ROMANIA

JUDETUL MURES
COMUNA GORNESTI .
CONSILIUL LOCAL GORNESTI
HOTARAREA NR.40
DIN 20.07.2022

privind aprobarea tnchirierii prin licitatie publici a spatiului in suprafati totali de
76,87 mp. avind ca destinatie Farmacie, situati in incinta imobilului Dispensar
medical uman, inscris in CF 51394 Gornesti, nr. Cadastral 51394, domeniu public al
: . comunei Gornegti Co

Consiliul Local al comunei Gornegti, judetul Mures,

in sedinta de lucru ordinard din data de 20.07.2022

Avind in vedere:

- referatul nr. 1872/11.05.2022 de aprobare al proiectului de hotdrare privind aprobarea
inchitierii prin licitatie publicé a spatinlui — Spatiu medical I - Farmacie, in suprafafd totald de
76,87 mp. avind ca destinatie Farmacie, situat in incinta imobilului Dispensar medical uman,
inscris in CF 51394 Gornegti, or. Cadastral 51394, dommenin public al comunei Gornegt
o - raportul compartimentului financiar contabil, taxe, impozite §i achizitii publice

. nr.2045/23.05.2022 i rapoartele de avizare a comisiei pentru agriculturd, activitifi economico
financiare, amenajarea teritoriului §i urbanism, a comisiei peniru activitdti social culturale,
inviimAnt, sinatate gi familie, monca si protectie socials, protectie copil §i a comisiei juridice si
de discipling, protectia mediului '

_ - Raportul de evaluare intocmit de Bvaluator autorizat ANEVAR Szep Stefan, avind

Legitimaia nr. 16487, Autorizatia nr 58218072014, seria 670714103313062014;

- prevederile art. 861 din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicatd, cu
modificirile i completirile ulterioare;

- prevederile art, 333 alin. (1), (2) s5i (5) §i ale art, 334 - 348 din 0.U.G. nr. 57/2019
~ privind Codul administrativ, cu modificérile §i completirile ulterioare;

- prevederile art. 7 alin. (13) din Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionald in
administratia publicd, republicati, cu modificirile §i completirile ulterioare §i prevederile Legil
nr. 24/2000 privind normele de tehnicd legislativa, republicati, cu modificérile gi completirile
ulterioare, ' .

In temeiul: h , '

- prevederilor art. 108 litera c), art. 129 alin, (2) litera c), alin. (6) litera a), alin. (7} litera
c) art. 139 alin. (3) litera g) si ale art. 196 alin. (1) litera a) din O.U.G. nr. 5712019 privind
Codul administrativ, cu modificérile si completdrile ulterioate,

hotldréagte:

Art.1, Se aprob# Raportul de evaluare inregistrat sub nr.1835/ 10.05.2022, intocmit de
Evaluator autorizat ANEVAR Szep Stefan, avind Legitimatia nr. 16487,

Art.2. (1) Se aprobi inchirierea prin licitatie publici a spafiului — Spatiu medical I -
Farmacie in suprafai totald de 76,87 mp, avind ca destinatie Farmacie, situat In incinta




jmobilului Dispensar medical uman, inscris in CF 51394 Gorpegti, nr. Cadastral 51394,
domeniu public al comunei Gornesti, conform schifei spajiului anexa nr. 1, care face parte
integranti din prezenta hotardre.

Art.3. Se aprobi preful minim al inchirierii care este de 386 lei/lun.

Art4. Se aprobi durata inchirierii care va fi de 5 ani, incepind cu data semnirii
contractului de inchiriere, cu posibilitatea de prelungire a contractului prin acordul pértilor
confractante prin act adifional aprobat prin Hotéirérea Consiliului Local.

Art.5. Se aprob3 documentafia de atribuire, respectiv - Caietul de sarcini, Figa de date a
procedurii, Contractul-cadru al inchirierii, Formularele si modelele de documente - privind
inchirierea prin licitatie publicé a spatiului in suprafatd totald de 76,87 mp, avéind ca destinatie
Farmacie, situath in incinta imobilului Dispensar medical uman, inscris in CF 51394 Gornesti,
ar. Cadastral 51394, domeniu public al comunei Gornesti, previzutd In anexa nr. 2, care face
parte integranti din prezenta hotérére.

Art.6. Se imputerniceste Primarul comunei Gornesti pentru semnarea contractului de
inchiriere a spafiului in suprafatd totald de 76,87 mp, avind ca destinafie Farmacie, situat in
incinta imobitului Dispensar medical uman, inscris tn CF 51394 Gornesti, nr. Cadastral 51394,
domeniu public al comunei Gornesti.

Art.7. Cu ducere la indeplinire §i punerea in aplicarc a prezentei hotirfri se

incredinteazi Primarul comunei Gotnesti, compartimentul financiar, contabil, taxe, impozite §i

achizifii publice, din aparatul de specialitate al primarului comunei Gornesti.

Art.8. Prezenta hotiirdre se comunicd; Institufiei Prefectului—Tudeful Mures, Primarului
comunei Gornesti, compartimentului contabilitate, buget, compartimentului achizitii publice,
management proiecte, compartimentului financiar, contabil, taxe, impozite §i achizifii publice,
se afiseazi §i se aduce la cunogtinfd publicd prin publicare tn Monitorul Oficial Local pe pagina

de Internet la adresa www.primariagomeﬂi.ro.
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Raport de evalugre pentru un hunur Imoblie:

8.C." 8.1.Co.” 8.R.L.- Departament consultand -
Sadiu: Targu-Mureg, Str.Bobalna nr.20,
Telffax: 0266-263161; 0265-265803; Mob.: 0744-802808;e-malil:

&miﬂl_@gm_aﬁgmrnreg. O.R.C: J-26- 123711991 C.U.l.:-1198098;
Cap. soc, 26. 000 ] reclama

RAPORT
DE
EVALUARE

noaslr

ESTIMAREA VALORIT CHIRIILOR PRACTICABILE
pentru Farmscie — sitzatd in Comuna Gornegti, nr.432, Jud.
' Murey

Proprietar: Comuna Gornesti ,

Client: Comuna Gornegti -

dAdresa: Gornesti, 1ir.429, jud. Mures,

CUL: 4322521 o
Utilizator desernat (UAT: COMUNA GORNE$TI

Evaluator: . Ing ‘%zep $tefa11- membru ANEVAR
evaluator autorizat bunuri mobile, evaluared intreprinderilor §i bunurilor
imobile, cu legitimaiia ANEVAR Nr.16487, EXPERT TEHNIC
JUDICIAR Autorizatie BExpert JTudiclar = . Nr.58218072014 Seria

§707141033130620014. domiciliat n TgmMures Str. Kbr8si Csoma
Sandor Nr. 5, Tel: 0265/265802; 0744/692906; Fax:0265/163161,
domiciliat In Tg.Mure, str. Kérési Csoma’ fqéﬂdor or.5, Propunerea de
valoare pentru: inchiriers a spafiului In opinia évaluatorului este:

r sheert |t '.,. - J_)trq:,;frulmnum-nmﬂﬂl-' e Bmp@m&ghwiremﬁ.. ;m‘;:’s::#; st
<L Chiria lnuard neaten Farmacie: . IWdeir | 18E-

. Curs BNR/EDS2022= | 49475

Evuiuator autor‘mai AN‘V AR:

Data evaluirit | 05.05.2022
Data raportutui:  05.05.2022

LY

Ing, Szep Stefut maool 3 -; R T Mottt bumai mtwlla, eviduarea lutceprisderiior 8 bunurior Imabile, cu 1
lepiimain-ANBVAR N si!!*I al BXPRILT TEHNIC JUDICIAR Attorizatle Expert Judficiar Nr.5821 8075014 Sm-h
g R blaliziilE: Evalyaraa buiwirflor atonomivs 5l By n!umea roptettior
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Raport de avaluare pantru un bunutl imoblla’

OBIECTUL EVALUARIL; . .. .

Estimarea valorii chiriilor practicabile pentru fariacie — situate fn
comuna Gornesti, nr. 432 , jud. Mures, clidire definuti de Comuna
Gornegti, . .y
PROPRIETAR: COMUNA GORNESTI
UTILIZATOR DESEMNAT: COMUNA GORNESTI
EXECUTANT: ' g

S.C.”SERVICI INDUSTRIALE . COMERT”S.R.L. cu sediu: Térgu~
Mures, Str.Bobflna nr.20,Tel/fax: 0365-407446; 0265-265803; Mobil:
0744-692906; e-meil: szeppisti@gmailcom fareg. OR.C:  J-26-
1237/1991; C.U.L:-1198098; prin Jng. Sgep Stefon membru ANEVAR
expert evaluator bunuri- mobile, evaluarea Intreprinderilor i bumirilor
imobile, cu legitimajia ANEVAR Nr.16487 si EXPERT TEHNIC
JUDICIAR Autorizatie Expert Judiciar  Nr.58218072014 Seria
6707141033130620014 in specializirile; Evaluarea bunurilor economice
si Evaluarea proprieta{ilot. ) '

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elabotator declar ¢ raportul de evaluare, pe cere il semnez, a .
fost realizat ?n concordantd cu reglementérile Standardelor de evaluare a
bunurilor 2022 st cu ipotezele §i conditiile limitative cuptinse in prezentul
rgport, Declar o nu am nici o relagie partioulard cu clientul g nici un
interes actusl sau viltor fagi de propriefates evaluati Reazultatele
prezentului raport de evaliare nu se bazeaz}i pe solicitarea obtinerii unei
anumite valord, solicitare venitd din partea clentulul sau 2 altor persoane
care au interese legate de client sau de produsul bancar garentat, iar
remunerares evaludrii nu se face In functie de satisfaceres unei asemenea
solicitarl. In aceste condifii, subsemnatul, in calitate de elaborator, fmi
asum responsabilitates pentru datele §i concluziile prezentate in prezentul
raport de evaluare. U L
' CERTIFICARE -

Subsernatul eertific Tn conogtingd de cauzi sl cu bund creding ofi:

1. Afirmatiile declarate de clitre mine §i cuprinse in prezentul raport sunt
adevirate si corecte. Estim#rile si concluziile se bazeazi pe informatii
gi date considerate de ciitre evaluator ca fiind adevarate si corecte,
precum §i pe concluziile. inspectiei asupre' proprietili, pe care am
efectuat-o fn luna mai 2022: : o

2. Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitete doar de ipotezele gl

‘concluziile lmitative mentionate -§i- sunt enalizele, opintile §i
‘concluziile mele profebionale personale, impartiale si nepértinitoare.

3. Nu am intersse anterioare, prezente sau viitoare in privinta propriet3fii

imobiliare core face bisctul prezentutui raport de evalvare §i nu am

Ing, Szep Ptefun membeu ANEVAR evateztor anforszat bunuri maoble, evalisea toireprinderilor. g bururiior Jmoblle, cu - 9
Idgimain ANEVAR Nr. 16487 g BXPERT TEHNIC JUDICIAR Autorbalie Bxpert Judiier Nr.58218071014 Seria ’
§707141033 13062001 4.4n speciatizrlle: Bvatwurea bunuriior aconaiice gf Braluare proprictfjltor
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Rapart de svaluare pentru un bunurl Imoblie S

nici un interes personal privind partile implicate in prezemta misiune,
exceptie ficind rotul mentionat aici. ,

4, Implicares mea In .aceast misiune nu este condifionatd de
formulares sau pregentarea unui rezultat prestabﬂft legat de mérimea
valorli estimate sau impus de destinatarul ‘evaluirll gi legat de
pmducerea unui eveniment care favonzeaza cauza clientului in funclie
de opinia mes,

S. Analizele, opiniile gi conclum}e mele au fost formulate, 1& fel ca gi
Intocmirea acestui raport, in concordantl cu Standardele Internationale
de Evaluare.

6. Posed cunogtintele si ermenenj;a necesare mdephmm misiunii in mod
competent. Cu excepfia persoanelor mentionate in raportul de evaluare,
nici o alté persoand nu mi<a acordat asistentlt profesionald in vederea
Indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

Prin_prezenta evaluatorul certificd fu gtul cﬁ gste comnpetent sd

elaboreze acest raport de evaluare,

4. MATERIALUL DOCUMENTAR:
a.)- Documente prezentate de beneficiar;
- Extras de Carte Funciarfi  CF 51394/Gornestt
- d.)- Constatirile efectuate "la fata. locului prezenta
reprezentantului beneﬁcnaruluz C
¢.)- buletinele informative ale ANEVAR gi IROVAR culcgerea de
standarde ANEVAR
- standarde Profesionale Europene Aprobate pentru Evaluarea
‘Proprietiitilor Imobiliare - Ed. romén%: ANEVAR i IROVAR
- STAS 4908/85, ptivind efectuarea misurdtorilor in construct,
- Cataloage de reevaluarea clédirilor si construcwlor speciale ,
elaboratd de Comisia Centralﬁ ptr Inventarierca $i Reevaluares
Fondurilor Fixe ;

- Indrumar pentru Expemzé telmlcii nnobﬂlarﬁ de A. Crxstlan‘

ed. 1988,

- Buletin documentar’ “EXPERTIZA I‘BHI\IICA" nr. 17/1995
privind stabilirea indicilor de individualizare a imobilelor ptr.
determinarea prefutui de c1rcu1a1;16

- Buletin 4l expettilor tehnici din Romama (CB’{‘) nr, 146/2018
prwmd stabiliréa indicilor de actuahzarea '

- normativ P135/1999 privind uzura n construciii,

- Agentiile imobiliare din municipiu, publicatiile de profil judéjean,
h.)- Informatiile de pe sﬂe-m-ﬂe spemahzate de pe internet;
www.imobilisre ro, -

Ing, Szap Stefun inambru ANEVAR evalacior sulorizat bunurd mahlle evnlunrca Mreprmdurﬂor &l bunurilor imabile, ou 3
legitimatia ANEVAR Nr.16487 st EXPERT TEHNIC JUDICLAR Auluulzalle Escprart Jodietr Nr 38213072014 Seria
670714!0331309.001““5‘

suiutieliile; Evaluﬂwahununlmeumnmha i Bvaludres proprindilor




aport de evaluars pentru un bunul imoblis

CAPY 1.1 IPOTEZE SY IPOTEZE SPECTALE

1. Prezentul raport este intoemit la cereres clientului g in seopul
precizat, Nu este pérmisg folosirea raportului de clitre o terté persoany
fid obtineres, 1n prelabil, & acordulii seris g clientului, autoruly
evaluiril 81 evaluatorulyi verificator, aga cum se precizeazi la punctul
8 de mai jos. Nu se asumi responsabilitates Tt de nici o aliy
persoand In afara clientulud, destinatarulyl evalugri] §i celor care ay

obtinut acordul serig $1 T se deceptd respansabilitaten pentru njci un

este valabil si se j::oate_ tranzactions, of nu existd datorii care ay
legturk cu proprietates ovaluat si aceasta ny egto ipotecatd san
Inchirlat, tn cazul care existd o asemenes simatic i esto

8¢ evalueazi pe baza premisel of aceasts se afly in posesie legala
(titlul de proprietate este valahil) si respangabilz,

4. Se presupune cf proprietatea  imaobiliarg in cauzi respecty
reglementdirile  priving documentatiile de wbanism, legile de
constructie §i regulamentele sanitare, iar fn cazy] In care nu sunt
respectate aceste cerinte, valoarea de piatd va fi. afectaty,

3. Proprietatea ny g fost expertizats detaliat,-Orje schifl din raporty] de
evaluare prezintd dimensjunile Aproximative ale propriettii si este
realizat¥ peniry g ajuta cititorul raportului s8 vizualizeze proprietates.

cazul iy care existy documente relevante (m&suritori de cadastru,
EXpertize) acestea vor aven prioritate, :

6. Dach nu se graty altfel n raport, se Intelege c3 evaluatorul mu are
cunogtintil asupra stirli ascunse sau invizibile g Pproprietijit (inotusiv,
dar f8ri & se limirg doar Ia acesteq, stareq §i structurg sohulwi, structurs
fizicd, sistemele mecanice gi alte ‘sisterne de functionare, fundatia,
etc.), sau asupra condifiilor adverse de mediy (de pe Proprietates
imobiliarX M cquzy sau de pe o propristate Tnvecinatd, inelugiv
prezenta substantelar periculoase, substantelor toxige ete,), care pot
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Raporl de avaluare pantry un bunur Imoblia

astfel de conditii dacy ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau
nu au devenit vizibile i perioada efectufiril snalizei obignuite,
necesarff pentru Intoomires raportului de evaluare. Acest raport nu
rebuis elaborat os un audit de mediu say caun raport detaliat al stirdi
proprietifii, astfel de informatii depiigind sfera acestui rapart gi/sau
calificarea evaluataruly, Bvaluatorul nu oferd garantii explicite san
implicite in privinga stirii i care se aflé proprietatea §i nu este
responsabil pentry existenta unor astfe] de situetii §f a eventualelor lor
consecinfe gi nic{ pentry eventualele procese tehnice de testare
necesare descoperirdi lor, :

Evaluatorul obtine informatii, estimér] §i opinii necesare Mtoomirii
raportului de evaluare, din surse pe oare le considert a i oredibile §i
evaluatorul considers cf acestes sunt adevifrate §f corecte, Evaluatory]
nu iyi asumd responsabilitaten in privinta acuratetei informatiilor
furnizate de terfe parg, Inforniagiile prefuate din medig sunt preluate
ca atare sortate dupd specificu) obiectivului evaluat far de exactitaca
acestora réspunde cel ce lo-g publicat fiind verificabile prin
informatiile de identificare ale sursei dein care au fost preluate (ceste

evaluatorulul  In termen de § zile de la date prehurii luerdrii
(facturdrii). ' ' _

Continutul acestui rapart este confidential pentry client 31 destinatar si
autorul mu 11 va dezvilyl unei terfe persoane, cu excepia situafiilor

previzute de Standardele de evaluare g bunurilor 2022 si/seu atunci:

cénd proprietates a intrat I atentia unui corp judiciar calificat,

10. Consim¥mantul scris al evaluatorului gi al evaluatorulnl verificator

(dack al acestuia din urmé este necesar), trebuje obtinut fnainte og

unef terfe parti, inclusiv altar creditori {potecar, altii decdt clientul say
altor categoril de public, prin prospecte, memortl, publicitate, relaii
publice, informatii, vinzare say alte mijloace. Raportul de evaluare ny
este degtinat asigurdtorului proprietitii evaluate, jar veloarea

"%




Raeport de avaluars panins un bunud Imoblle
prezentatd in raportul de evaluare nu are leghiturd cu valoarea de
asigurare, : : . '
1.2 Premizele evaludrii si limitele de competents
Analizele ficute de evaluatori s-au efectuat:in baza informagiilor
culese fird limitdri sau restrictiondri deosebite din partea proprietarului si
pe baza documentatiei puse la dispozifia evaluatorulul, Evaluatoru! ne
avdnd posibilitatea verificirii autenticititii acestora, nu-1si asumi nici o
garantie pentru ele, folosindu-le ca atare,
Metodele de evaluare folosite i tehnologia de evaluare au fost cele
definite in Standadele de evaluare & bunurilor 2022.
Prezentul raport a fost elaborat In urmétoarele condifii ¢i ipoteze:

> presupunem ci documentele prezentate de proptistar sunt valabile,
In cazul contrar . evaluatorul nu-gi . asumd nici un fel de
responsabilitate, _ ! : . .

> pentru eventualele vicii ascunse ne perceptibile vizual si nedeclarate
de proprietar, care ar putea diminua valoaréa sa, evaluatorul nu-gi
asumi nici o réspundere, - .

» bunurile se evalueazi pornind de Ia premize cd sunt conforme cu
toate reglementdrile: locale gi nationale, avind toste autorizatiile
legale solicitate de autoritifile locale si nationale pentru utilizéirile
luate ca baz# pentru estimarea valorii tn cadrul prezentului raport.

> in conformitate ey statutyl eveluatorului, acestula nu sunt datori sg
acorde consultantd ulterioerd sau si depuni mérturie in instanty
relgtiv la proprietate, cu exceptia cazului fn care,acest fapt s-a
stipulat fn contract, '

> evaluarea se referd Ia proprietate ca intreg, valoarea ne mai fiind
valabild In cazul divizarii sau fractionsrii acesteia,

1.3. Clauza de nepublicare .

Acest raport de evaluare, 1a intregime, partial sau in referinte, nu
poate {1 inclus In nici - un document, circulars sau declaratie public gi
nu poate fi publicat in nici-o forms firs aprobares scrisi a evaluatorului
referitoare I forma gi contextul in care ar putes apare,

1.4 Scopul si destinatia raportului de evaluare

Stabilirea unei propuneri de valoare de piafli de inchiriere actual a
activelor, pentru a servii in uzul propriu al beneficiarulul.
1.5. Analiza celei mai bune utilizari .

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativa de
utilizare & propriet#ii imobiliare dintre toate metodele posibile in varianta
optimd, Aceastd variantd va constitui baza de pornire §i va geners
ipotezele de lucru necesare aplickrii metodelor de evaluare In capitolele
urmétoare a lucririi, .

Cea mai bund utilizare este definité ca ceq mai probabily
utllizare o proprietifii care este Szl posibild, justificars adecvat,

Ing, Szep Stefun membru ANEVAR evalualyr sulerizat bumird mobile, cvaluurca Intpopiinderitor g bunwrilar imobile, ou 6
lagitimajia ANEVAR Nr.I6487 s EXPERT TEHNIC JUBICIAR Autorizatie Expert Judiclar Nr.5i2 13072014 Seria
STELIZRRL00001 8 In speciltiries Bvaluwas buprior eeunomic i Evalunres props e
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Raport ds avaluare P8I un bunun Imodiis

permisd legal, ferabils Jinanciar si cpre conduce lu cea mai mgre
valoare g Proprietdti evaluate(TVs), - : '

Cea mai bung utilizare se vg considers atdt pentru teren (in ipoteza
¢ ar fi liber), cft $i pentru proprietaten imobiliard existenty (teren si

financiar fezahily §i maxim profitabilz, .

Practic tinfind cont de tipul constructiei, de dothrile existente §i de
amplasareq acestuia, cea mai byng alternativy posibils pentry broprietatea
analizaty este ceg de proprietate imobiliars de tip rezidenial,

Se pot Jua In considerare dous elternative:

1, péstrareq destinatiei actuale de locuints;

2. amengjarea proprietitii in scopul transformarii ef tn spatiu pentry
birouri §i depozitare, . . .

Pentru transformares In birouri si spag pir, depozitare se estimeazs
lucriri de reamenajiri, g pardoseli, tavene, pereti despértitor, ugriveli,
instalafii ap¥ cang] gaze, furnituri aps canal geze, instalatii electrice,
furnituri electrice, ventilatie aer comprimat, A csgte lucriiri se estimeazy g
fi efectuate pe toaty Suprafhfa construjts g imobilului, .

S-a finut cont Iz determinares valorij de ceea mai bung utilizare og
fiind cea prezents,

1.6_Definirea valorii estimate si data evalugri

Secopul raportulyj este de a determina valoarea chiriej g5 bunutui
imobil conform Standardelor de eveluare g bunurilor 2022 care se
definegte: -




Sliletele: Braluseon
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1.7 Forma de platd considerats
Valoarea estimary §-a . ficyt considerfndu-se o
(CASH), achitaty 1 mbmenhﬂ'semnéﬁi contractujuj,

platé valoares estimat se va modifica ca atare,
1.8 Domeniy] evaludrii

platd in numerar
In alte condifii de

Etapele ce s-ay PArcurs pentru realizare
.~ elaborareg fiselor de inspectie;
" - documentareg asupra subiectulu;

4 scopulni mai sug propus au fost:

anferioare;

- discutii 8supra aspectelor constatate oy proprietary] gf comp]
informatiilor;

= obtineres de informati; asupra valorilg
broprietitilor imobiliare asemdnitogre;

- sintetizarea informatiijor obtinute gi Centralizares lor gy forme

Slarea

t de tranzactionare 4

Organizate; |

~ aplicarea metode]op de evaluare considerate oportyne

determingrij valorii; - .

= estimarea valorij de piats, T
Sursele de Informatij utilizate |5 Intocmires Iucririi an fost:

- constatdrile ficute g fata locuhy
deplasirilor pe teren; ‘

~ documenteje prezentate de beneficiar; -
- agentiile imobiligpe din municipiy publicatiile de pro

in vedere;a

de evaluatori oy geagiy

- Datele afigate Pe saturile de speciglitate de pe intemet,

- informaiile de pe internet : oo

- informatiile furnizate de comunele invecingie care inchirigyy
Bsemenea spafii pentry utiliziri similare,

lng. Szep Stulup Rembpy ANEVAR evalualor gy
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Raport de evaluare pentru un bunr Imobile -

1.9, Clauza de nepublicare

Acest raport de evaluare, in Intregime, pertial sau in referinte, nu
poate 1 inclus in nici -'un document, circular# san declaratie public gi
nu poate £ publicat n nici-o forms fars aprobaree scrisd a evaluatorului
referitoare la forma si contextul in care ar putea apare. ‘

1.10 Scopul si destinatia raportului de evaluare

Stabilirea unei propuneri de valoare de chirie actuald a activelor,
pentru a servii o wzul propriu al beneficiarului.
1.11. Analiza celei mai bune utilizari

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinti altemativa de
utilizare a proprietafii imobiliare dintre toate metodele posibile in varianta
optimd, Aceastf variantd va constitui baza de pornire §i va genera
ipotezele de lucru necesare aplicirii metodelor de evaluare in capitolele
urmdtoare a lucririi, ' ' : 3

Cea mai bund utilizare este definitié ca ceq mai probabild
utilizare a proprietifii care este fizic posibil, justificatd adecvat,
permisd legal, fezabili financlar si care conduce la cea mai mare
valoare a propristifii evaluate(IVS). : -

Cea mei bung utilizare se va considérs atat pentru teren (In ipoteza
c& ar fi liber), ct §i pentru proprietatea imobiliars existents (teren gi
constructia de pe el), iar concluziile trebuie s§ fie corecte,

Pentru a fi luatd tn considerare, cea mai buni utilizare trobuile s
indeplineascs patru criterii, trebuje si fie legel permisk, fizic posibils,
financiar fezabild gi maxim profitabila,

Tindnd seama de "aceste considerente, in cazul proprietitii
imobiliare subiect, si dups analizares situatiilor maj sus enumerate
concluzia evaluatorului cea mai bun¥ utilizare va fi n situatia terenului
construit. Daca valoarea terenului liber este maj mare decat a terenului
construit plus valoarea constructiilor si costurile de demelare atunci se
poate recmanda utilizarea terenului ca teren liber si se determina valoarea
sa de piata in' aceasta ipoteza, = - , o

Practic tinfind cont de tipul constructiei, de dotirile existente gi de
amplasares acestuia, cea mai bung alternativi posibil¥ pentry proprietates
analizat} este cea de proprictate imobiliary de tip rezidential,

Se pot lua In considerare doul alternative:

1. pistrarea destinatie] actuale; S

2. amenajarea proprietitii in scopul transformirii ei in spatiu pentru
birowi sau spativ comercial, :

S-a considerat pistrarea destinagiei actuale

Ing. Szep Stethn menibiy ANEVAR eveiubtor autedjzat bunuri medidla, evilurag Intraprindsritor g1 buaurfior Imobite, on 9
lsgiilmugin ANEVAR Nr,16487 gi EXPERT TEMNIC JUDICIAR Antorizatie Expert Judivior Nr5&218072014 Suriu
AR IR001 M spestiintrlc: Bvaluurss bunus i ecoanvio 5| Bvaluican proprimilr
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Report de evaluare penitru un bunur! Imoblie

1,12 Definirea yalorii estimate si data evaludiri :

Scopul raportului este de a determins valoarea de piati a
bunurilor imobile conform Standardelor de evaluare a bunurilor 2022
care se defineste: o

»valoarea de pidfil presupune un pref negociat pe o piath deschis
§i concurenfiald unde participantii actioneazi In mod liber. Piata unui
activ ar putea fi o piat¥ internationals seu o piatd locald. Piata poate fi
constituitd din numerogi cumpirdtori §i vanzatori sau poate fi o piats
caracterizaty printreun numir limitat de participanti de pe piath. Piata in
care activul este expus pentru vnzare este piafs In care activul se
schimb4 in mod normal.” : :

»valoarea de piatd a unui activ va reflects cea mai bunid utilizare g
acestuia. Cea mal bund utilizare este utilizaes unui activ care 7
maximizeazd potentialul si care este posibild, permisy legal gi fezabila
financiar. Cea nuai bun¥ utilizaré'poate fi continuarea utilizixii curente a
activului sau poate fi o alt¥ utilizare. Aceasts este deteiminatd de
utilizarea pe care un participant de pe piafs ar intenfiona 8% o dea unui
activ, afunci céind stabileste preful pe care ar fi dispus s& 1l ofere.,”

) Valoarea obfinutd in prezenta lucrate este valoarea de piata care
insd tine cont §i de utilitatea bunului imobil peatru proprietar si este
corectatd, Ea constituie propunerea evaluatorilor pentre valoarea de piafd.

Evaluarea imobilizarilor corporale previzute are ca obiectiv
aducerea acestora la costul curerit sau la valoarea de intrare gctualizatd, 1n
corelare cu utilitates bunurilor si cu valoarea de piatal 2 acestora .

In prezenta lucrare se va evalua valoarea de piatd, conform
acceptiunii ANEVAR., '

Informafiile utilizate sunt cele vehiculate pe piath la data evalufirii,
luna mai 2022, ,

Inspectia bunului evaluat a fost realizats ™ luna mai 2022 i prezenfa
reprezentantei beneficiarulul hocrérii, ' :
1.13 Forma de platii considerati . ,

Valoarea estimati s-a ficut considerdndu-se o platd tn numerar
(CASH), achitats conform cu contractul de Inchiriere, Jfgn alte condifii de
platd valoares estimats se va modifica ca atare. '

1.14 Domeniul evalufrii

Scopul prezentei evaluliri este estimarea unei propuneri de valoare
de piafd a activelor la data cvalulirii, luna mai 2022 prin aplicarea
metode] comparatie directe si metodei capitalizirii veniturilor,
Etapele ce s-au parcurs pentru realizatea scopului mai sus propus au fost:

- elaborarea figelor de inspectie;. '

- documentarea asupra subiectului;

- efectuarea unei inspectii a proprietdtii, cu realizares miisursitorilor
de tigoare, a schifelor proprietaqii gi confruntares lor cu informatiile

<

Ing, Szep Stefan mombru ANEVAR evalustor nutorizat bunuel mobile, svaluares IniseprindarTior gi bururllor imohile, eu 10
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Rap_uﬁ ds avaluars pentry un bunur imobile

anterioare;
- discutii asupra aspectelor constatate cu proprietarul si completarea
informatiilor; }
- obfineres de” informatii asupra valorI or de tranzactionare a
proprietitilor imobiliare aseménitoare;
- sintetizarea informatiilor obtinute §i centralizarea lor in forme
organizate;
- aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune in vederea
determinérii valorii;
- éstimarea valorii de piati.
Sursele de informatii utilizate la intocmiren lucré.m au fost;
- constatirile ficute 'la fata loculu1 de evaluatori cu ooazla
deplasérilor pe teren; :
- documentele prezentate de bcneﬁc:lar, '
- agenfiile imobiliare din minicipiu, publicatiile de profil judetean,
wFlash” si amunturile de micd- pubhc1tate ale ziarelor locale
,,Cuvﬁntul Liber®, ,Nepujsag®, precum gi cele centrale;
- Datele afisate pe satuiile de specialitate de pe intemet.
.~ informatiile de pe internet. -
- 1.15 Oferta competitivii :

Luénd In cons1derare influenta factorilor politici §i economici

aeuiara pietei coroborate cu instabilitatea acestors din Roménia se
constaté-cé prefurile in tranzaciii se stabilesc In valut’ (in zona Tg-Mureg

" ceea ma uzitatd filnd EUR) dar se achitd cu prepondercn;é in lei la

cursul BNR al zilei de plati.

Se remarcd numérul mic de cabinete noi construite, dar calitatea si
confortul locativ a crescut esential, crescénd suprafai;a utilizatd gi dotarea
cu facilitht] fiind mult Imbunitiitits, cele mai noi propnetau apropiindu-se
de standardele de confort europene,

Oferta pentru vénzarea de cabinete sau spafii comerciale nu
depdgeste nivelul cererii, dar acestea .ge- concentrezd In zona' marilor
cartiere mai sus mennonate, iar cereres este preponderentﬁ pentru
lociiingele amplasate ' zonele ultracentrale. Asthl 1a ora actuald existy
numeroase locuinte cabiriete ca gi spalii”comercisle sau ttansformate,
parfial sau total in spefii comerciale, sau pentru prestari de servicii, fapt
ce conduce la cregterea relativl a prefurilor acestora crestere insd
ponderatd de puterea de cumpdrare scizutd a populagiei.

de amplasamentul lot.

In medie timpul de vénzare 2 unei astfel de proprietdji este sub 6
luni de la punerea in vénzare.

1.16 Analiza cererii .

Analiza cererii de proprietdfi in zonele rurale pe piata imobiliars
este mare. ) '
Tnp. Szep Stefuy mambm ANEVAR evifuutor autoricat bumrl mobne e\-'aluarea intrr-prlndenlor ¢l BunuTlor imotdle, cu 1'1
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Report de ev;luare pentry un buaur fnoeblle :

' in concluzie cerereg de proprietdfi imobiliare de acest tip este
ridicatd §i odati cy Cresterea averii entitéfilor care vizeazi asemenea
proprietiti se estimeazs o cregtere a tranzactiflor de acest tip §i probabil §i
a prefului lor, KN

1.17 Echilibrul pietei. :
 Piata imobiliarg din Jud Mures pentru proprietéti i este stabily,
datorai# cererii relativ ridicate, o : '

Solicitantii de spayii pentru birouri, spajii comerciale , cabinete
medicale, depozite gi Spatii pentru mici ateliere de Iucru sunt In numésr
relativ mare dar datorits lipsei de capital prefer inchirierea lor, fapt ce
duce la realizarea unor chirii mai bune pentru asemenca spafii. Acegti
potentiali clienfi sunt in general firme autohtone mici, reprezentante ale
firmelor roménegti §i striine, - asociafii ‘sau fundafii, reprezentantii
béncilor, societatilor de asigurare, fondurilor de investii, |

~ Elementu] principal a] acesiy; dezechilibry o constituie puterea de
cumpdrare redusi pe care o are majoritates societéitilor comerciale, care,
datority inflatiei generale din economie, nu dispin de lichiditgi, - far
nivelul dobénzilor bancare raportat la profitul scontat este prea

ca efect cregterea oferte; pe piats,
Concluzia care rezultd, din cele mai sus prezentate, ar fi ¢ piaga
propriétitilor imobiliare se caracterizeazsi printr-o cerere relatiy medie si

stabila, _ __
Cap 2, SCOPUL, DESTINA 1A RAPORTULUI DE
EVALDARE = - ttOSTULULDE

Scopul prezentului raport este stabilirea valorii. chirje g proprietagii -
imobiliare pentry a servi in uzul propriv; in confomitate oy Standardele
de evaluare a bunurilor 2022, . " ' .

Veloares este un concept’ economic care se refery Iz pretul cel mai
probabil la care ar ajunge vanzatorii sl cumpdritorii umii bun pus in
vénzare. Valoarea este o estimare a unui pret ipotetic, :

Valoarea de piat¥ se defineste ca : Uil pref negociat pe o piatx
deschisa $1 coneurentiald unde participantii actioneazs i mod liber, Pigta
unui activ ar putea fi o piat¥ intermationals sau o piaf# locals, Piate poate

schimba tn mod normal®, A -
Valoarea de piatd nu esté intotdeauns corelatd cu costurile (valorile de
inlocuire, socotind gi uzura) efective . .. o

Ing, Szep Stefan mambre ANEVAR evalusior putcriag bunurt moblle, evaluuren Tntreprindedior i burritor Imaklle, ay i2
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Report de evaluare peniru un bunur Imoblts

Valoarea reald de plath se va obtine n wrma consumiril jocului

fntre cerere si oferts, in cadrul tranzactiei, - : o
 Evalugrea s-a efectuat prin aplicares ABORDARII PRIN
PIATA (METODA COMPRATIET DIRECTE) .

Conform metodologiei recomandate de ANEVAR dupi aplicarea
metodelor, rezultatele acestora au fost analizate, iar rezultatul analizei g -
dus la formarea. opiniei evaluatorilor, _

Etapele pareurse pentru realizarea scopului mai sus propus au fost;

* ¢laborarea figelor de inspectie;

* documentarea asupra subiectului;

° efectuarea unei inspectii a proprietiitii, cu realizarea misuritorilor

+ de rigoare, & schitelor proprietéfii si confruntarea lor cu
informatiile anterioare; N Lo

* discutii asupra aspectelor constatate cy proprietarul gi completarea

informatiilor; h v o

*oblinerea de informatii asupra valorilor de tranzactionare g

proptietitilor imobiliare aseménitoare; ' ' ‘

* sintetizare informatiilor obfinute i centralizarea lor in forme

organizate; : . :
~* aplicarea metodelor de evaluare considerste oportune in vederea
‘determindiri} valorii, . '

2.L.OPINIA EVALUATORULTT

0 2.1.1 Concluzia asupra valorii

g fn concluzie In urmeranalizelor ¢i calculelor efectuate
pe baza documentatiilor gi al informagiilor existente pe piafi
.evaluatorul propune ca §i valoare de piafd pentru Proprietitiile

imobiliars ;
Na.col. Demsmiven bunubuldmusy Rm""“m]?m'm' Propunsraalsvatonesdngueo '
A Chirla lunari pentru Farmacie ‘388 [ei ‘ 78€

Curs BNR/20,04,2092= 4,9475

[l Referitor la argumentele ce au stat I baza elabo;?;ﬁl‘? |
' acestei opinii se poate aprecia c: o 5;3‘? S
— valoarea g fost estimats {infnd cont de ipotezele gi condi "i'le-j_er'
limitative expirmate in prezentul 1aport; L%y o
=~ valoarea este influentats de contextul economic existent Ja it
data evaludirii, .

pu

Intocmit de: _ . ‘ -
Ing. Szep Stefan - Membru autorizat ANEVAR, nr, leg. 16487
Ing, Sacp Stefin manthet ANEVAR evalvalor soterizat bunur mablls, walunraa. Ttreprinderlior al burgrfior imobile, au 13
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Oftciul de Cadastry

Biroul.de Cadastry sl Py
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TEREN Intraviian

Adresa: Loc, Gomest], Nr.

#l Publicitate imohiljard MURES

blicitata Imubiitars. Targu.Mures

'EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

€arte Funclard Nr, 51394 Gomest

Yo

A. Partea I. Descrierea imobiluluj

432, jud. Mures

WAL

+ . Necerara T 3lege <

77— T
Luna i | 04"
snl 73024

i

Nr.| Nr, cadagtral
Crt | Nr. topografic | SUprafata* (mp) Observatll / Referinie _
AL 51394 1.008 -
Constructil ‘
Cry | N cadastral Adresa Observafll / Referinta
" ‘T ) 5. construfts fa 5029 mp: Lispansar Uman, 6 Cladire P,
Al.l .51394 1 Loc, Gornest, Nr, 432, Jud. Mures tonstruta cu Adarie de cararmida, acoperita cu figla,
canstand din 4 spatl medjcale <onform folosintal ‘actuale:
, « Spatiul mndical | - Farmacle, avand SU=78.87 mp sl cota
de teren de 32872100, constand din: - in fologinty
exclusiva - farmacle  vanzar, magazie, rsceptura,
faborator, hol de Intrare - in cota parte Indiviza de 173 «
hel, we, plvnita . .
A 14D, MURE = Spatlul medlcal i = Stomatolagle, 'ayadnd Isu = l43gmp ]
ey . cota de teran de 2212200, ‘constiand, din: - Y nta
RIMARIA COMUNEY RNEGT! exclislva - sula de asteptare, grup sanitar, debara,
. ANEXA antrey, cabinet stomatologlc
LA |- Spat medical 1§ « Cahinek da medicing generala 1,
THNCATUL B URBANISH] “jf3vand Su=57.15 mp st cota de feren de 27871100,
Ay constund din;.~ In folosinta exclusiva - cablnat madlcal «in
. iRl - cota parte Indliviza de 173 - hol, we, plvnita - In cota parte
indivize de 1/ - scces, pPad, camera. ds garda, grup
sinitar, we, antreu, sale de astaptane, sala de Eratainent
* -Spatiy. medical IV - Cabinat de medicina generata 2,
avand Su= 5577mp si coty de tereft da 27371100,
canstand di: - th folosinta. exclusiva - cabinat madlcal - ih
cota parte Indiviza de /3 - hal, WC, pivnlta - ih coty parte
Indiiza de-1/2 « acces pod, camera de garda, grup
sanﬁrm:aneu sala da ssteptare. sala d amant
g ’ V. ANGFRTE S constrilts Ta adl: mp; magazie, n
Al2 51394-C2 Loc, Garnesti, Nr. 432, Jud, Mures cladire P, construlta cy zidart de caramida, agopatita cu
plac] de azboctrant :
Cladirea C2 sa imparte intre Stomatolngle, Cabinat gda
Madicing ganeraty 1 5 Cabinat de medicing gengrala 2 cu
cota de 113 fecara,
B. Partea II, Proprletar] s acte .
Inscrieri privitoars Ia dreptul de proprietata si alte drepturi realy | . Refarinte
[54189°7 08j08/2016 T =
Act n ‘ : 8/2014 emis
Guvernul Ro ot ke cadastrala avizata de. ,
nfiintaaza carten funclars -8 iImobiiuli cu numary cadastral] AL AL ALZ
Bl 151394/Gomest), rezultat din dezmembrarea Imoblfulul ty numani
cadastral 50678 Inscris In cartea funclara 20678;
Act Normativ nr. 984, din 002 emis de, NUL ROMANET [anexa 47; ack nermatly nr, 82730
2005 emis de CONSILIUL COMUNAL GORNESTI; act adminlstratly. n, 400/17-02-2012 emis de PRIMARLA
GORNESTL:documentatles cadast la_avizata de catre OCPi):
pa |Intabyiare, drept de » GoRandit prin Lege, cota acual Al
| HE
1) COMUNA GORNEST], (demeniul privat)
OBSEBVATIL pozitle transcrisa din CF 30678/Gomest], inscrisa priv Inchalbroa nr 16946 din 22/03/2032;
B3 |Intabulars, drept de PROPRIETATE, dobandlt prirv Construire, cota I ALl AL2

b ston st cntisdton 1w, Ae. 2180

L3

DPaning 1 din &

N




———————

K |

nscrier] privitoars Ia dreptul de propristate i aite drepturt reale Referinte
B3 |actuala 1/ : . ' . o
. i 1)} COMUNA GORNESTI, {domeniu]l privat
a OBSERVATY: po:

itle.transerisa diif CF 50676/Garmast, Tserivs prin Incheleraa nr, 16945 dii 32/03/2013;
Act Adminlstrativ nr, B , i 207007 305 emis de CONSILID LOMUINAL GORNESTI T By N, 864705.08, 2017
anexa 47).emisa de Guye 1l Romaniel): :
' B4 |0® nateaza frecerea Imobiluin] diy domeniul public I domeniul privat Al, ALY, AL.2

al Comuinel Gomest,

OBSERVATI: pazite trahsarisa s CF 50678/5ormant Inscrls.prin inchelensa nr. 35602 diy 22/08/2012;
inscrlari privind dezmembrimintele dreptuluf de praprigtate, |
. dreptur reals de garantie sl sarein] Referinte
”
- UD, MURES
PRIMARI#:’ GOMUNEL GORNEST
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Lungime Segmente

1} Valorile lungimitor Segmentelor sunt obtinuta din proiactie in plan,
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inceput sfargit ¢~ {m)
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