ROMANIA
JUDETUL GIURGIU _
CONSILIUL LOCAL VARASTI

HOTARARE
privind insusirea raportului de evaluare pentru spatiul aflat in domeniul public al
Comunei Varasti, judetul Giurgiu cu destinatia de cabinet medical stomatologie

CONSILIUL LOCAL VARASTI

Aviand in vedere:

— raportul de evaluare inregistrat cu nr. 869 din 04.03.2026 ntocmit de ing.
Popa Ionel Stefan Cristian, evaluator autorizat ANEVAR, privind spativl cu
destinatia de cabinet medical stomatologie situat in comuna Vdardsti, sat
Dobreni, sos. Vasile Militaru, nr. 97, judetul Giurgiu,

—> referatul de aprobare al Primarului com. Virdsti, jud. Giurgiu invegistrat sub
nr. 1056 din 20.03.2026

— raportul de specialitate al compartimentului de resort nr.1057 din 20.03.2026;

—> avizul comisiilor de specialitate nr. 1071, nr. 1072 si nr. 1073 din 20.03.2026,;

—> prevederile Hotdrdrii Guvernului nr. 884/2004 privind concesionarea unor
spatii cu destinatia de cabinete medicale;

—> Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, republicatd, cu modificdrile si
completdrile ulterioare ;

— Legea nr. 24/2000 privind normele de tehnicd legislativd pentru elaborarea
actelor normative, republicatd, cu modificdrile si completdrile ulterioare;

— prevederile art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. b) §i lit. ¢) din OQ.U.G rr. 57/2019
privind Codul administrativ;

In temeiul art. 196, alin.(1), litera a) din OUG nr.57/2019 privind Codil administrativ,
cu modificdrile §i completdrile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobd insusirea Raportului de Evaluare privind spatiul cu destinatia de
cabinet medical stomatologie nr.4, potrivit Anexei nr. 1 parte integrantd din prezenta
hotdrdre.

Art.2. Se aprobd redeventa la valoarea rezultatd din Raportul de evaluare nr. 869 din
04.03.2026 inscris in Anexa nr. 1, in sensul cd nivelul valoric al redeventei porneste de la
918 lei/lund, echivalent ~ 180 euro/lund, la curs BNR la data evaludrii:5.0972 lei/euro,
privind suprafatd utild totald de 83,425 mp, inclusiv spatii conexe, situat i




cldadirea — Dispensar, amplasat in comuna Vardsti, sat Dobreni, Sos. Vasile Militaru, nr.
97, judetul Giurgiu, inscris in inventarul bunurilor care alcdtuiesc domeniul public al
comunei Vardsti la poz. 22, cu o valoare de inventar de 1.347.536,64 lei.

Art.3. Primarul comunei Vdrdsti, prin aparatul de specialitate, va duce la indeplinire
prevederile prezentei hotdrdri.

Art.4.-Prezenta hotdrdre se va comunica Institutiei Prefectului Judetul Giurgiu in
vederea exercitarii controlului cu privire la legalitate, primarului comunei Vardsti si
secretarului general al comunei Vardsti pentru ducerea la indeplinire.

PRESEDINTE DE SEDINT. A, CONTRASEMNEAZA

George Bogdan pentru legalitate,
i SECRETAR GEj

Anisoara Infig

COMUNA VARASTI

VIZAT CONTROL FINANCIAR PREVENTIV
- RADU MIHAELA -

Data: A, ... LU0 K b ([T TSR
d%&k )
]

Nr. 24 din 20.03.2026.
VARASTI

Hotararea a fost adoptatd de Consiliul Local al comunei Varasti in sedinta din data de 20.03,2026, cu
respectarea prevederilor 0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu un numar de /9  voturi
Lpentru”, ~— voturi ,impotrivd” si_— ,abtineri”, din totalul de 15 consilieri locali in functie, din care

jgconsilieri locali prezenti la sedinta.
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MUN. GIURGIU, INTR. NATURII NR. 4, JUD. GIﬁRGIU
CUI : 27199607, F52/225/26.07.2010; Tel: 0724585735;
Cont: RO45CECEGRO 130RON0303337 CEC Bank SA Sucursala Giurgiu
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RAPORT DE EVALUARE
PENTRU INCHIRIERE

CLADIRE CABINET MEDICAL STOMATOLOGIE
3 incaperi (Su= 31.60 mp) + spatii conexe (Su= 51.825 mp)

APARTINAND COMUNEI VARASTI- DOMENIUL PUBLIC

Com. Varasti, sat. Dobreni, str. Vasile Militaru nr. 97, jud. Giurgiu

CLIENT SI DESTINATAR:

CONSILIUL LOCAL VARASTI

Intocmit,
Evaluator autorizat ANEVAR,
Specializarea EP1; EBME
ing. Popa lonel Stefan Cristian
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

In limita cunostintelor si informatiilor detinute, evaluatorul certifica faptul ca afirmatiile prezentate si
sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte,

De asemenea, analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele si conditiile
limitative specificate si sunt considerate nepartinitoare din punct de vedere profesional.

Evaluatorul nu a avut si nu are un interes prezent sau de perspectiva fata de proprietatea imobiliara care
face obiectul prezentului raport de evaluare, sau cu clientul §i nici o legatura cu partile interesate in rranzactii.

Onorariul evaluatorului nu este conditionat de nici un aspect al raportului sau cu declararea in raport a unei
anumite valori sau interval de valori, care sa favorizeze clientul si nu este influentat de aparitia unui eveniment
uiterior,

Evaluatorul indeplineste cerintele adecvate de calificare profesionala si a absolvit cursurile de perfectionare continua
organizate de ANEVAR

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din Standardele de
evaluare a bunurilor ANEVAR editia 2025 si tin seama de recomandarile si metodologia de lucru recomandate de
catre ANEVAR.

Evaluatorul a respectat codul deontologic al profesiei de evaluator.

Evaluator autorizat ANEVAR,
Specializarea EPL; EBME
ing. Popa Ionel Stefan Cristian
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1. BENEFICIAR:

SINTEZA

CONSILIUL LOCAL VYARASTI, cu sediul in loc. Varasti, com, Varasti, jud. Giurgiu

2 EXECUTANT:

Raportul de evaluare este intocmit de Popa Ionel Stefan Cristian P.F.A., C.UL 27199607; F52/225/2010, cu
sediul in mun. Giurgiu, intr, Naturii nr. 4, jud. Giurgiu, avdnd ca obiect de activitate: Alte activititi profesianale
stiintifice si tehnice. Evaluatorul este membru titular al Asociatiel Nationale a Evaluatorilor Awrorizati din Roménia
(ANEVAR), cu legitimatia 15383, ca Evaluator Proprietati Imobiliare (E.P.I} §i Evaluator Buauri Mobile (E.B M.);
Evaluatorul are Incheiats asigurare de raspundere profesionald valabild 2026.

3.0BIECTUL EVALUARIL

CLADIRE CABINET MEDICAL STOMATOLOGIE

Caracteristici principale:

o]

0000

Q

Adresa imobilului; Com. Varasti, sat. Dobreni, str, Vasile Militarn nr. 97, jud Giurgiu, in cladirea
Dispensarului Uman.

Suprafata utila folosinta exclusiva = 31.60 mp (3 incaperi)

Suprafata utila spatii conexe (folosinta comuna cu celelalte cabinete medicale) = 51.825 mp
Proprietar: Comuna Varasti - Domeniul Public

Amplasament: zona centrala a loc. Dobreni;

Descriere cladire: cladirea DISPENSAR UMAN a fost constrnita in penoada 2019-202) si
receptionata conform PV de receptie la terminarea lucrariler nr. 1597/14.05.2020. Cladirea este
compusa din patru cabinete medicale si spatii conexe in folosinta comuna (sala asteptare, vestiare, sala
tratament, grapuri sanitare, spatii tehnice). Fundatii continue de beton armet, zidarie portanta cu
samburi si centuri de beton armat, sarpanta lemn si invelitoare tabla profimta cu elemente de
tinichigerie jgheaburi si burlane. Tencuiehi si zugraveli lavabile, pardoseli gresie si covor PVC, placaje
cu faianta, plafoane suspendate casetate. Tamplarie exterioara PVC cu geam termopan, tampiarie
intericara usi MDF, instalatii electrice iluminat si prize, instalatii sanitare complete functionale,
instalatie de incalzire cu centrala electrica si calorifere otel.

Utilitati: en electrica, put forat, fosa septica.

4.SCOPUL LUCRARII DE EVALUARE:
Scopul lucrarii este estimarea chiriei/cabinet/luna, valoare necesara clientului fa inchirierea acestuia.

5. VALOAREA CHIRIE ESTIMATA:

[Chirie cabinet medical stomatologie, inclusiv spatii conexe: 918 lei‘luna, echivalent ~ 180 euro/luna]

]

Valoarea estimata nu contine TVA,
Data evaluarii: 03.03.2026; Curs BNR la data evaluarii; 5.0972 lei/feuro

Intocmit,
Evaluator autorizat ANEVAR,
Specializarea EPI; EBME
ing. Popa lonel Stefan Cristian
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CUPRINSUL LUCRARII

LDATE GENERALE :

LI
12.

14.
5.
16

17,
™ 1.8,

Executantul lucrarii de evaluare

Prezentarea clientului si destinatarului lucrarii
Obiectul, data si scopul evaluarii

Bazele evaluarii si procedura de evaluare
Ipoteze speciale si conditii limitative

Clauza de nepublicare

Responsabilitatea fata de terti

2, STUDIUL DE OPORTUNITATE :

2.1. Situatia juridica a bunului

2.2. Descrierea si identificarea bunului care armeazi sd fie concesionat
2.3. Motive de ordin economic social si de mediu

2.4, Investitia de realizat

2.5. Nivelul minim al chiriei

2.6. Modul de acordare a inchirierii

3.EVALUARE

4. REZULTATUL EVALUARII

ANEXE
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CAP. 1 DATE GENERALE :

1.1 EXECUTANTUL; date de identificare:

Raportul de evaluare este intocmit de Popa lonel Stefan Cristian P.F.A., C.U.L 27199607 F52/225/2010, cu
sediul in mun, Glurgiy, intr. Naturii nr. 4, jud. Giurgiu, avind ca obiect de activitate: Alte scuvitafi profesionale
stiintifice si tehnice. Evaluatorul este memoru titular al Asociztiel Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roménia
(ANEVAR), cu legitimatia 13383, ca Evalvator Proprietiti Imobiliare (E.P.I) si Evaluator Bunari Mobile (E.B.M.);
Evaluatorul are incheiata asigurare de rispundere profesionald vaiabild 2026.

1.2, PREZENTAREA CLIENTULUI §1 DESTINATARULUI LUCRARH
Studiul de oportunitate se adreseaza: CONSILIUL LOCAL VARASTI, cu sediul in loc. Varast, com. Varasti, jud.

Giurgiu, in calitate de client si destinatar al Incrarii de fata.

1.3. OBIECTUL, DATA SISCOPUL EVALUARIT
Obiectul evaluarii il reprezinta:
CLADIRE CABINET MEDICAL STOMATOLOGIE
3 incaperi (Su= 31.60 mp) + spatii conexe (Su= 51.825 mp)}
Scopul lucrarii esie estimarea chiriei/cabinet/an, valoare necesara clientului Ia inchirierea acestuiz.

Conform art, 14 din Legea nr. 50/1991, “Limita minima a prefului concesiunii se stabileste, dupa caz, prin
hotarivea consiliului judetean, a Consiliutui General al Municipiului Bucuivesti sau a consiliului local, asifel incit sa
asigure recuperareq in 25 ani a pretului de vinzare al lerenmulud, in condilii de piata, la care se adauga costul lucrarilor
de infrastructura aferente”. In prezentul raport, valoarea concesiunil pe an o reprezinta valoarea de piata a cladirii
raportata la 25 ani.

Concluziile raportului de evaluare sunt valabile la data de 03.03.2026 dati la care cursul valuter zomunicat de BNR
a fost de: 5.0972 lei/Euro;

Pentru spatiul [uat in studiu va fi estimazé chiria de piati a acestuia, valoare adecvati scopului precizat de beneficiar,
cu respectarea Standardelor de Bvaluare a bunurilor ANEVAR, 2025 — Valoare de piatd - tip de valcare,
Conform acestor Standarde si SEV102 Tipuri ale valorii, valoarea de piata este suma estimatd pentrie zare un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(&) la data evaludrii, intre un cumpérdtor hotérdt §i un vanzdtor hotéra, intr-o tranzactie
nepdriinitoare, dupd un marketing adecvat §7 In care pdrfile au actionat fiecare in cunogtingd de canzd, prudent §i fard
constrdngere.
Chiria de piafd — suma estimatd peniru care o proprietate ar putea fi inchiriatd, la data evaludrii, inire un locator
hotdrdt §i un locatar hotdrdt, cu clauze de inchiriere adecvate, inir-o tranzactie nepdriinitoare, aupd un marketing
adecvat §i in care pdriile au actionat fiecare in cunogtingd de cauzd, prudent si fard constréngere
Metodologia de evaluare aplicati Tn acest raport consta in estimarsa valorii de piata prin utilizarea unei singure abordari:
abordarea prin cost pentru cladire.

14 BAZELE EVALUARII ST PROCEDURA DE EVALUARE
Bazele evaluarii in prezentul raport de evaluare le reprezinta:

- Standardele de Evaluare a bunurilor ANEVAR 2025;

- Releveu imobil;

- Legeanr. 50/1991;

- ORDONANTA DE URGENTA Nr. 57/2019 din 3 iulie 2019 - Partea I privind Codul admis:strativ
- HG 884/2004

Amploarea investigatiilor. Etape parcurse,

Pentru determinarea valorii chiriei aL fost parcurse urmatoarele etape:

- documentarea pe baza unei liste de informatii solicitzte beneficiarului

- inspectia proprietatii fiind realizate fotografii reprezentative

- stabilirea [imitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului

- discutii purtate cu persoanele competente reprezentante ale proprietarului pentru obtinerea de informatii
referitoare Ia aspectele juridice, situatia trecuta si actuala a proprietatii

- selectarea tipului de valoare estimata in raport

- deducerea si estimarea conditiilcr limitative specifice proprietatii evaluate

- analiza tuturor informatiilor culese, intrerpretarea rezultatelor din punctual de vedere al evaluarii

- aplicarea metodelor de evaluare zonsiderate oportune pentru estimarea valorii propuse

4
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L5 IPOTEZE SPECIALE ST CONDITII LIMITATIVE

P Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre proprietar si au fost
prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Drepul de proprietate este considerat valabil si
marketabil.

P Se presupune ca proprietatea este detinute cu responsabilitate si ca se aplica un management competent al acesteia.
»Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere, insa nu acordam garantii pentru acuratete,

P Toate studiile ingineresti sunt presupuse z fi corecte. Planurile de amplasare si materialul ilustratrv sunt puse la
dispozitie de catre client si informatiile continute in acestea reprezinta responsabilitatea acestuia,

P Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietatii, ale subsolului sau structurii sale, care a
face ca proprietatea sa valorize mai mult sac mai putin. Nu se asuma nici o raspundere pentru astfzi de conditii sau
pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare descoperirii lor.

»-Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si utilizare in vigoare.
P-Se presupune ca au fost sau pot i obtinute sau reinnoite toate autorizatiile. licentele, certificatele de ccupare,
aprobarile sau alte acte solicitate de institutiile locale, regionale sau nationale pentru fiecare utilizare pe care se bazeaza
estimarea valorii.

P Se presupune ca utilizarea terenubui si a constructiilor se realizeaza in cadrul limitelor proprieta:i- descrise si ca nu
exista incalcari sau violari ale altor proprietati,

P-Nu am facut nici o expertiza tehinica a structurii de rezistenta, nici nu am inspectat acele parti czre sunt acoperite,
neexpuse sau inacesibile, acestea fiind considerate in stare tehnica buna, corespunzatoare unei exploatari normale.
Opinia asupra starii partilor neexpertizate in acest raport nu trebuie inteleasa ca ar valida integritates lor.

P Orice estimari ale valorii continute in raport se aplica intregii proprietati si orice impartire sau divizare a totalului in
valori fractionate va invalida valoarea estimeta, in afara eazului in care o astfel de distribuire a fos: prevazuta in raport,

L6, CLAUZA DE NEPUBLICARE

Studiul de opertunitate sau orice referire la acesta nu poate fi publicat (in intregime sau in parte) si nici
inclus intr-un document destinat public tatii, fara acordul scris si prealabil al clientului si evaluatorului, cu
specificarea formei si contextului in care ar urma sa fie reprodus sau publicat.

1.7. RESPONSABILITATEA FATA DE TERTI
Aceasta lucrare este destinata exclusiv scopului precizat pentru uzul clientului, mentionat in anterior.

Lucrarea este confidentiala atat pentru evaluator cat si pentru client si destinatar si nu se zccepta nici o

responsabilitate fata de o alta persoana, in nici o circumstanta.

CAP. 2. STUDIUL DE OPORTUNITATE
2.1. Situatia juridica a bunului imobil:
Proprietarul: Comuna Varasti- Domzniul Public, fiind administrat de Consiliul Local Varasti

2.2 Descrierea si identificarea bunului care urmeazi si fie inchiriat
CLADIRE CABINET MEDICAL STOMATOLOGIE
Caracteristici principale:

o Adresa imobilului: Com. Varasti, sat. Dobreni, str. Vasile Militaru nr. 97, jud, Giurgiv, in cladirea
Dispensarului Uman.
Suprafatz utila folosinta exclusiva = 31.60 mp (3 incaperi)
Suprafata utila spatii conexe (folosinta comuna cu celelalte cabinete medicale) = £1.825 mp
Proprietar: Comuna Varasti - Domeniul Public
Amplasament: zona centrala a loc. Dobreni;
Descriere cladire: cladirea DISPENSAR UMAN a fost construita in peripada 2019-2020 si
receptionata conform PV de receptie la terminarea lucrarilor nr. 1597/14.05.202). Cladirea este
compusa din pazru cabinete medicale si spatii conexe in folosinta comuna (sala asteptzare, vestiare, sala
tratament, grupuri sanitare, spatii tehnice). Fundatii continue de beton armat, zidarie portanta cu
samburi si centuri de beton armat, sarpanta lemn si invelitoare tabla profilata cu elemente de
tinichigerie jgheaburi si burlane. Tencuieli si zugraveli lavabile, pardoseli gresie si covor PVC, placaje
cu faianta, plafoane suspendate casetate. Tamplarie exterioara PVC cn geam ermopan, tamplarie
interioara usi MDF, instalatii electrice iluminat si prize, instalatii sanitare comp.ete functionale,
instalatie de incalzire cu centrala electrica si calorifere otel.
o Utilitati: en electrica, put forat, fosa septica.

cC 00 0CQ
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2.3. Motivele de ordin economic, financiar, social si de medin, care justificd realizarea inchirierii

Cladirea - Cabinet medical stomatologie- va fi scoasa la licitatie pentrn inchiriere, in vederea exploatarii ca
spatiu pentru desfasurarea activitatii medicale de stomatologie. Aceasta activitate care se va desfzsira in acest spatiu va
satisface necesitatile locuitorilor din zona si din imprejurimi, acestia nemaifiind nevoiti sa se deplaseze in alte localitati pentru

consultatii si tratament stomatologic, deplasari care inseamna timp si bani aferent transportului.

MOTIVE FINANCIARE
Obtinerea unui venit continuu si sigur la bugetul local al Primariei com. Varasti, atat din incasarea chiriei cit si

din taxa/impozitul aferent bunului inchiriat,

MOTIVE DE MEDIU
Nu sunt probleme de mediu.
Prezentul studiu de oportunitate nu scuteste chiriasul de a obtine autorizatia de mediu pen:ru finctionare, precum
si alte auwtorizatii necesare pentru desfasurarea activitatii.

2.4. INVESTITII NECESARE
Nu sunt necesare investitii pentru realizarea inchirierii din partea Primariei comunei Varas:i.

2.3. NIVELUL MINIM AL CHIRIEI

Conform art.14 din Legea nr. 50/1991, “Limita minima a pretului concesiunii se stabileste, dvpa 2az, prin hotarirea
consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a consiliului local, ostfel incit sa asigure
recuperarea in 25 ani a pretului de vinzarz al terenului, in conditii de piata, la care se adauga costul lwcrarilor de
infrastructura aferente”. In prezentul raport, valoarea chiriei/an pe an o reprezinta valoarea de piatz a cladirii raportata la
25 ani.

2.6. MODUL DE ACORDARE A INCHIRIERII

ARTICOLUL 333

Actul administrativ prin care se aprobi inchizierea

(1) Inchirierea bunurilor proprietate publica a statului sau a unitifilor administrativ-teritoriale se £praba, dupi caz, prin
hotérdre a Guvernului, a consiliului judetean. a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a zonsiliului local.

{2) Hotararea prevazuta la alin. (1) cuprinde armatoarele elemente:

a) datele de identificare gi valoarea de inventar ale bunului care face obiectul *nchirierii;

b) destinatia datd bunului care face obiectul inchirierii:

c¢) durata inchirierii;

d) pretul minim al inchirierhi.

(3) In cazul in care contractul de inchiriere se incheie de catre titularul dreptului de administrare, acests are dreptul s&
incaseze din chirie o cotd-parte intre 20-50%%, stabilitsi, dup# caz, prin hotiirirea Guvernului, a consiliului judetean, a

Consiliufui General al Municipiului Bucurest sau a consiliului local al comunei, al oragului sau al munizipiului prin care
s-a aprobat inchirierea.

(4) Prevederile alin. (3) nu se aplicd in cazul in care activitatea titularului dreptului de administrars este subventionata de
la bugetul de stat sau de [a bugetul local.

(5) Inchirierea bunurilor proprietate public a statului sau a unitafilor administrativ-teritoriale se face pe bazi de licitatie
publica,
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CAP. 3 EVALUARE

O piata este mediul n care bunurile i serviciile se comercializeazi intre cumpardteri i vAnzitori, prin
mecanismul prefului. Conceptul de piatd presupune ca bunurile sau serviciile se pot comercializa fard restrictii intre
cumpératori 5i vAnzitori. Fiecare parte va reactiona la raporturile dintre cerere $i ofertd si la alf factori de stabilire a
pretului, ca si la propria lor intelegere a utilizatii relative a bunurilor sau serviciilor gi la nevoile gi dorinjele individuale.

Rareori pietele functioneazi perfect, cu un echilibru constant intre ofertd gi cerere si cu un nivel constant de
activitate, din cauza diferitelor imperfectiuri. Pot fi imperfectiuni obignuite ale pietei: fluctuatii aie cfertei, cresteri sau
diminudri brugte ale cererii sau asimetria cunostinjelor definute de participantii pe piad. Deoarece participaniii pe piatd
reacfioneazi la aceste imperfectiuni, este posibil, la un moment dat, ca o piata sa se ajusteze la orice modificare care a
cauzat dezechilibrul. O evaluare care are ca obiectiv estimarea celui mai probabil pret de piad trebuie sa reflecte
conditiile de pe piata relevanta, existente la data evaludrii, $i nu preful corectat sau atenuat, bazat pe o presupusi refacere
a echilibrufui.

Abordarea pe baza costurilor.

Abordarea prin cost presupune ca terenul (cz fiind liber) si constructiile sa fie evaluate separat la care se adauga, daca
este cazul, profitul antreprenerului imobiliar
Pentru estimarea costului net de inlocuire a cladirii : se determina prin stabilirea costului de inlocuire din care se deduc o
serie de elemente de deprecieri : fizica, functionala si economica, Relatia de calcul este:
Valoarea bunului = Cost de inlocuire — (Depreciere fizica + Depreciere functionala + Depreciere economica), in care;

Deprecierea fizica reprezinta pierderea de valoare ca rezultat al uzurii unu: activ in functiune si expunerea factorilor
de mediu. Se va utiliza metoda virsta/durata de viata economica totala * 100 precum si prin estimare in functie de situatia
reala din teren.

Deprecierea functionala reprezinta pierderea de valoare ca rezultat al progresului tehnolegic, supradimensionarii
cladirii, stilului arhitectonic sau instalatiilor si echipamentelor atasate.
Deprecierea econcmica consta in pierderea de valoare datorata unor factori externi proprietatii, cum ar fi modificarea
cererii, urbanismul, finantarea si reglementarile legale.
Bibliografie - utilizatd pentru documentare si intocmirea raportului de evaluare:
- ,» Ghidul”elaborat de catre Institutul de Cercetari in Constructii i Economia
Constructiilor - INCERC Bucuresti, avizat de ciitre Consiliul Tehnico — Stiim;ific al MDRT(fost MLPAT), cu nr.
67/23.08.1999, cuprinzind coeficientii de uzuri fizicd normali la mijloacele fixe din grupa 1 ,,consmuciii”, cunoscut §i
sub Normativ P135/1999;
- Costuri de reconstructie-Costuri de inlocuire, colectia IROVAL Bucuresti-2010;
- Indici actualizare colectia IROVAL 2025-2)26.
- Legea nr, 50/1991
- HG 884/2004.
Articolul 7 HG 884/2004 privind concesionarea unor spatii cu destinatia de cabinete medicale.
(1} Spatiile de folosin{d comuna, respectiv heluri si sali de asteptare, grupuri sanitare, sali de tratament, camere de
sterilizare, fisiere ete. sunt puse la dispozitie concesionarilor, sub forma de cota indiviza, pentru realizarea obiectului de
activitate specific fiecarei specialitati medicale.
(2 In contractul de concesiune se vor prevedea spatiile de folosinta comuna, modalitatea de explcatare 5i modul de
suportare a cheltuielilor reprezentand intretinerea acestora.
Pentru spatiile conexe (folosite in comun cu celelalte cabinete medicale) puse la dispozitie in cota indiviza, in evaluare s-
a luat in calcul o chirie in procent de 50% fata de chiria pentru spatiile mediczie utilizate in exclusivitate.
CAP. 4. REZULTATUL EVALUARII:

Avand in vedere rezultatul obtinut prin aplicarea metodei cos:ului de inlocuire ret, relevanta datelor
culese si informatiile de piata care au sta: la baza aplicarii ei si pe de alta parte scopul evaluarii si caracteristicile
bunului imobil de evaluat, in opinia evaluatorului, costul de inlocuire net al cladirii este de:

[Chirie cabinet medical stomatologiz, inclusiv spatii conexe: 918 lei‘luna, echivalent ~ 180 euro/lung|

Valoarea estimata nu contine TVA.

Data evaluarii: 03.03.2026; Curs BNR la data evaluarii: 5.0972 lei/euro
Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind valoarea sunt:
» valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile exprimate in prezentul
~aport;
« valoarea estimata pentru redeventa este valasila la data evaluarii si atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea
istarea tehnica a bunului imobil, evolutia cursului de schimb, starea pietei etc.) nu se modifica semnificativ.
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EISA TEHNICA DE BVALUARE

:De_nun'ire: Cladire dispensar urran loc, Debreni sir. Vasiie Mikaru rr, 97

Fisa tehnica asimilata: Cladii de hirouri- Costuri de reconstructie costuri de Infocuire cladii corerciale catalog Il IROVAL BUCLREST editia 2010

Suprafata constraitd 82 (mpj = 336 mp "Regm pater -
Suprafata desfagurat construitt Acd{mp) mp
_____ Tota Sump 289,90
Coef, Zoef,
Nr. Suprafatd Cost catalog hdice Taotal cost f:orec;ie carectie Cost total
. distanid de
Deaumire ! Sirbal Sc / Sde /bue (leifmp) achializare {lei) transport MEN ORerd {lei}
(-
2026 D E
A B Z=AXB 0 [y F=CxxE
1 Swhra SCLBTIPB 336,00 883.7 23292 | 691.588,80 0,857 0,555 665381,04
2 Finisaj FICLBTIPB 336,00 9347 1,8925 625.766,40 0,967 G.835 602052 98
3 Instelati eleckice IECLBTIPB 336,00 141,56 3,8155 181.408,40 0,897 C.935 174532,00
4 Instadati sanitare ISCLBTIPB 336,00 107 1 20448 73.584,00 0,997 C.556 70735,53
5 Instela de incalzite INCCONV 338,00 113,1 2,7215 103.420,80 0,997 C,985 99501,67
Acoperis figh
6 metaiica proffata SARPINVIV 338 587.1 1,2253 | 24E.817,60 0,997 C 985 236502,34
7
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (Leiy 1848755,56
TOTAL COST(CIB) FARA TVA {Leiimp) 5502,30
Denunire " Cost de mlocuire brut Valoare rdmasa
N, jsubstructurd CiB Uzura fizicd | actuakzatd (1)
Gt (lei) (%) {LEl} ~ [Depreziarea functionala (%) | a
1 Structura 665381 8% 6154775 _ |Valoare depreciere functionala (lef; 0
2 Finisaj 602.053 12% 529.806,6 Valoarea rarmsa scazind Df 1.632.298
3 hstalati elecirice 174,532 17% 144.612,2 Deprezierea econonica (%) 5
4 hstalatii sanitare 70.796 17% 58.658,2 Valoare depreciere econonica (led 244845
hstalatii de
5 incalzie 99,502 24% 75.621,3 Valoarea ramasa scazind De 1.387.454
Acoperis tiga
5 metafica prafilata 236502 12% 208.1221 CIN fara TVA = 1.387.500]lei
CIN fara TVA = 272200 |eure
I
Curs BNR 1 euro = 58072 flai
02,032C26
"Total cast F4rd tva (lef) 1.848.766 1632209 | . B
“Total cast fir3 wva (leifrp) 5502 4858 ;
"AnPIF 2020|Vechime &lani |
Caleuiul wzuni: Vechime DLR Uzura :
Structura B 80 8% (
Finisaj 5 50 12% .
Instalati electrice 5 36 17% i
Instalati sanitare 6 38 7% R e .
hstalati de
nealie 6 28 24%
Acoperis tigla
metalica profilata B 5C 12%




CalLCULUL CHIRIEI

Valoare lei/np | Chiria leifmp / an Chiria lei mp/ luna
Cin fara TVA Leifmp SC= 429 1652 14
Cin fara TVA Leifmp SU= 4786 191,45 15,85
CALCULUL CHIRIEI CABINET STOMATOLOGIE
Specificatii Sump Chirie Lei/mp/an | Chirie Leifan | Chirie Lel/luna
Spatiu Cabinet stomatologic 31,6 191,45 6049,8 504,2
Spatii conexe 51,825 95,73 4960,9 434
Total 83,425 11010,7 318
: ” o [Ew | 186,02 |

ANEXA 1 — Amplasament

proprietate




