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Proprietate imobiliara : Constructie pentru sanatate tip dispensar

. Adresa Jud I!fov,Tlg:)g:‘i::;?h ?.0153§ucuresti-
Proprietar Comuna Mogosoaia
Client COMUNA MOGOSOAIA ;
Utitizator COMUNA MOGOSOAIA
O Membru corporativ ANEVAR SC AM VERUS SRL .
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Al VERUSE

Stimata Doamna / Stimate Donn,

In urma solicitarii d-voastra, am demarat procesul de intocmire al raportului de evaluare pentru proprictatea
mentionata mai sus,

Pentru intocmirea prezentului raport, ce se axeaza pe standardele actuale de piata, am avut ca baza atat
informatiile fumizate de d-voastra' cat si date furnizate de piata de sector si baza de date proprie. In cazul in
care orice informatie din cele ce urmeaza, se dovedeste a fi incorecta sau incompleta, acuratetea prezentei
evaluari poate fi afectata si, in conformitate, ne rezevam dreptul de 4 rectifica raportul,

Acest raport a fost intocmit de catre un Evaluaior calificat sa ofere consultanta in ceea ce priveste
eveluarea unei proprietati de acest tip, in acest amplasament. Acest raport a fost realizat in conformitate cu
standardele impuse de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati — ANEVAR.

Pentru constructia Dispensar situata in Jud lifov, Megosoaia, Sos Bucuresti-Targoviste, nr. 133, s-a solicitat
opinia in vederea chiriei de piata pentru suprafetele din releveu( anexa 5).

Luand in calcul bazele subliniate mai sus si, dupa cum este expus in acest raport, cpinia noastra privind
dreptul de folosintd a propristatii mentionate mai sus, [a data evaluarii este de:

CENTRALIZATOR
Drept de Oreptde Drept de Drept de
. Suprafata{m2) folosinta folosintad folosinta folosintd
Nr.crt. | Denumire lunar lunar lunar tunar

m2 euro/mp lei/mp total{euro) total{lei)

1 | Dispensar 115,20% 1,56 7,71 180 850
Total ’

general 115,20 180 890

*Conform releveu

Aceasla valoare se supune atat termenilor si conditiilor noastre, cat si oricaror ipoteze expuse.
Deasemenea, aceasta valoare este valida dz la data intocmirii prezentului raport si poate fi reconsiderata Iz
o data ultericara. Trebuie subliniat faptul ca aceasta evaluare esie furnizata exclusiv destinatarului
prezentei scrisori si nu se accepta nicio responsabilitate ransmisa unei terte parti. Se interzice publicarea
sau expuneres, in totalitate sau partial, fara acordul prealabil al semnatarului prezentei scrisori. In plus,
cerlificam ca SC AM Verus SRL nu are niciun interes direct cu privire la imobilele care fac obiectul
prezentului raport de evaluare si nicio influenta legata de partile implicate, asadar, avand aptitudinea de a
oferi consultanta in mod deliberat.

Avem increderea ca acest raport de evaluare corespunde cerintelor d-voastra si va stam la dispozitie
pentru eventuale Informatii ulterioare.
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Cu stima,
ing. Mihai Dediu
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Raport de Evaluare :

Client: COMUNA MCGOSQAIA

Administrator: Comuna Mogosoaia

Adresa: Jud lifov, Mogosoaia, Sos Bucuresti-Targoviste, nr. 133
Utilizator desemnat: COMUNA MOGOSOAIA

Tipul Proprietatii: Constructie pentru sanatate tip dispensar
Numar de inregistrare: D1/18.01.2023
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Suprafaia utila totala{conform 115,20 m2
cadastru)

Evaluator autorizat, Cursul de schimb 1 euro = 4,9359 lei

Mihai Dediu

EPI 18347
Data inspectiei: 12.01.2023
Data gvaluarii: 12.01.2023
Data redactarii raportulti. 18.01.2023
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JVERUS]

I. TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

§.C, AM VERUS S.R.L. Membru corporativ ANEVAR, aut 0687. Evaluator autorizat(EPI) Mihai
Dediu or legitimatie 18347

Date de identificare;

Cod de Inregistrare fisgala 36203648

Registrul Comertuluf sub nr. J40/8299/2016

Sediul; 8ir lordache Golescu, nr. 44, Secior 1, Bucuresti

Tel: 0722.163.102

E-mail: office@iverus.ro

Web site: wuww.iverds.ro
1.2 ldentificarea chientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Client:

COMUNA MOGOSOAIA

Cul : 4420830

Adresa domiciliu: Bucuresti-Tirgoviste 138 — Mogosoaia, Judat: [ifov

Utilizator desemnat: Acest raport de evaluare ii este adresat COMUNA MOGOSOAIA si nu poate fi
ufilizat in alfe scopuri sau de catre alti ulilizatori.

1.3 Scopui evaluarli
Scopul evaluaril este stabilirii chirief de piaté.
1.4 Identificarea activului supus evaluarii

Constructie penfru sanatate fip dispensar

1.5 Tipul valorii

Tipul valorii estimate este chiria de piagd este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietstii
imobiliare ar putea fi thchiriat, ia data evaiuam, tnfreun locator hot&rat si un locatar hotardt, cu alauze de
Tnchiriere adecvate, intr-o franzaclie nepéartinitoare, dupad un marketing adecvat si in care périile au aclionat
flecare in cunostintd de cauzs, pmdent giféra constréngere. Chiria de piais poate fi utilizaté ca fip al valorii
la evaluarea unu1drept de Tnchiriere sau a unuf drept creat ca urmare a Inchirierii.

Tn asifel de cazuri, se impune luarea in considerare a chiriei contractuale sau, dacs chiria contractuals
diferd de chiria de piatd, a chiriei de piata.

1.6 Data evaluzrii

Data evaluarii este 12.01.2023, data fa care sunt valabile informatiile privind nivelul preturilor gi
documentele furnizate de client si la care se considera valabile ipotezele si ipotezele speciale uate in
considerare precum gi valorile estimate de ¢3ire evaiuator.

Data redactarii raporfului este 18.01.2023
1.7 Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

Pasii parcursi in documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii au fosi:
e Solicitarea documentelor privind bunul supus evaluarii
» [nspectia proprietatii, & fost efecluata in data de 12,01.2022 de catre evaluator autorizat Mihai
Dediu, ca reprezentant al 8.C. AM Verus S.R.L. in prezenia Administratoruiui.
Evalusforul a analizat documentele puse la dispozitie de catre client/utilizator, si a identificat activele
impreuna cu reprezentaniul Administraforului.

S0 AM VERUS SRL C.U.L RO36203618 | Rep, Com.; J40/8295/2016
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JIVERUSE

La data inspeciiei, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata (identificare, starea fizics,
istoric, verificarea corespendentei dintre starea faplica sl documente, caracteristiclle proprietatil,
vizualizarea documentelor in original).
Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminart ale terenului sau amplasamentelor invecinate,
Nu am realizat o analiza structurala a proprietatil, nici nu am inspectat acele parti care sunt acoperiie,
neexpuse sau inaccesibile, acestea find considerate in starea fehnica precizata, conform informatifior
primite de la client/Administrator,

o Culegerea si analiza datelor de de piata

1.8 Natura si sursa informatiilor pe care sa va baza evaluarea

Informafiile’ ufilizate au fost:
e Situalia juridicd a proprietati imobiliare {extras CF, acte dobandire, documentatie cadastrala)
» Istoricul utilizdril proprietatii imobifiare si alte informatii puse la dispozitie de reprezentantul
Administratorului/sollcitantulul in cadrul inspectisi.
s Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2021;
e SEV 100 Cadruf general
SEV 101 Termenii de referinta ai evaivarii
SEV 102 Documentare si conformare
SEV 103 Raportare
SEV 104 Tipuri ale valorii
SEV 230 Drepturi asupra proprietafii imobiliare
SEV 232 Evaluarea proprietalif generatoare de afaceri
SEV 310 Evaluan ale drepiturilor asupra proprictati imobiliare peniru garantarea
imprumutului
e GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
s GEV 520 Evaluarea pentru qarantarea imprumutului
« Indreptar tehnic pentru evaluarea imediata, Ia preful zilej, a costutilor slementelor si construetiiior
de locuinte — procentual si valoric, editura Matrix Rom Bucuresti silsau Costuri de Revonstructie —
Costuri de inlocuire, Cladini industriale, Comersiale, Agricole si Constructi Speciale, editura
IROVAL 2010, actualizate cu indicii IROVAL sifsau Costuri de Reconstructie ~ Costuri de inlocuire,
Cladiri rezidentiale, editura IROVAL 2011, zciualizate cu indici IROVAL sifsau Costuri de
Reconstructie — Costuri de infocuire, Cladiri cu structuri pe cadre, Anexe gospodaresti, Structuri
MiTek si Constructii speciale, Editura IROVAL 2014, actualizate cu indicli IROVAL, GEV 500,
Anexa 2.
tnformalii privind piata imobiliara specific (prefutd, nivel de chirii efc.);
Baza de tranzaciii 2 evaluatorulyi site-urt imobiliare specializate

T % & & & &9

1.2 Ipoteze si ipoteze speciale
Vezi Anexa 1

1.10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare este valabil numaf penfru seoptl mentionat in prezentul ragort; nu se acespta nicio
responsabilitate daca este fransmis allei persoane, fie pentru scdpul declarat, fie pentru oricare 2|t scop. Raportul
de evaluare va putea fi inclus, in infregime. sau partial, in documente, circulare sau in declaralii, publicat sau
mentionat in alt fel, doar cu acordul clientulut, cit specificatia formei si a contextulul in care ar urma sa apara.

Evaluatorii nu sunt obligali sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta referitor la
proprietatea imobiliara care face oblectul prezentulul raport de evaluare, decat in baza unul angajament special
pentru acest scop & in limita permisa de reglementaiile deontologice si de conduita ale profesiunii si respectiv cu
respactarea legisfatiel in vigoare.

! Bursele de informalii au fostreprezentantii solicitantulul, pentru informatiile legate de proprietatea imohilfard evaluata {situalle
Juridica, suprafele, isterle, amd.} care sunt regponsablli exclusivi pentru veridititatea fformatfilor Tuinizate;

80 AM VERUS SRL CULL RO30203618 | Reg. Com J40/820012016
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B VERUS]

Prezentul rapart de evaluare trebuie Juat ¢a un intreg (soriscare, certificare, prezentare raport evaluare, anexe),
nefiind acceptata ulilizarea divizata a acestula. A fost radactat exclusiv pentru a i folosit de cafre destinatar si
pentru scopul precizat.

1.11 Declararea conformitatii evaluarii cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR

Prin prezenta, in limita cunostintelor &1 informatiilor definute, certificam ca afirmatiile prezentate si sustinute in
acest raport sunt adevarate s corecfe si au fost verificate, in limita posibilitatilor, din mai mulie surse. De
asemenea, cerlificam ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numat de tpotezeie considerate
si conditiile imitafive specifice si sunt analizele, opinflle si concluziile noastre personale, filnd neparhmtoare din
punct de vedere profesional, In plus, cerfificam ca nu avem niciuh interes prezent sau de perspectiva eu privire la
imobilele care fac obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legata de partils implicate.

Ororariul ce ne revine drept plata pentry realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu declararea Tn
rapert & unel anumite valor sau interval de valod (din evaluare) care sa favorizeze clientul si nu este influentata
de aparitia unui eveniment ultesior. Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu
cerintele din standardele, recomandarile si metodolngia de lucru recomandate de catre Asociafia Nationala-a
Evaluatorilor Autorizati dint Romania - ANEVAR.

Evaluatorii au respectal codi! deontologic 21 ANEVAR. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta
externa din parfea niciunei alte persoane n afara evaluatorilor care semneaza mal jos, Frezentul raport a fost
efectuat in concerdanta cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR in vigoare.

La data elaborarii acestul raporf, evaluatorii care semneaza mai jos sunt membrii ai Asociatici Nationale a
Evaluatorilor Autorizati din Romania — ANEVAR, au indeplinit cerinfele programulul de pregafire profesionala
confintla al ANEVAR si au competenfa necesara intocmini acestui raporf. De asemenea, svaluarea a fost
efectuata in conformitate cu Codul de efica al profesiel de evaluator autorizat. Firma SC S.C. AM Verus S.R.L.gl
membrii sai au inchefate asigurari de raspunders profesionala.

Cu stima,

Evaluator Autorizat,
Mihai Dediu

SC AM VERUS SRI, CU.L, RO36203618 | Reg, Com.: J40/82959/2016
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JIVERUS]

. PREZENTAREA DATELOR

21 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descriere juridica.

4. [dentificarea
proprielaiif imobiliare
subiect

& Proprietar si situatia
juridica

Consiructie pentru sana_tate tip dispensar, situata in Jud lifov, Mogosoala, Sos
Bucuresti-Targoviste, nr. 133

Conform actelor de praprietate, imobitul este compus din:

Cladire Patter Sl teren care nu face subiectul prezenfulul raport de evaluare.
Conform datelor obtinute {a data inspectiei am constatat ca identificarea
scriptica corespunde cu identificarea faptica.

Proprietar: Gomuna Mogososis, persoana juridica romana.

Este supus evaluarii dreptu! deplin de folosinta al Comuna Mogosoaia asupra
propristatii descrisa mal sus, conform docurnentelor puse la dispozitie si
anexate prezeniulul raport de evaluare {vezi Anexa 8)

Date privind dobandirea dreptului de proprietate:
Brreptul de proprietate a fost dobandit in baza urmatoarelor documente:

~ Hg 930 DIN 16.09.2002

Date privind intabularea:
CF 63787, Nr cadastral 63767-C1 .

Sargink:
Nu sunt

Date privind documentatia cadastiala;
Nu se cunosc

2.2 Date despre zona, oras, vecinatati si amplasara

&= Date despre zong,
oras

. Date despre vecinatati

Proprietatea in cauza esle situata PE soseaua Bucuresti-Targovisie din
locafitatea Mogosoaia, vis a vis de Frimarie.

Aceasta zona este considerata ca fiind o zona centrala a localitatii.

Cartierul este pradominant format din imobile tip cladir administrative sfcase
unifamiliale.

Zona din imediata vecinatate a proprietatii poste {i caracterizata ca zona cu
trafic redus.

Propristatea beneficlaza de invecinarea apropiata cu urmatoarete punclte de
interes:
- Palatul Mogosoaia
Primarle

Propristatea are acces la caile de transport in comun - aufobuze, maxi-taxi.

Artere importante de circulatie existente in zona:

- Aulo: DN1 A
Unitatile comerciale de fip magazin endetail/ boutique si supermarket se afla,
la o distanta de 100 metri.
Unitatile de invatamant existente in zonz sunt scoli, gradinite private si
publice.
Unitatile medicale existente in zona sunt: dispensar public, cabihete private si

SC AM VERUS SRL (.U, RO6203618 [ Reg, Com.s J0/BI05/2016
{iopiienm.rg
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4 Amplasarea

HVERUSH

farmaci.

Retele edilitare existente in zona:

Retea de energie electrica: existenta

Retea de apa: existenta

Refea de gaze: existenta

Reiea de canalizare: existenta

Retea telefonie fixa si/sau mobila: existents

" Amplasarea imobiluiui in cadrul zonei este favorabita,

Zona din imediata vecinatate a proprigtatii poate fi caracterizata ca relativ
linistita, Poluarea este relativ redusa, Reielele publice dea ufilitati se prezintz in
stare satisfacatoare.

4 Strada/Accesul la  Proprietatea se acceseaza din drumul asfaltat,

proprietate

2.3 Informatii despre amplasament

4+ Suprafata terenului

L Geografia

4 Accesul la  drum
public / Front stradal

1 Facilitati

Utilitati

Nu este cazul
Relieful proprietatii este plat, iar forma este relativ dreptunghiulara.

Proprietatea are acces la drum public din drmul de aprovizionare, asfaltat.

Aleil betonate de acces.

Conform declaratiilor Administralorului, proprietates esie bransata de Ja
utilitati,

Utilitati de care dispune proprietatea:

Energie electrica: da

Gaze: da

Apa: da

Canalizare: da

2.4 Descrierea constructieiftiilor

4 Constructia

i+ Structura

1 Acoperisul

< Finisaje

Consfructia are un regim de inaltime de Parter si se afla intr-0 stare normala
de exploatare.

Solutia constructiva aferenta esie: Fundatiile sunt de tip talpi continue din
beton armat la cota 20,00 si colele planseesior supericare. Planseul paste
parter este din beton armat. Structura este din cadre de beton armat si
inchidert perimetrale din zidarie de caramida. Compartimentarile interioare
sunt din zidarie de c8r&mid3 de 12 cm sl de 25 de cm grosime.

Planseu tip terasa necirculabila.

Finisgjele interivare sunt executate in totalitate si sunt finisaje specifice
spatilor medicale. Finisajele constau in: pardoseli din finoleum special si
pardosell din gresie in spatiile umede si holuri. Peretii interiort si tavanele sunt
zugraviti in vopsele lavabile. Peretii din bai sunt placati cu fatanta.

SC AM VERUS SRLLC U1, RO36203618 [Reg Com  JM0/829972018
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4 Tamplarie

4+ Instalatii

4 Grad de finalizare /
necesar de investit

4+ Suprafete

EIVERUSE

Finisajele extericare constau in tencuieli clasice si zugraveli pe fatadele
exterioare,

Tamplaria exterioard: ferestre din PVC cu geamuri fermopan si Usa de intrare
tot din pve. Tamplariz intericara; usi din pve.

Instalatilie de care dispune cladirea

Instalatiite eleclrice sunt realizate si conenctate la reteaus publica.

instalatiile de gaze sunt realizate si conectate ia reteau publica.

Instalatiile de apa sunt realizate si conectate la reteau publica,

Instalatiile de canalizare sunt realizate si conenctate la reteaua publica
Instalatiile de incalzilre sunt de tipul centralelor termice proprii pe gaze si
corpuri de incalzire.

Obiectele sanitare sunt de calitate medie si sunt montate,

Alte instalafii,

- llumiat perimetral nocturn

In opinia noastra cladirea prezinta un grad de finalizare de 100 %, conform
descierii anterioare {structura, finisaje, tamplarie si instaiatii).

Conform cadastrulti suprafata utila este de 115,20 m2,

2.5 Aspecte privind uiilizarea

+  Utilizarea proprietatii
la data inspectiei

4 Anzliza celei mai
bune utilizari

La daia inspectiei proprietatea era utilizata conform destinatiei de cladire
pentru sanalate.

Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) repreziniz sliernativa de
utilizare a proprictatii selectata din diferite variante posibile care va constitui
baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii sbordarilor
de evaluare.
Cea mai buna utilizare este definita ca “ cea mai probabila utilizare a
proprietalii care este fizic posibila, justificata adecvatl, permisa legal si
fezabila financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietalif
evaluate™
Cea mai buna utilizare este analizala uzual in una din urmatoarele situatii:

* cea mail buna utilizare a terenuluj liber

» cea mai buna utilizare a terenului construit
Cea mai buna utilizare a unei propristati imobiliare trebuie sa indeplineasca
patru criterfi, Ea trebuie sa fie:

¢ permisibila legal

o posibila fizic

¢ fazabila financiar

¢ maxim productiva
Utilizarea terenului ca fiind liber NU este posibila fizic. Permisibilitatea legala
este posibila sub conditfa obtinerit autorizatiei de demolare, dar tinand cont
de cheltuielile necesare aducerii lui in starea de teren liber ( demolare,
eliberare etc) ipoteza utilizarii terenultti ca teren liber aduce o valoare mai
mica proprietatii decat varianta terenufui construit,

3

Astifel aliernativa de aducers a terenului Ia forma initiala de teren liber nu este
fezahila. Concluzia este ca cea mal buna utilizare va fi ahalizata in
continuare in ipoteza terenului construit,

Avand in vedere probabilitalea foarte mica de schimbare a destinatiei

SC AM VERUS SR C UL RO3GUBGIR ) Reg Com  BUWKI99/2016
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iIVERUSi

imobliului analizat si & costurilor altor alternative de dezvoltare se poate
concluziona ca cea mai buna utilizare a terenuiui construit este cea
actuzla sl anume cea medicala.

SCAM VERUS SRL CUI, RO36203618 | Reg, Com,; J40/8299/2016 O
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3.1 Piata imobiliara

3.2 Piata specifica

' JIVERUS]

ill. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Ca mediyu W care propritafile se comerclalizeaza inire cumpdritori gi
vanzétori prin mecanismul prefurilor, toate pisjele sunt influentate de
atitudinile, motivatile st interacliunile vanzatorilor si cumpérétorilor, care la
randul lor, sunt sub acfiunea unor influenic sociale, economice,
guvernamentale si fizica.

Piata specifica a proprietati evaluat este cea a spatilor de inchiriat (
comerciale) situate in comuna Mogosoaia.

Analiza productivitatii: Caracleristicile proprietatl care deterrnina abilitati
productive sunt: localizare, suprafata teren, suprafata contructis, finisgje,
vechime imobil, facilitati ete.

3.3 Analiza i previziunea cereril

Deoarece proprietatea se afla in zona buna a comunel, cu acces facil din toate
zongle apropiate cerarea potentiala este mare, dar cerereg efectiva este mica
in scadere din cauza pandemiei de covid 18.

3.4 Analiza si previziunea ofertei

Ofertele de chirli similare ce se inchirtaza variaza ntre 4-17 euro/mp in fiecare
iuna.

3.5 Analiza echilibrului pietei speeifice

3.6 Riscul garantiei

Din punct de vedere teorefic, punciul de echilibru este greu de ating san
niciodata, cictul imobiliar neputand #i sincronizat cu ciclul de dezveollare a
afacerilor, datlorita instabilitatii economice, activitatea imobiliara raspunzand Ia
stimuli pe termen lung sau scurt. Ciclul pe termen scurt depinde de schimbarile
Iz nivelul caracterisficilor populatiei existente si de veniturile sale, in fimp ce pe
termen lung depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor si conditiilor de
finantare. N

In ceea ce priveste piata spetifica proprietatil evaluate, ofertz este superioara

cereril, fapt datorat accesului dificil la finantare.,

Factori relevanti pentru estimarea, performantelor garantiei:

- acfivitatea curenta s lendintele pistel relevante: piata specifica a
proprietati evaluate este in crestere, tendinta pietei fiind de stabilizare,
nurnaru! tranzactilor fiind totusi redus; la data evaluarii piata este mediu activa,
- cererea anfericara, curenia si Vilfoare peniru tipul de proprietate
imobiligra si pentru localizare: dupa anul 2008 cererea penfru proprietati
similare a fost scazuta, incepand cu anul 2014 se inregistreaza un frend usor
crescator; apreciem ca fendinta de crestere a pietel se va mentine.

- cerere pofentiala sau probabila pentru alfe ufiizari: avand in vedera
tipul proprietatil, utilizarea actuala, localizarea acesteia si earacteristicile fizice
si economice, nu exista cerere penfru utilizar alternative, care sa conduca la
cea rai buna utifizare.

- impactul oricaror evenimente previzibile la data evaluarii asupra valotlf
viifoare a garantiei pe pericada creditulul: valoarea viitoare a gatantiet poate

5C AM VERUS SR C.UL RO36203618 | Reg, Com,: F0/829922016
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influentata de factori economici, externi proprietatii, scaderea puterii de
cumparare a participantilor la piata, scaderea cerarii si a tranzactiilor pe piata
imobiliara, precum si de modificari privind situalia juridica a acesteia;

- ipoteze speciale: daca au fost identificate In cuprinsul raportului,
impactul asupra valorll garantiei a ipotezelor speciale.

- Lichiditatea proprietatii*:

Foarte Scazuta [ Scazuta Medie [] Ridicata ]

2 goest calificatlv a fost estimal luand in considerare fipul proprielatii, amplasarea acestela, caracteristicile fizice si aconomice, In
conditifis de piata de ia data evaluarik. :
$C AM VERUS SRL C.U.L RO36203618 [ Reg. Com.: J40/8285/2016 ‘
Punct de Incru: str. Yordache Golesou, 44, sector 1, Bucurest officef@liverus o yayw.ivernsin
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4.1 Metodologia
evaluare

4.2 Abordarea prin
piata — Mefoda
chiriej de piata

iIV ERUSi

IV. EVALUAREA

de Tehnicile de evaluare a conshructiilor, utilizate in practica profesionala sunt:

Abordarea prin piata:
» Metoda comparaliei directe
+ DMetoda comparatiei relative

Tehtici alternative :
s Exiractia
» Alocares
Abordarea prin venit:
s Meloda DCF
¢ Metods reziduala
» Metoda capitalizarii rentei funclare
s Melada parcelarii st dezvaltarii
+ Metoda chiriei de piata

In cazul de fala, s-a considerat oporiun a se aplica abordarea prin piata ~ metoda
chiriel de piata pentru a corela valoarea cu solicitarea clienfulul.

Niciuna din celelate abordarifmetode enumeraie anterior nu s-a considerat
oportun fi aplicata deoarece nu ar refiecta o estimare credibila a valorii de piata,
datorita faptului ca piata specifica bunulul de evaluat este inactiva cu perspective
incerte de activare si datorita scopului prezentei evaluar de vanzare a bunului.

Abordarea prin piata este procesul de obiinere a unei indicatii asupra vaforii
proprietatfii imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietafi similare care
au fost vandute recent sau care sunt oferite spre vanzare,

Chiria de piaf este suma estimat pentru care un drept asupra

proprietatil imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evaludrii, inire

un Jocator hotérat st un locatar hotérat, cu clauze de Tnchitiere

adecvate, Tntr-o franzacfie nepértiniioare, dupa un markefing

adecvat &i Tn care pairjile au acfionat fiecare in cunogtinta de

cauzé, prudent si f&rd constréngere.

Chiria de piats poats fi utilizats ca tip al valorii la evaluarea unui

drept de inchiriere sau a tnui drept creat ca urmare a inchirieril.

In astfel de cazuri, se impune luarea In considerare a chirei

coniraciuale sau, dacd chiria contractuald diferd de chiria de

piatd, a chiriei de piaté.

Pentru aplicarea abordaril s-a ufilizat metoda comparatiel directe. Metoda consté
irt analiza unar tranzaclil racente sau a unor prefuti de franzactii sau de oferta de
bunuri similare / comparabile cu subiecful si aplicarea ajustarifor necesare
aferente elementelor de comparatie alese ca reprezentative.

Elemeniele de comparatie includ: fipul franzacliel, drepturi de propristate
fransmise, conditii de finantare, condifii de piata, localizare, suprafats, distanta
fata de uillitati, regim economic, regim tehnic efe. .

Grilele de piata sunt prezeniate in ANEXAS5.

SC AM VERUS SRL C.UL RO36203618 | Reg, Com.: J40/8299/2016
Punct do luon; sir, fordache Golesey, 4A, seetor 1, Buciresil offivef@ivensro www, iverusrs 13
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V. ANALIZA REZULTATELOR 3] CONCLUZIA ASUPRA VALORIH

5.1 Analiza
rezultatelor

Pentru analiza rezultatelor s-a procedat la revederea intregii lucré, pentru a
putea avea sigurania ca datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentul
si loglca au condus ia judeci corecte.

Datgle uillizate sunt pertinente si suficiente, fiind obtinute din surse
cansiderate de Tncredere.

in analiza rezultatelor s-au avut in vedere faptul ca valoarea este o predictis;
valoarea esie subiectivd; valoarea este o comparare; iinandu-se cont de
orfentarea spre plata.

Pentru proprietatea imobiliara ce face obieciul prezentului raport s-zu obtinut: °

e - s e s e ek e e n em [P ——

m( - N - 58 |

X ' 5 S
MY P S SR R e 1) bonE R sy " ‘.
i t

. R vuy ow
[ il gfe o B e WY T g |
o~ P s an f

x‘ﬂm AR r g b et L ‘..

[—— P JA s — . e S

In procesul de analiza se cantarsste semnificatia refativa. aplicabilitatea si
argumentarea fiecarui rezultat al velorii si se bazeaza mai mult pe mestoda
cea mati adecvata cu natura proprietatif evaluate.

Decizia privind declararea valorii necssita o analiza atenta a logicii, critreriile
fiind adecvares, precizia si cantitarea informatiilor.

Precizia unei evaluari este apreciata de increderea in acuratetea informatiilor
si a ajustaiilor efectuate pentru flacare comparabila analizata. Din prisma
acestui criteriu tinand cont de numarul si marimea ajustarior aplicate precizia
reletiva asupra abordarilor ne indica de asemenea abordarea prin cost ca
fiind cea mai precisa in cazul de fata.

Atat adecvarea cat si precizia trebuie studiate in raport cu ganifialea
informatiflor; chiar si informatiile precise si adecvate pot fi afectate de
insuficienta cantitate.

5.2 Concluzia
asupra valorii

Punct de Tucru, sir. lordache Goleseu, A, sector 1, Bueuresti -Fansfon ao e woaw ~off o F

Avand in vedere cantitatea, calitatea informatiilor detinute ca urmare a
analizelor, adecvarea abordarilor prezentate, principiul prudentei si conditiile
fimitative expuse in prezentul raport de evaluare, evaluatorii opineaza ca
valoarea de piata a proprietatii imobiliare supuse evaluarii este estimata prin
abordarea prin venit - metoda chiriei de piata la

K y Ty T Rena
s ccomTeagd o e
Referitor la aceasta valoare pot fi precizate urmatoarele:
» Valoarea a fost exprimata si sste valabila in conditiile si prevederile
prezeniului raport;
+ Valoarea opinata include consiructia
o Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile
implicate de conformarea la cerintele legale;
o Valoarea esie o estimare;
o Valoarea de piata estimata nu contine TVA
e \Valoarea este subiectiva;
Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

SCAM VERUS SRI C UL RO36203618 | Reg Com  J40/8299/2016
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Anexa 1 - Ipoteze si ipoteze speciale
1. Ipoteze

- Nu s-a facut nicio investigatie si nici nu s-au inspectat acele parli ce erau acoperite, neexpuse sau
inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste partt sunt in stare tehnica buna. Nu se poate exprima nicio
opinie despre starea tehnica a pariilor neinspectate si acest rapott nu trebuie considerat ca ar valida
integritatea elementelor,

-« Nu ne asumam nicio responsabilitate pentru orice vicii ascunse sau informatii neconcludents ale
dreptului de proprietate, structurilor sau infrastruciurilor care ar putea afecta valoarea imaobilului. Mai
mult, nu facem investigatii pentru a ie descopetii.

- Nu s-au realizat estimari cu privire Ia starea sfructurala a imbunatatirilor sau la dimensiunea sl
adecvarea sisternelor mecanice si a altor componenle precum Incalzire, canalizare, sisterau! electric,
etc. Valorile estimate in raporiul de fata au plecat de la premisa ca imobilut evaluat este construit si
utitizat in concordanta cu foate autorizatile de constructie, neexistand nicio disputa cu vecinii, ccupantii
spatiilor invecinate sau administratia locala.

- Evaluatorii au presupus ca imobilul evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice din zona, detine
toate licentels, autorizatile, cetlificatele necesare ufilizari sale.

- Am considerat ca toate infonmatiile obtinute de Ia client sunt adevarate si corecte. Toate informatiile
{inclusiv situatiils financiare, estimari i avize) abfinute de la p&rii neangajate de caire 8.C. AM Verus
S.RLse presupun a fi adevérate §i corecte. Nu ne asumam niclo responsabilitate pentru
neconcordantele generate de informatii eronate oferite de client,

- Daca nu este precizat, se presupune o nu exisid abuzuri sau incilcari ale legii, care sa afecteze
proprietatea evaluata,

- Se presupune cd proprietatea este in deplind conformitale cu foate coduiile, legile,
consimiamintele, liceniele sau reglementarile relevante {a nivel nefional, oragenesc, local sau privat, si
cd toate autorizafile, permisele, cerfificatele, francisele si aga mai departe pot i refnoife i / sau
transferate citre un eventual cumpéardtor sau alf ocupant;

- Evaluatorii, prin reglementarile profesionale cérora se supune, nu au calitatea juridica de a certifica
corectitudinea, din punct de vedere legal, a actelor menfionate si nicl a dreptului deplin de proprietate
asupra bunului imohil evaluat, considerat existent in prezentz luerare, ca ipoteza de lucru.

- Evaluatorii au considerat proprietatea imobiliara subigct libera de sareini, fiind evaluata in aceasta
ipostaza, .

- Nu s-a efectuat nicio investigatie referitoare la prezenta sau absenia subsfantelor poluante si, prin
urmare, nu se poate oferi nicio asigurare a polenfialului sau impact asupra evaluarii. In consecinta,
peniry scopul acestel evaluari, am presupus ca nu sunt, pe sau in cadrul propristatii, niciun fel de
substanta poluanta, care ar putea contamina proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice
identificare ulterioara nu ne este imputabila.

- Valorile estimate in rapori se aplica intregil proprietafi si orice divizare sau distribuire a acestora pe
interese fractionate va Invalida valorile estimate.

- Evaluatorii au fost de acord sa-si asume responsabilitatea misiunii incredintate de catre slientul
pumit in raport, in scopul wtifizarli precizate de calre client respectiv in scopul mentionat in raportul de
fata.

- Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorulut propristafii, jar valoarea prezentata in
prezentul raport de evaluare nu are nicio lsgatura cu valoarez da asigurare.

- Infrarea in posesia unei copii a acestui rapost nu implica dreptul de publicare a acestuia.

- Dreptul de autor al raportului este refinutd de S.C. AM Verus S.R.L.§i se aplicd chiar daca esie
numit un evaluator sau nu.

- Ewvaluatorii, prin natura muncii sale, nu sunt obligaft sa ofere in confinuare consultanta sau sa
depuna mariurie in instanta relativ I proprietatea in chestiune.

- In cazul in care citiforul este pe punctul de 2 lua o decizie pe plan investitional, chiar si personal,
fiduciar sau corporativ, si are orice nelamurire Tn ceea ce priveste confinutul material al acestui raport,
sa recomanda contactarea evaluatorului,

- Bwvaluatorul nu isi asuma nicio responsabifitate pentru arice eveniment, condifie sau cretmstante
care pot sa afecteaz3 valoarea proprietatii, ce pot aparea ulterior, fie datei de evaluare mentionata Tn
acest rapor, fie datef inspectiei, oricare ar fi ordinea,

- Cglitatea managementului propristatij are un efect direct asupra viabilifatii economice si valoril de
piatd a acesteia, Previziunile financiare prezentate in acest raport presupun un drept de proprietate
responsabil si competenta manageriala. Orice varialie de la aceasta ipoteza ar putea avea un impact
semnificativ asupra estimarllor de valoare rezultate.

S0 AM VERUS SRL C.U.L RO36203618 [ Reg, Conrs 107820912016
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-  Estimarea rezultatelor prezentate In acest raport se bazeaz3 pe o evaluare a economiei aciuale la
nivel national si local, fara a excltde niciun element si fara a face previziuni cy, privite la  efectele de
cregtere sau scadere brusca, in condifiile economice locale. Nu putem gf nu garantam cé esfimarite vor
fi atinse, insa acestea au fost Intocmite pe baza informafiilor obfinute n cursul aceshsi studiu, si sunt
destinate s4 {ind seama de experiena investiforilor.
- Unele dintre cifrele prezentate in acest raport se poate s& fi fost generate de modele financiare,
fécénd calcule bazate pe numera cu trei sau mai multe zecimale. Din motive de claritate si simplificare,
cele mai multe cifrele prezentate Tn acest raport au fost rofunjite gi pot fi, prin urmare, pasibile de mici
erori de rotunjire, In anumite cazuri. )
- Evaluarea praprietatilor imobiliare trebuie sé fie considerate ca fiind Tn acelasi timp o stiinfi §f o
arté. Degi aceastd evaluare utilizeaza diferite calcule matematice pentru a oferi indicatii de valoare,
decizia finala a valorii este sublectivi i poate fi Influsniaté de experenta anterioar a evaluatorului si
de alfi factori care sunt sau ny, specificati in prezentul raport.
~  Dreptul deplin de praprietate se presupune a fi transmisibil cu usurhi, férd nicio restricfie
nejustificatd, cu exceptia cazurilar in care sste alifel specificat.
- Chiar daca toate informafiile confinute In acest raport sunt considerat a fi corecte, acestea ss pot
schimba. Nicio parte a continutului acestui raport nu trebuie s fie interpretaté ca o garanfie de orice fel,
- Nu s-au fécut verificar fn ceea ce privests probleme legate de buget, de sarcini $f monitorizari ale
8 canstructiei, In acest domeniu, ne-am bazat, inca o data, peinformatiile furnizate de cifre Administrator
1 dezvoliator,
- Evaluatorii nu isi asuma nicio responsabilitate penfru evenimentele ce influenteaza valoarea
proprietatii care au avut loc dupa data evaluarii sau data inspactiel si care nu au fost indicate.
-~ Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca probé Tn instant fiind o experiizé extrajudiciars.
- Natura pietelor emergente cum este si Romania presupune anumite dificultafi in cuantificarea unor
valori de piata. Oricum, valorile exprimate in cadrul acestui raport trebuie sa fie considerate ca fiind cea
mai buna estimare a propriefatii in cauza. Subliniem ca valoarea recomandsata & fost determinata strict
prin perspectiva situatiei pietel, la data de referinta a evaluarii, situatie care se poate modifica,  Intr-un
interval mal scurt sau mai lung, in functie de dinamica economica, ceea ce ar implica reconsiderarea
pozitiei noastre.
- Desigur ca Adminisfratorul respectiv un potential cumparator, pot avea, argumentat, alte opinii si
pareri, sustinand oricare alfa valoare dinfre valofile determinate in prezentul raport sau oricare alta
valoare rezultata dintr-un alt proces de evaluare.
- Bwvaluatorul nu are niciun interes prezent sau de viitor in legaturs cu proprietatea evaluat¥ sau cu
partile inferesate in ranzacie;

2. Ipoteze speciale

La cererea beneficiaruiul COMUNA MOGOSOAIA s-a evaluat chiria de piata pentru suprafata uiila totala
@ a constructiei situata la adresa Jud llfov, Mogosoaia, Sos Bucurest-Targoviste, nr. 133.

In interforul cladirii subiect a prezentutui raport de evaluare se desfasoara activitali medicale, iar impactui
sacial, coroborat cu sporirea calitatii vietii pentru cetatenii comunei, face ¢a prezentul raport de evaluare sa
prapuna o chirie de piata competitiva pentru cadrele medicale.

SC AM VERUS SRL C.U.J, RO36203618 i Reg. Com.; J40/3299/2016
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Anexa 2 — Fotografii
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Anexa 3- Harta Localizare
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Anexa 4- Comparabile utilizate
Comparabile inchiriere

Comparabita A(1):
Link: Retras 23.11.2022
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Comparabila B(2):

Link: Refras 29.08.2027
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Comparabila C{3):

Link: Retras G5.08.2022
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Anexa 5 — Grile de comparatie

o= .-_'?F.."."I ~:.:,_:.;_,__'_ e AL T - - i:.:i‘:“é‘_«:,i'iﬁ,i.:u..—ﬁ:. e ::Ej;ﬁ:.-f-luﬁ._f_n—,—m:-—a
A B c
Suprafata (mp): N 118 Yo 780 160
Pret bletafinchiriere Cmp 723 4,65 B.00
Tipul tranzactiol olerta glena ofeita Au lost ojustar negative de 10%, acesta Fisd
i % 0% -10% 1038 intervahd de negaciere pent acest tip éa
jussan .
Abs -1 0 -1 proprctata,
Prel gustal € T 4
e T T T s i
Broptur de praprictale ransmise Deplin Deglin Dapiin Oephin Mu ayt fost necesare Husten decarese dreplurile
LY o7 0% (€37 ise ale fuluror I ilelor sunt integrale
Ajustan Abs a a 0
Pret ajustat € 7 4 7
Conditfl da finakiare Cash Cash Cash Cash Nu au fest nesesare gustan deoareca toate
- % 0% 0% 0% comparabifele sunt ofedate pentru plata cash
d Abs o ] o
Prel sjustal € ¥ 4 T ’
Conditl de vanrare fndependent Independent independant {rdependent Hu au {ost necesare sustan desarece toate
Ajustar % [ G5 07>  comparabilele sunt ofenaly iindeperdent de wea
Abs o E] 0 consimangese
Pret gitrstal € T 4
Cheltuicli necesare imediat dupa Nu au fost necesare ajustan decaroce toata
cumpa¥are Far Fera Farz Fara tomperabitele sum cierlate fara eheltulel recesare
Ajustan :IbS G‘o U’.: D’:: ymediat Gupa vanzare
Pret ejustat € 0 T
Conditii de platr Aclusle acale aztupta netuale Huraw fost necesste ajusiad deoarece foae
Apsian ES 20% ~20% 2% parzbiletn au fost sel in concitile de
Abs -1 -1 -1 piota attuate
Prlgfastel€ .o . 5 e B .8
Ay — iy A w e Ry e = e — Y e R = e A e W e srm—— b r——— -
Ad fost apficats ajustad pozilive de 10%
Localizare (CarticriZona); #iugosoala-Primarie r.‘logosoai?- Mogesoala. Mogosoma-on comparahills G pemi ca eslIe amw?:osala n focatla
Central DNIA Central DN1A Grean )
fecuncseuta de mata ¢a find in2ricara prepnetalit
Austan % 0% 6 wE . subiect
Abs fltad o] 1
Tip cladire Parter Farter Pater Parter N 2uost necesare st
% 0% a% 0%
Afustan Abs Y o o
o I " it Auiost aplcale ajustan negative de 40%
Uttizara Medteal Sa s Conrerciat ‘comparatifalor pent £ uhhizages lor este uzuzla
% i -40% -N% inpata, Ulilizarea prepretati subiec! pesipune o
Apsstar Abs 2 - -2 hmilane fare mare 3 numaruits, de clienlt existanli
" u au fost necesare justad degarate toale
Uthlitatis Apa, Curent electric, cuwrent, apa, Apa, Cwent Apa, Curent comparahilele au utilitali
* Gaza, Canalizare canalizare gax electns, gaz  lectiic, Caralizare
% o% 8% 0%
Aqusiza Abs o o 0
Suprafata {mp): 118 Fio} 760 80 Au fost aplicato gusian poziive/negalne de 10%
. " s " comparabiieier panina ¢a sy supralete
f’ 6% 0% . ® mefimici recunoscute de piata ca find f?:ctﬁnale i
Ajustan pretuti ¢a ecra'mp mai mad decat lolunfe o
Abs 4 0 O supratete simitzre cu coa propdetati de exaluat
Sistem Incalzire eT or er cr Nu aw fost neceazra sjustad deoareca loate
comparabiele au acelas sistem de Incalzire
Astan £ o% 0% 0%
Abs 0 v} 0
Flajsaje Infarioany Supencans Supenoare Supodosa Auw fost aphcate ofustan negative de 20%
% -30% -20% -20%  comparatileler pontfu ¢a a0 Frisajele superioare
Alstan ALS 4 -1
-1.64
Facilitat? Locur de paream tocuspamare  Lecwiparcare  Locod parcare Hu 2y fost necesone gustar decatece loate
comparabilele aulocudi de pacare
austzn % 0% o% 0%
Abs o 0 Q
Pret gjusial € [ e N S
Ajustare tolaldl nsta € -5 3
Ajustare totald netd (36} 6% -£0% £0%
Ajustare intald busd € 5 3 5 : -
Ajustarg felald bruta (36} 78.00% TH,00% To.00%
mMumergusan ot e s 4 4 4
B Tl ’ TH
P oo, = o
R N A R T U}
H D < PR
[ M.y A £ SOSGE
* &ea mar rrica ajusiace tolala bria s-a plectuat pamns comparatita; A
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GRILA DATELOR DE PIATA
e meRtEll Roomp At C RN «.{'ffgm_- v . o ChER L. g = G B 1
Tipul tranzactiel ofeita-chiieMagazle oferta-chife-Magazie oferta-chife-Magazle

Sursa informatiei

Retras 29.08,2022 Retras 05.08.2022 Retras 23.11.3022

Pret de oferfalinchisiere €fm2 r 7.28 ¥ 5 v 8,00
Suprafata utila mp r 70 ¥ 760 v 160
Chide lunara-€ r 506 r 3542 r 1.280
Chirle anuala-€ r 6.072 v 42.504 ¥ 15.360
1 4 r
Localizare (Carlier/Zona): Mogosoaia-Primarie Mogosoala-Central Mogasoata-Ceptral
‘ DN1A BN1A .
Magososgia-Lofi Green
Tip cladire Parter r Parter i Patter r Parter
Utilizare Medical ¥ Spcomercl * Spcomerciaf  *  Comepcial
_— curent, apa, canalizare, curent, apa, Apa, Curent electdc,  Apa, Curent elechic,
Utilitati:
gaz canalizare, gaz gaz Canalizare
Suprafata {mp}: 115 ¥ 70 v 760 ¥ 160
Finisaje Inferivare Supericars Supericare Superioare
Sistem incalzira cT cT cT CcT
Facilitati Lociw? parcars Locuri parcare Locuri parcare Locuri parcare
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Anexa 5 - Documente
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