurolan) 3742
Rata Capitalizare (%) 10.00%
Prerdere econemica (Euto) 37 424
Costuri executie (Euro) 142 281
Valoarea terenulul (Ewro) Q
Valoaroa investtic (Euro) 142 281
Depreciere Economica (%} 26%
Canbdental &85 Eoenpruca
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DISPENSAR FUNDENI

COMFIRENTIAL

*iots Supratetels 9@ LEZEAZS Do DIRIMAA (IR O¢ b LN B0

Sasenan ok chirtlior
Chine uhey
Ig_sh!frn!lguuﬂtﬂs Ewso o

¥oea %%

Lhwlped epagt vk
Chetuseli dsguiie

Valowe Moz abEs
Risgaeh tepalsth (% n VRS

Vane Mot perarong:

Bate Capdalrzae

WALRRE DE PiATA
Cap ks
VALLARE OF PiATA Bt

Adwaits aagmn face Do det 0 80 sAkE IOMDEG b s Ddbu ahablita skt

i

(i o TR

€ B2 o0

s
q

€ 7 w00
304 B4 2t
451600

Vanil B Polwial

BB 273

€073

L8 B b

L8

€ 61985

€ 6199

Fag 113
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ANEXA 5 — informatii de piata

Posrat 12 mame A0

BIROU de inchiriat
600 €

FHTTPS T AWWW.OLERD

FRUNDLES/EROMONT

© PROMOVEAZA
- " JHES=ADPAGE PROMOTES

1D=185759169}

fma | Vanzarefinchiens InChiviae

Descriere

Spativ - Broy de inchirial corrpartimeniat,
conditionat, wi F gratult, percare gratulta

Corlract de schirioes mie. | sn

[HEFTRS AV WW.OLE RO
IBUNBLESI/REFRESH
{TRE=ALPAGL _PHOMOTES
e TaSTENIR]

o RERCTURLIZEAZE

subatala A Fhm!

grap sannEr, wtikest, mobilas aer

Whilitati contorizate separat, e factureaza luna in pazs conseruit

La pretul Pagl se adauga TVA

o

DISPENSAR FUNDENI

Vaneator
% Madafina
Gheorghiu
u Aty agitg V0%
Mal multe anunguri sle
acestul vinritor

[nttpe [ ipalazzotanacte ro)

072 338 2199 Trimite mesa)
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DISPENSAR FUNDENI

() imebiliare.ro P T

Spatiu de birouri in Bucuresti, Sector 2

Bututesti zora PanEnismnn Aevual gt g

va EUR * EWA / lund

S EUR » TWA / mp [ lund

Caracteristici
Ty irnoky “ladive de piruwi
Spratataiotall deponiord HI0 g
“hana Dirour 4

Femeeg oo b bl e
Ne_ loours patsart i

Rt ]

struciue L
A capstruttie Tk

Spatil disponibile

supratacs Inchrinands HOO i

Chicle /o { itd L [l roval FULues) o Tys

Mol et

(=% v 4

Specificati

asargia Froperbos Ve pIGRUNE portry cohedde spath de rogr siuate ekl o s e torl ¢

Spatiie da by un propgse ciepun de suprafets camern N UErep cu pout i tatee de & 5 encba o buat gau sernobiat

Propratates dEnung o pazs Non Sto, DELE 28 DRI §

gooasul aitnmcbilelor deomare thng pent

LTI JentarcaTe martun

iyl 5o afaioCatrat T IpIoR-eres Digte DYelfin sy TeCter 2, ont I TS SR

-

Pratul de S5 SEte OF 5 Earimd Gouk VA O uhia, bs Lare o0 ada aga hetu e Lo me ke nate: Caddie e hae

EreTLg LT R

33



Y

@j imobiliorero

DISPENSAR FUNDENI

Pantelimon - Morarilar - spatiu birou 18 mp in cladire de birouri

Bururestt mrg Dantaimnn

100 EUR /iuna

556 EUR feap f luna

Caracreristicl
Tip ity
L alais wiak daponibid
Régur inalkiry

LU L T

Spatil disponibile

At rat oz

“lailibe aeiroa
B

Fre bk

it

esrafars Irabiran b R

Thirio S | bannl 556 Fulghmg ol al 100 ol Comiilos 08 «orrpitito

Dpomibd inchiziae

Fra Etaj 3

Specificath
Pantsitenon  Morgtier seabapen g o de e il e rir e Burct M e oty Ve Cheitgele o ut@atile relorans Gasa
cwfent, INcHizine. Curatetie spat lor ZOMUCE pE S ST D S Sped et ves SO0 Ean e e T3 celityrs 904 SOG ron in bunie de larea

Spralate coreiruiia 18 et
Nt gparae O
LHinati - Gisterr oA zive [Deneegis propes, Ual

srifeeals Uttt gerenmetl peme, aradrare pipfary

Fimge  Stave R (Hunal fereshre ¢ Lgesm larmonan i
Seevics - Leesicil mabil [Admingtare Curatene iara
sretvensgo i

POnaSAEnN TR LUR

rognhelavanlareo Lok

Ltwnt

nchireme 0

frgnedanchirgrg CUH
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