ROMANIA
JUDETUL SUCEAVA
COMUNA BAIA- CONSILIUL LOCAL

| |
HOTARARE
privind aprobarea inchirierii prin licitatie publica a spatiilor - cabinete medicale situate in
incinta Centrului Medical, din satul Baia, comuna Baia

Consiliul Local al Comunei Baia, judetul Suceava, avand in vedere:
- referatul de aprobare prezentat de primarul comunei Baia, doamna Tomescu Maria inregistrat sub
nr. 5993 din 24.07.2024;
- raportul de specialitate comun al Compartimentului buget, finante — contabilitate, Compartimentul juridic
,Compartimentului achizitii publice. nregistrat sub nr. 6443 din 13.08.2024 .
- raportul Comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului local Baia, inregistrat sub nr. 8047 din 27.09.2024;
- raportul de evaluare intocmit de cétre ing. Tibulca Cristina-Elena- evaluator autorizat ANEVAR,
legitimatie nr.15267/ 2021;
Luénd in considerare:
- prevederile art.6 si art.7 din Legea nr.52/2003 privind transparenta decizionala in administratia publica si
ale Legii nr.24/2000 privind normele de tehnica legislativa.
- prevederile art.362, alin. 1 si 3, ale art. 332 si 333, alin. 1, 2 si 5, art. 334, art. 338 si 317, alin.1, alin. 3, lit.
b) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

in conformitate cu prevederile art. 129, alin. 2, lit. ¢, alin. 6, lit. a, art. 139, alin. 3, lit. g din O.U.G. nr.
57/2019 privind Codul administrativ, cu completarile ulterioare;

HOTARASTE :
Art.1. (1) Se aproba inchirierea, prin licitatie publica a unor spatii, cu destinatia de cabinete medicale, ce
apartin domeniului public al comunei Baia, din incinta Centrului medical, situat pe strada Stefan cel Mare
,nr.46 , inscris in Cartea funciara nr. 39359 - C1 UAT Baia, conform Anexei 1.
(2) Spatiile cu destinatia de cabinete medicale avénd datele de identificare prevazute in Anexa 2, se vor
inchiria, in vederea desfasurarii serviciilor medicale ~de medicina de familie , stomatologie si activitaf]
conexe actului medical .
Art.2 (1) Se aproba Raportul de evaluare nr. 222/ 17.06.2024 intocmit ing. Tibulca Cristina—Elena- evaluator
autorizat ANEVAR, legitimatie nr.15267/ 2021,ce constituie Anexa 3;
(2) Se aproba pretul minim de pornire al licitatiei pentru fiecare spatiu de 12,36 lei/mp /luna conform
Raportului de evaluare nr. 222/ 17.06.2024.
(3) Durata de inchiriere, este de 5 ani cu posibilitatea de prelungire prin acordul partilor.
(4) Cuantumul chiriei incasate se va actualiza la inceputul fiecarui an, in functie de indicele inflatiei,pe anul
precedent.
Art.3 Se aproba Studiul de oportunitate intocmit pentru inchirierea spatiilor cu destinatia de cabinete medicale
sau cabinete medicale cu activitati conexe actului medical conform Anexelor nr. 4- 9.
Art.4. Se aproba documentatia de atribuire pentru inchirierea bunurilor mentionate la art.1, alcatuita din: caiet
de sarcini, fisa de date a procedurii, formulare si modele de documente, contract orientativ de inchirie,
conform Anexelor nr.10 -15.



Art.4 (1) Se desemneaza in comisia de evaluare a ofertelor depuse la licitatia publica deschisa organizata
pentru inchirierea spatiilor din anexa 2, situate pe strada Stefan cel Mare ,nr.46, proprietatea publica a
comunei Baia , urmatorii reprezentanti ai consiliului local al comunei Baia .

1. D-l consilier local Tarabuta Cornel -Geani - membru titular;

2. D-na consilier local Gogu Mihaela -Petronela - membru titular;

3. D-l consilier local, Hlihor Petrut- membru titular

4. D-l consilier local Oniceanu Vasile - membru supleant;

5. Dl consilier local Sandru Dragos- membru supleant;

(2) Comisia de evaluare din cadrul careia vor face parte si functionarii din cadrul aparatului de

specialitate al primarului ,va fi stabilitd prin dispozitie a primarului.
Art.5 .Anexele nr. 1 — 15 fac parte integranta din prezenta hotarare.
Art.6. Prezenta hotarare se comunica, prin intermediul secretarului general al comunei, in termenul prevazut
de lege, primarului comunei Baia, Compartimentelor de specialitate, Institutiei prefectului judetului Suceava in
vederea exercitarii controlului cu privire la legalitate si se aduce la cunostinta publica prin afisare pe site-ul
comunei www.comunabaia.ro.

Presedintele de sedinta, Contrasemneaza:
Secretarul generalal Comunei
& Romica SANDRU Y1 Rodica COCEAN

B A1A:27.09.2024
Nr.75
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Nr. 222/17.06.2024

Raport de evaluare
CONSTRUCTIA - CENTRU MEDICAL, nr. cad. 39359-C1

Situata in loc. Baia, Str Stefan cel Mare, Nr. 46, comuna Baia, jud. Suceava

Proprietar:
Comuna Baia — domeniu public
Client:
Comuna Baia
Solicitant:
Comuna Baia
Destinatar:

Comuna Baia

Evaluator

Ing. Ec. Tibulca Cristina — Elena

Membru titular ANEVAR

Data: 17.06,2024 .
/ e 8t Vo ,-

Prezentul raport de evaluare este valabil pentru nchiriere si nu poate fi utilizat decas pentru acest scop. Informatiile
si continutul prezentului raport sunt confidentiale si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul scris si
prealabil al PFA TIBULCA CRISTINA - ELENA si al solicitantului/destinatarului prezentului raport.



in atentia utilizatorilor desemnati ai prezentului raport:
Destinatar: Comuna Baia

Alaturat va transmit raportul intocmit de PFA TIBULCA CRISTINA - ELENA, prin Tibulca
Cristina — Elena membru titular ANEVAR, ca evaluare obiectiva si impartiala, ca evaluator
independent, fara a avea nici o legatura sau implicare importanta cu subiectul evaluarii sau cu partea
care a comandat evaluarea si nici cu ceilalti utilizatori desemnati ai evaludrii, detindnd competenta

necesard efectudrii evaluarii, declararea conformitatii evaluarii cu Standardele de evaluare a
bunurilor 2022.

1.1. Sinteza evaluarii

Obiectul evaludrii este reprezentat de proprietate imobiliara de tipul:
e CENTRU MEDICAL cu urmatoarele suprafete Sc = 335,16 mp, Scd = 335,16 mp, Su
= 247,56 mp.

Adresa proprietate: loc. Baia, Str Stefan cel Mare, Nr. 46, comuna Baia, jud. Suceava

Proprietatea este identificata juridic prin CF 39359 Baia, nr. top./cad. 39359-C1 — centru
medical.

Accesul la proprietate se realizeaza direct din drum asfaltat.

Scopul evaludrii este pentru inchiriere. Utilizarea evaluarii este pentru inchiriere.

Piata specifica analizatd este piata proprietatilor rezidentiale de tip case noi situate in comuna
Baia si zone asimilabile.

Analizele si opiniile din prezentul raport au fost bazate si dezvoltate conform recomandarilor
metodologiei prezentate in ,,Standardele de evaluare a bunurilor 2022

1.1.1. Concluzia valorii

In urma aplicidrii metodologiei, opinia evaluatorului referitoare la valoarea echitabili a
proprietatii imobiliare evaluate, tindnd seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este,
rotund:

Valoare echitabila = 615 EUR (echivalent a 3.061 lei),
reprezentand 2,48 EUR/mp/luna (echivalent a 12,36 lei/mp/luna)

e Valorile estimate sunt valabile numai in baza ipotezelor generale si speciale prezentate
in raport si a celorlalte aspecte legate de risc, prezentate pe parcurs; Estimarile
prezentate n raport sunt valori de piata, conform definitiilor mentionate pe parcurs si
nu au luat Tn calcul conditii atipice de limitarea a vandabilitatii cum ar fi vanzarea
fortata. P

Tntocmit,
Ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena
Evaluator autorizat proprietdti imobiliare, membru titular ANEVAR 1+ = 574
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1.1.2. Certificarea raportului

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte. De asemenea, certificam ca analizele,
opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele generale si speciale prezentate in
raport si ca analizele, opiniile si concluziile noastre sunt nepartinitoare din punct de vedere
profesional. Tn plus, certificim ¢4 nu avem nici un interes prezent sau de perspectivd referitor la
obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate.

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze
clientul. S-au primit informatii si documente importante legate de identificarea obiectului evaluarii
din partea solicitantului evaluarii. Proprietatea a fost inspectatd personal de catre evaluator. in
elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativa din partea nici unei alte persoane in
afara evaluatorilor care semneaza mai jos.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele, recomandirile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR
(STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2022).

Prezentul raport a fost realizat prin respectarea recomandarilor ,,Codului de Eticd al profesiei
de evaluator autorizat”, se supune, poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris si prealabil al
evaluatorului) si verificat, in conformitate cu ,,STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR
2022 1n spetda SEV 400 ,,Verificarea evaluarilor".

Evaluatorii care certificd prezenta evaluare (a se vedea ,,Sinteza evaluarii”’) au competenta
necesard impusa de complexitatea temei de evaluare.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care semneaza mai jos sunt membri ai
“ANEVAR?”, au indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala si au competenta necesara
intocmirii acestui raport.

Tntocmit,
Ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena : ,
Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membm tztular ANE VAR
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2. Termeni de referintdi ai evaluarii

2.1.Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluatorul: Tibulca Cristina — Elena, membru titular ANEVAR, legitimatie nr. 15267
valabila 2024, specializarea EPI

2.2 Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

Singurii utilizatori desemnati ai prezentei lucrari (in calitatea lor definita mai jos), utilizatori
unici fata de care evaluatorul isi asuma responsabilitatea, dar numai pentru scopul mentionat, sunt:

Destinatar unic: Comuna Baia

Prezentul raport nu este destinat pentru orice alte persoane si/sau pentru orice alt scop, iar
evaluatorul nu isi asuma 1n nici un fel responsabilitatea decat pentru utilizatori desemnati mai sus.

2.3.Scopul evaluarii

Scopul evaluirii este pentru inchiriere.

Utilizarea evaluarii:

Utilizarea evaludrii este pentru inchiriere.

Evaluarea nu va fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cel prezentat.

2.4 Identificarea activului supus evaludrii
2.4.1. Identificarea proprietatii imobiliare
Obiectul evaluarii este reprezentat de proprietate imobiliara de tipul:
e CENTRU MEDICAL cu urmatoarele suprafete Sc = 335,16 mp, Scd = 335,16 mp, Su =

247,56 mp.
Adresa proprietate: loc. Baia, Str Stefan cel Mare, Nr. 46, comuna Baia, jud. Suceava

Proprietatea este identificata juridic prin CF 39359 Baia, nr. top./cad. 39359-C1 — centru
medical.

Accesul la proprietate se realizeaza direct din drum asfaltat.

2.4.2. Drepturi de proprietate. Identificare juridicd

S-a evaluat dreptul de proprietate absolut asupra proprietatii imobiliare ce face obiectul
evaludrii.

Se desprind necesare a fi mentionate:

Dreptul de proprietate este nregistrat in CF 39359 UAT Baia. Proprictatea este identificata
juridic prin CF 39359 UAT Baia, nr. top./cad. 39359-C1 — centru medical.

Nu am avut la dispozitie documente si date legate de restrictii asupra dreptului de proprietate
(altele decat cele mentionate, daca este cazul). Accesul la proprietate se realizeaza direct din drum
asfatat.

Mentiuni referitoare la sarcini:

Evaluatorul a avut la dispozitie cate un extras de carte funciara 39359 anexat prezentului
raport. Conform extrasului CF prezentat, proprietatea imobiliara este liberd de sarcini.

Valoarea proprietatii a fost estimata in ipoteza ca proprietatea este libera de sarcini.

A fost estimata valoarea intregului drept de proprietate in ipoteza in care el este valabil,
tranzactionabil si neafectat de sarcini sau alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea.

Drepturile de proprietate evaluate se considera integrale, valabile, tranzactionabile si

neafectate de eventuale sarcini ori alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea;
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» dreptul de proprietate a fost considerat valabil si marketabil si accesul auto, pietonal si accesul
la utilitati asigurate.

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinata in ipoteza ca dreptul de acces la proprietatea
imobiliard evaluatd este asiguratd si se considerd ca acest drept de acces se va mentine si dupa
transferul proprietatii.

A se vedea si capitolele:
e [poteze si ipoteze speciale.
e Acces
2.4.3. Identificare activ. Identificare cadastrala si faptica

Proprietatea a fost identificata in baza documentelor anexate si a adresei si datelor Tnscrise in
documentele puse la dispozitia evaluatorului

Proprietatea a fost identificata conform indicatiilor proprietarului.

Identificarea in teren a fost realizata impreuna cu reprezentantii comunei Baia. La inspectia
proprietatii imobiliare, evaluatorul a constat ca descrierea scriptica coincide cu cea faptica.

2.5.Tipul valorii estimate

In aceasta ipostazi, s-a putut apela la estimarea unei valori de piati definite conform
Standardului SEV 100 — Cadrul general:

v’ Valoarea de piati este suma estimatd pentru care un activ ar putea fi schimbat(a) la data
evaludrii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent

si fard constrangere.

Conceptul valoarea de piata presupune un pret negociat pe o piata deschisa si concurentiala unde
participantii actioneaza Tn mod liber.
Nu am avut in vedere in prezentul raport nicio analiza a unei situatii incadrate sau asimilate unei
»vanzari fortate”.
2.5.1. Modalitati de plata
Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaza a fi platita, cash
si integral in ipoteza unei tranzactii, fara a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate, leasing etc.).
2.5.2. Moneda raportului
Opinia finald a evaluarii va fi prezentatd in LEI si EURO.
Avand in vedere ca metodele utilizate conduc, partial, la exprimarea valorii finale in LEI,
cursul de schimb utilizat pentru transpunerea/conversia in valuta este 1 EUR — 4,9744 LELI.
Exprimarea opiniei finale «in valuta» o consideram adecvata doar atata vreme cat principalele
premize care au stat la baza evaluarii nu sufera modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate
unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare si
cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliard specifica, etc.).

2.5.3. Data de referinti a evaludrii
La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare datei
de 17.06.2024, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de
catre evaluator (data evaluarii — 17.06.2024).
2.5.4. Data emiterii raportului

Evaluarea a fost realizata la 17.06.2024, care este si data raportului.
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2.6.Documentarea necesard pentru efectuarea evaludrii
Documentarea realizatad in cazul evaluarii subiect cuprinde urmatoarele analize:
o analiza documentelor primite de la solicitant/ proprietar/ destinatar;
e documente juridice, documente topo-cadastrale, planuri si schite, altele etc.;
o analiza datelor preluate cu ocazia inspectiei;
e identificare faptica, istoric utilizare, functionalitate si intretinere proprietate, etc.;
o analiza pietei specifice;
e analize specifice sectoriale preluate din surse de publicitate imobiliard (vanzari,
inchirieri proprietati imobiliare, etc.);
e analize de piata publicate de companii specializate in analiza pietei imobiliare, studii
statistice, evolutie piata specifica, perspective etc.;
2.6.1. Restrictii documentare

Nu am avut la dispozitie expertize tehnice actuale ale constructiei, sau alte documente legate
de calitatea constructiei.

2.6.2. Inspectia proprietatii

Inspectia si fotografierea proprietatii a fost realizatd de cdtre evaluator imobiliar Tibulca
Cristina - Elena 1n prezenta reprezentantilor comunei Baia.

Au fost preluate informatii referitoare la proprietate (istoricul ei, la situatia juridica si corelarea
datelor juridice si scriptice cu cele faptice, la vecinatati, acces). De asemenea, au fost analizate schitele
existente si celelalte documente avute la dispozitie, etc.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari/infestari ale terenului subiect sau
amplasamentelor invecinate.

2.6.3. Alte documente solicitate dupd efectuarea inspectiei

Dupad efectuarea inspectiei s-au solicitat documente suplimentare celor primite initial,

respectiv extras de carte funciard actualizat si proiect constructie.
2.6.4. Concluzii ale documentarii

Tn cele de mai sus s-a precizat natura documentirii, tipul documentelor existente si diligentele
efectuate pentru a completa setul de informatii ce stau la baza evaluarii.

Documentatia avuta la dispozitie si amploarea investigatiilor realizate se considera a avea un
grad de suficienta rezonabil pentru realizarea evaluarii.

Tn cadrul capitolului de mai jos sunt prezentate detaliat documentele avute la dispozitie,
natura informatiilor utilizate cat si sursele acestora.

2.7.Natura §i sursa informatiilor pe care se bazeazd evaluarea

2.7.1. Documente avute la dispozitie
Documente juridice:
Extras CF 39359;
Plan parter scara 1:100.
2.7.2. Documente/informatii preluate de la terte persoane
o Informatii privind identificare si localizare
- Evaluatorul a apelat la harti electronice specializate pentru indicarea locatiei, a cailor de acces si
vecinatatilor (a se vedea hartile prezentate pe parcurs)
- Evaluatorul a preluat informatii suplimentare privind limitele proprietatii, acces, zona, constructii etc. de la
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proprietar
o Informatii privind piata specifica:
- Portaluri electronice recunoscute de publicitate imobiliard la nivel local sau national:
- imobiliare.ro
- olxro
storia.ro
homezz.ro
lajumate.ro
- Cataloage costuri construire si studii specifice legate de costuri si deprecieri
- Cataloage "Costuri de rec.-Costuri nlocuire™- IROVAL
- Arhiva de lucrari a evaluatului
» Informatii privind tranzactii istorice pe piata specifica, costuri, devize etc.
= Note telefonice de verificare a ofertelor existente pe piata specifica
- Publicatii si studii de specialitate
= Revista,,VALOAREA” - publicatie periodica ANEVAR
2.8.Ipoteze si ipoteze speciale
2.8.1. Ipoteze rezultate din instructiuni de evaluare
Ca si cerere particulard a destinatarului se solicitd selectarea rezultatului minim dintre
rezultatele abordarilor aplicate.
2.8.2. Ipoteze generale
La baza evaluarii stau o serie de ipoteze generale/uzuale, prezentate in cele ce urmeaza.
Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama n elaborarea prezentului raport de evaluare sunt:
o DATE DE BAZA Datele avute la dispozitie si aspectele juridice se bazeazi exclusiv
pe informatiile si documentele avute la dispozitie si au fost prezentate fara a se intreprinde

verificari sau investigatii suplimentare.
s DIMENSIONAL Evaluatorul a preluat dimensiunile, din documentele avute la
dispozitie, acestea fiind considerate conforme cu realitatea. Nu am efectuat
masuratori suplimentare. Acolo unde nu am avut la dispozitie dimensiuni ale
terenurilor sau constructiilor - a se vedea mentiuni in cadrul ,,ipotezelor speciale”.
s JURIDIC Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de catre SOLICITANT sau cu acordul acestuia si au fost prezentate fara a
se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare; Dreptul de proprietate este
considerat valabil si marketabil; Nu s-au facut investigatii suplimentare; Orice
diferente intre situatia juridicd luatd in calcul si cea care ,de fapt” impune
invalidarea prezentului raport
o URBANISM Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si
restrictiilor de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o neconformitate,
descrisa si luatd in considerare in prezentul raport
o) STRUCTURA Nu am realizat o analiza structurala a constructiei subiect, nici nu am
inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate
in starea tehnica precizatd, conform informatiilor primite de la proprietar/utilizator. Nu ne
putem exprima opinia asupra starii tehnice a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie
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inteles ca ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirilor/constructiilor;

o MEDIU Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei
contaminantilor. Cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenta pe amplasament
aunor contaminanti; Nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentara pentru stabilirea
existentei altor contaminanti;

o METODOLOGIE Situatia actuald a proprietdtii imobiliare, scopul prezentei evaludri
au stat la baza selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a
acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii in
conditiile tipului valorii selectate; Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la
aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la
data evaluarii;

o ALTE DATE Evaluatorul a utilizat Tn estimarea valorii numai informatiile pe care le-
a avut la dispozitie existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul
nu avea cunostinta,

o ALOCARE Orice alocare de valori pe componente este valabilda numai in cazul
utilizarii prezentate in raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite n legatura cu o alta
evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate; Orice valori estimate in raport se aplica
intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va
invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

o PUBLICARE intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de
publicare a acestuia; 0 nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor
la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul
prealabil al evaluatorului; 0 CONSULTANTA VIITOARE evaluatorul, prin natura muncii
sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultantd sau sd depund marturie in instanta
relativ la proprietatea Tn chestiune.

Alte ipoteze generale ale evaluarii:

o Proprietatea a fost evaluata si considerata ca fiind libera de sarcini.

o A fost estimata valoarea intregului drept de proprietate in ipoteza in care el este valabil,
tranzactionabil si neafectat de sarcini sau alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea.
Orice diferenta Tntre situatia luatd in calcul de evaluator si cea prezentatd solicitantului
impune invalidarea prezentului raport.

2.9.Ipoteze speciale si particulare

Valoarea opinatd este aferentd dreptului de proprietate atasat proprietdtii asa cum este ea
definita si in ipotezele mentionate.

Orice valori estimate in raport se aplici intregii proprietiti si orice divizare! a rezultatului pe
interese fractionate va invalida cotatia atasata fractiunii, aceasta nefiind inteleasa ca parte valorica
(valoric alocata) a intregului, in afara cazului in care o distribuirea valorica a fost prevazuta in raport
st evidentiata ca posibil a fi utilizata ca si valoare individuala.

Cotatii separate alocate nu trebuie folosite 1n legatura cu o alta evaluare si sunt invalide daca
sunt astfel utilizate;
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ALTE IPOTEZE SPECIALE: -

2.9.1. Valabilitatea raportului

Valorile estimate de catre noi sunt valabile la data evaludrii, prezentata in raport.

Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizata exclusiv in contextul economic general cand
are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport.

Totodata valoarea exprimata este valabila numai in ipotezele generale si speciale prezentate in
raport, orice element ce conduce la neincadrarea in acestea din urma, impunand actualizarea lucrarii.

Prin utilizarea raportului solicitantul/ proprietarul/ destinatarul isi asuma informatiile si
documentele puse la dispozitia evaluatorului si ipotezele de evaluare convenite.

Prezentul raport poate fi utilizat numai dupa indeplinirea obligatiilor contractuale de catre
beneficiar (plata lucrarii).

2.9.2. Fructificarea valorii

Valoarea opinata este aferentd dreptului de proprietate atasat proprietdtii asa cum este ea
definita si in ipotezele mentionate.

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare a rezultatului pe
interese fractionate va invalida cotatia atasata fractiunii, aceasta nefiind inteleasa ca parte valorica
(valoric alocatd) a Intregului, in afara cazului in care o distribuirea valorica a fost prevazuta in raport
si evidentiata ca posibil a fi utilizata ca si valoare individuala.

Cotatii separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o altd evaluare si sunt invalide daca
sunt astfel utilizate.

2.10.  Standarde utilizate

2.10.1. Declararea conformitatii evaludrii cu SEV

Declaram prin prezenta conformitatea evaluarii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022,
respectiv raportul intocmit de subsemnata Tibulca Cristina — Elena, membru titular ANEVAR, ca
evaluare obiectiva si impartiala, ca evaluator independent, fard a avea nici o legdturd sau implicare
importantd cu subiectul evaludrii sau cu partea care a comandat evaluarea si nici cu ceilalti utilizatori
desemnati ai evaluarii, detinand competenta necesara efectudrii evaluarii.

Nu au existat devieri de la standarde.

2.10.2. Standarde utilizate

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele
ANEVAR 2022, respectiv:

Standardele de evaluare a bunurilor 2022

Standarde generale
SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)
SEV 103 Raportare (IVS 103)

Standarde pentru active -Bunuri imobile
SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (1VS 230)

SEV 310 Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea imprumutului (IVS
310)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
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Standarde pentru utilizari specifice
GEV 520 Evaluarea pentru garantarea imprumutului

Glosar 2018

2.11.  Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

2.11.1. Restrictii de utilizare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul utilizatorilor desemnati mentionati la capitolul aferent (**ldentificarea clientului si a
utilizatorilor desemnati'").

2.11.2. Clauzdi de nepublicare

Prezentul raport este confidential si nu poate fi transmis tertilor (altii decat utilizatorii
desemnati) fara acordul scris si prealabil al evaluatorului.

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

Nici prezentul raport, nici parti ale sale nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul
prealabil al evaluatorului;

Nu acceptam nici o responsabilitate daca acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

2.12. Descrierea raportului

Prin tema comenzii $i numirea evaluatorului nu s-au specificat cerinte speciale cu privire la
forma raportului de evaluare ce trebuie intocmit pentru fructificarea in cadrul procedurii.

Tn acest context prezentul raport va fi Tntocmit in conformitate cu specificatiile din SEV 103
- Raportare, astfel incat raportul de evaluare sa comunice informatiile necesare pentru o intelegere

adecvata a evaluarii.
Nu exista excluderi de la cerintele standardului SEV103 - Raportare convenite in prealabil cu
solicitantul Mentiuni privitoare la cerinte FINANTATOR:
v" Au fost avute in vedere solicitarile destinatarului (a se vedea mentiunile pe parcurs legate de
cerintele specifice ale destinatarului)
Mentiuni  privitoare la buna credinta a SOLICITANTULUI DE CREDIT/
PROPRIETARULUI:
v' Ca obligatii minimale necesare pentru solicitant de credit/proprietar, legate de informatiile si
documentele puse la dispozitia evaluatorului, cét si legate de utilizarea raportului:

- Sa asigure inspectia nelimitatda (juridic, fizic si temporal) si Tn bune conditiile (de
securitate si protectie a muncii) necesare vizualizarii si identificarii activelor supuse
evaludrii (si, dupa caz, a vecinatatilor acestora si a tertelor active care influenteaza
valoarea activelor);

- Sa asigure prezenta la inspectie si insotirea evaluatorului de la catre persoane
cunoscatoare a patrimoniului, care sa-si insuseasca identificarea activelor;

- Sa puna la dispozitia evaluatorului toate datele (documentatiile) necesare cu privire la
situatia tehnicd, urbanistica, economica, juridica, de mediu si fiscald actuala si reala a
proprietatii (documente a caror veridicitate beneficiarul si-o asuma);

- Sainformeze evaluatorul despre orice litigii, restrictii, limitari/incertitudini legislative,
urbanistice, juridice, tehnice, de mediu sau de altd naturd cunoscute (care
restrang/limiteaza dreptul de proprietate sau vandabilitatea acestuia);
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Sa indice corect si complet dreptul de proprietate asupra activului evaluat, precum si
caracteristicile tehnico functionale ale acestuia.

Sa permita efectuarea de fotografii sau inregistrari video aferente bunurilor evaluate,
a celorlalte invecinate lor, a celor atasate lor si a celor care au influenta asupra lor, atat
din exteriorul proprietatii cat si din interiorul acesteia si sda consimta
transmiterea/cuprinderea acestora in raportul de evaluare;

Prin fructificarea raportului (opiniei si celorlalte date continute Tn acesta)
clientul/beneficiarul isi insuseste toate cele mentionate evaluator ca fiind declarate
(sau avand ca sursa) clientul/beneficiarul.
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3. Prezentarea datelor
3.1.Prezentarea generald a proprietatii imobiliare
3.1.1. Situatia juridica
Prezentul raport de evaluare se refera la proprietatea imobiliara “centru medical” situata in
loc. Baia, Str Stefan cel Mare, Nr. 46, comuna Baia, jud. Suceava, inscrisa in CF 39359 UAT Baia
pentru Comuna Baia domeniu public.

Structura proprietatii este urmatoarea:

v" CENTRU MEDICAL cu urmatoarele suprafete Sc = 335,16 mp, Scd = 335,16 si Su =247,56
mp.
v’ Utilitati: electricitate, apa, canalizare.
3.1.2. Descrierea zonei
Proprietatea imobiliara evaluata este situatd in zona centrald a localitatii Baia (artera principala
de circulatie), Tn zona primariei.
Zona este preponderent rezidentiald, cu case noi, zona rezidentiala in plina dezvoltare si
locuinte in regim de Tndltime P, P.

3.1.3. Acces

Fizic, accesul la proprietate se realizeaza direct din drum asfaltat. Valoarea proprietatii
imobiliare a fost determinata in ipoteza ca dreptul de acces la proprietatea imobiliara evaluata este
asigurat si se considera ca acest drept de acces se va mentine si dupa transferul proprietatii.

3.1.4. Descrierea amplasamentului si descrierea constructiilor
3.1.4.1 Descrierea amplasamentului

Obiectul evaluarii este reprezentat de proprietate imobiliara de tipul:
* CENTRU MEDICAL cu urmatoarele suprafete Sc = 335,16 mp, Scd = 335,16 si Su =

247,56 mp.
Adresa proprietate: loc. Baia, Str Stefan cel Mare, Nr. 46, comuna Baia, jud. Suceava
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Proprietatea este identificata juridic prin CF 39359 Baia, nr. top./cad. 39359-C1 — centru
medical.

Forme si dimensiuni

Terenul are o forma regulata si este partial Tmprejmuit.

Acces

Accesul la proprietate se realizeaza direct din drum asfaltat.

Utilitati

Amplasamentul este racordat la urmatoarele utilititi necesare utilizdrii rezidentiale: curent
electric, apa, canalizare.

Caracteristici urbanistice: Constructia este intravilan.

3.1.4.2 Descrierea constructiilor

Constructia ce face obiectul evaludrii sunt doua constructii noi cu regim de inaltime P.

Stadiul actual al constructiei: - finisata.

CENTRU MEDICAL - nr. cad. 39359-C1 din CF 39359 UAT Baia, proprietar Comuna
Baia domeniu public.

Structura de rezistenta, inchideri si compartimentari:

Structura de rezistenta este cu fundatii de beton armat, pereti din caramida. Planseele sunt
realizate din beton peste parter.

Acoperisul este tip sarpanta din lemn acoperit cu Tnvelitoare din tabla.

Finisaje exterioare: tamplarie din PVVC cu geam termopan.

Tnvelitoare din tabla pe acoperis tip sarpanta din lemn, jgheaburi si burlane.

Finisaje interioare si exterioare: tencuieli gletuite si var la pereti si tavane si faianta.

Pardoseli din parchet gresie.

Electricitate: - racorduri la reteaua comunala.

Apa: - racorduri la reteaua comunala.
Canalizare: - racorduri la reteaua comunala
Starea tehnicad generald a constructiei este buna.

3.1.4.3 Suprafete de calcul utilizate
Sc=335,16 mp, Scd = 335,16 si Su= 247,56 mp.

3.2.Analiza pietei imobiliare
3.2.1. Definirea pietei specifice

Piata specifica analizata este piata proprietatilor comerciale, cladiri noi cu teren aferent din
loc. Baia si zone asimilabile. Practic, pentru proprietitile studiate, piata 123 cste:

1 Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane fizice sau juridice care intra in contact pentru a efectua tranzactii prin vanzare si/sau inchiriere.
Participantii de pe aceasta piata schimba, transfera drepturi de proprietate asupra bunurilor ce le detin. Pietele imobiliare nu sunt eficiente, din cauza si
a inexistentei standardizarii produsului si a timpului necesar producerii lui si este dificil sa se previzioneze precis comportamentul acestor piete. Tn
aceastd situatie, evaluatorii isi indreapta atentia catre motivatia, atitudinile si interactiunea participantilor pe piata, in masura in care ei raspund
caracteristicilor particulare ale proprietatii imobiliare si influentelor externe ce afecteaza valoarea.

2 Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta
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e Constructii noi cu teren aferent din comuna Baia si zone asimilabile.
3.2.2. Analiza cererii probabile

Cererea pentru acest tip de proprietate este medie, provenind din partea familiilor tinere care
vor sa locuiasca la curte.

3.2.3. Analiza ofertei competitive

Oferta pentru proprietatea subiect se inscrie in oferta de case noi cu teren aferent din loc.
Baia si zone asimilabile. Oferta este medie depasind usor cererea. In anexa este prezentat un extras
din oferta competitiva.
3.2.4. Echilibrul pietei

Piata specifica este piata proprietatilor rezidentiale tip case noi cu teren aferent sau terenuri
libere situate Tn comuna Baia si zonele limitrofe, piata aflata intr-un relativ echilibru intre cerere si
oferta.

Pentru intocmirea prezentei documentatii s-au utilizat urmatoarele comparabile:

https://www.storia.ro/ro/oferta/siret-spatiu-comercial-pretabil-magazin-simigerie-
IDwbVd.html? gl=1*1nylkur* ga*Njg2NDIyMTUSLJE3MDcwNjcwMDE.* ga NK3K3TI1FT5*MTcxNjc
SOTEWNy4INidwLiE3AMTY30TkxMDcuMC4wLjA.

€ inapoi la listd | Spogil comerclale de inchiriat > Suceava » Siret > Siret | Spatiu comerdal | Pretabil magazin / simigerie

KING IMOBILIARE
Agentiz
0374 451 091

Siret | Spatiu comercial | Pretabii magazin / simigerie
8] i S J

piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii. Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este
deseori influentata de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietiti imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic si rareori atins, existand Tntotdeauna un decalaj intre cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea
poate sd se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru.

Cumparitorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile
despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt
putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.
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https://www.storia.ro/ro/oferta/siret-spatiu-comercial-pretabil-magazin-simigerie-IDwbVd.html?_gl=1*1ny1kur*_ga*Njg2NDIyMTU5LjE3MDcwNjcwMDE.*_ga_NK3K3T1FT5*MTcxNjc5OTEwNy41Ni4wLjE3MTY3OTkxMDcuMC4wLjA
https://www.storia.ro/ro/oferta/siret-spatiu-comercial-pretabil-magazin-simigerie-IDwbVd.html?_gl=1*1ny1kur*_ga*Njg2NDIyMTU5LjE3MDcwNjcwMDE.*_ga_NK3K3T1FT5*MTcxNjc5OTEwNy41Ni4wLjE3MTY3OTkxMDcuMC4wLjA
https://www.storia.ro/ro/oferta/siret-spatiu-comercial-pretabil-magazin-simigerie-IDwbVd.html?_gl=1*1ny1kur*_ga*Njg2NDIyMTU5LjE3MDcwNjcwMDE.*_ga_NK3K3T1FT5*MTcxNjc5OTEwNy41Ni4wLjE3MTY3OTkxMDcuMC4wLjA

Prezentare generala

s Suprafaa unla 229m? Destinata proprietat| Care informat
Etgj cere informatil Tip dladire Cero informati 5,4 /o
. - . : dobanda fixa
» Stare gata de utilizare A Tipvanzator agentie in primii 3 ani
Vizionare la distanta eto infarmagi Uber de la w informay
ok T
Pl
[ INTES4 SNNPAOLO BANK
Descriere

1D ANUNT ! PA9585

Comisionul standard perceput de KING IMOBILIARE este de 50% = TVA din vakoares primel funi de chirie

KING IMOBILIARE va propune spre INCHIRIERE un Spatkl comeraial ideal pentru o afacere, In orasul Sirat 0 Y
Casa gisesti,
Spatiul comerdial are o suprafata de 229 mp, si 3¢ afla 1 parterul bioculul, credit pﬁme’“!
AT ok e
V3 a5teptam sa 1l vedem impreuna ! storia ow Kanine |

Agent: Bévol Blanca

https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-spatiu-comercial-in-centru-frasin-IDi2vKw.html

PRIVAT (D)

#» coperzaciprian
P OLX oin

AClvpa s

[ Q, 074 588 8931 ]

Ma multe anunfurl ale acestul vanzatcr )

LOCALITATE

Frasin,

Suceava

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Inchiriez Spatiu Comercial in Centru Frasin

250 €

[A] PromoOVEAZA (T REACTUALIZEAZA

[ Persoana fizica ‘ [ Vanzare/Inchiriere: Inchiriere ] [ Suprafata utila: 90 m?

DESCRIERE

Inchiriez spatiu comercial ultra central in centru orasului Frasin situat langa banca BCR,
Suprafata Utila 90mp;

Situat la strada;

Spatiul beneficeara si de un beci;

Mai multe detali la telefon:

07******‘******3]
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https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-spatii-comerciale-birouri-in-comuna-malini-IDgt2Ir.html

PRIVAT ()

& bogdan
' Pe OLX din martie 2012
ACTIV pe 18 mal 2024

Trimite mesa)

| Q, 074 505 9065 ]

Mal murte anuniuri ale GCesiul vanzares

H
RAITAR LEGUME <

e [EaTisa

" . LOCALITATE

@ Malinl,

Suceava

L

0000000 ey

Postat 28 aprilie 2024 Q?

Inchiriez spatii comerciale/birouri in comuna Malini

6 €

[.] PROMOVEAZA (T REACTUALIZEAZA

[ Persoana fizica ] [ Vanzare/Inchiriere: Inchiriere ] [ Suprafata utila: 150 m?

DESCRIERE

Inchiriez spatii comerciale in suprafata totala de 150 mp utili (bai incluse). Spatiile sunt la etaj si sunt pretabile
pentru: Cabinet Stomatologic, Clinica, Birouri, Magazin Haine, Atelier Croitorie s.a.. La parter Magazine:
Raitar, Paine La Larisa si Aprozar Legume-Fructe. In zon& magazin Simos, Depozit materiale constructii, Salon
infrumusetare si 2 Cabinete Medicale de familie. Cladirea beneficiaza de o parcare generoasa de peste 500
mp avand intrare/iesire la strada pentru 2 autovehicule deodata. Mai sunt 3 spatii comerciale: 1spatiu la
150€, 1spatiu la 200€ si 1 spatiu la 250€ + utilitati.
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4. Analiza datelor si concluzii
4.1.Cea mai bund utilizare
Conceptul de cea mai buna utilizare - CMBU reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii
selectata din diferite variante, posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru
necesare aplicdrii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.
CMBU a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii:
- permisibila legal
- posibila fizic
- fezabila financiar
- maxim productiva
Astfel, tindnd seama de aceste considerente, in cazul de fata, CMBU este
- rezidentiald — constructii noi
Mentiuni: - a se vedea mentiunile pe parcurs.
4.2.Abordarea prin piata
4.2.1. Elemente teoretice si particulare

Pentru a stabili valoarea de piatda a imobilului subiect s-a procedat la un studiu de piata in
general la nivelul ZONEI si in special in zona de amplasare si in zone asimilate imobilului subiect.
Analiza pe criterii de piata a caracteristicilor si a datelor disponibile, calculul si aplicarea
corectiilor de comparatiec prezentate au urmarit (cuantificarea pentru ajustare) elementele de
comparatie: Drepturi de proprietate, Corectie pentru Finantare, Conditii de Vanzare, Conditii ale
Pietei, Localizare, Caracteristici fizice, Caracteristici economice, Utilizarea, Componente non-
imobiliare ale valorii.
Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la
agentiile imobiliare colaboratoare si partial de la institutiile si persoanele direct implicate in tranzactii.
Particularitati metodologice:
e Au fost analizate comparabile terenuri si constructii rezidentiale similare, la diferite stadii de
finalizare (la rosu), situate in zone asimilabile expuse pe piata
e A fost selectat un nr. mare de oferte din care s-au utilizat ca si comparabile cele mai
asemanatoare cu proprietatea subiect (cu suprafete de teren si constructie apropiate de subiect)
e 1n urma analizei pietei specifice s-a constatat un timp de expunere moderat pe piata pentru
astfel de proprietati
Astfel, valoarea amplasamentului pentru inchiriere este:

Abordarea prin piata - Estimare valoare CASA

Cl:\lrrt Element de comparatie SUBIECT | Comparabilal | Comparabila2 | Comparabila 3
Corectii specifice tranzactiei
Pret tranzactie/oferta (
1 | EUR) 995 250 900
Au | Arie utila* (mp) 247.56 229.0 90.0 150.0
Suprafata teren (mp) 0.00 0.0 0.0 0.0
An PIF 2024 2018 2022 2008
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Finisaje Superioare Superioare Medii Superioare
Pret tranzactie/oferta

(EUR/mp) 4 3 6

Tip tranzactie Oferta Oferta Oferta
Ajustare pentru negociere

(%) -30% -15% -30%
Valoare ajustare (EUR) -298.5 -37.5 -270.0
Valoare ajustata (EUR) 697 213 630

Justificare ajustare

Ajustarile pentru acest tip de proprietate sunt cuprinse intre -15%-30%, marja
de negociere. Comparabilele 1 si 3 s-au ajustat cu -30%, iar comparabila 2 s-a

ajustat cu -15%.

Componente non
imobiliare ale valorii

(mobilier etc) Nu Nu Nu Nu
Ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Valoare ajustare (EUR) 0.0 0.0 0.0
Valoare ajustata (EUR) 697 213 630
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Drept de proprietate

transmis Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Valoare ajustare (EUR) 0.0 0.0 0.0
Valoare ajustata (EUR) 697 213 630
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata
Ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Valoare ajustare (EUR) 0.0 0.0 0.0
Valoare ajustata (EUR) 697 213 630
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Conditii de vanzare Obiective Obiective Obiective Obiective
Ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Valoare ajustare (EUR) 0.0 0.0 0.0
Valoare ajustata (EUR) 697 213 630

Justificare ajustare

Nu au fost necesare ajustari.

Cheltuieli necesare
imediat dupa cumparare

Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

Ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Valoare ajustare (EUR) 0.0 0.0 0.0
Valoare ajustata (EUR) 697 213 630
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Conditii de piata 17/06/2024 similar similar similar




Ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Valoare ajustare (EUR) 0.0 0.0 0.0

Valoare ajustata (EUR) 697 213 630

Valoare ajustata

(EUR/mp) 3 2 4

Justificare ajustare

Nu au fost necesare ajustari.

Corectii specifice proprietatii

loc. Baia,
comuna loc. Siret, jud. loc. Frasin, jud. | loc. Malini, jud.
Baia, jud. Suceava Suceava Suceava

8 | Localizare Suceava
Ajustare (%) -20.0% 0.0% 0.0%
Valoare ajustare (EUR) -139.3 0.0 0.0

Comparabila 1 s-a ajustat cu 20% negativ deoarece este situat in zone mai bune
Justificare ajustare fatd de proprietatea subiect.
Calitatea costructiei si

9 | stareatehnica Foarte buna Foarte buna Foarte buna Foarte buna
Ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Valoare ajustare (EUR) 0.0 0.0 0.0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

10 | Vechime (An PIF) 2024 2018 2022 2008
Ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Valoare ajustare (EUR) 0.0 0.0 0.0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Utilizarea

11 | actuala/potentiala Comercial Comercial Comercial Comercial
Ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Valoare ajustare (EUR) 0.0 0.0 0.0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

12 | Suprafata teren (mp) 0.00 0.0 0.0 0.0
Diferenta suprafata teren
(mp) 0.0 0.0 0.0
Valoare unitara pentru
diferenta teren (EUR/mp) 0 0 0
Ajustare pentru
dimensiunile terenului
(EUR) 0.0 0.0 0.0
Ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari..

13 | Arie utila* (mp) 247.56 229.0 90.0 150.0
Diferenta arie constructie
(mp) 18.6 157.6 97.6
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Valoare unitara constructie
pentru diferenta de arie

(EUR/mp) 3.0 24 4.2
Ajustare pentru

dimensiunile constructiei

(EUR) 55.7 378.1 409.8
Ajustare (%) 8.0% 178.0% 65.0%

Justificare ajustare

Pentru comparabila 1 se apreciaza o ajustare de 3 euro/mp, valoare determinata
astfel: [697 euro/229 mp = 3 euro/mp (rotunjit); Pentru comparabila 2 se
apreciaza o ajustare de 2,40 euro/mp, valoare determinata astfel: 213 euro/90
mp = 2,4 euro/mp (rotunjit); Pentru comparabila 3 se apreciaza o ajustare de
4,20 euro/mp, valoare determinata astfel: [630 euro/150 mp = 4,2 euro/mp.

14 | Calitatea finisajelor Superioare Superioare Medii Superioare
Ajustare (%) 0.0% 15.0% 0.0%
Valoare ajustare (EUR) 0.0 31.9 0.0

Comparabila 2 s-a ajustat cu 15% pozitiv deoarece aceasta are finisaje
Justificare ajustare inferioare fatd de proprietatea subiect.

15 | Garaj Nu Nu Nu Nu
Ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Valoare ajustare (EUR) 0.0 0.0 0.0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

16 | Piscina Nu Nu Nu Nu
Ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Valoare ajustare (EUR) 0.0 0.0 0.0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

17 | Alte anexe Nu Nu Nu Nu
Ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Valoare ajustare (EUR) 0.0 0.0 0.0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

18 | Alte ajustari Nu Nu Nu Nu
Ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Valoare ajustare (EUR) 0.0 0.0 0.0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Caracteristici economice

(clauze de inchiriere,

avantaj de contract,

management neadecvat Nu este

19 | etc) cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Valoare ajustare (EUR) 0.0 0.0 0.0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Ajustare NETA -83.6 410.0 409.8
Ajustare NETA (%) -12.0% 193.0% 65.0%
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Ajustare BRUTA 195.0 410.0 409.8

Ajustare BRUTA (%) 28.0% 193.0% 65.0%

Numar ajustari (diferite de

Zero) 2 2 1

Valoare ajustata (EUR) 613 623 1,040

o . Valoarea Valoarea dupa

Criteriul de selectie dupa “"Minim | *Minim ajustare

comparabila cea mai ajustare bruta Selectie automata utilizand ca si criterii

relevanta bruta™ procentuala %" | cumulate: Ajustarea bruta, Ajustare bruta
procentuala, Nr. Ajustari.

* Nr. Ajustari 2 2

Valoare (EUR) 613 613

Valoare abordarea prin 615

piata (EUR) 613 rotunjit

Valoare abordarea prin

piata (LEI) 3,061

Data evaluarii (zz.ll.aaaa):  17/06/2024

1 EUR= 4.9768

v'V (rotunjit) centru medical = 615 EUR (echivalent a 3.061 lei),
reprezentand 2,48 EUR/mp/luna (echivalent a 12,36 lei/mp/luna)
4.3.Abordarea prin venit

Metodele bazate pe capitalizarea venitului reprezintd una dintre cele trei categorii mari de
abordari ale evaludrii proprietatilor imobiliare, aplicarea sa presupunand analiza datelor privind
cheltuielile si veniturile aferente unei proprietati.

Metoda se bazeaza pe premisa ca: “un cumparator informat nu va plati mai mult pe o
proprietate decét costul de a obtine o fructificare similara la acelasi nivel de risc".

S-a apelat la Metoda Multiplicatorului Chiriei Brute - MCB. Procedura impune:

estimarea chiriei brute de piata pentru proprietatea subiect CBp;+3
estimarea MCB, din datele de piata detinute MCB,;
multiplicarea chiriei brute CBp cu MCB (CBp * MCB);
estimarea cheltuielilor necesare obtinerii potentatului de inchiriere luat in calcul (Cconv)
Valoarea, ca formuli de calcul: VM®® = CBp * MCB - CCONVV
4.4.Abordarea prin cost
4.4.1. Generalitati

Abordarea prin costuri presupune pentru determinarea valorii proprietatilor imobiliare Tntreg
(teren plus constructii) valoarea terenului se adauga la costul total al constructiei.

Pentru proprietatile deja dezvoltate, in vederea estimarii valorii de piata se scad anumite
alocari pentru diferitele forme de depreciere (uzura fizica; depreciere functionald si depreciere
economicd/externd) cumulata.

Principial, pentru estimarea valorii in cadrul acestei abordari, am parcurs urmatoarele etape:

e [Estimarea valorii terenului (efectuata la un capitol anterior).
o Stabilirea bazei de cost celei mai aplicabile la tematica evaluarii: costul de inlocuire.
e Estimarea nivelului deprecierilor existente.
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e Deducerea deprecierii cumulate estimate din costul total al constructiilor pentru a
obtine 0 estimare a costului net al acestora.

4.5. Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului
4.5.1. Rezultatele abordarilor aplicate

Ca urmare a aplicarii metodelor de evaluare prezentate, rezultatele obtinute sunt:

Abordarea prin PIATA
v' 615 EURO
4.5.2. Opinia evaluatorului

Ca urmare a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor relevanti, opinia mea este ca
valoarea de piatd a proprietatii imobiliare descrise este:

VALOAREA ECHITABILA Val. totala = 615 EURO = 3.061 LEI
ESTIMATA
VAnggﬁh?&g?g élfilg OST Abordarea prin piata

VALOAREA DE PIATA NU CONTINE T.V.A.

4.5.3. Riscul de garantie

Suplimentar riscurilor uzuale ale pietei specifice rezidentiale trebuie mentionat:
« riscul legat de timpul de expunere relativ ridicat pe piata specifica datorita sumelor relativ mari
necesare de disponibilizat in cazul achizitionarii

4.6. Diferente semnificative intre tranzactia recentd si opinia evaluatorului

Tranzactia este la nivelul mediu al pietei specifice.
Tntocmit,
Ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena

Evaluator autorizat proprietafi imobiliare, membru titular ANEVAR
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5. Anexe

5.1.Fotografii
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5.2.Acte de proprietate
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Anexa 2 HCL NR. 75/27.09.2024
DATELE DE IDENTIFICARE
ale bunurilor din domeniul public al comunei Baia , situate in incinta Centrului medical din strada Stefan cel Mare nr. 46 care vor fi

inchiriate
Valoarea de Descrierea tehnici a Caracteristicile spatiului care se inchiriaza

Denumirea inventar, bunului

bunului care conform (suprafati construiti

Adresa face obiectul | HCL nr. 42 pratat y o L L.
actului din supr a.fata dfs{ag}lrata, Suprafata care se inchiriaza Destinatia
normativ 25.04.2024 regim de inalfime,
(mii lei) CF)

Comuna Baia, | Centru medical = 1.509,935 Suprafata construita — | Cabinet 1, cu destinatia  cabinet Destinat serviciilor de
sat Baia, 335,16 mp; suprafata medical- medicind de familie, n medicina de familie,
strada Stefan desfagurata — 335,16 |suprafata de 43,15 mp compusa din stomatologie si activitati
cel Mare , mp; regim de inaltime - cabinet consultatii 1 in suprafata de  conexe actului medical
nr.46 parter 18,69 mp si 24,46 mp cote indivize

CF nr. 39359 spatii comune, identificata prin nr. cad.
39359 - C1

Cabinet 2, cu destinatia  cabinet
medical- medicind de familie, in
suprafata de 42,31mp compusa din
cabinet consultatii 2, in suprafata de
17,85 mp si 24,46 mp cote indivize
spatii comune, identificata prin nr. cad.
39359 - C1

Cabinet 3, cu destinatia cabinet
medical, in suprafatd de 44,21 mp
compusa din  cabinet  medical
consultatii 3 in suprafata de 19,75 mp
si 24,46 mp cote indivize spatii comune
identificatd prin nr. cad. 39355 - C1



Cabinet 4, cu destinatia cabinet
medical stomato -logic in suprafata de
43,84 mp compusa din cabinet
stomatologic 4 in suprafata de 22,57
mp si 21,27 mp cote indivize spatii
comune, identificata prin nr. cad. 39355
-C1

Cabinet 5, cu destinatia  cabinet
medical, in suprafata de 38,48 mp
compusa din cabinet medical in
suprafata de 17,21 mp si 21,27 mp cote
indivize spatii comune, identificata prin
nr. cad. 39359 - C1

Cabinet 6, cu destinatia  cabinet
medical/ cabinet activitati conexe
serviciilor medicale in suprafata de -
35,55 mp compusa din cabinet medical
in suprafata de 14,28 mp si 21,27 mp
cote indivize spatii comune, identificata
prin nr. cad. 39359 - C1

Presedintele de sedinta, Contrasemneaza:

Secretarul generalal Comunei
& Romica SANDRU Y1 Rodica COCEAN
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