OMANIA
JUDETUL ALBA
COMUNA LUNCA MURESULUI
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA NR. 46

data de: 31.08.2021

privind aprobarea concesionarii fara licitatie publica a Cabinetului medicina dentara catre
Cabinet Indivial de Medicina dentara Dr. Martian Radu- Ionut si a Cabinetul medical 2 catre
Dr Fabian Maria- medic primar pediatru, din cadrul Dispensarului uman Lunca Muresului

potrivit Hotaririi de Guvern nr. 884/2004 privind concesionarea unor spatii cu destinatia de
cabinete medicale

Consiliul Local al comunei Lunca Muresului, Judetul Alba, intrunit azi 31 .08.2021, in sedinta
publica ordinara, a luat in dezbatere urmatoarele:

- proiectul de hotarare initiat de catre primarul comunei Lunca Muresului, insotit de referat de
aprobare;

- Raportul de specialitate nr. 2955/20.08.2021 al Compartimentul financiar — contabil, resurse
umane, relatii cu publicul, functii publice din cadrul aparatului de specialitate al primarului comunei
Lunca Muresului,

Vazand:

- cererea Dr. Martian Radu- Tonut, medic — medicina dentara, cu domiciliul in Turda , str Gh.
Lazar, nr. 47 jud Cluj, inreg cu nr. 2535/21.07.2021 , insotita de actele doveditoare privind exercitarea
profesiei in cadrul Cabinetului individual de medicina dentara, CUI 22185660 , punct de lucru in
Turda, str V. Alexandri, nr.2, jud Alba, membru al Colegiului medicilor dentisti Cluj Napoca,
conform Certificatului seria AHJ nr. 13/13.03.2007, prin care solicita concesionarea Cabinetului
medicina dentara din cadrul Dispensarului uman Lunca Muresului;

- cererea Dr. Fabian Maria , medic primar pediatru, cu domiciliul in Campia Turzii , str
Gheorghe Doja, nr. 16, jud Cluj, inreg cu nr. 2927/17.08.2021 , insotita de actele doveditoare
privind exercitarea profesiei, puncte de lucru in Campia Turzii si Ocna Mures , prin care solicita
concesionarea Cabinetului medical 2 din cadrul Dispensarului uman Lunca Muresului;

Avand in vedere:

- HCL nr. 41/29.07.2021 privind aprobarea concesionarii Jara licitatie publica a Cabinetului
medical 2 si Cabinetului medicina dentara din cadrul Dispensarului uman Lunca Muresului potrivit
Hotdrdrii de Guvern nr. 884/2004 privind concesionarea unor spatii cu destinafia de cabinete
medicale,

Tinand cont de prevederile:

-art. 4 alin. 1 §i alin. 3 din H.G. nr. 884/2004 privind concesionarea unor spatii cu destinatia
de cabinete medicale, cu modificirile si completarile ulterioare;

-art. 4 pet. 4.2 din Ordinul comun al Ministeruluj Sanatéii §i al Ministerului Administratiei si
Internelor nr. 946/299/2004 pentru aprobarea modelului cadru al contractuluj de concesiune in
temeiul Hotarérii de Guvern nr. 884/2004 privind concesionarea unor spatii cu destinatia de cabinete
medicale;

in temeiul prevederilor art.129 alin. 1, alin. 2 lit. ¢ si d, alin. 7 lit. ¢ sin, art. 139, art. 196 si
urm. din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ:

HOTARESTE

Art.l. (1) Se aproba concesionarea fara licitatie publica catre Cabinet Indivial de Medicina
dentara Dr. Martian Radu- lonut a spatiului cu destinatia de Cabinet medicina dentara din cadrul
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Dispensarului uman (bunul imobil), situat in localitatea Lunca Muresului, nr. 419, Comuna Lunca
Muresului , judetul Alba, format din 7 incaperi, din care 5 incaperi comune, in suprafata totald de
46,03 mp , astfel suprafatl 27,31 mp. ocupata exclusiv( cabinet medicina dentara si sala sterilizare)
si suprafata comuna de 18,72 mp ( sala de asteptare 1/3 ;vestiar 1/3; boxa deseuri medicale 1/3; G.S.
personal 1/3; G.S. pacienti 1/3), conform schitei spatiului, care va constitui anexa nr. 1 la contractul
de concesiune.

2) Durata concesionarii este 15 ani, de la data incheierii contractului de concesiune, cu posibilitatea
prelungirii pentru o perioada cu cel mult jumatate din durata sa initiala , fara a depasii data limita de
pensionare conf. art.5 alin (2) din HG nr.884/2004 si art 391 din Legea nr.95/2006 privind reforma in
domeniul sanatatii, republicata .

Art2. (1) Se aproba concesionarea fara licitatic publica catre Dr. Fabian Maria — medic
primar pediatru a spatiului cu destinatia d¢ Cabinet medical 2 din cadrul Dispensarului uman
(bunul imobil), situat in localitatea Lunca Muresului, nr. 419, Comuna Lunca Muresului , judetul
Alba, format format din 8 incaperi, din care 6 incaperi comune, in suprafata totaid de 47,24 mp ,
astfel suprafatd 21,02 mp. ocupata exclusiv( cabinet medical II si magazia instrumentar) si suprafata
comuna de 26,22 mp ( sala de asteptare 1/3 ;vestiar 1/3; boxa deseuri medicale 1/3; sala de tratamente
72 cu cabinet medical I; G.S. personal 1/3; G.S. pacienti 1/3), conform schitei spatiului, care va
constitui anexa nr. 1 la contractul de concesiune.

2) Durata concesionarii este 15 ani, de la data incheierii contractului de concesiune, cu posibilitatea
prelungirii pentru o perioada cu cel mult jumatate din durata sa initiala , fara a depasii data limita de
pensionare conf. art.5 alin (2) din HG nr.884/2004 si art 391 din Legea nr.95/2006 privind reforma in
domeniul sanatatii, republicata .

Art.2 Redeventa pentru Cabinet medicina dentara si Cabinet medical 2 este conform art.
4 alin (2) HG nr 884/2004, de 1 euro/mp/an in primii 5 ani, urmand ca dupa aceasta perioada
nivelul minim al redeventei sa se stabileasca de catre concendent , conform unei evaluari, pornind de
la pretul pietei, sub care redeventa nu poate fi acceptata. Redeventa obtinuta prin concesionare se face
venit la bugetul local al comunei Lunca Muresului, o -

Art. 3. Se imputerniceste Primarul Comunei Lunca Muresului pentru a semna contractele de
concesionare , model- cadru conform Ordinului comun al MSMAI nr. 946/299/2004 pentru aprobarea
modelului cadru al contractului de concesiune, aprobate prin HCL nr.41/29.07.2021, cu Dr. Maftian
Radu- Ionut, medic — medicina dentara pentru Cabinet medicina dentara si cu Dr Fabian Maria-
medic primar pediatru pentru Cabinet medical 2 din cadrul Dispensarului uman Lunca Muresului;

Art.4 Impotriva prevederilor prezentei hotérdri se poate face contestatie in conformitate cu
prevederile Legii nr. 554/2004 privind contenciosul administrativ, cu modificirile si completirile
ulterioare.

- Prezenta se comunic# cétre: Primarul Comunei Lunca Muresului; Institutiei Prefectului -
Judetul Alba; Compartimentul financiar — contabil, resurse umane, relatii cu publicul, functii
publice; Dr Martian Radu- Ionugy Dr. Fabian Maria; Un exemplar la dosar sedinta.
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Prezenta Hotarare a fost adoptata cu : 11 (noua ) voturi « pentru » - 0 (zero) voturi « impotriva » ;- 1(unu) voturi « abtinere »
Total consilieri 11, prezenti la sedinta 11



ROMANIA

JUDETUL ALBA
COMUNA LUNCA MURESULUI
CONSILIUL LOCAL
HOTARAREA NR. 45
data de: 31.08.2021

privind aprobarea modificarii suprafetei care face obiectul contractului de concesiune nr.
3576/8.11.2004 si aprobarea nivelului minim al redeventei, pentru Cabinetul medical 1
concesionat potrivit Hotiririi de Guvern nr. 884/2004 privind concesionarea unor spatii cu
destinatia de cabinete medicale

Consiliul Local al comunei Lunca Muresului, Judetul Alba, intrunit azi 31.08.2021, in sedinta
publica ordinara, a luat in dezbatere urmatoarele:
- proiectul de hotarare initiat de catre primarul comunei Lunca Muresului, insotit de referat de
aprobare;
- Raportul de specialitate nr. 2949/19.08.2021 al Compartimentul financiar — contabil,

resurse umane, relatii cu publicul, functii publice din cadrul aparatului de specialitate al primarului
comunei Lunca Muresului,

Vazand:

- Contractul de concesiune nr. 3576/8.11.2004, modificat prin actele aditionale nr.
1/30.10.2015 sinr. 2 /29.11.2019, incheiat cu Dr. Groza Carmen- Adela, medic titular al Cabinetului
Medic de Familie Lunca Muresului ;

- Procesul Verbal de receptie nr. 2575/ 9.07.2021 la terminarea lucrarilor la obiectivul
“Reabilitare si dotare Dispensar uman in localitatea Lunca Muresului, jud. Alba”; _
~ - Raportul de evaluare a cabinetului medical I , suprafata folosita de Dr. Groza Carmen-
Adela, medic titular al Cabinetului Medic de Familie Lunca Muresului , intocmit de ing. Marcu
Maria- evaluator autorizat specializat EPI si EBM, membru titular ANEVAR- legitimatia nr. 13865 si
inreg. la noi cu nr. 2585/26.07.2021;

- HCLLM nr.16/2004 privind concesionarea directa a cabinetului medical din cadrul
Dispenarului uman Lunca Muresului, sitiuat in Lunca Muresului , nr. 419, jud Aba;

Vazand:

-art. 4 alin. 1 i alin. 3 din H.G. nr. 884/2004 privind concesionarea unor spatii cu destinatia
de cabinete medicale, cu modificérile gi completérile ulterioare;

-art. 4 pct. 4.2 din Ordinul comun al Ministerului Sin#tatii si al Ministerului Administratiei si
Internelor nr. 946/299/2004 pentru aprobarea modelului cadru al contractului de concesiune in
temeiul Hotérérii de Guvern nr. 884/2004 privind concesionarea unor spatii cu destinatia de cabinete
medicale;

in temeiul prevederilor art.129 alin. 1, alin. 2 lit. ¢ i d, alin. 7 lit. ¢ §i n, art. 139, art. 196 si
urm. din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ:

HOTARESTE

Art.1. (1) Se aprobd modificarea contractului de concesiune nr. 3576/8.11.2004, modificat
prin actele aditionale nr. 1/30.10.2015 si nr. 2 /29.11.2019, in sensul modificérii suprafetei care face
obiectul contractului de concesiune, dupd cum urmeaza:

La Art. 2. pct. 2.1 Se modificd §i va avea urmdtorul cuprins:



“ 2.1 Obiectul contractului de concesiune il constituie exploatarea Cabinet medical I din
cadrul Dispensarului uman (bunul imobil), in care functioneazii cabinetul medical de familie Dr
Groza, situat in localitatea Lunca Muresului, nr. 419, Comuna Lunca Muresului , Judetul Alba,
Jormat din 8 incaperi , din care 6 incaperi comune, in suprafata totaldi de 46,84 mp , astfel
suprafatd 20,62 mp. ocupata exclusiv( cabinet medical I si hol) si suprafata comuna de 26,22 mp (
sala de asteptare 1/3 ;vestiar 1/3; boxa deseuri medicale 1/3; sala de tratamente % cu cabinet
medical 1I; G.S. personal 1/3; G.S. pacienti 1/3), conform schitei spatiului, care va constitui anexa
nr. 1 la contractul de concesiune.”

(2) Actul aditional privind modificarea suprafetei la Cabinetul medical I, se va aproba intr-o sedinta
urmatoare , impreuna cu valoarea redeventei dupa negocierea cu medicul concesionar .

Art.2 Aprobd Raportul de evaluare, inreg. cu nr. 2585/26.07.2021 intocmit de citre evaluator
ing. Marcu Maria- evaluator autorizat specializat EPI si EBM, membru titular ANEVAR- legitimatia
nr. 13865, conform anexei nr. 1 parte integranti a prezentei hotiirari.

Art.3 Aprobd nivelul minim de pornire al negocierii in vederea modificarii redeventei, in
cuantum de 3 euro/mp/luna, calculata pornind de la pretul pietei.

Art.4 Se desemneazi domnul consilier local Iuonut Florin pentru a face parte din comisia de
negociere constituitd prin dispozitia primarului, in vederea modificirii nivelului redeventei.

Art.S Pentru stabilitatea medicilor in cadrul comunei Lunca Muresului, Consiliul local,
acordd urmatoarele facilitati:

a) Spatile concesionate, in scopul desfasurarii de activitiitii medicale, in folosul locuitorilor
comunei Lunca Muresului, vor fi scutite de la plata impozitului/taxa pe clidire.

Art.6 Impotriva prevederilor prezentei hotéréri se poate face contestafie in conformitate cu
prevederile Legii nr. 554/2004 privind contenciosul administrativ, cu modificarile si completirile
ulterioare. \

- Prezenta se comunica cétre: Primarul Comunei Lunca Muresului; Institutiei Prefectului -
Judetul Alba; Compartimentul financiar — contabil, resurse umane, relatii cu publicul, functii
publice; -Un-exemplar la dosar sedinta.

&

/
ntrasemneaza, secretar general
Gherasilin Doina

Prezenta Hotarare a fost adoptata cu : - 7 (sapte ) voturi « pentru » - 0 (zero) voturi « impotriva » ;- 4(patru)
voturi « abtinere »

Total consilieri 11, prezenti la sedinta 11
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Raport de Evaluare

al proprietdtii imobiliare

Cabinet Medical

In cladirea Dispensarului Medical din localitatea Lunca Muresului , nr. 419

NR. CF/CAD/TOP 70033

Proprietar: COMUNA LUNCA MURESULUI - Domeniul Privat

Destinatar : PRIMARIA COMUNEI LUNCA MURESULUI

- IULIE 2021 -
Datele, informatiile §i continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate §i nu
vor fi transmise unor terti fird acordul scris i prealabil al evaluatorului §i al Primdriei Lunca Muregului



1. INTRODUCERE
1.1 REZUMATUL EVALUARII

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea imobiliard “Cabinet Medical” situatd in clidirea
Dispensarului Medical din Lunca Muresului, nr. 419, jud. Alba.

Proprictatea evaluatd face parte din o cladire tip P cu 13 incdperi (conform schitei anexate), avind
suprafata utild de 46,84 mp , compusi din spatii utilizate exclusiv ( Su = 20,62 mp) si spatii comune (S=
26,22 mp) .

Raportul a fost structurat dupd cum urmeaza :

(1) Partea introductivd

(2) Premizele evaludirii — in care se gisesc principalele elemente cu caracter specific care delimiteazd
modul de abordare al evaludrii .

(3) Prezentarea datelor — in care sunt prezentate proprietatea imobiliard analizatd, datele juridice i
studiul de vandabilitate .

(4) Analiza datelor — contine aplicarea metodei de evaluare, rezultatul obfinut §i opinia evaluatorului

(5) Anexe — contin elemente care sustin argumentele prezentate in raport.

In urma aplicérii metodologiei de evaluare mai jos expuse, si tindnd cont de destinaia spatiului inchiriat,

opinia evaluatorului referitoare la VALOAREA OBTENABILA A CHIRIEI pentru proprietatea
imobiliara evaluata, finind seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este cuprinsa in intervalul :

3,0 euro/mp/lund - 3,2 euro/mp/lund

—— == i Vatoare i Valoare hiric
Der'lum.lre Suprafata utila EURO/mp s EURO I

obiectiv : —

mp min max min max

Cabinet medical 46,84 30 | 32 | 140,5]1499

— Cursul de schimb considerat este de 4,9219 LEI/EURO, curs oficial la data de 23.07.2021 ,

Valoarea nu contine TVA ,

= Valorile estimate in EURO sunt valabile atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb, etc.) nu se modifica semnificativ.
Pe pictele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o data cu trecerea timpului si
variatia lor in raport cu cursul euro nu este liniara) ;

- Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, orientirilor §i metodologiei de lucru recomandate de
citre ANEVAR - Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizafi din Roménia.
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Cu stima ,
ing. Marcu Maria
Evaluator autorizat specializarile PI si BM,
Membru titular ANEVAR - Legitimatie nr. 13865
Telefon 0748764180
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1.2 Certificare

> @ % >

Prin prezenta certificim cé :

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte ;

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

Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea ce face obiectul acestui raport si nu
avem nici un interes personal si nu suntem partinitori fata de vreuna din partile implicate;
Remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar
favoriza dorinta clientului de obtinere a unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior;
Acest raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei valori minime/maxime, solicitare
venita din partea beneficiarului sau a altor persoane care au interese legate de beneficiar sau de
aproximarea unui impramut;

In deplina cunostinta de cauza, analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in
conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare a Bunurilor, editia 2020, ale Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor Autorizafi din Romania , care cuprinde principiile §i conceptele evaludrii general
acceptate, se bazeazi pe Standardele Internationale de Evaluare si include toate Ghidurile de Evaluare

Certificam faptul ca utilizarea raportului de evaluare intocmit de noi poate fi insotita de verificarea lui
in conformitate cu Standardele de Evaluare 2021 — SEV 400 Verificarea evaludrilor ;

Certificam faptul ca am efectuat personal inspectia propnetatu imobiliare ce face oblectul raportulm
In plezent Saitem membril ANEVAR §i & ideplinit propramul de pregatire profesionala continua;
Prin prezenta certificam faptul ca suntem competenti sa efectuam acest raport de evaluare;

Evaluatorul are incheiaté asigurarea de raspundere profesionald la Alianz-Tiriac .

ing. Marcu Maria

Evaluator autorizat specializarile PI si BM,
Membru titular ANEVAR - Legitimatie nr. 13865
Telefon 0748764180
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2 PREMIZELE EVALUARII

2.1 Ipoteze §i ipoteze speciale

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale prezentate in cele ce urmeaza. Opinia
evaluatorului este exprimaté in concordanti cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri

din acest raport. Principalele ipoteze de care s-a {inut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare
sunt urmétoarele:

=

U

Ul

Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile i documentele furnizate de citre proprietar si
au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate
este considerat valabil i marketabil;

Se presupune ca proprietatea se conformeazi tuturor reglementirilor si restrictiilor de zonare si
utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o non-conformitate, descrisa si luatd in considerare
in prezentul raport;

Presupunem ¢ nu existd nici un fel de contaminanti si costul activititilor de decontaminare nu
afecteazi valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care si indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase;

Situatia actuald a proprietifii imobiliare si scopul prezentei evaluiri au stat la baza selectirii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa
conducd la estimarea cea mai probabila a valorii proprietitii in conditiile tipului valorii selectate;
Evaluatorul considera ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaludrii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie existand
posibilitatea si altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostini.

Valorile estimate in EURO sunt valabile atit timp c4t conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb gtc.) nu se modificd semnificativ,

Pe piefele imobiliate valorile pot evalua ascendent sau descendent odatd cu trecerea t1mpulu1 si
variatia lor in raport cu cursul valutar nu este liniar);

Orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul utilizarii prezentate in raport.
Valori separate alocate nu trebuie folosite in legaturd cu o altd evaluare si sunt invalide dacs sunt
astfel utilizate;

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultantd sau s depuni
mérturie In instantd relativ la proprietatea in chestiune;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fira acordul prealabil al evaluatorului;

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietiti si orice divizare sau distribuire a valorii pe

interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
previzuti in raport.




2.2 Obiectul evaludrii. Scopul evaludirii,

Obiectul evaludrii este proprietatea imobiliard “Cabinet Medical” situati in incinta Dispensarului medical
din localitatea Lunca Muregului nr. 419, jud. Alba.

Proprietatea se compune din clidirea tip P cu 13 incéperi (conform releveului), ce are suprafati utila de
46,84 mp, (conform schitei anexate) . La data evaludrii , spatiul este utilizat.

Scopul evaludrii este estimarea "valorii de piati a chirie" in suprafati de 46,84 mp in vederea stabilirii
chiriei/redeventei .

Prezenta lucrare se adreseaza Primariei Lunca Muresului , in calitate de destinatar .

2.3 Drepturi de proprietate evaluate

Proprietatea imobiliard se identifici cu NR. CF/CAD/TOP 70033 Lunca Muresului ,si aparfine
Domeniului Privat al comunei Lunca Muresului in cotd de 1/1 pérti .

A fost supus evaludrii dreptul de proprietate integral asupra imobilului.

Drepturile aferente contractelor de inchiriere/leasing sunt un atribut al drepturilor reale imobiliare, care
rezultd din relafia contractuald (ale carei clauze au fost convenite prin contractul de inchiriere) intre un
proprietar sau locator, adicd o persoand care define proprietatea care este inchiriati altuia si un chiriay
sau locatar, adicd o persoandi care primeste, pe o perioads limitatd, dreptul de a folosi proprietatea, in
schimbul platii unor chirii sau altor compensiri cu valoare economic.

Evaluatorul nu a avut la dispozitie acte juridice referitoare la proprietatea asupra clidirii . Extrasul CF
face referire strict la proprietatea asupra terenului si a cladirii ce a fost demolata. Conform Listei de
inventar al Domeniului Privat al comunei .

Valoarea proprietatii si a chiriei aferente acestei proprietifi a fost determinta in ipoteza ci proprietatea
este liberd de sarcini,

2.4 Bazele evaludrii. Tipul valorii estimate
Tindnd cont de scopul evaludrii, s-au urmarit recomandirile standardului international de.2
evaluare: ’

v SEV 100 - Cadru general.

v" SEV 230 — Drepturi asupra proprietaii imobliare
"Chiria de pia{d este suma estimatd pentru care un drept asupra proprrietitii imobiliare ar putea fi
inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotérat si un locatar hotiirat, cu clauze de inchiriere adecvate,
intr-o tranzacfie nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvat §i in care pirfile au actionat fiecare in
cunostintd de cauzi, prudent §i fird constringere”.

Chiria de piaf# poate fi utilizati ca tip al valorii la evaluarea unui drept de inchiriere sau a unui drept creat
ca urmare a inchirierii. In astfel de cazuri, se impune luarea in considerare a chiriei de piata sau, daci
chiria contractuald nu diferd de chiria de piati, a chiriei contractuale

Comentariile prezentate pentru definitia similard a valorii de piatd din SEV 100 Cadru general pot fi
aplicate pentru a ajuta la interpretarea definitiei chirie de piata . In particular , suma estimata exclude o
chirie majoratd sau micsorati de clause, contraprestatii sau facilititi speciale. "Clauzele de inchiriere
adecvate" sunt clauzele care ar fi convenite in mod usual pe piaa tipului de proprietate imobiliara, la data
evaludrii, intre partcipantii de pe piati . Marimea chiriei de piata ar trebui sa fie prezentatd numai cu
clauzele principale de inchiriere care au fost asumate .

Chiria contractuald reprezintd chiria care se conformeazi clauzelor unui anumit contract efectiv de
inchiriere. Aceasta poate fi fixd sau variabild pe durata contractului de inchiriere. Frecventa platii chiriei
si baza calculirii variatiilor acesteia sunt stipulate in contractul de inchiriere ti trebuie si fie identificate si
infelese pentru a putea stabili beneficiile totale ce revin locatorului, precum si obligatiile locatarului .
Titularul dreptului de proprietate absolut poate acorda un drept de inchiriere asupra unei pérti sau asupra
intregii sale proprietdti. Drepturile de inchiriere acordate direct de citre t1tularul dreptulul absolut de
proprietate sunt drepturi de ,.inchiriere initiald”. Daci nu este interzis prFeymsenii contractulul de
inchiriere, titularul dreptului de inchiriere initiala poate inchiria o parte Vs ophi

parti, care este numiti drept de subinchiriere.




Un drept de inchiriere va fi acordat pentru o anumita perioads, la sfarsitul cireia proprietatea revine
titularului dreptului absolut de proprietate, din care a fost creat. Contractul de inchiriere va include in mod
normal obligaiile chiriagului, de exemplu plata chiriei si a altor cheltuieli. De asemenea, poate impune
conditii sau restrictii, cum ar fi modul de folosint4 a proprietatii sau modul de transfer al dreptului ciitre o
terta parte.

Valoarea incearcd si se ageze pe un fundament logic sau matematic si posibil riguros, ea vizeazi
obiectivitatea, neutralitatea si independenta fati de pirtile aflate in tranzactie, de raportul de piaa, de
situatia piefei. Diferenta dintre valoare si pretul plitit este cauzatd de contextul tranzactiei care nu este
niciodata acelasi.

Prezenta lucrare va estima valoarea de piatd a chiriei In conditiile prezentate mai sus, avand in vedere
scopul evalurii.

In aceasta ipostazd, s-a putut apela la estimarea unei ,chirii de piatd” asa cum ecste ea definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANVAR 2020.
Evaluarea s-a efectuat prin aplicarea urmétoarelor metode :

* Abordarea prin comparatii pentru estimarea valorii de piaf# a chiriei obtenabile;
Abordarea prin venit, pentru estimarea valorii de piata a chiriei obtenabile.
Conform metodologiei recomandate de ANEVAR dupi aplicarea metodelor, rezultatele acestora au fost
analizate, iar rezultatul analizei a dus la formarea opiniei evaluatorului.

2.5 Data estimdrii valorii

La baza efectuarii evaludrii au stat informatiile privind nivelul prefurilor corespunzitoare lunii iulie 2021,
data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de citre evaluator (data
evaludrii). Evaluarea a fost realizatd in luna iulie 2021, data raportului fiind 23.07.2021.

2.6 Moneda raportului

Opinia finald a evaludrii va fi prezentati in LEI §i in EURO. Avénd in vedere cé metodele utilizate
condue 1 ¢ exprimares valorii finale in lei, cursul dé schimb ufilizat pentru transpunerea in valuti este
4,9219 LEVEURO. Exprimarea in valutd a opiniei finale o considerim adecvatii doar atita vreme cat
principalele premize care au stat la baza evaluiirii nu suferd modificari semnificative (nivelul riscurilor

asociate unei investifii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare
$i cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifici etc.)

2.7 Modalitdfi de platd

Valoarea exprimatéd ca opinie In prezentul raport reprezinti suma care urmeazi a fi plétitd integral in
ipoteza unei tranzactii fara a lua in calcul conditii de platd deosebite (rate, leasing etc.)

2.8 Inspectia proprietdtii

Inspectia proprietétii a fost realizati de catre expert evaluator Marcu Maria in data de 23.07.2021 . Au fost
preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata, s-au realizat descrieri, s-a fotografiat proprietatea
ete.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contamindri/infestiri ale cladirii, terenului subiect sau

amplasamentelor invecinate si nu au fost inspectate acele pérti acoperite, neexpuse sau inaccesibile ale
cladiri .

2.9 Informatiile utilizate §i surse de informatii
Informatiile utilizate au fost:
= Situatia juridicd a proprietatii imobiliare si dimensiunii;
= Informaii privind piata imobiliard specifici (prefuri etc.);
= Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate.
Sursele de informatii au fost:

= beneficiarul, pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluati (situatie juridics, istoric
7
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care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;
= presa de specialitate si evaluatori care isi desfasoard activitatea pe piata locali;
= baza de date a evaluatorului;
= informatii furnizate de cétre agentii imobiliare privind tranzactii similare;

= informafii existente pe site-urile specializate §i Piata Imobiliard referitoare la oferte si cereri de
proprietiti imobiliare similare din localitate ;

2.10 Clauza de nepublicare

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre beneficiar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. in conformitate cu uzaniele din
Roménia valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data prezentatd in raport si Incd un interval
de timp limitat dupd aceasta data, in care conditiile specifice nu suferd modificari semnificative care pot
afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general (Tulic 2021) cand are loc operatiunea
de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare specifice si scopul prezentului raport. Dac# acestea
se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile gi
cunoscute de acesta la data evaluirii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul clientului
si destinatarului mentionat la pct. 2.2. Nu acceptim nici o responsabilitate daci este transmis unei alte
persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanti.

3 PREZENTAREA DATELOR

3.1 PREZENTAREA GENERALA A PROPRIETATII IMOBILIARE

Prezentul raport de evaluare se referi la proprietatea imobiliarid “Cabinet Medical” , situati in localitatea
Lunca Muresului, nr. 419, jud. Alba, cu suprafata utild de 46,84mp .

3.1.1 Situatia juridica

Proprietatea imobiliard evaluata se identifici cu NR. CF/CAD/TOP 70033 - Lunca Muresului, si apartine
Domeniului Privat al Comunei Lunca Muresului,.

A fost supus evaludrii dreptul de proprietate asupra intregii proprietati imobiliare prezentate anterior.

Din informatiile aflate la dispozitia evaluatorului si potrivit discutiilor purtate cu proprietarul imobilului,
proprietatea nu este supusd nici unor restrictii sau limitari deosebite, restrictii contractuale, servituti,
leasing, ipoteci, care ar putea influenta sau ingridi dreptul de proprietate al acestuia, cu exceptia celor
prezentate in raportul de evaluare.

Valoarea chiriei aferente acestei proprietiti a fost determinati in ipoteza ca proprietatea este liberd de
sarcini.

3.1.2 Descrierea amplasamentului

Proprietatea imobiliara ce face obiectul prezentului raport de evaluare:

® este situatd in intravilanul localitdtii Lunca Muresului, in zona central,
se Invecineaza cu proprietati rezidentiale de tip casi de locuit ,

dispune de utilitati: curent electric, gaz (CT proprie) , api, canalizare .

distanta fatd de proprieti{i complementare (piete, magazine, institutii de invatamant etc.) este relativ
mici cca 300 - 400 m.




3.1.3 Accesul
Accesul la proprietate este bun, atit pietonal cit §i rutier.

Accesul Ia proprietate se Tace rutier §i pietonal din goseaua principald asfaltats a Tocalititii, pe strada
asfaltata ce duce la Gura Ariesului .

Locatia proprietitii imobiliare evaluate este in zona centrald a comunei .

3.1.4 Descrierea amenajérilor si constructiilor

Terenul aferent clidirii este terenul ocupat de cladire, avind categoria de folosinga curti-constructii .
Cladirea evaluata este o cladire de tip P .

* fundatii din beton ;
s pereti portan{i din zidérie de caramida ;

= plangee din beton ; m
.. ,\ ] . duator autg,, U

* acoperis tip sarpanta, invelitoare cu tigla ; e Q‘,\

* tencuieli driscuite , zugraveli lavabile ; ( MARCU MARIA %2

.. . . i 2
» pardoseli din gresie, parchet melaminat , b ““”",‘:::"‘2’02‘,3855: =
* timpléarie din PVC cu geam termopan si din lemn cu sticld obignuita , \\“%ﬂ, Uolizaren: £V

* la data evaluirii clidirea este utilizatd ca Dispensar Medical ; L EVAS-2 2‘-/,
- Pardoseli Finisaje Instalatii Arhitectura |
CabinetMe | Gresie, | Peretii si tavanul : Incélzire — CT si Acoperis tip sarpanti de
dical - sunt din zidarie de calorifere lemn cu invelitoare din
caramida cu tencuieli Electrice - iluminat, tigld
drigcuite prize
- zugraveli lavabile Instalatie apa
- plansee din beton Instalatie canalizare
- timplérie PVC cu geam
termopan |
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3.2. STUDIU DE VANDABILITATE (Analiza pietei imobiliare)

Piafa imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a efectua
tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piatd schimba dreptul de proprietate contra unor bunuri, cum
sunt banii. Spre deosebire de pietele eficiente, piaa imobiliari nu se autoregleaz, ci este deseori
influentatd de reglementérile guvernamentale §i locale. Cererea si oferta de proprietiti imobiliare pot tinde
catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj
intre cerere §i ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate si se
modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori si existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru.
Cumpératorii §i vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumpdrare nu au loc
in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturile de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt
imediat disponibile. Proprietifile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide
si de obicei procesul de vinzare este lung.

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea piefei sale imobiliare specifice, s-au investigat o serie de
factori, incepand cu tipul proprietatii. Aceasta este o proprietate imobiliara de tip “Cladire tip P”, cu
destinatia actualid ,,cabinet medical/casi de locuit”,

In analiza acestei piefe am investigat aspecte legate de situatia economici a localititii Lunca Muresului,
populaia, tendinfe ale ultimilor ani §i de perspectiva, cererea specifica si oferta competitiva pentru tipul
de proprietate delimitat. De multe ori, informatiile despre prefuri de tranzactionare sau nivelul ofertei nu
sunt imediat disponibile. In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea piefei sale imobiliare specifice,
s- au investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietitii, In ultima perioada se inregistreaza un
nivel de tranzactionare crescut si preturi de oferta putin negociabile in conditiile platii cash.

3.2.1 Analiza cererii
Pe pieele imobiliare, cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifestd dorinfa pentru cumpérare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe o anumita piatd, intr-un anumit
interval de timp.
Pentru cd pe o piaja imobiliard oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor

tinde sa varieze direct cu schimbirile de cerere, fiind astfel influentats de cererea curenti. Cererea poate fi
analizati sub cele doud dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

Cererea pentru proprietdti imobiliare similare este la un nivel mediu in zona de dispunere, fapt ce a
condus la un trend de crestere a preturilor de tranzactionare.

Un segment important al cererii il reprezintd investitorii, care cumpird proprietati rezidentiale pentru a fi
revandute mai tirziu la un pret mai avantajos.

3.2.2  Analiza ofertei competitive

Pe piaja imobiliard, oferta reprezinta numérul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vénzare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o piatd datd, intr-o anumita perioada de timp. Existenta ofertei

pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pref si un anumit loc indici gradul de raritate a
acestui tip de proprietate.

In zona de referinta, oferta pentru acest tip de propietati este pentru inchiriere .

3.23  Echilibrul pietei

Avand in vedere cele prezentate anterior la nivelul zonei de dispunere a proprietétii imobiliare evaluate
existé un echilibru relativ intre cerere si oferta.

Tendin{a de dezvoltare economici in zond, va duce probabil la o crestere a interesuluj investitorilor si
o e . . e ) TORLG,
promotorilor imobiliari in zona de dispunere a proprietitii imobiliare supusa e S or am
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Comparabila 1 : Cabinet medical , Ocna Mures str. N. lorga, Su = 46,84 mp , Chiria =3,2 euro/mp

Comparabila 2 : Cabinet medical, Ocna Mures str. Axente Sever, Su = 16,3 mp, Chiria= 1,3 euro/mp

Comparabila 3 : Hala, Ocna Mures, IChiria= 2,5 euro/mp
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2’50 € Prejul @ negociabil
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ANALIZA DATELOR SI CONCLUZH

4.1. Cea mai bund utilizare

Conceptul de cea mai buni utilizare reprezinti alternativa de utilizare a proprietétii selectatd din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire §i va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucririi.

Cea mai buni utilizare - este definita ca utilizarea rezonabils, probabil si legald a unui teren liber sau

construit care este fizic posibila, fundamentat adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare
valoare.

Cea mai buna utilizare este analizati uzual in una din urmitoarele situatii:
= cea mai buna utilizare a terenului liber;
= cea mai bund utilizare a terenului construit.
Cea mai bund utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie s indeplineascd patru criterii :
=> permisibila legal;
= posibili fizie;
= fezabili financiar;
= maxim productivi.
Practic, {indnd cont de tipul proprietitii si de amplasarea acesteia, cea mai buni alternativi posibild este
cea de  Cabinet medical in Clddire tip P. Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U.

aceastd abordare poate fi permisibili legal, indeplineste conditia de fizic posibila, este fezabild financiar si
este maxim productiva.

4.2. Abordarea prin comparatii

Evaluarea chiriei aferente proprietatii a fost efectuaté prin metoda comparatiilor directe, care este cea mai
adecvatd metoda atunci cénd existd informatii privind inchirieri de imobile comparabile,

Metoda analizeazi, compari i ajusteazi chiriile de pe piatd i alte date cu importantd valorici pentru
proprietati similare. Ea este 0 metoda global care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere -
ofertdl pe piata imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de informare.

Metoda comparatiilor unitare de piata i5i are baza in analiza pietei si utilizeazs analiza compar ativa,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gési proprietéti similare, comparand apoi
aceste proprietéti cu cea “de evaluat™,

Analiza comparativd se bazeazi pe asemindrile si diferentele Intre proprietdfi, intre elementele care
influenfeazd preturile de inchiriere. Procesul de comparare ia in considerare asemanirile si deosebirile

intre proprietatea ,,de inchiriat” si celelalte proprietati deja inchiriate sau ofertate pe piatd, despre care
existd informatii suficiente.

Pentru a stabili valoarea de piat a chiriei imobilului subiect s-a procedat la un W eneral

: s It ’ . A L7
la nivelul localitétii §i in special in zona de amplasare a imobilului subiect. , /’é’ Mg "
S # 2
Analiza pe criterii de piatd a caracteristicilor si a datelor disponibile, calculul ég\ g}%ﬁi’eﬂvpéf&ﬁi@.l de
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Tipul comparabilei tranzactie oferta
1 | Drept transmis: inchitiere inchiriere inchiriere
Conditii de o o el Pl
2 normale simiildre similare similare
finantare '
Conditii de . LF om0
4 . ... normale normale normale nermale
inchiriere :
Cheltuieli imediat
5 urmatoare dupa nu ma i ny
inchiriere B
6 | Condifiile pietei: | pregent prezent prezent prezent
Adresa Ocna Mures Ocna Mures
7 | Localizare: | centrala "
Caracteristici '
8 .
a fizice |l
f - o I3 E) i * * . i3 *.
Supﬁf I cota indiv cota indiv cota indiv ¢ota indiv
.parti comune - ol o R ialieioes
Suprafata teren in 0 0 0 0
Expunere la strada 'fgra _ P fara o
i expunere | fara expunere i el fara expunere
(vitrina) | % - expunere :
il la strada il NS AT N
Vechime | 2021 mai vechi mai vechi ‘mai vechi
Finisaj | superior siuperior /mediu ii}ia‘fﬁﬁpr inferior
Utilitati ( en el / o ' | ' -
apa / canalizare/ | darda’ Y
. .,| da/da‘fda | ., . .
gaz metan / da/da/ |da/da/da/da/ da/da/da/nu/
! /da/da/ ‘ o
termoficare da/da/ da/nu/nu fia/ nu ny/nu / nu
proprie / aer nu -
conditionat / alte)
9 Caracter‘lstlcl normaie normale normale normale
| economice R N ‘
Cea mai buna cabinet . .- cabinet spatii
10 o ; cabinet medical oay .
utilizare: medical medical comerciale
Pret chirie / mp /
luna 3,2 1,3 2,5
L (EURO/mp/luna) ]
Element de comparatie Proprietatea subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Identificare proprietate . Lunca Muresului I Ocna Mures Ocna Mures Ocna Mures
Pret chirie (euro) 145 21 1.000 |
Pret chirie unitar 32 13 25 I?
(euro/mp) ]
TIP COMPARABILA
Tip comparabila tranzactie tranzactie oferta
Corectie unitara sau 0% 0% 5%
procentuala
k_:orectle totala 'pefltru 0,0 0,0 0.1
tipul comparabilei
Pret de chirie corectat 3,2 1.3 24
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DREPT DE PROPRIETATE

PrpAdeipTopHetate inchiriere inchiriere inchiriere inchiriere
transferat
Corectie unitara sau 0% 0% 0%
procentuala
Corectie totala drept de .
. 0 0 9
proprietate
Pret corectat 32 1,3 2,4
CONDITII DE
FINANTARE
Conditii de finantare normale similare similare similare
Corectie unitara sau 0 0 0
procentuala '
Corectie totala conditii de 0 0
finantare
Pret corectat | 3,2 1,3 2,4
CONDITII DE
INCHIRIERE
Conditit de inchiriere pormale = ngRple «~- %) - normale normale
Corectie unitara sau 0% 0% 0%
procentuala
Corectie totala conditii de
0 0 0
vanzare
Pret corectat 3,2 1,3 2.4
CHELTUIELI IMEDIAT
URMATQCARE DUPA
INCHIRIERE
Cheltuieli imediat urmatoare
dupa inchiriere - investitii de nu fara fara fara
adecvare, finalizare, finisare
‘Corectie-procentuala 0 =8 0
Flore?tle totala cheltuieli 0.0 0,0 0.0
imediat dupa cumparare
Pret corectat 3,2 1,3 2,4
CONDITII DE PIATA B _ o
Conditii de piata (timpul)  prezent prezent prezent prezent
Corectie procentuala 0% 0% 0%
C_orectle totala conditii de 0 0 0
piata
Pret corectat 3,2 1,3 2,4
LOCALIZARE
Localizare Lunca Muresului Ocna Mures Ocna Mures Ocna Mures
centrala centrala medjana periferica
Corectie procentuala -15% 15% 0%
Corectie lotala localizare -0,48 0,20 0,00
Pret corectat B 2,7 L5 2.4
CARACTERISTICI
FIZICE
Suprafete cu utilizare Iorafet [ DA DA DA
comuna suprafete comune ]
Corectie unitara 0% 0% 0%
C tie total f
orectie totala suprafete 0 0 0,00
comune
Pret corectat 2,7 1,5 24
Expunere la Awator auto] bj?"fo% :?:;fm e fara expunere | fara expunere | fara expunere
), Stra
Raport (i MARCUMARIA 2\ /2,5 12,5 V1,5
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expunere/depozitare

Suprafata 46,84 45 16 400
Corectie unitara 0% 15% 20%
Corectie totala arie utila 0,60 0,23 0,48

Pret corectat 2,7 1,7 2,9
Vechime - an constructie 2021 maj vechi mai vechi mai vechi
Corectie procentuala 5% 5% 5%
Corectie totala vechime 0,14 6,09 0,14

Pret coectat 2,9 1,8 3,0
Finisaje superior siuperior /mediy medju inferior
Corectie procentuala 5% 35% 15%
Corectie totala finisaje 0,14 0,6 0.4

Pret corectat 3,00 2,46 3,44
Utilitati ( en el / apa /

canalizare / gaz metan / da/da/da/da/da/ | da/da/da/da/ | da/da/da/da | da/da/da/nu/
termoficare proprie / aer da/nu da/nu/nmu /da/nu/nu nu/nu/nu
conditionat 7 glte)

Corectie procentuala 0 0 0
Corectie totala utilitati 0 0 0

Pret corectat 3,00 2,46 3,44
Caracteristici economice normale normale normale normale |
Corectie procentuala ) 0 0
Corectie' t(?te}la . 0 o o
caracteristicl economice

Pret corectat 3,00 2,46 3,44
Utilizare { zonare) - cea ” e F

Corectie procentuala 0% 0% 5%
Corectie totala cea mai

buna utilizare 0 . :

Pret corectat 3,00 2,46 3,27
Componente sion- nu ¢ cazul nu ¢ cazul nu e cazul nu e cazul
imobiliare ale valorii

Corectie procentuala - 0 0 _ 0
Corectie totala

componente non- 0 0 0
imobiliare :
Pretcorectat R PR 00 20T
Corectie totala neta 0,20 1,07
Corectie totala neta (%) 6% 45%
Corectie totala bruta 0,62 0,79 ]
Corectie totala bruta (%) 19% 33%

_ Opinie (faraTVA) | 3,00 | euro/mp/luna Curs 4,9219 |

\_ 140,5 ] euro /luna Data 23.4ul.21
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1.1 Abordarea pe bazd de venit

Prin aceastd metoda se va estima rata de capitalizare pentru imobile avand destinatia de spatii de birouri.
Avind aceastd ratd de capitalizare §i valoarea spatiului de inchiriat se va putea estima venitul anual
generat de proprietatea imobiliard, respectiv valoarea unitari a chiriei obtenabile.

Calculul ratei de capitalizare se face pornind de la informatii concrete furnizate de piata imobiliard privind
tranzactii incheiate (vanzari/cumpdrari si inchirieri aferente).

Valoarea cladirii de inchiriat se stabileste prin actualizarea la zi a valorii din inventar .

Valoare g, = 36.500 lei

Estimarea ratei de capitalizare

Pentru calculul ratei de capitalizare s-au utilizat imobile avind destinatia de spatii de birouri care sunt
inchiriate la preturi de 1,5-3,5 euro/mp/luni.

Elemente de caloul ‘Subiect | imobil1 | Inobil2 | fmobil 3 | Imebil 4
Suprafata imobil 46,84 41 450 200 220
Pret de vinzare (euro) 29000 | 150000 90000 | 120000
Redevente/chirii brute anuale (euro) 1200 8800 | 4800 8000
4,14 5,87 5,33 6,67

S-a ales rata de capitalizare medie de 5,5 %, aceasta fiind o rata de capitalizare cu risc mediu .

Rezultd valoarea estimate a chiriei prin metoda capitalizirii veniturilor:

Py & inchiriats : “Mf'
Valoare de piata (justa) EURO 36500
rata de capitalizare 5,5%
VBP 200756
grad de ocupare(%) 90%
VBE 1806,75
Valoare chirie EURO/mp/luna 3,21
Valoare chirie lei/mp/an 14,46

Valoare chirie lunard = 3,2 Euro/mp/lund|

/ﬂm%
é MARCU MARIA %)
g

¢ Lesitinuta Nr. 1356
\ %“; Valabil 202
\ Jlfta’ €a:

AN
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4.4. Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului.

In urma aplicérii metodelor de evaluare prezentate in raport au fost obtinute urmitoarele valori:

Metoda comparatiilor de piata:

Valoare chirie = 3,0 Euro /mp/lun]

Metoda capitalizérii veniturilor:

Valoare chirie = 3,2 Buro /mp/lun

In urma aplicarii metodologiei de evaluare mai sus expuse, si {indnd cont de destlna';la spatiului inchiriat,
opinia evaluatorului referitoare la VAL : pentru proprietatea

imobiliard evaluata, {indnd seama exclusiv de prevedenle prezentulul raport este cuprinsi in intervalul :

3,0 euro/mp/lund - 3,2 euro/mp/luni

Argumentele care au stat la baza elaborérii acestei opinii precum si considerente privind valoarea sunt:
v Valoarea a fost exprimata {inind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile

exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile generale si specifice aferente perioadei iulie
2021;

¥ Valvarea tacontine TVA;

v' Valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

v' Valoarea este o predictie;

v" Valoarea este subiectiva;

v' Evaluarea este o opinie asupra unei valori;

v" Valoarea nu include terenul $i amenajirile acestuia .

v" Cursul valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 4,9219 LEI / EURO, curs oficial la
23.07.2021 .

Raportul a fost pregitit in conformitate cu standardele, recomandirile si metodologie de lucru
recomandate de cdtre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Roménia).

ing. Marcu Maria
Evaluator autorizat specializérile P1 si BM,
Membru titular ANEVAR - Legitimatie nr, 13865

R ] o)
aNzVag - 7
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4. Fotografii ale proprietitii
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FVELIL TR Sin

Pl Gﬁciui qe ‘adastm sx Pubﬁcltate Imobiliars ALBA
SR Biroul de Cadastru 51 Publicitate Im%ﬁaré Amd

A, Partea 1. DESCRIEREA IMQBILU‘LUI

TEREN intravﬂan

Adrasa; |  Myresuiid
oA ;;':;‘;;‘;&,‘;;Q Supratata* (mp) Qbservatil / Referints
AL, 70033 | Dwmace: 180; :
1 {1 Masurata*iﬁz |
CON&TRUCTII
"Nr. | Nrcadasgral
Crt. | tntogografic Adresa

|AL1i  70033-C1 Lunca Myresulal, nn 419 |

B. Partea 1I. PROPRIETAR si ACTE

e

i - 9 = i " r 3 v o Tia -
Act 1i, proces verbel, B,218/1960 5| 713/1966 m e Py |
84 | intabuylore, drept de PROPRIETATE, dobandit prn Lege, cop actuale 171 [ ALALL ] e 1
HES) cnum LUNCA MURES DOMENIU PRIVAT & I

Observatil / Referinte
1 .#-:,12?_: =

{ / ¢
4

Docuinent care contine Holé tu Saracter PETSOND], protejate de prevelerie Legy| ir 677)200. Pagina 1 din 3
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CARTE FUNCIARA NR. 70033 Comuna/Oras/Municiply: Lunca Muresuiul
Anexa Nr;1laParteal - .. '

1

' Obiervatll  Referinte

| Suprafata (mp) Observatil /' Referints
3 Din ackar -; -
|constiuetl] Masurata: 182 Gy
4 : 2{100/
| vy
| 23100/
1 2/4/2 J

Date referitoare 1a coristructiy

Nr, o Destinatia ! y | Situatie e

crt, Numar L onstructie Sugiraf, (mp) uridica Observatii / Roferinte

ALY|  7003%-C1 | constfuctd | Din acte: - Cu acte
6minl'sttaﬁvlz Mesurata:182

i si social |

: culturate | _ |

Lungime Segmente

i) vaiorile jungimifor segmentelar

sunt obtisute din profectie in plan.
Punct | Punct Ltungime

inteput | sfarsit | segment ™ (m)

Dotument care confine dale tu Caractar persohel, protajate de prevederie Legh Nr, 677/2001. Pagina 2 4in 3
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Nt | A ) T
 tarla | parcsia Stepdprtil 7 Refcrisity
, Din actal - 2 45/ =
constractii Masurata:182 [/ Y]
2;100/
11/
J 2;100/
2/1/2
Date referitoare la constructil
g’t Numar Eﬁzﬁ‘;ﬁ’; Supraf. (mp) f;ﬁ,‘,‘;‘c’; Gbservatii / Referinte
ALY | 70033-C1 | consbiucti | Din atte: - Cu atte
] ddriinistiative Masurata:182
si social !
L culturale .
Lungime Segmente

1) Valorile lungimilor segmenteior

sunt obtinute din proiectle in plan.

| Punct | Puanct
Incaput | sfarsit

Lungime

segment ™ (m)

i 2]

2,9

Doeument care contine da1e O Caractar pereondl, protejate 0a preveneria Legh NE 67772001,

21
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; CARTE FUNCIARA NR. 70033 Colnuniy/Oras/Municipiu: Lunga Muresului

i.tmg‘ime Segmente

1) Valovile lungimitlor segmenitetor
sunt obtinute din pmme.u& {n plan;

- Punck Ponck |

ceput | sfafﬁx
) et | | 5,8
] R 333
4 5 9.8
5 B 28]
! 8l 7 &t
r 7 8 33
D 8| 9 59
9 10 3.4
10 11 7.4
1 i 16

*% Lungimila sedriientelor son de%erm“inata in planul de- profaétie Sterdo 70 si sunt rotunjite Ia 10 centhmietrl,

*#7 Distanita dinre puncti esta din segmente cumulate ce sf.m’c tat miet decd rhloarea 10 centimetr,

Prezentui extras de carte funclare: este velebil la autentxﬂcarea de catre notarrui pubjic a actekpr 3uridica

prin care se sting drepturlle reale precum si pentru dezbaterea succesiunﬂor, far infermatme prezentate
sunt susceptibile de orice modificare, in conditiile leghi.

S<a achitat tariful de 20 RON, chitanta nr. AB115371/14-08-2015, pentru serviciul de publicitate
imebiiard cu codul nn 272,

Data sslutiondrii,
18/08/2015 '

_Zé_t/a elib.e_i_?i:u! e

Refererit,

el

(perafs 5i umlxézc)

Document care conting dare ct &aracter personal, protelate de prevedesile Legli Nr. 67772001, Pagina 3 din 3
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