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PARTEA INTAI
INTRODUCERE
1.1.Sinteza Raportului:
Solicitant :
Primaria liva Mica, str. Principala , nr.200, liva Mica, jud. Bistrita-Nasaud, Cod fiscal: 4427030,
Obiectivul supus evaluarii-
Stabilirea valorii de piata a chiriei pentru Spatii cu destinatia de Oficiu” in suprafata de 28
mp ,din cadrul Dispesarului Medical liva Mica, str. Somesului, nr.125.

Proprietar:
Comuna liva Mica, str. livei, nr.22, jud. Bistrita-Nasaud.

Beneficiarul raportului:

Comuna liva Mica, str. Principala, nr.200, jud. Bistrita-Nasaud.

Categoria localitatii: — Sat centru de comuna.

Amplasarea in cadrul comunei - zona a-l-a.

Utilitatea actuala: -Cabinete medicale-Constructie noua..
Potentialul zonei in concordants cu specificul imobilului evaluat :- Bun.

Obiectiv cu piata limitata: -Da .

Scopul evaluarii :

Scopul evaluarii este stabilirea valorii de piata a chiriei in vederea inchirierii de citre
Consiliul local al comunei liva Mica.

Abordari utilizate in evaluare -

-Abordarea prin piata-Metoda comparatiilor directe.
Data evaluarii :

-Data evaluarii :21.03.2023 ;

-Data inspectiei proprietatii: 16.03.2023 -

-Data intocmirii raportului de evaluare: 21.03.2023.

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA A CHIRIEI:

Nr.crt. Denumire spatiu Suprafata-mp Chirie luna/mp Chirie /luna/spatiu
EUR LEI EUR LEI

0 1 2 3 B 5=2x3 65=2x4

1 Oficiu -Dispensar medical 37.10 6.50 32 241 1187

Rotunjim valoarea din col. 6-Chiria lunara =1.200 LEL

Evaluator auto izat ANEVAR

LTy

Bistrita 21.03.2023
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1.2. Certificarea evaluatorului:

Subsemnatul Ciornei Mihai, in calitate de membru ANEVAR, cu Legitimatia nr.11483
valabila de la data de 01.01.2023, certific in cunostintd de cauza si cu buna credinta ca:

Afirmatiile sustinute de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte.
Estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de catre evaluator ca fiind
adevarate si corecte.

Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si ipotezele speciale
mentionate si reprezintaanalizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale, impartiale si
nepartinitoare.

Implicarea mea in aceasta misiune nu este conditionata de formularea sau prezentarea unui
rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii si legat de
producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.

Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport,
in concordanta cu Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022 si Codul de etica al profesiei de
evaluator.

La elaborarea prezentului raport, nu am primit asistenta din partea niciunei persoane.

5

L Intocmit: Ec. Ciornei Mihai-Evaluator autorizat ANEVAR-Specialitatea Evaluari Proprietati Imobiliare-Legitimatie nr.11483, ]




COMUNA liva Mica, STR. ILVEI, NR.22, JUDETUL BISTRITA-NASAUD |

PARTEA A DOUA - ¢
TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII:

2.1. Identificarea evaluatorului si competenta acestuia:
Evaluator autorizat ANEVAR Ciornei Mihai, cu domiciliul in Bistrita, str. Turnului, nr.8,

posesor al Legitimatiei nr. 11483, eliberata de ANEVAR, valabila pentru anul 2023, avand
competente pentru Evaluari Proprietati Imobiliare, am intocmit prezentul Raport de evaluare in
conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2022.

2.2. |dentificarea clientului. Identificarea utilizatorilor desemnati:

Prezentul raport de evaluare s-a intocmit la cererea clientului Comun liva Mica, , jud.
Bistrita-Nasaud, Cod fiscal: 4427030, in calitate de proprietar.

Utilizatori desemnati: Comuna liva Mica, jud. Bistrita-Nasaud, Cod fiscal: 4427030,
Consiliul Local.

2.3. Scopul evaluarii:

Stabilirea valorii de piata a chiriei in vederea inchirierii de catre Consiliul local al comunei liva
Mica, a spatiului ,Oficiu” cu suprafata de 37.10 mp, din care :sala oficiu=19.50 mp, hol=3.58 mp,
vestiar=5.77 mp si grup sanitar=8.25 mp, situate in incinta Dispensarului Medical,

2.4. |dentificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate.

Spatiile mai sus amintite fac parte din imobilul "Dispensar Medical” situat in localitatea llva
Mica ,str. Somesului, nr.125, judetul Bistrita-Nasaud, identificat in CF 28324, nr.cad.28324-C1,
prorprietate privata a Comunei liva Mica.

Dreptul de proprietate:

Conform CF 28186, nr.cad.28186-C1, prorprietate privatd a Comunei llva Mica si
documentatiei puse la dispozitie de client.
2.5. Tipul valorii:

Scopul evaluarii determina tipul valorii care trebuie ales. Scopul evaluarii este determinarea
valorii chiriei de piata pentru inchiriere .

2.6. Data evaluarii:

Data evaluarii: 21.03.2023.

Inspectia proprietatii s-a efectuat la data 16.03.2023 in prezenta reprezentantilor clientului.

Data intocmirii raportului de evaluare: 21.03.2023 .

2.7. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii:

La elaborarea prezentei lucrari s-au folosit:
-Date culese cu ocazia examinarii in teren a imobilului.
-Date culese si sistematizate privind nivelul cererii si ofertei locale pentru chirii la acest tip de
imobil;
- Informatiile furnizate de proprietar privitoare la constructie(act de dobandire, extras de CF, schita,
etc.) ;

-Informatii obtinute prin contactarea reprezentantilor unor UAT-uri privind tranzactii sau oferte

de chirii similare; contactarea unor utilizatori ai anunturilor ;
-Publicatiile de profil, locale si nationale, privind pietele specifice ce influenteaza valoarea , in
principal piata constructiilor si piata imobiliara (,Piata de la A la Z"), revista ,Valoarea”;
-Informatiile existente pe site-urile www.olx.ro, www.imobiliare.ro/ si site-urile agentiilor imobiliare .
- Bibliografia de specialitate in domeniul evaluarii.

2.8. Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se bazeaza evaluarea:

-Lucrari de specialitate in domeniul evaluarii: surse teoretice, acte normative sirapoarte de
evaluare cu domeniu apropiat.
Se mentioneaza in mod special:

-Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022:
- SEV 100 - Cadrul general;
- SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii;
- SEV 102 - Implementare;
- SEV 103 — Raportare;
- SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
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- GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile:
-Date de pe siturile UAT-urilor.

2.9. Ipoteze si ipoteze speciale:

Conform standardului SEV 100/2022, ipotezele si ipotezele speciale sunt date de tipul
adecvat al valorii, definit in functie de scopul evalurii.

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului $i in scopul precizat.

Solicitarea clientului de a determina valoarea de piatd a chiriei, s-arealizat in urmatoarele
ipoteze:

2.9.1. Ipoteze uzuale :

-Dreptul de proprietate asupra terenului si constructiilor de evaluat este absolut, fara restrictii, asa
cum rezulta din extrasul de CF mai sus mentionat .

-Evaluatorul nu a intreprins investigatii suplimentare pentru certificarea drepturilor de proprietate
inscrise in documentul prezentat.

-Suprafata spatiilor este aceea preluat3 din documentatia, pusa la dispozitie de catre client.

-Pe teren nu s-au observat discrepante fata de dimensiunile din documente, nu s-au facut
masuratori suplimentare pentru detalierea unor aspecte.

-Nu s-a apelat Ia informatii furnizate de catre terti.

-Evaluarea s-a realizat in ipoteza ¢a nu exista caracteristici ascunse sau neaparente ale
constructiilor. Evaluatorul nu-si asuma nicio responsabilitate pentru asemenea caracteristici sau
pentru efectuarea studiilor necesare pentru a le descoperi.

-Situatia juridica actuala a proprietatii subiect a stat la baza selectarii metodelor de evaluare
utilizate i a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduc3 la
estimarea cea mai probabild a valorii de piata in vederea valorificarii.

-Zona de amplasare a imobilului exclude existenta unor contamindari naturale sau chimice la
data evaluarii care saafecteze valoarea proprietatii analizate sau a celor invecinate.

Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu existd asa ceva, iar evaluatorul nu a fost informat de
existenta vreunei inspectii sau raport de specialitate care sa indice prezenta contaminantilor sau a
altor materiale periculoase. S-a presupus c4 legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in
calcul eventuale modificari care pot sa apara in perioada urmatoare.

-Este considerat un nivel optim de functionare al utilitatilor existente in zona proprietatii subiect, fara
disfunctionalitati la momentul inspectiei.

- Estimarea valorii de piatd a chiriei s-a realizat numai in baza informatiilor avute la dispozitie.

- Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piata,
reprezentate de factorii economici, sociali si politici, riman nemodificate in raport cu cele existente
la data intocmirii raportului de evaluare.

2.9.2. Ipoteze speciale :

Nu exista ipoteze speciale.

2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare:

-Nu se asuma responsabilitatea fatd de nici o alti persoana in afara clientului si celor care
au obtinut acordul scris si nu se accepta responsabilitatea pentru niciun fel de pagube suferite de
orice astfel de persoana, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza
acestui raport.

-Nu este permisa folosirea raportului de cétre o terta persoana fara obtinerea, in prealabil, a
acordului scris al clientului, autorului evalusrii sau evaluatorului verificator.

-Continutul acestui raport este confidential iar evaluatorul nu il va dezvalui unei terte
persoane, cu exceptia situatiilor prevazute in standardele de evaluare sau atunci cand proprietatea
a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

-Evaluatorul a fost de acord s&-si asume realizarea misiunii incredintate de catre clientul
numit in raport, in scopul utilizarii precizate de catre client si in scopul precizat in raport.

-Consimtamantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (daca al acestuia din
urma este necesar), trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare sa poata fi
utilizata, in orice scop, de catre orice persoana, cu exceptia clientului, sau a altor destinatari ai
evaluarii care au fost precizati in raport.
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-Consimtamantul scris si aprobarea trebuie obtinute inainte ca raportul de evaluare (sau
oricare parte a sa) sa poata fi modificat sau transmis unei terte parti, altii decat clientul, sau altor
persoane, prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vanzare sau alte mijloace.

-Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii evaluate, iar valoarea
prezentata in raportul de evaluare nu are legatura cu valoarea de asigurare.

-Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera dreptul de publicare.

-Evaluatorul nu poate fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau s3 depuna marturie in
instanta in legatura cu proprietatea evaluata, decat daca au fost facute initial angajamente scrise in
aceasta privinta.

-Niciuna din partile raportului, in special concluziile referitoare Ia valori, identitatea
evaluatorului, nu vor fi difuzate public prin reclame, relatii publice, stiri, agentii de vanzare, sau alte c3i
mediatice, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului.

-Orice estimare a valorii continute in raport se aplica asa cum este prezentata, orice impariire
sau divizare a totalului in valori fractionale, altfel decat aceste valori estimate si prezentate in raport,
va invalida valorile estimate.

-In pregatirea evaluarii au fost folosite doar acele date si specificatii avute la dispozitie. Prin
urmare analiza trebuie supusa unei revizuiri daca acestea s-ar schimba.

Previziunile, proiectiile sau estimarile continute in raport se bazeaza pe conditiile curente de
pe piata si sunt influentate de existenta unor activitati economice in aria de piata. Aceste previziuni
sunt, prin urmare, supuse modificarilor in functie de evolutiile viitoare.

2.11. Declaratia de conformitate:
n calitate de membru ANEVAR, declar ca raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost

realizat in concordanta cu reglementarile din Standardelor de evaluare a bunuriloreditia 2022, cu
respectarea ipotezelor/ipotezelor speciale si a prevederilor din Codul de etica al profesiei al
profesiei de evaluator autorizat .

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaz4 pe solicitarea obtinerii unei
anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de
client. In felul acesta, subsemnatul, in calitate de elaborator al raportului, imi asum responsabilitatea
pentru datele si concluziile consemnate in prezentul raport de evaluare.

Nu exista alte ipoteze/ipoteze speciale de lucru in afara celor prezentate la pct.2.9 .

Precizez canu am nici un interes prezent sau viitor fata de proprietatea ce face obiectul
prezentei evaluari.

2.12. Moneda valorii definite. Modalitati de plata;

Valoarea chiriei de piata estimata in raport este exprimata in lei si in euro, la cursul de
schimb al BNR de 4,9219, valabil la data de, 20.03.2023.

PARTEA A TREIA
PREZENTAREA DATELOR
3.1.Date despre aria de pi oras, vecinatati si localizare:
Comuna liva-Mica este asezata pe valea Somesului Mare, la confluenta lui cu raul liva, intr-o
zona asezata pe linia dintre Carpatii Orientali vulcanici si Piemonturile Transilvaniei si anume in
partea vestica a muntilor Bargaului. Ea se intinde pe o suprafats de 6 km. in lungime si 3 km. de-a
lungul vaii llva si a vaii Somesului.

Vecinii comunei livei-Mici: spre vest, la o distanta de 5 km se margineste cu comuna Feldru,
la sud cu comunele Josenii-Bargaului si Livezile, spre nord peste dealuri pe Somes, in amonte, cu
orasul Sangeorz-Bai, la o distanta de 7 km, in est cu satul Poiana-livei 9 km si liva-Mare, iar in sud-
est cu comuna Lesu.

Comuna llva-Mica are o suprafata totala de 5.035 ha teren.

Agricultura si zootehnia sunt activitatile de baza din comuna. Exista forta de munca
disponibild, ceea ce incurajeaza investitiile aici, mai ales ca zona este declaratd zona defavorizata,
ceea ce inseamna facilitati suplimentare investitorilor care creeaza locuri de munca.

in zona se afla :
-Retea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de transport suficiente :
-Unitati de invatamant ;

-Institutii de cult ; ZIATORLG -
S— 2
- ; 57
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-Retea de energie electrica;
-Retea de ap3;

-Retea urbana de canalizare;
-Retea urbana de telefonie;

3.2. Descrierea situatiei juridice:

Spatiile fac parte din imobilul "Dispensar Medical” si sunt consemnate in patrimoniul
privat al comuneii liva Mica.

Fata de cele prezentate mai sus, rezulti ci proprietarul detine un drept absolut asupra
cladirilor, respectiv dreptul de posesie, dreptul de folosinta si dreptul de a dispune de bunuri.

3.3 Descrierea terenului:

Nu este cazul.

3.4. Descrierea_constructiei si amenajarilor:

Cladirea mentionata mai sus este construita cu pereti exterior din zidarie de caramida in
grosime de 30 cm, izolati cu polistiren si pereti interior din caramida si BCA, pe o fundatie continua
din beton.

Caracteristicle cladirii sunt urmatoarele :

a.Strucitura de rezistenta:

-Fundatie continua din beton cu structura de rezistenta din zidarie de caramida.

3.5. Identificarea oricaror bunuri mobile sau a altor elemente care nu sunt proprietati
imobiliare:

In urma inspectiei in teren a proprietatii imobiliare nu s-au determinat bunuri mobile sau alte
elemente care nu sunt proprietati imobiliare.

3.6. Istoricul proprietatii subiect .

Proprietatea subiect a intrat in posesia actualului proprietar prin Actul Adminlstrativ HCL
nr. 43, din 26/05/2021 emis de PRIMARIA COMUNEI liva Mica , notat in CF nr.28324-llva Mica.

3.7.Date privind impozitele si valorile de impozitare.

Nu am determinat date privind impozitarea.

PARTEA A PATRA
ANALIZA PIETE| IMOBILIARE:

4.1. Definirea pietei specifice a proprietatii :

Analiza pietei reprezinta procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun sau
serviciu. Prin analiza pietei se poate determina daca exista o piat3 pentru proprietatea imobiliara
analizata (proprietate ce are o anumita utilizare), sau daca exista premizele conformarii in viitor a
pietei la o utilizare viitoare (propusa). Practic, obiectivul analizei de piata este acela de a verifica
daca exista dovezi ale unei piete relativ active pentru utilizarea in cauza, iar procedura de analiza a
pietei este aceeasi, atat pentru proprietatile imobiliare existente, cat si pentru cele aflate in faza de
proiect.

Piata imobiliara este un grup de persoane sau firme care se afla in contact unii cu altii in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii de pe piata pot fi cumparatorii, vanzatorii,
proprietarii, creditorii, debitorii, antreprenorii, constructorii, administratorii, investitorii si intermediarii.
Pentru definirea pietei specifice a proprietatii subiect au fost examinati urmétorii factori :

1.Tipul proprietatii imobiliare: Constructie amplasat intr-o zona rurala:

2.Caracteristicile proprietatii imobiliare :

Caracteristicile terenului si constructiilor evaluate prin prezentul raport sunt prezentate mai sus, la
pct. 3.3si3.4

3.Aria de piata —definita din punct de vedere geografic sau al localizarii.

Zona in care este amplasat terenul, este descrisa la pct.3.1 — Date despre aria de piata,
oras, vecinatati si localizare”.

Avand in vedere considerentele de mai sus, aria de piata pe care o analizim este o arie
locala, si corespunde unei vecinatati a centrului rural.

4.2. Analiza cererii.

Cererea reflecta necesitatile, dorintele materiale, puterea de cumparare si preferintele
cumparatorilor. Analiza cererii presupune in primul rand identificarea utilizatggemR Step}al
(persoane interesate sa inchirize , etc.) pentru chioscuri si teren. e
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Cererea este in continuare afectata de situatia economica generala din zona.
Se poate mentiona insa faptul ca si in aceste conditii poate exista o cerere pentru inchirierea
acestui tip de proprietate.

4.3. Analiza ofertei :

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar.Oferta cuprinde practic un inventar al
tuturor proprietatilor competitive: vandute, oferite spre vanzare sau inchiriate.

Oferta de spatiii, cu destinatie similara cu aceea a proprietatii subiect,este inexisteta in zona.

4.4. Analiza echilibrului pietei:

n ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare privind inchirierea , in ultimii ani (pericada
2011 - 2019) raporturile s-au schimbat, piata imobiliard devenind o piata a cumparatorului,
comparativ cu perioada 2005-2010 cand exista o piata a vanzatorului, raporturi care s-au schimbat
pe fondul lipsei de capital si implicit a scaderii numarului de tranzactii imobiliare.

PARTEA A CINCEA -
ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARL.

5.1.Definitia conceptului de cea mai buna utilizare:

Cea mai buna utilizare (CMBU) este un concept fundamental format si utilizat pe orice piata
imobiliara.

Cea mai buna utilizare este definita conform Standardelor de evaluare a bunurilor editia
2022 (Glosar) ca fiind ,Utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat,a unui teren liber
sau a unei proprietati construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic,
permisa legal, fezabila financiar si din care rezultad cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare , .
Analiza CMBU in cazul proprietatii supuse evaluarii chiriei prin prezentul raport este descrisi mai

jos:
5.2.Analiza celei mai bune utilizari a_proprietitii subiect:
5.2.1. Utilizari probabile in mod rezonabil.
Utilizarea probabila a proprietatii este cea actuala.

Permisivitate legald: Pentru verificarea permisivititii legale, mentionez Extrasul de Cartea
Funciara 28324 UAT Comuna llva Mica, Nr. cadastral 28324.

Posibilitatea fizica : Este posibila de inchiriat.

Fezabilitate financiara: Zona |, este posibila si permisa financiar fiind integrata intr-un proiect
de modernizare a zonei.

Concluzii :
-Cea mai buna utilizare a proprietatii evaluate este cea existenta.

PARTEA A SASEA :
EVALUAREA PROPRIETATII:

Avand in vedere ca scopul evaluarii este stabilirea valorii de piata a chiriei in vederea
inchirierii de catre Consiliul local al comunei liva Mica..

6.1. Evaluarea chiriei terenului:

Nu se concesioneaza.

6.2. Estimarea valorii chiriei :

Conform Ghidului de evaluare GEV-630-Evaluarea bunurilor imobile, pentru exprimarea
unei concluzii asupra valorii unei proprietati imobiliare, voi asimila cu metodele si la determinarea
chirie. In determinarea chiriei se pot utiliza urmatoarele abordari:

a)abordarea prin piata;

b)abordarea prin venit;

c)abordarea prin cost.

in estimarea valorii chiriei se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste abordari. Alegerea
lor depinde de tipul de proprietate imobiliara, de scopul evaluarii, de termenii de referint ai
evaluarii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analiza.

Toate cele trei abordari in evaluare se bazeaza pe date de piata
Inchirierea urmeaza sa se realizeze pentru spatiul ,Oficiu”, in suprafata totala de 37,10 mp, din care:
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Sala oficiu=19,50 mp; Hol =3,58 mp; Vestiar= 5,77 mp; Grup sanitar= 8,25 mp

6.2.1.Abordarea prin piata- Metoda com

ei directe:

Conform standardului GEV 630/2022 - , Evaluarea bunurilor imobile”, valoarea de piata a
trebuie estimata avand in vedere cea mai bun3 utilizare a acestuia (CMBU). Pentru estimarea
valorii chiriei s-a aplicat metoda comparatiei directe, folosindu-se 3 comparabile, dupa cum

urmeaza:
Comparabila 1.

Inchiriez spatiu comercial in Beclean pe Strada 1 Decembrie (langa Penny si spital), ia pretul
de 770 Eur/luna. Cu o suprafata de 110 mp utili, este situat la etajul intai al cladirii, este pretabil
pentru activitati de birou, medicale sau comerciale. Spatiul dispune de 2 grupuri sanitare. Exista
posibilitatea de dublare a suprafetei utile, la urmatorul nivel.

-Comparabila 2:

Ofer spre inchiriere spatiu , 27 mp toate utilitatile la pretul de 200 Eur/mp/luna, in Sangeorz

Bai, Adresa, Str. Berzei 4.
Comparabila 3.

Ofer spre inchiriere spatiu, cu suprafata de 75mp, situat in bloc, constructie noua, la parter,
intrare de pe hol,situat pe Str. lon Prodan Nr 7, Nasaud, langa Casa de Cultura, la pretul de

406 €/luna .
Pretabil pentru cabinet medical, spatiu birouri, saloane si altele.
Comparabila Comparabila | Comparabila
Subiect Cc1 c2 Cc3
Elemente de comparatie
Spatiu Dispensar Spatiu- Spatiu Spatiu
liva Mica Beclean _Sangerz Bai Nasaud
Chikia Exviaplame 7.00 7.40 5.40
Ajustari specifice tranzactiei
Tip comparabila Oferta Oferta Oferta
Ajustare pentru oferta (% +/-) 0.00 0.00 0.00
Ajustare pentru oferta 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 7.00 7.40 5.40
Drepturi de proprietate transmise fara sarcini fara sarcini fara sarcini fara sarcini
Ajustare pentru drepturi de proprietate (% +/-) 0.00 0.00 0.00
Ajustare pentru drepturi de propretate 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 7.00 7.40 5.40
Conditii de finantare Normale similare similare similare
Ajustare pentru conditii de finantare (% +/-) 0.00 0.00 0.00
Ajustare pentru conditii
de finantare 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 7.00 7.40 5.40
Conditii de vanzare piata libera similare similare similare
Ajustare pentru conditii de vanzare (% +/-) 0.00 0.00 0.00
Ajustare pentru conditii de vanzare 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 7.00 7.40 5.40
Cheltuieli imediat dupa inchiriere Fara Fara Fara Fara
Ajustare pentru cheltuieli (% +/-)
Ajustare pentru cheltuieli €
11
i Intocmit: Ec. Ciornei Mihal-Evaluator autorizat ANEVAR-Specialitatea Evaluari Proprietaly fe




COMUNA liva Mica, STR. ILVEI, NR.22, JUDETUL BISTRITA-NASAUD

12

Intocmit: Ec. Ciornei Mihai-Evaluator autorizat ANEVAR-Specialitatea Evaluari Proprietati Imobiliare-

matie nr,

Pret ajustat 7.00 7.40 5.40
Data
Conditii de piata (data tranzactiondrii) Data evaluarii Data evaluarii Data evaluarii | evaluarii
_Ajustare pentru condilii de piaté (% +/-) 0.00 0.00 0.00
Ajustare pentru conditii de piata € 0.00 0.00 0.00
Pre{ ajustat 7.00 7.40 5.40
Ajustari specifice
Localizare liva Mica Beclean Sangerz Bai Nasaud
0.00 0.00% 0.00
Ajustare pentru localizare (% +/-)
TR localzare € 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 7.00 7.40 5.40
Suprafata utila - mp(intre C1si C3) 371 110 24 75
Ajustari pentru caracteristic fizice (% ) 0.20 0.33 0.20
Ajustari pentru caracteristid fizice 1.40 244 1.08
Pre{ ajustat 8.40 9.84 6.48
Utilitati en. el, gaz, ap4, canal, tel Existente Existente Existente Existente
re pentru utilitati (% +/-) o e g
Ajustare pentru utiitati € 000 9.00 0.00
_Pret ajustat 8.40 9.84 6.48
Finisaje Superioare Superioare Superioare Superioare
Ajustare pentru finisaje 0.00 0.00 0.00
Ajustare pentru finisaje € 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 8.75 9.84 6.48
Caracteristici fizice Spatiu Nou Spatiu Nou Spatiu Nou Spatiu nou
Ajustari pentru caracteristici fizice (% ) 0 0 0
Ajustari pentru caracteristici fizice(et.) 0.00 0.00 0.00
Pref ajustat 8.75 9.84 6.48
Caracteristici economice Nommale Normale Normale Normale
Aitae istici ice(% +1-) 0.00 0.00 0.00
Ajustare caracteristici economice € 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 8.75 9.84 6.48
Cea mai buna utilizare (CMBU) Activ. Medicale Alte activitati Alte activitati Alte activitati
2 pentru utilzare (% +/-) 0.00 0.00 0.00
Alustare pentru utilizare 0.00 0.00 0.00
Pref ajustat 8.756 9.84 6.48
__Componente non-imobiliare Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul
Ajustari imobiliare(% +/-) 0.00 0.00 0.00
j non-imobiliara 0.00 0.00
Pret ajustat 8.75 9ET
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Pret Lei rotunjit 9.00 10.00 6.50
Ajustare totald netd-Lei 1.40 2.44 1.08 U
Ajustare totald net3 (%) 20.00 33.00 20.00

justare totala bruta-Lei 1.40 244 11.000.00
Ajustare totala bruta (%) 20.00 33.00 2435
:‘enst;;mmnuhcanapﬁwmmﬁmicacmoﬁetohhm=

Pentru spatiile de inchiriat, avand in vedere specificul si destinatia roprietatii

propun a se considera pret de inchiriere 6,50,00 Eur/mp-aferent Comparabilei 3, cu cele mai
mic procent de ajustari totale(24.35%).

PARTEA A SAPEA

ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZII ASUPRA VALORII

Analiza rezultatelor:

Sintetizand datele de mai sus, reiese pretul de inchiriere de 10 EUR/mp/ luna.

7.2.Concluzii

In urma aplicarii metodelor de evaluare de mai sus, valoarea de piata estimata a chiriei
pentru cele doua cabinete medicale, este cea determinata prin Metoda comparatiilor
directe(Varianta nr.1), dupa cum urmeaza:

Nr.crt. Denumire spatiu Suprafata-mp Chirie luna/mp Chirie luna/spatiu
EUR LEI EUR LEI

0 1 2 3 4 5=2x3 6=2x4

1 Oficiu -Dispensar medical 37.10 6,50 32 241 1187

Rotunjim valoarea din col. 6-Chiria lunara =1.200 LEI.

La pct. 6.1 5i 6.2 au fost prezentate motivele pentru care a fost selectata pentru evaluare
metoda comparatiilor directe , cu mentiunea ca au fost obtinute si utilizate de catre evaluator un
numar mare de informatii extrase de pe piata.

Aceste informatii au fost coroborate cu inspectia amanuntita a proprietatii subiect, cu
inspectiile exterioareale comparabilelor si cu documentele puse la dispozitie de clientul care a
solicitat evaluarea, ceea ce a determinat calitatea si relevanta rezultatului.

Criteriile dupa care s-a ajuns la selectarea acestor valori sunt :

1. Adecvarea — tinand seama ca scopul evaludrii, este estimarea valorii de piata, in vederea
organizarii procedurilor de licitatie publica cu oferte.

2. Precizia — consider ca in cazul abordarii prin metoda mentionata, valoarea este mai
aproape de realitatea pietii.

Valoarile nu includ TVA.

Preturile au fost exprimate tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport si sunt valabile la data evaluarii in urmatoarele conditii:

. preturile nu tin seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de
conformare la cerintele legale;

. preturile sunt o predictie;

. preturile sunt subiective;

. preturile sunt o opinie asupra unei valori;

Analizand datele din prezentul raport, evaluatorul considera ca valorile, se incadreaza in
marja de credibilitate admisibila.
Raportul de evaluare raspunde solicitarii clientului.
Datele, informatiile si continutul prezentului raport nu pot fi utilizate si copiate fara acordul
scris al evaluatorului. '
Anexe: Extras CF, Releveu plan parter.
Intocmit
Ciornei Mihai
Evaluator i

13
[ Intocmit: Ec. Ciornei Mihai-Evaluator autorizat ANEVAR-Specialitatea Evaluari Proprietati Imobiliare-Legitimatie nr.11483. 23




