ROMANIA
JUDETUL TIMIS

COMUNA PADURENI

Nr._ QI / 050> 2025

AVIZ DE LEGALITATE
privind inchirierea, prin licitatie publica, a unei spatiu in suprafata de 35,77 mp situat in incita imobilului
»Dispensar uman Padureni”, evidentiat in CF 405180, nr.cadastral 405180, in vederea desfasurarii
activitatii de Cabinet stomatologic

Subsemnata Vatcu Celia Nicoleta, secretar general al comunei Padureni
In vederea respectarii prevederilor art.243 alin. (1) din OUG 57/2019 privind Codul
Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare si  avand in vedere proiectul de hotarare
nr.4/20/05.03.2025 a d-lui Ignuta Dorin, primarul comunei Padureni, prin care propune inchirierea, prin licitatie
publica, a unei spatiu in suprafata de 35,77 mp situat in incita imobilului ..Dispensar uman Padureni”, evidentiat
in CF 405180, nr.cadastral 405180, in vederea desfasurarii activitatii de Cabinet stomatologic, fac urmatoarele
precizari:

Spatiul de 35,77 mp situat in incita imobilului »Dispensar uman Padureni”, apartine domeniului public al
comunei Padureni, judetul Timis si se afla in administrarea Consiliului Local Padureni.

Este compus din 4 incaperi (1 camera, 1 grup sanitar si 2 spatii de depozitare) care pot fi amenajate si
utlizate in vederea desfasurarii activitatii de Cabinet stomatologic.

Utilizarea eficienta a spatiilor si terenurilor aflate in proprietatea publica sau privata a UAT Padureni,
precum si valorificarea acestora din punct de vedere economic, reprezinta o axa prioritara a autonomiei locale,
fiind in corelatie directa cu suplimentarea veniturilor bugetului local.,

In conformitate cu prevederile art.297 alin | din O.U.G. nr.57/2019 “Autoritatile prevazute la art. 287
decid, in conditiile legii, cu privire la modalitatile de exercitare a dreptului de proprietate publica, respectiv:

a) darea in administrare;

b) concesionarea:

c) inchirierea;

d) darea in folosinta gratuita”

In conformitate cu prevederile art.129 alin. (2) lit. ¢) din OUG nr.57/2019 privind Codul
Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;, Consiliul local exercita urmatoarele categorii de
atributii: ~ c) atributii privind administrarea domeniului public si privat al comunei, orasului sau
municipiului”

Avand in vedere prevederile legale expuse in prezentul raport, apreciez ca proiectul de hotarare
privind inchirierea, prin licitatie publica, a unei spatiu in suprafata de 35,77 mp situat in incita imobilului
»Dispensar uman Padureni”, evidentiat in CF 405180, nr.cadastral 405180, in vederea desfasurarii
activitatii de Cabinet stomatologic indeplineste conditiile de legalitate si oportunitate pentru a fi supus
dezbaterii si aprobarii plenului Consiliului Local Padureni.
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PROIECT DE HOTARARE
Nr. 4/20/05.03.2025

privind inchirierea, prin licitatie publica, a unei spatiu in suprafata de 35,77 mp situat in incita
imobilului ,,Dispensar uman Padureni”, evidentiat in CF 405180, nr.cadastral 405180, in vederea
desfasurarii activitatii de Cabinet stomatologic

Consiliul Local Padureni

Avand in vedere:

Referatul de aprobare nr.810/05.03.2025 si proiectul de hotarare nr. 4/20/05.03.2025 initiate de d-nul
Ignuta Dorin , primarul comunei Padureni inchirierea, prin licitatie publica, a unei spatiu in suprafata
de 35,77 mp situate in incita imobilului .-Dispensar uman Padureni”, evidentiat in CF 405180,
nr.cadastral 405180, in vederea desfasurarii activitatii de Cabinet stomatologic

Avizul de legalitate nr. / 2025 incocmit de secretarul general al UAT
pentru proiectul de hotarare privind inchirierea, prin licitatie publica, a unei spatiu in suprafata de
35,77 mp situate in incita imobilului ,Dispensar uman Padureni”, evidentiat in CF 405180.
nr.cadastral 405180, in vederea desfasurarii activitatii de Cabinet stomatologic

Raport de specialitate nr. / 2025 intocmit de d-na Zahariciuc Nicoleta
Lavinia,contabil, privind inchirierea, prin licitatie publica, a unei suprafete de 54 mp din cladirea
Primariei comunei Padureni, evidentiata in CF 400238, nr.top 400238, in vederea desfasurarii
activitatii de farmacie de uz uman

Extras CF 405180 Padureni

Raportul de evaluare intocmit de evaluator autorizat Mita Dan privind estimarea chiriei de piata a
proprietatii imobiliare situate in com. Padureni , nr.217, jud. Timis, inscrisa in CF 405180,
nr.cadastral 405180

Avizele cu caracter consultativ ale tuturor comisiilor de specialitate ale primarului comunei Padureni,

In conformitate cu prevederile:

art.5, alin.(1), lita) si art.28, alin.(3) din Legea nr.273/2006 privind finantele publice locale,cu
modificarile si completarile ulterioare,
art.108, art.129 alin.(2) lit.c) coroborat cu art.6 lit.b, art.139 alin.3 lit.g, art.154 alin.l1, art.297 alin.1

lit.c, art.332-348, art.354, art.355 si art.362 privind Codul Administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare

Ordonantei Guvernului nr.124/1998 privind organizarea si functionarea cabinetelor medicale,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare :

art.7 alin. (13) din Legea 52/2003 privind transparenta decizionala in administratia publica, cu
modificarile si completarile ulterioare

In temeiul prevederilor art.129 alin.(2) lit.c) si alin. (6) lit.b), art.139 alin. (3) lit.g) si Art.196 alin. (1)
lita) din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul Administrativ,cu modificarile si completarile ulterioare, cu

voturi pentru, abtineri si _impotriva,



HOTARASTE:

Art.1 Se aproba inchirierea, prin licitatie publica, a unei spatiu in suprafata de 35,77 mp situat in incita
imobilului ..Dispensar uman Padureni”, evidentiat in CF 405180, nr.cadastral 405180, in vederea desfasurarii
activitatii de Cabinet stomatologic.

Art.2 Perioada de inchiriere este de 7 ani de la data incheierii contractului, cu posibilitatea de prelungire, prin
act aditional, cu simplul acord de vointa al partilor.

Art.3 . Preful de pornire la licitatia publica pentru inchiriere este 12,79 lei/mp/luna.

Art.4 Se aproba Studiul de oportunitate conform Anexa 1 si Documentatia de atribuire: caietul de sarcini,
fisa de date a procedurii, contractul cadru, formulare si modele de documente, conform Anexei 2 ce fac parte

integranta din prezenta hotarare.

Art.5 Se aproba constituirea Comisiei pentru organizarea si desfasurarea licitatiei publice, in urmatoarea
componenta:

PRESEDINTE:-Nagy Valentin-Daniel-viceprimarul comunei Padureni;
SECRETAR: - Vatcu Celia Nicoleta —secretar general UAT Padureni;
MEMBRII: - Mates Adrian —Inspector -Primaria comunei Padureni;
-Stoianovici Mariana - Inspector - Primaria comunei Padureni
- Zahariciuc Nicoleta Lavinia —secretar comuna Padureni.
(2) Comisia de evaluare este legal intrunita si adopta hotararii in prezenta a 2/3 din numarul membrilor.

Art.6 Se imputerniceste primarul comunei Padureni sa semneze contractul de inchieriere cu ofertantul
desemnat castigator in urma organizarii licitatiei publice deschise.

Art.7 Prezenta hotarare se comunica:
- Institutiei Prefectului Judetului Timis;
- Primarului comunei Padureni;
- Compartimentului financiar-contabil al Primariei comunei Padureni
- Cetatenilor comunei-prin afisaj.

Initiator proiect:




Anexa 1 la HCL nr. f 2025

STUDIU DE OPORTUNITATE

1. OBIECTUL STUDIULUI DE OPORTUNITATE :

Obiectul prezentului Studiu de Oportunitate il constituie fundamentarea unei posibile hotarari a
Consiliului Local Padureni. de inchiriere, prin licitatie publica. a unei spatiu in suprafata de 35,77
mp situat in incita imobilului ..Dispensar uman Padureni”. evidentiat in CF 405180, nr.cadastral
405180, aflat in proprietatea publica a Comunei Padureni, in vederea desfasurarii activitatii de
cabinet stomatologic.

2. OBIECTUL INCHIRIERII

Obiectul inchirierii il constituie spatiul in suprafata de 35,77 mp situat in incita imobilului
»Dispensar uman Padureni”, evidentiat in CF 405180, nr.cadastral 405180, aflat in proprietatea
publica a Comunei Padureni si in administrarea Consiliului Local Padureni.

Cladirea in care este inclus acest spatiu are o suprafata totala de 121 mp, are nivelul de inaltime P,
este situata in centrul localitatii, dispune de urmatoarele utilitati: apa, canalizare, energie electrica.
Spatiul ce urmeaza a fi inchiriat, in suprafata totala de 35,77 mp. este prevdzut cu 2 intrari separate
si este compus din 4 incaperi (1 camera. 1 grup sanitar si 2 spatii de depozitare).

Imobilul in cauza este liber de sarcini, nu face obiectul unor litigii aflate pe rolul instantelor de
judecata.

3. MOTIVATIA INCHIRIERII

3.1 Motivele de ordin legislativ:

0.U.G. nr.57/2019 privind Codul Administrativ cu modificarile 'si completarile ulterioare. Potrivit
prevederilor art. 129 alin. (2): ,, Consiliul local exercita urmatoarele categorii de atributii .....c)
atributii privind administrarea domeniului public si privat al comunei, orasului sau municipiului”
st alin (6) ., In exercitarea atributiilor prevazute la alin. (2) lit. c), consiliul local:... hotaraste
vanzarea, darea in administrare, concesionarea, darea in folosinta gratuita sau inchirierea
bunurilor proprietate privata a comunei, orasului sau municipiului, dupa caz, in conditiile legii”

3.2. Motive de ordin economic-financiar.
Motivele de ordin economic si financiar care justifica inchirierea sunt :
* Stimularea si dezvoltarea sistemului medical in comuni,
* Cresterea veniturilor proprii ale bugetului comunei Padureni prin:
- stabilirea unor chirii legale, adjudecate prin licitatic publica,
- plata taxei pe cladire potrivit prevederilor Legii nr.207/2015.

3.3. Motive de mediu.

Avand in vedere normele legislative privind protectia mediului si adaptarea continua a acestora la
standardele Uniunii Europene. autoritatea administratiei publice locale are responsabilitati si obligatii
pentru a asigura un mediu sanatos pentru locuitorii comunei Padureni.

Obligatiile referitoare la respectarea conditiilor de mediu subzista indiferent de tipul de activitate
ales. fiind necesata aplicarea tuturor prevederilor care legislatia specifica, de mediu, le prevede.
Diferenticrea apare in ceea ce priveste obligativitatea efectuarii demersurilor ce se impun in acest
sens. Consiliul Local Padureni va avea, in conformitate cu cadrul legal aplicabil in materie, atributii
cu privire la monitorizarea si exercitarea controlului cu privire la prestarea serviciului asumat prin
contractul incheiat.



4. ELEMENTE LEGATE DE PRET

Pretul de pornire la licitaie pentru inchiriere este 12,79 lei/mp/luna.

Pretul final, rezultat in urma licitatici de inchiriere se va actualiza anual cu coeficientul de inflatic
comunicat de Institutul National de Statistica al Romaniei.

Chiria va fi platitd de chirias lunar, cel mai tarziu pana in ultima zi a lunii pentru care se face plata.
Plata chiriei se va face prin caseria Primariei comunei Padureni sau prin ordin de plata in contul
RO74TREZ62421A300530X XX X. deschis la Trezoreria Deta.

Nerespectarea termenului de plata da dreptul locatorului sa calculeze si sa pretinda chiriasului
penalitati de 0.01 % pe zi de intirziere la suma datorata.In eazul neachitarii chiriei timp de 12 luni
consecutive, contractul se considera desfiintat de drept, firi somatie, punere in intirziere si
cerere de chemare in judecata (pact comisoriu grad 1V).

Contractele de inchiriere incheiate in forma autentica si inregistrate la Primaria comunei Padureni
constituie, in conditiile legii. titluri executorii pentru plata chiriei la termenele si in modalitatile
stabilite in contract.

S. MODALITATEA INCHIRIERII
Inchirierea se va efectua, in conformitate cu art.333 alin(5) din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul
Administrativ cu modificarile si completarile ulterioare, prin licitatie publica.

Criteriile de atribuire al contractului de inchiriere sunt:
a) cel mai mare nivel al chiriei;

b) capacitatea cconomico-financiara a ofertantilor:

¢) protectia mediului inconjurator;

d) conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat,

Contractul de inchiriere va fi incheiat in forma scrisa, sub sanctiunea nulitatii absolute. Refuzul
ofertantului declarat castigator de a incheia contractul de inchiriere atrage dupa sine pierderea
garantiei depuse pentru participare si, daca este cazul, plata de daune interese.

6. DURATA INCHIRIERII
Durata inchirierii se stabileste pe o perioada de 7 ani , cu posibilitatea de prelungire prin acordul de
vointa al partilor.



Anexa 2 la HCL nr. / 2025

DOCUMENTATIE DE ATRIBUIRE

privind inchirierea, prin licitatie publica, a unei spatiu in suprafata de 35,77 mp situat in incita
imobilului ,,Dispensar uman Padureni”, evidentiat in CF 405180, nr.cadastral 405180, in
vederea desfasurarii activitatii de Cabinet stomatologic

[. Caiet de sarcini

II. Fisa de date a procedurii

I11. Contract cadru

IV. Formulare si modele de documente;

- Fisa ofertantului

- Declaratie privind indeplinirea conditiilor de participare
- Declaratie privind eligibilitatea

- Declaratie privind protectia mediului inconjurator

- Formularul de oferta financiara

I. CAIET DE SARCINI

1. INFORMATITI GENERALE PRIVIND OBIECTUL iNCHIRIERII :

1.1.  Descrierea si identificarea bunului care urmeazi si fie inchiriat

Imobilul aflat in domeniul public al Comunei Padureni. judetul Timis, situat in localitatea Padureni.
str. Mare nr.89 ( nr.vechi 217) este inscris in :

- Cartea funciara Nr.405180 Padureni

- Nr.top 405180

1.2.  Destinatia bunului ce urmeazi a fi inchiriat

Spatiul de 35.77 mp din incita imobilului ..Dispensar uman Padureni” este situat in intravilanul
comunei Padureni. apartine domeniului public al comunei Padureni, judetul Timis si se afla in
administrarea Consiliului Local Padureni.

Este compus din 4 incaperi (1 camera. 1 grup sanitar si 2 spatii de depozitare) si va fi utlizat in
vederea desfasurarii activitatii de Cabinet stomatologic.

1.3. Conditiile de exploatare a inchirierii si obiectivele de ordin economic, financiar, social si
de mediu urmarite de citre proprietar privind expoatarea eficace a bunurilor ce fac obiectul
inchirierii

a) Administrarea cficienta a imobilelor ce apartin domeniului public al comunei Padureni:

b) Cresterea veniturilor Consiliului Local al comunei Padureni, prin incasarea chiriei;

¢) Utilizarea si folosirea spatiului acestui imobil in vederea satisfacerii unor necesitati ale populatiei.
d) Spatiul ce urmeaza a fi inchiriat se va utiliza de catre chirias pe toatd durata contractului, in
conditiile prevazute in contract. urmand ca la expirarea acestuia, spatiul si fie predat, in starea in care
a fost preluat.

¢) Pe toatd perioada contractului de inchiriere, este interzisa modificarea destinatiei spatiului pentru
care s-a incheiat contractul, fara acordul prealabil scris al proprietarului.

f) Chiriasul va plati, pe langa preful aferent spatiului comercial inchiriat, impozitul si utilitatile
aferente acestuia.

2z CONDITHLE GENERALE ALE INCHIRIERII



2.1.  Regimul bunurilor proprii, respectiv bunurile utilizate de chirias in derularea inchirierii
regimul bunurilor
Imobilul aflat in domeniul public al comunei Padureni. judetul Timis, situat administrativ in,
localitatea Padureni. str. Mare, nr.89 ( nr.vechi 217), judetul Timis, inscris in Cartea Funciara nr.
405180, numar top 405180. Suprafata spatiului destinat inchirierii este de 35.77 m.p.
Spatiul ce face obiectul inchirierii va fi utilizat de locatar, pe riscul §i raspunderea sa, pentru
activitatea de cabinet stomatologic. in schimbul unei chirii.
La incetarea contractului din orice cauza. imobilul revine locatorului liber de sarcini.
2.2.  Obigatiile privind protectia mediului, stabilite conform legislatiei in vigoare
Se va respecta conditiile impuse pentru desfisurarea activitaii prestate conform legislatiei in vigoare.
2.3 Durata inchirierii
Durata de inchiriere este de 7 ani, cu posibilitatea prelungirii cu acordul partilor prin act aditional pe
aceeasi perioada.
2.4 Chiria minima si modul de calcul al acesteia

Pretul de pornire a licitatiei pentru inchirierea spatiului este de 12,79 lei/mp/luna.

Pretul adjudecat prin licitatie va fi indexat de drept, anual, incepand din al doilea an, cu indicele
de inflatie comunicat de Institutul National de Statistica al Romaniei.

In caz de neplata a chiriei la termencle scadente se vor percepe penalitdti de intarziere in
cuantumul legal stabilit pentru creante fiscale.

Neplata chiriei pentrul2 luni consecutive duce la rezilierea unilateral a contractului de inchiriere
si luarea masurilor pentru cliberarea pe cale administrativa a amplasamentului.

Locatarul va suporta contravaloarea utilititilor consumate (apa, canalizare, energie electrica, gaze
naturale. salubritate. ctc). impozitelor si reparatiilor.

3. CONDITHLE DE VALABILITATE PE CARE TREBUIE SA LE INDEPLINEASCA
OFERTELE
a1 Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile documentatiei de
atribuire.
3.2 Ofertele sc redacteazd in limba romana.
3.3 Fiecare participant poate depune doar o singura oferta.
3.4 Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pe toatd perioada de
valabilitate (90 de zile).
3.5 Persoana interesata are obligatia de a depunc oferta pand la data-limita s la adresa specificata,
stabilite in anuntul procedurii de licitatie.
3.6 Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta majora, cad in sarcina ofertantului.
Bl Oferta depusa la o altd adresa a autoritatii contractante decét cea stabilitd sau dupa expirarea
datei-limitd pentru depunere se returneaza nedeschisa la solicitarea ofertantului, conform numarului
de inregistrare.
3.8 Continutul ofertelor trebuie sa ramana confidential pana la data stabilita pentru deschiderea
acestora, autoritatea contractantd urmand a lua cunostinia de continutul respectivelor oferte numai
dupa aceasta data.
3.9 Ofertele se depun la sediul autoritatii contractante sau la locul precizat in anunful de licitatie, in
doua plicuri sigilate. unul exterior si unul interior. care se inregistraza de autoritatea contractanti , in
ordinea primirii lor. precizdndu-se data si ora.
3.10 Pe plicul exierior se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusa oferta, asa cum sunt ele
prevazute in anuntul de organizare a licitatiei
Pe plicul interior. care contine oferta propriu zisi. se inscriu numele sau denumirea ofertantului,
precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupi caz.

Plicul exterior va trebui s contina:
a) o figa cu informatii privind ofertantul si o declaratic de participare, semnatd de ofertant, fara
ingrosari. stersaturi sau modificari:
b) acte doveditoare privind calitatile si capacitatile ofertantilor: autorizatie de funtionare emisa de
Ministerul Sanatatii privind desfasurarca activitatii de farmacie - copie; declaratie pe propria
raspundere privind respectarea conditiilor de mediu impuse de legislatia in vigoare, declaratie privind
cifra de alaceri



¢) certificatul de inregistrare eliberat de oficiul registrului comertului, actul constitutiv, inclusiv dupa
actele aditionale relevante - copie.

d) certificat constatator emis de oficiul registrului comertului din care sa rezulte domeniul de
activitate si cifra de ataceri. nu mai vechi de 30 de zile

e) certificat de atestarc fiscali. valabil la data deschiderii ofertelor. privind plata obligatiilor la bugetul
local eliberat de autoritatea locala competenti la sediul/domiciliul ofertantului, din care sa rezulte ca
acesta nu are datorii la bugetul local:

f) certificat de atestare fiscald. valabil la data deschiderii ofertelor, privind plata obligatiilor la bugetul
local al comunei Padureni;

g) certificat privind plata obligatiilor citre bugetul general consolidat al statului valabil la data
deschiderii ofertelor. cliberat de Directia Generala a Finantelor Publice-Agentia Nationala de
Administrare Fiscald. din care sa reiasd faptul ca ofertantul nu are datorii catre bugetul general
consolidat;

h) acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini

i) dovada achitarii taxei de participare;

j) declaratie pe propria raspundere din care s rezulte ¢ ofertantul nu s-a aflat in situatia de a fi fost
desemnatd castigatoare la o licitatic publicd anterioard privind bunurile statului sau ale unitatilor
administrativ- teritoriale in ultimii 3 ani. dar nu a incheiat contractul ori nu si-a indeplinit obligatiile
contractuale. din culpa proprie:

k) declaratic pe propria raspundere a reprezentantului legal al persoanei juridice, din care si rezulte ca
aceasta nu sc afla in insolventa. faliment sau lichidare:

I) copie a actului de identitate al reprezentantului legal:

m) imputernicire Tn original pentru persoana care participa la licitatie, precum si actul de identitate al
acesteia. dacd persoana care participa la licitatie este alta decét reprezentantul legal al societiii;  n)
plicul interior:

o)alte documente. daca este cazul.

Plicul interior va contine oferta propriu-zisi. iar in interiorul acestuia se va introduce
formularul oferta financiara intocmita conform caictului de sarcini (formular de oferta).

4. GARANTIA DE PARTICIPARE LA LICITATIE:

4.1 Garantia de participare la licitatie in suma stabilita de 500 lei se va achita prin virament bancar in
contul RO47TRIEZ62421360250XXXXX. deschis la Trezoreria Deta sau in numerar la casieria
Primariei Padureni.

4.2 Garantia de participare la licitatic se restituie ofertantilor. dupa incheierea contractului.

4.3 Ofertantului declarat castigator nu i sc restituie garantia de participare la licitatie atunci cand
acesta din urma sc afla in oricare dintre urmatoarele situatii:

a) sl retrage oferta in perioada de valabilitate a acesteia:

b) oferta sa fiind stabilita castigatoare. refuza sa semneze contractul de inchiriere;

5. CRITERII DE ATRIBUIRE A CONTRACTULUI DE INCHIRIERE
Criteriile de atribuire a contractului de inchiriere sunt:

a) cel mai mare nivel al chirici: ofertat peste pretul minim solicitat — pondere 40%;

b) capacitatca economico-financiara a ofertantilor. pondere 40%;

c) protectia mediului inconjurator. declaratie pe propric riaspundere privind respectarea
reglementrilor referitoare la protectia mediului inconjurator. pondere 10%;

d) conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat-pondere 10%.

5.1 Pentru criteriul de atribuire prevazut la lit. a). punctajul se acordi astfel:

- pentru cel mai marc nivel al chiriei ofertat se acorda punctajul maxim alocat de 40 pct;

- pentru celelalte chirii ofertate punctajul se calculeaza proportional. astfel: Punctaj = Nivel ofertat
/Nivel maxim ofertat x 40 pct.

8.2 Pentru criteriul de atribuire prevazut la lit. b). operatorii economici participanti la procedura,
trebuie sa faca dovada cifrei de afaceri pe ultimii 2 ani :

- pentru cea mai mare cifra de afaceri se acorda punctajul maxim alocat de 40 pet;



- pentru celelalte cifre de afaceri sc calculeaza proportional. astfel: Punctaj = Cifra de afaceri /Cea
mai mare cifra de afaceri x 40 pet.

3.3 Pentru criteriul de atribuire prevazut la lit. ¢). operatorii economici participanti la procedura
care vor prezenta declaragie pe proprie raspundere privind respectarca reglementirilor referitoare la
protectia mediului inconjurator se acorda punctaj 10 puncte. Pentru neprezentarea documentului nu se
acorda punctaj.

54 Pentru criteriul de atribuire prevdzut la alin. lit. d), operatorii economici vor certificat
constatator emis de ONRC din care sa rezultc ca au obiect de activitate comercializarea
medicamentelor . se acorda punctaj 10 puncte.

Neprezentarca oricaruia dintre documentele mentionate la fiecare dintre criteriile de atribuire a
contractului de inchiriere, duce la neacordarea de puncte pentru criteriul respectiv.

Oferta castigatoare este oferta care intruneste cel mai mare punctaj in urma aplicarii criteriilor de
atribuire.

In cazul in care exista punctaje egale intre ofertantii clasati pe primul loc, departajarea acestora se va
face in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare, iar in
cazul egalitéii in continuare. departajarea se va face in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de
atribuire care are ponderea ceca mai mare dupa acesta .

Pe parcursul aplicarii procedurii de atribuire. autoritatea contractanti, are dreptul de a solicita
clarificari ale documentelor prezentate de ofertanti pentru demonstrarea conformitatii ofertei cu
cerinfele solicitate. Solicitarca de clarificari este propusa de Comisia de evaluare si va f1 inaintata
conducerii Comunei Padureni. Solicitarca de clarificari va fi transmisd de Comuna Padureni in termen
de 3 zile lucratoare de la primirea propunerii Comisici de evaluare. Ofertantii trebuie sa raspunda la
solicitarea de clarificari in termen de 3 zile lucratoare de la primirea acesteia.

6.MODUL. DE DESFASURARE A PROCEDURIl SI DETERMINAREA OFERTEI
CASTIGATOARE

6.1 Plicurile sigilate se predau comisiei de evaluare in ziua fixata pentru deschiderea lor, prevazuta in
anuntul de licitatie.

6.2 Sunt considerate valabilc ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate prevazute in caietul de
sarcini al licitatiei.

6.3 Comisia va deschide plicurile exterioare, contindnd documentele de participare. Dupa deschiderea
plicurilor exterioare, un membru al comisici de evaluare da citire la toate documentele aflate in plicul
exterior. pentru a se asigura ca fiecarc document exista in plic. Pe rand, se anunta, in fata tuturor
competitorilor. daca in plicul fiecdrui ofertant se afla documentele solicitate.

6.4 Dupa deschiderea plicurilor exterioare in sedinta publica. comisia de evaluare elimina ofertele
care nu respecta conditiile solicitate, iar secretarul comisici de evaluare intocmeste un proces-verbal
in care se va preciza rezultatul analizei deschiderii plicurilor.

6.5 Deschiderea plicurilor interioare ale ofertelor se face numai dupd semnarea procesului-verbal
prevazut la punctul 6.4 de catre toti membrii comisiei si de catre ofertantii.

6.6 In urma analizarii ofertelor de catre comisia de cvaluare. pe baza criteriilor de valabilitate.
secretarul acesteia intocmeste un proces-verbal in care mentioneaza ofertele valabile, ofertele care nu
indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din urma de la procedura de
licitatie. Procesul-verbal se scmneaza de catre toti membrii comisiei de evaluare.

6.7 In cazul in care nu existi cel putin doua oferte calificate. Comisia de evaluare va intocmi un
proces-verbal care va constata imposibilitatea de deschidere a plicurilor interioare, urmand a se repeta
procedura de licitatie publicd deschisa.

6.8 In urma analizarii ofertclor de catrc comisia de evaluare. pe baza criteriilor de valabilitate,
secretarul acesteia intocmeste un proces-verbal in care mentioneaza ofertele valabile, ofertele care nu
indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din urma de la procedura de
licitatic. Procesul-verbal se scmneaza de catre toti membrii comisiei de evaluare

6.9 In baza procesului-verbal intocmit de secretar. comisia de evaluare intocmeste, in termen de o zi
lucrdtoare. un raport pe care il transmite conducerii Comunei Padureni.



-

6.10 In termen de 3 zile lucratoare de la primirea raportului comisiei de evaluare, autoritatea
contractanta. informeaza in scris. cu confirmare de primire. ofertantii ale caror oferte au fost excluse.
indicand motivele excluderii.

6.11  Autoritatea contractania poate sa incheie contractul numai dupd implinirea unui termen de 20
de zile calendaristice de la data realizirii comunicarii prevazute la alin. (6.10)

7. INCHEIEREA CONTRACTULUI

7.1 Contractul de inchiriere cuprinde clauze de natura sa asigure folosinta bunului inchiriat, potrivit
specificului acestuia.

7.2 Contractul se Tncheie in [orma scrisa, sub sanctiunea nulitatii.

73 Contractul cuprinde clauze privind despagubirile. in situatia denuntarii contractului inainte de
expirarea termenului.

8. NEINCHEIEREA, MODIFICAREA SI/SAU INCETAREA CONTRACTULUI DE
INCHIRIERE

8.INcincheierca contractului intr-un termen de 20 de zile calendaristice de la data implinirii
termenului poate atrage plata daunelor-interese de citre partea in culpa.

8.2 Refuzul ofertantului declarat castigator de a incheia contractul poate atrage dupd sine plata
daunelor-interese.

8.3 In cazul in care ofertantul declarat castigator refuza incheierea contractului, procedura de licitatie
se anuleazd, iar autoritatea contractantd rcia procedura. in conditiile legii, studiul de oportunitate
pastrandu-si valabilitatea.

8.4 Daunele-interese previizule anterior se stabilese de catre tribunalul in a carui raz teritoriala se
aflé sediul autoritatii contractante. la cererca partii interesate. daci partile nu stabilesc altfel.

8.5 In cazul in care autoritatca contractantd nu poate incheia contractul cu ofertantul declarat
castigator din cauza faptului ci ofertantul in cauza se afla intr-o situatie de for{d majora sau in
imposibilitatea fortuita de o executa contractul. autoritatea contractantii are dreptul sa declare
castigatoare oferta clasata pe locul doi, in conditiile in care aceasta este admisibila.

8.6 In cazul in care, in situatia prevazuld la alin. (8.5), nu existd o ofertd clasata pe locul doi
admisibila, se aplicd prevedcrile alin. (8.3).

87 In situatia in care au avut loc modificari legislative care au ca obiect instituirea, modificarea sau
renunfarea la anumite taxe/impozite nationale sau locale al cdror efect se reflecti in
cregterea/diminuarea costurilor pe baza carora s-a fundamentat pretul contractului, chiria poate fi
ajustatd, la cererea oricarei pirti. daca posibilitatea de ajustare a fost prevazutd in documentatia de
atribuire.

8.8 Orice modificare a clauzclor contractuale se va face prin incheierea unor acte aditionale, cu
acordul partilor.

8.9 Contractul de inchiriere inceteaza in urmatoarele situatii:

a) la expirarea duratei st:bilite in contract. daca partile nu convin la prelungirea acestuia;

b) in cazul in care intcresul nagional. local sau cerintele urbanistice impun aceasta. prin
denuntarea unilaterala de citre locator. cu preaviz de 15 zile adresat chirtagului de a elibera
terenul/imobilul;

c) prin acordul partilor:

d) prin denuntarea unilatcrala a contractului. Denuntarea unilaterali a contractului poate fi facuta
de citre oricare dintre par{i. cu conditia transmiterii unei notificari cu cel putin 15 zile inainte de dat
Incetdrii contractului;

e) in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de citre locatar. prin reziliere unilaterala. cu
plata unei despagubiri in sarcina locatorului. fara a mai fi necesara punerea in intarziere a locatarului
si fard interventia instangei dc judccata;

f) la disparitia, dintr-o cauza de fora majora, a bunului inchiriat sau in cazul imposibilitatii
obiective a locatarului de a-! cxploata. prin renuntare, fard plata unei despagubiri:
2) neplata chiriei pentru o perioada de 3 luni de zile:

h) alte situatii expres previzute de lege sau in contractul de inchiriere.



8.10 Incetarea este efectivi lu data stabilita pentru expirarea contractului sau de la data comunicata
prin notificare. Pentru ocuparca terenului/spatiului dupd aceastd datd de citre locatar, locatorul va
calcula despagubiri.

8.11 Contractul se reziliazd dc plin drept. prin denuntare unilaterala de céatre locator, fara a mai fi
necesara punerea in intarzicre a chiriasuluisi fara interventia instantei de judecatd, in cazul in care
chiriasul se gaseste in vreuna din urmatoarcle situatii:

a) a schimbat destinatia bunului inchiriat:

b) nu si-a indeplinit obligaiiilc de plata a chiriei.

9. LITIGI
21 Solutionarea litigiilor aparute in legatura cu atribuirea, incheicrea. executarea, modificarea si

incetarea contractului de Inchiriere de bunuri proprietate publicd/privata , precum si a celor privind
acordarea de despagubiri o realizeaza potrivit prevederilor legislatiei privind contenciosul
administrativ.

1. FISA DE DATE A INCHIRIERII

L. INFORMATII GENERAI.E

Denumire oficiala: Comuna Padureni, judetul Timis

| Adresa: Localitatea Padurcni. nr.220, judetul Timis

Localitate: Padureni - Cod postal: Tara: ROMANIA
307236
Persoani de contact: Zahariciuc Nicoleta | Telefon: 0256-411133
Lavinia |
| E-mail: p@maria@,mimarizg"aat'u'eﬁfo | Fax: 0256-411104

|

Adresa sedfuliﬁprincipal al iiutorilﬁ(ii contractante: comuna Padureni nr.220, judetul

Timis

II. ORGANIZAREA SI DESFASURAREA PROCEDURII DE VANZARE



Epatiul de 35.77 mp din_imQEIIII_-._.T)-i'spensar uman Padureni” (constructic si teren), in suprafata
totala de 2594 mp (din care cladiri 121mp)
I1.2) Pret de pornire a licitatiei: 12.79 lei/m p/luna

11.3) Taxe
Persoana fizica sau juridici interesati va achita urmitoarele taxe:
-garantia de participare Ia licitatie: S00 lei.

- caietului de sarcini: 50.00 lei

?.4) Informa_fi_i privind i;:?rhn,tia de participare

Pentru a participa la licitatia publica privind inchirierea. prin licitatic publica, a unei suprafete de
35.77 mp din cladirea Primariei comunei Padureni, evidentiata in CI 405180, nr.top 405180, in
vederea desfasurarii activitatii de cabinet stomatologic, participantii vor achita garantia de
participare la licitatie la casicria Primariei Padureni. Garantie de participare la licitatie si se
restituie ofertantilor dupa semnarea contractului de inchiriere.

I1.5) 1.Data si locul desfisuririi licitatiei publice

Licitatia se va desfasura 1o data stabilita prin Dispozitia Primarului comunei Padureni privind
organizarea licitatiei. la sediul Primariei Comunei Padureni, localitatea Padureni. nr.220. judetul
Timis.

Ofertantii interesati, vor depune oferta la sediul organizatorului, respectiv Primédria comunei
Padureni, in zilele lucratoarc, pana in zlua lucrdtoare premergitoare organizarii licitatiei.

ITI. CADRUIL LEGISLATIV

Inchirierea prin licitatie publica este organizatd in conformitate cu prevederile OUG 57/2019
privind Codul Administrativ si ale prezentului Caiet de sarcini.
Inchirierea prin licitatie publici a terenurilor se va desfasura dupa regula licitatiei publice cu
oferta in plic inchis, conform art.334-345 din OUG 57/2019 privind Codul Administrativ.
Principiile care stau la bava sclectarii ofertelor s participarii ofertantilor la licitatia publica
pentru vanzarea terenurilor conform art.311 din OUG 57/2019 sunt:
a) transparenta;
b) tratamentul egal peniru toti ofertantii;
¢) proportionalitatea;
d) libera concurenta;
¢) nediscriminarea;

IV.PREZENTAREA OFFRTE]

Ofertantii vor depune. la scdiul Primariei Comunei Padureni, oferta in plic inchis si sigilat,
astfel:

- Plicul exterior cu documentele de eligibilitate si
- Plicul interior cu oferta propriu — zisa.

V.INFORMATIH PRIVIND CONTRACTUL DE INCHIRIERE

W.l) Criteriile de atribuirc a contractului de inchiriere sunt:
a) cel mai mare nivel al chiriei; ofertat peste pretul minim solicitat — pondere 40%;
b) capacitatea economico-financiara a ofertantilor, pondere 40%:
c) protectia  mediului  inconjuritor, declaratie pe proprie rispundere privind
respectarea reglementirilor referitoare la protectia mediului inconjurator, pondere 10%:;
d) conditii specifice inpuse de natura bunului inchiriat-pondere 10%..
Toatc obligatiile reciprocce = vor concretiza prin contractul de inchiriere.




Contractul de inchiriere vi (1 incheiat in limba roménad, in doua exemplare originale, cte unul
pentru ficcare parte.

Contractul de vanzare-cumparare se incheie cu respectarea legii romane.

Neindeplinirea. in parte sau in tot. a conditiilor stabilite prin contract si la termenele fixate. da
dreptul locatorului, ca fard somatic judecata sa considere contractul reziliat.

VI. OBLIGATULE PARTI1.OR

VL) Locatorul are urmiitoarcle obligatii:
a) sa predea bunul pe baza de proces-verbal, in termenul prevazut la art. 343 alin. (4);
b) saincascze chiria, in conformitate cu dispozitiile contractului de inchiriere;
¢) sa bencficieze de vurantia constituita de titularul dreptului de inchiriere in conditiile art.
334 alin. (5): in ¢z contrar, autoritatile prevazute la art. 287 sau titularul dreptului de
administrare, dupa cuz. sunt obligati sa restituie garantia la incetarea contractului;
d) sa mentina bunul in starc corespunzatoare de folosinta pe toata durata inchirierii, potrivit
destinatici sale. si «a suporte cheltuielile reparatiilor necesare in acest scop:
sacontroleze exccutarca obligatiilor titularului dreptului de inchiriere si respectarea
conditiilor inchiri-rii, avand dreptul sa constate, ori de cate ori este nevoie, fara a
stanjeni folosinta unului de catre titularul dreptului de inchiriere, starea integritatii
bunului si destinatiu in care este folosit:
| ysaasigure folosinta netulburata a bunului pe tot timpul inchirierii.
VL2. Chiriasul are urmatoarcle obligatii
a) sa nu aduca atingere dreptului de proprietate publica prin faptele si actele juridice savarsite;
b) sa platcasca chiria, in cuomtumul si la termenele stabilite prin contract;
¢) sa constituic garantia in -uantumul, in forma si la termenul prevazut in caietul de sarcini:
d) sa solicite autoritatilor =1 titularului dreptului de administrare, dupa caz, reparatiile necesare

pentru mentinerea bunului in stare corespunzatoare de folosinta sau contravaloarea reparatiilor
care nu pot fi amanate;

!

€) sa exceute la timp si in conditii optime lucrarile de intretinere curente si reparatii normale ce ii
incumba. in vederea mentinerii bunului inchiriat in starea in care l-a primit in momentul
incheierii contractului;

f) sa restituie bunul, pe hiza de proces-verbal, la incetarea, din orice cauza. a contractului de
inchiricre. in starca tehnicu si functionala avuta la data preluarii, mai putin uzura aferenta
exploatarii normale;

g) sa nu exploateze bunul ‘nchiriat in vederea culegerii de fructe naturale. civile, industriale sau
| producte.

VIL DISPOZITIH FINALLL ] _
v olerta reprezintd oo gajamentul ofertantului in conformitate cu documentele licitatiei,
cste secretd si se depune in vederea participirii la licitatie ;
v olerta este supusi clauzelor juridice si financiare inscrise in documentele ce o
alcdtuiese
v organizatorul licitaiici are dreptul sa descalifice orice ofertant care nu indeplineste prin
olerta prezentatd v sau mai multe cerinte din documentele licitatiei;
¥ olertele aflate sub + Jourea pretului minim de pornire la licitatie vor fi excluse :
v' olertele pentru cure s-au transmis notificari de retragere sau ofertele intarziate se vor
restitui nedeschise.
Relatii suplimentare se pot obtine la Primaria comunei Padureni. judetul Timis, nr,220.

VIIL INSTRUCTIUNI PENTRU OFERTANTI

1. Destasurarea licitatici
1.1 Licitatia publica se va desiasura la sediul Primariei Comunei Padureni in localitatea Padureni, str,
Principala ne.36 (n.220 veehi), jud. Timis. la o data ulterior stabilita prin Dispozitia Primarului.



1.2 Teremenul de primire ol ofertelor nu poate fi mai mic de 20 de zile calendaristice. incepand cu
data publicarii anuntului liciiatici publice.

1.3 Procedura de licitatie sc poate desfasura numai daca in urma publicarii anuntului de licitatie au
fost depusc cel putin doua olerte valabile.

1.4 Sunt considerate ofertc valabile ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate prevazute in
caietul de sarcini al licitatici.

2. Conditii de participarc Ia licitatic
2.1 La accastd licitatic au dreptul de a participa orice persoana fizica sau Jjuridica, romana sau straina.
care indeplineste cumulativ urmatoarele conditii:

a) a platit toate taxcle privind participarea la licitatic. inclusiv garantia de participare:

b) @ depus oferta sau cercrea de participare la licitatie, impreuna cu toate documentele solicitate in
documentatia de atribuire. i termencle prevazute in documentatia de atribuire;

¢) arc indeplinite la zi touic obliatiile exigibile de plata a impozitelor, a taxelor si a contributiilor
catre bugctul consolidat al statului si catre bugetul local;

d) nu csie in stare de insolventa. faliment sau lichidare.
2.2 Ofericle vor fi redactate in limba romani si se va depune intr-un singur exemplar.
2.3 Oftrta este ferma, definitiva si obligatoric pentru participarea la licitatie.
2.4 Oforiantii vor depune. | sediul Primarici Comunei Padureni. oferta. in doua plicuri inchise si

sigilate . unul exterior si unul interior astfel:

- Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusa oferta, asa cum sunt ele
prevazutc in anuntul de organizare a licitatici

- Pe plicul interior. care congine oftrta propriu zisa. se inseriu numele sau denumirea ofertantului,
precuin ;i domiciliul sau sediul social al acestuia, dupa caz.

"licul exterior va irebui sa conting:

a) o fisd cu informatii privind ofcrtantul si o declaratie de participare, semnatd de ofertant, fira
ingrosav. stersdturi sau modificari:

b) acte doveditoarc privind calititile si capacititile ofertantilor: autorizatie de funtionare emisa de
Ministorul Sanatatii privind deslhsurarea activitatii de farmacie - copie: declaratie pe propria
raspurdere privind respectarea conditiilor de mediu impuse de legislatia in vigoare, declaratie privind
cifra dec ulaceri

c) certilicatul de inregistrarc cliberat de oficiul registrului comertului. actul constitutiv, inclusiv dupa
actelc nditionale relevante - copie.

d) certiticat constatator cmis de oliciul registrului comertului din care sa rezulte domeniul de
activituie st eifra de ataceri. nu mai vechi de 30 de zile

e) ceriilicul de atestare fiscald, valubil la data deschiderii ofertelor. privind plata obligatiilor la bugetul
local 11 rat de autoritatea locald competentd la sediul/domiciliul ofertantului, din care sa rezulte ca
acesta v are datorii la bugctul local:

f) certiont de atestare fiscald. valabil la data deschiderii ofertelor, privind plata obligatiilor la bugetul
local a! comunei Padureni:

g) cortificat privind plata obligatiilor catre bugetul general consolidat al statului valabil la data
deschicorii ofertelor. eliberat de Directia Generald a Finantelor Publice-Agentia Nationald de
Adminsirare Fiscald. din care sa reiasa faptul ¢a ofertantul nu are datorii citre bugetul general
conso!liu:

h) acic ' veditoare privind intrarca in posesia caietului de sarcini
1) dovuidt achitérii tuxei de participare:

J) deciaratic pe propria raspundere din care si rezulte ¢ ofertantul nu s-a aflat in situatia de a fi fost
deseniiid cdstigatoare la o licitalic publicd anterioard privind bunurile statului sau ale unitétilor
admini.uiiv- teritoriale Tn ultimii X ani, dar nu a incheiat contractul ori nu si-a indeplinit obligatiile
contructile, din culpa proprie;

k) decliitie pe propria raspundere o reprezentantului legal al persoanci juridice, din care sa rezulte ca
accas!.: nu se afld in insolvenid, fuliment sau lichidare:

1) copic . actului de identitate al reproventantului legal;
P . =



m) imputcrnicire in original pentru persoana care participa la licitatic. precum si actul de identitate al
acestcia. dacd persoana care participa la licitatic este alta decét reprezentantul legal al societatii;  n)

plicul intcrior;
o)alte documente, daca este cazul.
Plicul interior va confinc oferta propriu-zisd, iar in interiorul acestuia se va introduce
formularul oferta financiard intocmita conform caietului de sarcini (formular de oferta).
2.5 Pentru continuarca desiEsurarii procedurii de licitatie este necesar ca dupa deschiderea plicurilor
exterioare cel putin doua oferte sa intruneasca conditiile prevazute mai sus.
2.6 Ficcare participant poate depunc doar o singura oferta si aceasta trebuie semnata.
2.7 Otvricle primite si inregistrate dupd termenul limita de primire prevazut in anunful publicitar vor

fi exclusc de la licitatic si vor fi thapoiate ofertantilor fard a fi deschise.

2.8 Ofertantul va suporta 1oate cheltuiclile aferente prezentarii ofertei sale.

2.9 Duaca oferta nu rispunde cerinielor licitatici. aceasta va fi respinsa de comisia de licitatie .

3. Desfisurarea licitatici

3.1 Dupi primirea ofertelor, In perioada anuntatd si inscrierea lor in ordinea primirii in registrul
“Canidaturi si oferie”™ plicurile inchise si sigilate vor fi predate comisiei de evaluare, constituita
prin [1.C.L, la datar fixaid pentru deschiderca lor, prevazuti in anuntul publicitar;

3.2 Scdinta de deschidere a plicurilor este publica;

3.3 Comisia va deschide plicurile exicrioare. contindnd documentele de participare. Dupa deschiderea

plicurilor oxterioare. un membru al comisiei de cvaluare di citire la toate documentele aflate in plicul

exterior. pentru a se asicura ¢d@ fecare document existd in plic. Pe rand. se anuntd, in fata tuturor

compcitorilor, dacd in plicul fiecirui ofertant sc afla documentele solicitate.

3.4 Dupo deschiderca plicurilor cxicrioare in sedinta publica, comisia de evaluare elimina ofertele

care ni respecta conditiile solicitare. lar secrctarul comisiei de evaluare intocmeste un proces-verbal

in care s va preciza rezuliatul analizei deschiderii plicurilor.

3.5 Deschiderea plicurilor interioure ale ofertelor se face numai dupa semnarea procesului-verbal

prevazut ln punctul 3.4 de catre toli imembrii comisiei si de catre ofertantii.

3.6 In a analizarii ofertelor de catre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de valabilitate,

secrclo ! neesteia intocmeste un droces-verbal in care mentioneaza ofertele valabile. ofertele care nu

indeplincec criteriile de valabilitiie si motivele excluderii acestora din urma de la procedura de

licitatic. Procesul-verbal s semncaza de catre toti membrii comisiei de evaluare.

3.7 In covul in care nu evistd cel putin doun oferte calificate. Comisia de evaluare va intocmi un

procesveral care vi consiata iniposibilitatea de deschidere a plicurilor interioare, urmand a se repeta

proce.! le licitatic publicd deschisi.

3.8 In urma analizarii ofertelor de catre comisia de evaluare. pe baza criteriilor de valabilitate,

secrctarul acesteia intocmeste un proces-verbal in care mentioneaza ofertele valabile, ofertele care nu

indeplinese criteriile de valabilitie si motivele excluderii acestora din urma de la procedura de

licitatic. Mrocesul-verbal o semncis de catre toti membrii comisiei de evaluare

3.9 In hova procesului-verbal tntocimit de sccretar, comisia de evaluare intocmeste, in termen de o zi

lucrat unraport e core il ransivite conducerii Comunei Padureni.

3.10 in wermen de 3 zile lueritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare, autoritatea

contract. il informenza T seris. oo confirmare de primire, ofertantii ale céror oferte au fost excluse,

indicdnd motivele excluderii.

3.11 Antvitatea contrictonid pou o incheie contractul numai dupa implinirea unui termen de 20 de

zile calclaristice de fa data realizarii comunicirii prevazute la alin. (3.10)

4. Taxe. vurantii

4.1 Pre.

4.2 Gar

Caietului /¢ Sarcini: 36 RON;
antia de participare 300 RON;

i de participare la licitatic se pierde in urmatoarele cazuri:

a.) dechioofertanti! isi retrage oferia in termenul de valabilitate al acesteia.

b)
inchirie

b1 cazul oferiuntului clstivdtor, dacd acesta nu se prezinta pentru semnarea contractului de



4.4. Garantia se poatc de

nela:

° casieria Primarici:

° la Trezoreria Det
fiscul 16414785,
4.5 Garantiu de participarc

contractului de inchiriore

5. Precizari privind Comi
5.1Comisiu de licitatic csie

5.2 Comisiu raspundc dc o
a) Examincaza documeni
b) Intocmeste lista purtici
¢) Intocmeste procesul v

6. Dispozitii finale

Primaria comunei Padur
licitatici.

In cazu! in care pand la cx
oferte, sc va proceda la re
publicitar si la organizare:
Ofertantu! cistigator sc ¢
ofertei sal.

in cazul in care ofcriunt
clasat pentru aceasta.

s

.. prin Ordin de plata in cont RO47TREZ62421360250XXXXX, cod

se restituie participantilor necastigatori in termen de 20 zile de la semnarea
¢ catre ofertantul castigator:

sia de licitatie
compusa din 5 membri;
reanizarca si desfasurarca licitatiei, avand urmatoarele atributii:

vledepuse de catre oftrtanti in vederea participarii la licitatie:

mtilor in baza documentelor depuse de catre ofertanti:

rhal de adjudecare:

i are obligatia de a pistra confidentialitatea documentelor din dosarul

irarca termenului 1imitd de depunere a ofertelor nu se depun cel putin doua
lsarca anuntului

L unel noi licitatii.

nsiderd informat la data receptionarii comunicirii care confine acceptarea

declarat cagtigator refuzd incheiereacontractului. va fi invitat urmitorul



CONTRACT DE INCHIRIERE
NR DIN 2025

L. PARTILE CONTRACTANTE

COMUNA PADURENI cu sediul in Padureni, str. Principala, nr.36 (nr.220 vechi) . cod
fiscal 16414785, reprezentat prin domnul Ignuta Dorin — primarul comunei Padureni. in calitate de
LOCATOR , pe de o parte

si
SC SRL cu sediul in
S _ nr. . jud. ] . GBI
o . Inmatriculatd la  Oficiul Registrului ~ Comerfului  sub  nr.
. reprezentatd de d-nul/dna. , care

are functia de administrator, in calitate de CHIRIAS (LOCATAR)
au convenit incheierea prezentului contract de inchiriere .
II. OBIECTUL CONTRACTULUI

Art.1 Locatorul asigurd chiriasului folosinta a 35,77 mp din imobilul ,Dispensar uman
Padureni”

Art.2 Locatorul este titular al dreptului de proprietate asupra bunului inchiriat in baza CF
405180 Padureni,nr.top 405180

Art.3 Bunul inchiriat este compus din 4 incaperi.

Art.4 Bunul inchiriat nu este grevat de sarcini.

Art.5 Locatorul preda chriasului bunul inchiriat la data de prezentului contract.

Art.6 Locatorul predi chiriasului bunul inchiriat in stare de folosinta.

Art.7 Bunul finchiriat este dat in folosinta locatarului pentru (destinatia): Cabinet
stomatologic.

1. PRETUL INCHIRIERII, MODALITATILE DE PLATA

Art.8(1) Pretul inchirierii este de , chiria lunara este de lei/luna.
(2) Tariful de inchiriere se va actualiza anual cu coeficientul de inflatie comunicat de
Institutul National de Statistica al Romaniei.

Art.9 Chiriasul va plati chiria incepand cu data de :

Art.10 Chiria va fi platita de chirias lunar, cel mai tarziu pana in ultima zi a lunii pentru care
se face plata.

Art.11 Plata chiriei se va face prin caseria Primariei comunei Padureni.

Art.12 Nerespectarea termenului de plata da dreptul locatorului sa calculeze si sa pretinda
chiriasului penalitati de 0.01 % pe zi de intirziere la suma datorata. Majorérile de intarziere, care se
datoreaza pentru neplata la termenele scadente sau in cuantumurile stabilite, a chiriei, se calculeaza si
se Tncaseaza de drept fara prealabila notificare.

IV. DURATA CONTRACTULUI DE INCHIRIERE

Art.13 (1) Prezentul contract de inchiriere se incheie pe o perioada de 7 ANI . cu incepere de
la data de pana la data de :
(2) Chiriasul trebuie sa-si manifeste intentia pentru prelungirea contractului de inchiriere, in scris, cu
cel putin 30 zile inaintea expiraril acestuia, in caz contrar, acesta se va rezilia de drept la data
mentionata la alin. (1).




Art.14 Prezentul contract de inchiriere poate inceta inainte de data sus mentionatd numai prin
acordul ambelor parti.

V. OBLIGATIILE LOCATORULUI

Art.15 Locatorul va preda chiriasului bunul inchiriat, precum si toate accesoriile acestuia.
Art.16 Locatorul nu va stanjeni pe chirias in exercitare dreptului de folosintd asupra bunului
inchiriat si nici nu va face acte prin care ar putea micsora folosinta acestuia.

Art.17 Locatorul, pe durata prezentului contract, nu va executa modificdri, schimbari ale
structurii bunului inchiriat de natura si tulbure folosinta acestuia de citre chirias sau care ar determina
0 schimbare a destinatiei bunului inchiriat.

Art.18 Locatorul va garanta pe chirias de viciile ascunse ale bunului inchiriat care nu au putut
fi cunoscute de chirias in momentul incheierii contractului $1 care fac imposibila folosinta partiala sau
totald a bunului inchiriat.

Art. 19 Pe toata durata contractului, locatorul il va garanta pe chiriag contra pierderii totale sau
partiale a bunului inchiriat precum si contra oricarei tulburari de drept.

Art. 20 Locatorul va putea sa controleze periodic bunul inchiriat si daci acesta este folosit
conform scopului pentru care a fost incheiat contractul de inchiriere. Acest control se va exercita fira
a stanjeni folosinta bunului de catre chirias.

VI. OBLIGATIILE CHIRIASULUI

Art. 21 Sa asigure exploatarea eficace in regim de continuitate si de permanenta a spatiului
care face obiectul inchirierii

Art. 22 Sa plateasca chiria stabilita, lunar; in cazul in care chiriasul nu achita proprietarului
chiria datorata la termenele prevazute in contractul de inchiriere, el datoreaza majorari de intarziere in
cuantum de 0,1%/zi;

Art. 23 Este obligat sa plateasca sumele aferente consumului de energie electrica, apa, canal,
salubritate;

Art.24 Sa asigure functionarea in deplina siguranta a instalatiilor,exploatand bunurile
inchiriate, ca un bun proprietar, evitand degradarea lor;

Art. 25 Sa raspunda de pagubele pricinuite de un eventual incendiu. daca nu va dovedica
incendiul a provenit din caz fortuit, forta majora sau dintr-un defect de constructie:

Art. 26 Sa apere bunul inchiriat impotriva oricarei atingeri provenite de la un tert asupra
proprietatii sau posesiei bunului:

Art.27 Sa suporte costul lucrarilor de reparatii care-i cad in sarcina, prin deteriorarea spatiului
inchiriat, daca este cazul;

Art. 28 Sa nu execute niciun fel de modificari in spatiul inchiriat sau la instalatiile aferente, fara
acordul proprietarului;

Art. 29 Chiriasul are sarcina de a restitui bunul inchiriat, dupa expirarea contractului de
inchiriere, in conditiile in care a fost preluat, in caz contrar urmand sa suporte contravaloarea
daunelor produse, predarea efectuandu-se numai locatorului sau imputernicitilor acestuia pe baza de
proces verbal;

Art. 30 In cazul in care chiriasul sesizeaza existenta sau posibilitatea existentei unei cauze de
natura sa conduca la imposibilitatea realizarii activitatii, va notifica in cel mai scurt timp acest fapt
proprietarului, in vederea luarii masurilor ce se impun.

Art. 31 Sa suporte costul lucrarilor de racordare la utilitati.

VIL —~ INCETAREA CONTRACTULUI

Art. 32 Prezentul contract de inchiriere inceteaza in urmatoarele situatii:

a) Contractul de inchiriere Tnceteaza la expirarea datei stabilite ca valabilitate a acestuia;

~

b) In cazul in care interesul national sau local o impune;
¢) In cazul nerespectirii obligatiilor contractuale din contractul de inchiriere,



d) La disparitia dintr-o cauzi de forta majord, a bunului inchiriat sau in cazul imposibilitatii obiective
a chiriasului de a-1 exploata, prin renuntare, fara plata unei despagubiri;

€) Nerespectarea termenului de plata pentru 12 luni consecutive. dupa aceasta perioada, contractul

este reziliat de drept, fara somatie.

f) La incetarea din orice cauzi a contractului de inchiriere, bunul care a ficut obiectul contractului va
fi re turnat concedentului liber de sarcini

VIIL. RASPUNDEREA PARTILOR CONTRACTANTE

Art. 33 - Nerespectarea de catre partile contractante a obligatiilor cuprinse in prezentul contract de
inchiriere atrage raspunderea contractuali a partii in culpa.

IX. LITIGII
Art.34 Eventualele litigii care s-ar putea ivi in legdturd cu acest contract vor fi solutionate pe cale

amiabila, iar daca partile nu cad de acord. vor fi solutionate de instantele de judecata competente.

Prezentul contract a fost incheiat in 2 exemplare originale cate unul pentru fiecare in parte.

LOCATOR LOCATAR
COMUNA PADURENI
PRIMAR
Ignuta Dorin



9)

10) Capitalul social (lei)

11) Cifra de afaceri (lei)

FISA OFERTANTULUI

Ofertant

Sediul societatii sau adresa

Telefon / fax

Reprezentant legal

Functia

Cod fiscal

Nr. Inregistrare la Registrul Comertului

Obiect de activitate

Nr. Cont

Banca

Data completarii,

(semnatura autorizata)




DECLARATIE PRIVIND INDEPLINIREA CONDITIILOR DE CALIFICARE

Subsemnatul (a) ) . reprezentant (a) a
in calitate de ofertant la licitatia

publica pentru inchirierea prin licitatie publica, a unei suprafete de 35,77 mp din cladirea Dispensar
uman Padureni, evidentiata in CF 405180, nr.top 405180, in vederea desfasurarii activitatii de cabinet
stomatologic, sub sanctiunea excluderii din proceduri si a sanctiunilor aplicate faptei de fals in acte

publice, declar pe proprie raspundere ca:

L. nu sunt in stare de faliment sau reorganizare judiciara ca urmare a hotararii pronunfate

de judecitorul sindic;

I1. mi-am indeplinit obligatiile de plati a impozitelor, taxelor si contributiilor de
asigurdri sociale citre bugetele componente ale bugetului general consolidat, in conformitate cu
prevederile legale in vigoare in Romania (sau in lara in care este stabilit);

I1I. nu am fost desemnat/desemnatd castigator/castigitoare la o licitatie publica
anterioara privind bunurile statului sau ale unitatilor administrativ-teritoriale in ultimii 3 ani. dar
nu incheiat contractul ori nu au platit pretul, din culpd proprie:

IV. informatiile prezentate autoritatii contractante in scopul demonstrarii indeplinirii
criteriilor de calificare si selectie nu sunt false.

Subsemnatul (a) declar ca informatiile furnizate sunt complete si corecte in fiecare detaliu si
inteleg ca autoritatea contractanta are dreptul de a solicita, in scopul verificarii si confirmarii
declaratiilor orice documente doveditoare de care dispunem.

Inteleg ca in cazul in care aceasta declaratie nu este conformai cu realitatea. sunt pasibil (a)
de incalcarea prevederilor legislatiei penale privind falsul in declaratii.

Data completarii,

(semnétura autorizatd)



DECLARATIE PRIVIND ELIGIBILITATEA

(datele de identificare ale ofertantului)
Declar pe propria raspundere, sub sanctiunile aplicate faptei de fals in acte publice, ¢i nu
avem debite fafd de bugetul statului, bugetul local sau fatd de Consiliul Local al comunei

Padureni si ca nu suntem in litigiu cu aceasta autoritate.

Subsemnatul declar ca informatiile furnizate sunt complete i corecte in fiecare detaliu si inteleg
ca organizatorul licitatiei are dreptul de a solicita. in scopul verificarii si confirmarii documentelor care
insolesc cererea de inscriere la licitatie, orice informatii suplimentare privind eligibilitatea noastra,

precum si experienta, competenta si resursele de care dispunem.

Subsemnatul autorizez prin prezenta orice institutie, societate comerciala, banca. alte persoane
juridice, sa furnizeze informatii reprezentantilor autorizati ai Consiliului Local Padureni cu privire la

orice aspect tehnic §i financiar in legatura cu activitatea noastra.

Prezenta declaratie este valabild pana la data incheierii contractului de inchiriere rezultat
ca urmare a aplicarii procedurii de licitatie publica, organizatd de catre Consiliul Local al

comunei Padureni.

Data completarii .............ccoooeeen ...

Ofertant.



DECLARATIE "7 7 7" »oamocm y MEDTULUL INCONJURATOR

Subsemnatul (a) . reprezentant (a) a
in calitate de ofertant la licitatia
publica, a spatiului comercial situat in localitatea Padureni str. Mare, nr.89,( nr. 217 vechi) , jud.
Timis, declar pe proprie raspundere ci:

I. Voi respecta toate autorizatiile/avizele emise de citre Agentia pentru Protectia Mediului
Timis, emise in vederea functionarii societatii.

I1. Nu voi desfasura activitafi economice susceptibile a polua aerul. apa si solul.

Voi asigura colectarea selectiva a deseurilor la sursa. prin utilizarea de cosuri de gunoi distincte pentru
fiecare tip de deseu.

Lats Sapletil .o

Ofertant,



Ofertant,

(denumirea/numele)
FORMULAR DE OFERTA

Doamnelor/Domnilor,
1. Examinand documentatia de atribuire, subsemnatul/ a. reprezentant ai ofertantului
(denumirea/numele ofertantului), ne oferim ca, In conformitate

cu prevederile si cerintele cuprinse in documentatia mai sus mentionatd, si inchiriem spatiul in
suprafata de 35,77 mp situate in incinta imobilului Dispensar uman Padureni, evidentiata in CF
405180, nr.top 405180, in vederea desfasurarii activitatii de cabinet stomatologic pentru un pret al
chiriei totale de lei/mp/luna.

2. Ne angajam ca, in cazul in care oferta noastra este stabilitd castigatoare, sa dam in folosinta spatiul
de inchiriat, in conformitate cu graficul de timp anexat.

3. Ne angajam sa mentinem aceasti ofertd valabila pentru o durata de (durata in litere si cifre)
zile, respectiv pana la data de .................. (ziua/luna/anul), si ea va ramane obligatorie pentru noi si
poate f1 acceptati oricand inainte de expirarea perioadei de valabilitate.

4. Péna la incheierea si semnarea contractului de inchiriere, aceasta ofertd, impreuni cu comunicarea

transmisa de dumneavoastrd, prin care ofertd noastra este stabilita castigatoare, vor constitui un
contract angajant intre noi.

Data / /

Ofertant,

(denumirea/numele)



ROMANIA

JUDETUL TIMIS
COMUNA PADURENI
Nr. 810/05.03.2025

REFERAT DE APROBARE

privind inchirierea, prin licitatie publica, a unei spatiu in suprafata de 35,77 mp situat in incita imobilului
»Dispensar uman Padureni”, evidentiat in CF 405180, nr.cadastral 405180, in vederea desfasurarii
activitatii de Cabinet stomatologic

Subsemnatul Ignuta Dorin, primar al comunei Padureni;

Avand in vedere ca, activitatea autoritatilor administratiei publice se caracterizeaza si prin
adoptarea si aplicarea unui management economic bazat pe o eficienta sporita privind modul in care
sunt administrate si exploatate bunurile din domeniul public/privat, in folosul general al cetatenilor.

Luand in considerare ca UAT comuna Padureni detine un spatiu in suprafata de 35,77
mp situat in incita imobilului .Dispensar uman Padureni”, evidentiat in CF 405180, nr.cadastral
405180 care in prezent este neutilizat iar in localitate nu exista cabinet stomatologic,
propun, in temeiul prevederilor art. 136 alin. (1) din OUG nr.57/2019 privind Codul Administrativ,
aprobarea prezentului proiect de hotarare privind inchirierea, prin licitatie publica, a unei spatiu
in suprafata de 35,77 mp situat in incita imobilului w»Dispensar uman Padureni”, evidentiat in
CF 405180, nr.cadastral 405180, in vederea desfasurarii activitatii de Cabinet stomatologic si
rog Consiliul Local Padureni sa hotarasca conform prevederilor legale si atributiilor ce-i revin.

PRIM
| ta rin
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';f Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars TIMIS Nr.cerere 30348
gFr

Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Deta __Zive 26
: s (- M e
e & ~_Anul 2021
; EXT-RAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
s PENTRU INFORMARE e
Carte Funciard Nr. 405180 Padureni ”“mﬂmmlmw ll"H” I’B" “Hl"“”l”’l”"r
A. Partea . Descrierea imaobilului
TEREN Intravilan Nr. CF vechi:400717
Adresa: Loc. Padureni, Nr. 217, jud. Timis
Nr. |Nr. cadastral Nr. i 3
crt topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Teren imprejmuit;
e SIRGH e [Teren intravilan , impreimuit cu gard de plasa si gard de beton

Constructii

Nr cadastral
Nr. topografic

- N S. construita la sol:121 mp; Dispensar uman
Al.l 405180-C1 B Nr. B B | ;
. Lot Redurgni, N7, 217. Jud, Timis Sdesf=121mp,an construire 1999

B. Partea Il. Proprietari si acte

Crt Adresa Observatii / Referinte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

30348/ 26,11/2021

Act Administrativ. nr. DOCUMENTATIE CADASTRALA, din 26/11/2021 emis de OCPI Timis: i
“Se deschide C.F. nr. 405180 /UAT Padureni In baza prevederilor Legii| Al !
inr.7/1996 republicata si a regulamentului de carte funciara aprobat|

B1 {prin 0.D.G al ANCPI nr.700/2014, care cuprinde imobilul cu nr. cad.|
[405180/ UAT Padureni descris in partea |, adus din CF nr. 400717 /UAT
[Padureni, introducerea imobilului in sistemul integrat de cadastru si |
icarte funciara cu_suprafata masurata de 2594 mp de la 3233 mp i

Act Administrativ. nr. 977 HG, din 05/09/2002 emis de GUYERNUL ROMANIE] s Hg nr. 849/2009 pentru:

imodificarea si completarea HG 977/2002; i

! B4 |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala] Al, Al

1/ ?

1) COMUNA PADURENI, CIF:16414785, DOMENIUL PUBLIC

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 400717/Padureni, inscrisa prin incheierea nr. 22687 din 22/08/2018;

C. Partea |ll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederiie Legii Nr. 677/2001 . Pagina 1 din 3
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Carte Funciarad Nr. 405180 Comuna/Oras/Municipiu: Padureni
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren =
Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
405180 2.594 Teren intravilan , imprejmuit cu gard de plasa si gard de beton

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

cn

402705 402708

]
(15

405180

Date referitoare la teren
nr | Categorie |intra | Suprafata

¢t | folosinta |vilen (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti 1 pa| 2.504 - : -
constructii
Date referitoare la constructii
- Destinatie Situatie " .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii S. construita la sol:121 mp; Dispensar uman ,
All | 405180-Cl industriale si 121 Cu acte|Sdesf=121mp,an construire 1999
edilitare
-' s Fara |[S. construita Ia sol:17 mp; Constructie anexs -
Al.2 405180-C2 constructii anexa 17 acte |fara acte
; i Fara |S. construita la sol:7 mp; Constructie anexa -
Al3 405180-C3 constructii anexa 7 acte |fara arte

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagine 2 din 3
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Carte Funciara Nr. 405180 Comuna/Oras/Municipiu: Padureni

Punct Punct Lungime segment
inceput| = sfarsit = (m)
1 2 25.06

2 3 89.113

3 4 25.299

4 5 20.187

5 6 7.962

6 7 14.842

7 8 25.687

8 9 2.695

9 10 30.263

10 11 5.302

11 12 3.66

12 1 23.352

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decéat valoarea 1 milimetru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 211,

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,

10-12-2021 ADRIANA TABACU

Data eliberarii,

b e (parafa si semnatura) (parafa si semnatura)
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara, imobil nr. cadastral 405180 / UAT Padureni

g
Fr Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara TIMIS
” '? NCPI Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliarg Deta
’ Localitate: Deta, str. Victoriei nr. 34, et 1, 0256390277
[Nr.cerere | 30348 |
| Ziua 26/
|Luna 11
|Anul 2021

Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara
pentru
Imobil numar cadastral 405180 / UAT Padureni
Nr. CF vechi:400717
Comuna/Oras/Municipiu: Padureni]

TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Padureni, Nr. 217, Jud. Timis

i Suprafata masurata ] Observatii / Referinte

‘ Teren intravilan , imprejmuit cu gard de plasa si gard de !
i

2594
beton

Nr. cadastral
405180

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL
42705 402708 : P
12908
7 4
422704

405180

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagine 1 din 3
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NN

al proprietatii imobiliare

situate in loc. Padureni, nr. 217, jud. Timis
inscrisa in Cartea Funciara nr. 405180-C1 Padureni
avand nr. cadastral 405180-C1
Proprietar: Comuna Padureni — domeniul public
Solicitant: Primaria Comunei Pidureni

Utilizator desemnat: Primaria Comunei Padureni

- Martie 2025 -



Membru titular — Legitimatia 18.788 Solicitant: Primaria Comunei Padureni

Mita Dan — Tel 0723.877.483 adresa imobil: loc. Padureni, nr. 217, jud. Timis

RAPORT DE EVALUARE

Estimarea chiriei de piata
a proprietatii imobiliare

situate in loc. Padureni, nr. 217, jud.
Timis
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Capitolul I — Introducere

Sinteza raportului

Pornind de la comanda de evaluare adresata de Primaria Comunei Padureni, referitoare
la imobiliul situat in loc. Padureni, jud. Timis, vd comunic urmatoarele:

> utilizatorul prezentului raport de evaluare este Primidria Comunei Padureni;

» scopul evaluarii este consilierea clientului in vederea concesiunii / chiriei de piata
pentru imobilul subiect al raportului de evaluare;

» tipul valorii este chiria de piata;

» data evaluarii este 03.03.2025;

» obiectul prezentului raport il reprezinta dreptul de proprietate deplin asupra proprietatii
imobiliare de tip cabinet medical, situata in loc. Padureni, nr. 217, jud. Timis, din
proprietatea Comunei Padureni - domeniul public;

» inspectia proprietatii a fost realizata in data de 03.03.2025;

» prezentul raport de evaluare a fost intocmit confom Standardelor de evaluare a
bunurilor;

» in elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare Standardele de
evaluare a bunurilor, ANEVAR 2022.

In urma aplicarii abordarii relevante proprietatii subiect, descrise in prezentul raport de
evaluare si a analizei rezultatelor si concluziei asupra valorii, s-a stabilit chiria de piata a
proprietatii imobiliare situata in loc. Padureni, nr. 217, jud. Timis, din proprietatea Comunei
Padureni - domeniul public, ca fiind de:

91,93 EUR/luna, echivalent a 457,50 Lei/luna

*Valorile au fost calculate utilizand o chirie obtenabila de:
2,57 Euro/mp/luni (echivalent a 12,79 Lei/mp/luni)

Mita Dan
evaluator autorizat EPI

Membru titular ANEVAR
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Certificarea evaluatorului

Subsemnatul Mita Dan, certific in cunostintd de cauza si cu buna credinti ca:

A7

A7

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

Analizele, opiniile si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele speciale
prezentate in raport si reprezintd opinia mea impartiala, opinie care nu a fost influentata
de terte parti si nu este In niciun mod supusa vreunei cerinte de a ajunge la concluzii
predeterminate.

Nu am niciun interes actual sau de perspectiva, referitor la bunul care face obiectul
evaludrii si nu am niciun interes personal fatd de vreuna din partile implicate.

Nu sunt influentat de nicio constrangere legata de bunul evaluat sau de pirtile implicate.
Implicarea mea in aceasta activitate de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea din partea
nimdnui, de obtinere a unor rezultate predeterminate.

Onorariul platit de catre client nu are nicio legaturd cu obtinerea unor rezultate
predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizarii analizelor,
opiniilor si concluziilor prezentului raport.

Analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile
Standardelor de evaluare a bunurilor si cu respectarea Codului de etici al profesiei de
evaluator autorizat.

Am realizat personal, inspectia bunului evaluat supus evaluarii — doar exterior, fara
inspectia interioara.

Pentru realizarea raportului nu am primit asistentd din partea altor persoane
nesemnatare ale certificarii.

Mita Dan
evaluator autorizat EP1

Membru titular ANEVAR
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Capitolul IT — Termeni de referinta ai evaluarii

Identificarea evaluatorului si competenta evaluatorului

Identitatea evaluatorului:

Mita Dan — membru titular ANEVAR in spcializarea EPI;
Legitimatia nr. 18.788

Sediul profesional in loc. Timisoara, str. Cugir, nr. 12, jud. Timis
Telefon: 0723.877.483

E-mail: mitahdan@gmail.com

Competenta evaluatorului:

Evaluatorul poate oferi o evaluare obiectiva si impartial;

Evaluatorul nu are legatura sau implicare importanta cu subiectul evaludrii sau cu partea care
a comandat evaluarea;

Evaluatorul este competent sa efectueze evaluarea.

Evaluatorul nu are nevoie sa apeleze la asistentd substantiald din partea altor specialisti.

Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati
Prezentul Raport de evaluare se adreseaza — Primariei Comunei Pidureni.

Nu se identifica alte persoane fizice sau juridice care pot avea acces la raportul de evaluare.
Evaluatorul nu-si asuma raspunderea decat fata de client si fata de utilizatorul lucririi.

Scopul evaluarii

Evaluarea s-a realizat in scopul consilierii clientului, in vederea stabilirii concesiunii / chiriei
de piatd pentru imobilul evaluat.

Este important ca evaluarea sa nu fie utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decit
cel prezentat.

Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii.

Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate

Obiectul prezentului raport il reprezinta dreptul de proprietatea deplin, neinfluentat de sarcini,
asupra proprietatii imobiliare de tip cabinet medical, situata in loc. Padureni, nr. 217, jud.
Timis, din proprietatea Comunei Padureni - domeniul public.

Tipul valorii

Tipul valorii - Chiria de piata

Luand in considerare scopul prezentei evaluari, identificat mai sus, evaluarea ar consta in
estimarea celui mai probabil pret care s-ar obtine intr-un schimb ipotetic pe o piati libera si
concurentiald; prin urmare, tipul de valoare adecvat este “chiria de piata”, definita astfel de
SEV 104 — Tipuri ale valorii:
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,,Chiria de piatd este suma estimata pentru care un drept asupra proprietdtii imobiliare ar putea
fi inchiriat, la data evaluarii, intre un locator hotarat si un locatar hotarét, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au
actionat ficcare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

In prezentul raport de evaluare, valoarea de concesiune este asimilati chiriei de piata.

Acolo unde nu existd dovezi de piatd disponibile pentru a determina chiriei de piatd a unui
element de proprietate imobiliara, intr-o piatd activa si lichidd, valoarea echitabild de inchiriere
a elementului poate fi stabilitd in raport cu celelalte elemente cu caracteristici similare, in
circumstante si locatii similare.

Daca nu existd dovezi de piatd pentru valoarea chiriei, o entitate poate determina valoarea
echitabild de inchiriere prin utilizarea altor tehnici sau abordari.

Moneda valorii definite. Modalitati de plata

Opinia finala a evaludrii este prezentata in LEI si EURO, monede utilizate in majoritatea
tranzactiilor imobiliare.

Modalitatea de plata considerata este cash sau echivalent de cash la data evaluarii, avand
conditii de finantare normale.

Data evaluarii

Data evaluarii, respectiv data la care este valabila concluzia privind valoarea estimata este
03.03.2025.

Data inspectiei: data la care a fost inspectata proprietatea imobiliara este data de 03.03.2025.
Cursul valutar valabil la data evaluarii este 4,9774 Lei/Euro.

Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Evaluatorului 11 sunt necesare documentele privind dobéndirea, documentele care atesta
drepturile de proprietate ale bunului imobil evaluat, schitele/releveul imobilului, planurile de
amplasament, autorizatiile de construire, autorizatiile de luare in folosinta, memoriu tehnic,
etc.

Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se bazeaza evaluarea

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

1. Documente puse la dispozitie de catre client:
- Extras de Carte Funciara nr. 405180-C1 din 27.02.2024 (nr. cerere 53214)
- Releveu

78 Alte informatii consultate:

» Metodologia de evaluare a proprietatilor imobiliare - ANEVAR;
» Publicatii privind piata imobiliara, ziare, reviste, pagini web, agentii imobiliare,
Proprietar ai unor imobile comparabile, dezvoltatori locali, etc.
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Ipoteze si ipoteze speciale

Ipoteze

>

Y/

Y

\ 74

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile extrase din documentele puse la

dispozitie de catre beneficiar si au fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau

mvestigatii suplimentare. Se presupune ca dreptul de proprietate este bun si marketabil,

in afara cazului in care se specifici altfel;

Informatia furnizatd de catre beneficiar este considerata de incredere, dar nu i se acorda

garantil pentru acuratete;

Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solului

sau structurii cladirii (partilor ascunse) care s influenteze valoarea.

Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru

obtinerea studiilor necesare pentru a le descopert;

Nu am facut nici o investigatie si nici nu am inspectat acele parti ale cladirii care erau

acoperite, neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel cd aceste parti sunt in stare

tehnicd bunid. Nu putem sd exprimdm nici o opinie despre starea tehnicd a pdrtilor
neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ca ar valida integritatea structurii sau

sistemului cladirilor si instalatiilor;

Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementarile

locale si republicane privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor cénd

neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare In raport;

Din informatiile detinute de catre evaluator, nu exista nici un indiciu privind existenta
unor contamindri naturale sau chimice care afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau
valoarea proprietdtilor vecine. Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor
inspectil sau a unor rapoarte care sd indice prezenta contaminantilor sau materialelor
periculoase sinici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate
in ipoteza cd nu exista asa ceva.

Daci se va stabili ulterior ca existd contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt
teren vecin sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile In lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

Valoarea de piatd estimati este valabild la data evaludrii. Intrucét piata, conditiile de
piata se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzatoare la un
alt moment;

S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificari care pot sa apara in perioada urmatoare;

Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinand seama
de tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la
dispozitie la data evaluarii referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzand posibilitatea
existentei si a altor informatii de care acesta nu avea cunostinta;

Daca nu se arata altfel in raport, se intelege ci evaluatorii nu au cunostinta asupra starii
ascunse sau invizibile a proprietitii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea, starea
si structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara
in cauzi sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietdtii. Se
presupune ca nu existd astfel de conditii daca ele nu au fost observate, la data inspectiei,
sau nu au devenit vizibile in perioada efectuarii analizei obisnuite, necesard pentru
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intocmirea raportului de evaluare.

Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii
proprietatii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea
evaluatorilor.

Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in privinta starii in care se afla
proprietatea si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a
eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare
descoperirii lor.

Suprafete utilizate in cadrul prezentei lucrari au fost extrase din documentele puse la
dispozitie de catre proprietar, orice modificare a acestora implica anularea rezultatelor,
necesitand refacerea lucrarii.

Ipoteze speciale

>

Nu sunt ipoteze speciale.

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

>
>

Y

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta
sau si depund marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului
in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil.

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

Orice valori estimate in raport se aplica activului evaluat, luat ca intreg 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.

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de
la data intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport
isi pot pierde valabilitatea.

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat sau inclus
intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu
specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apard. Publicarea partiala sau
integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decét cele precizate la pct. 1.2,
atrage dupd sine Incetarea obligatiilor contractuale.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre
beneficiar, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora.
Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizati la pet. 1.2.
Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu accepta
nici o responsabilitate fata de o tertd persoana, in nici o circumstanta.
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Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare Standardele de evaluare
a bunurilor, 2022 ANEVAR, astfel:

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii

SEV 102 — Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 105 — Abordari si metode de evaluare

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Codului de etici al profesiei de evaluator autorizat
Glosar 2022

YVVVVVVVYY

Descrierea raportului
Raportul este de tip explicativ-narativ si se va transmite in format letric in doua exemplare.

Raportul cuprinde o introducere, termenii de referinta ai evaluarii agreati, o prezentare a datelor
activului evaluat, o analiza a pietei imobiliare, analiza celei mai bune utilizari, un capitol cu
evaluarea proprietatii si un ultim capitol cu analiza rezultatelor si concluzia evaluatorului
privind valoarea estimata, precum si anexele cu documentatia pusa la dispozitia evaluatorului,
comparabile extrase din analiza pietei, imagini ale proprietatii si localizare.

10
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Capitolul III — Prezentarea datelor

Date despre aria de piata, localitate, vecinatati si localizare

Aria de piata a proprietitii imobiliare subiect poate fi definita ca ansamblul de interactiuni
dintre delimitarea din punct de vedere geografic sau al localizarii — respectiv comuna Padureni,
pentru o anumita categorie de proprietati imobiliare — in cazul prezentei lucrari analizam
categoria proprietatilor imobiliare administrative de tip Cabinet medical, respectiv zona in care
proprietatile imobiliare comparabile pot concura eficient cu proprietatea imobiliara subiect —
accasta fiind zona judetului Timis, a comunelor aflate la o distanta relativ mica de municipiul
Timisoara (pana in 25 de km), in mintea chiriasilor probabili sau potentiali — chiriasi probabili
si potentiali ai proprietatii imobiliare supuse evaluarii sunt de regula persoanele juridice, aflate
in cautarea unui astfel de spatiu situat in in zona limitrofa a municipiului Timisoara.

Padureni este satul de resedinti al comunei cu acelasi nume din judetul Timis, Banat, Roménia.
Se situeazi la circa 18 km sud de municipiul Timisoara, intre Sag si Jebel, la drumul national
DN59 Timisoara - Stamora Moravita. Se invecineaza la nord cu Sag, la est cu Liebling, la sud
cu Jebel si la nord-vest cu Parta.

In trecut s-a numit Lighed, denumire care se foloseste si astazi de localnici. Prima atestare
documentard a Padureniului dateaza din 1332, sub numele de Legvid. Totodati, apare si o
localitate cu numele Mira (1310), astazi disparuta, despre care legenda spune cd a fost distrusa
intr-un raid turcesc. Se mai stie si cd, la 1590, in plind ocupatie turceasci a Banatului, apare
intr-un defter otoman denumirea Ligit. Dupa acest moment nu se mai cunosc alte date pana in
1761, cand apare din nou mentionatd cu numele Lighed sau Temeslighed si un numar de 312
case. Asadar existd un interval din perioada turceascd si pdnd dupd cucerirea austriaci a
Banatului, in care nu se mai cunosc date concrete despre existenta Padureniului.

Conform istoricului Nicolae Iliesu, dupa cucerirea Banatului de catre austrieci, localitatea a
fost sistematizatd de contele Mercy, de unde pand atunci satul fiind o ,.infundatura™ pe Valul
lui Traian in spatiul numit Iarc. Era inca de atunci majoritar roméneasci si s-a pastrat astfel in
perioadele de colonizare intensd a Banatului. Péni in 1964 s-a numit Lighed, dupa care a fost
denumita Padureni. De la 1 ianuarie 2004 s-a desprins de comuna Jebel si are statut de comuni
de sine statatoare, fara alte sate In componenta sa.

Conform recensdmantului efectuat in 2021, populatia comunei Padureni se ridica la 2.052 de
locuitori, in crestere fata de recensdmantul anterior din 2011, cind fusesera inregistrati 1.938
de locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt roméni (87,04%), cu o minoritate de romi (3,9%), iar
pentru 7,85% nu se cunoaste apartenenta etnicd. Din punct de vedere confesional, majoritatea
locuitorilor sunt ortodocsi (83,48%), cu minorititi de penticostali (3,75%) si romano-catolici
(1,56%), iar pentru 8,24% nu se cunoaste apartenenta confesional.
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Analizand aria de piata a proprietatilor imobiliare de tip Cabinet medical din zona limitrofa
municipiului Timisoara, dar si din judetului Timis putem concluziona urmatoarele: piata
proprietatilor imobiliare administrative caracteristice subiectului evaluarii este considerata ca
fiind a vanzatorului, deoarece are o oferta relativ mica, o cerere constant mare.

Proprietatea subiect este amplasata in comuna Padureni, la aproximativ 18 km Sud de
municipiul Timisoara. Vecinatatile proprietatii imobiliare analizate sunt proprietati imobiliare
administrative, in general spatii comerciale si case rezidentiale cu regim de inaltime P.

Caracteristicile zonei imobiliare

In cadrul proprietatii analizate zona poate fi definita ca fiind Comuna Padureni, satul
Padureni. Zona analizata poate fi definita ca fiind o zona de proprietati administrative,
rezidentiale si comerciale, case cu regim de inaltime P. In zona analizata atractivitatea si
valoarea proprietatii imbiliare poate fi influentata de urmatorii factori:

a) accesul — se realizeaza facil, imobilul fiind amplasat in zona centrala a localitatii, astfel
fiind asigurat accesul intr-un timp relativ scurt atat spre municipiul Timisoara, cat si fata de
principalele puncte de interes ale comunei.

b) serviciile de transport — transportul inspre si dinspre comuna Padureni se realizeaza prin
intermediul autobuzelor. Proprietatea subiect este amplasata la distanta mica fata de statiile de
autobuz.

c) accesul la magazine si facilitati culturale - accesul se realizeaza facil, imobilul fiind
amplasat in zona centrala a localitatii, astfel fiind asiguat accesul intr-un timp relativ scurt spre
principalele puncte de interes din zona.

d) scoli — in vecinatatea proprietatii subiect se gaseste Scoala cls. I-VIII Padureni.

e) atmosfera rezidentiala, aspectul vecinatatii si protectia impotriva intrusilor industriali —
imobilele invecinate sunt atat rezidentiale, cat si comerciale sau administrative. Cu ocazia
inspectiei efectuate in teren nu au fost identificate insertii de spatii industriale in imediata
vecinatate a proprietatii.

f) apropierea de parcuri, lacuri, rauri sau alte elemente naturale — nu este cazul.

g) oferta de terenuri libere care pot fi in curs de dezvoltare si care pot s influenteze nivelul
de atractivitate a ofertei existente — oferta de terenuri libere din zona analizata este mica, fiind
identificate putine parcele suficient de mari pentru edificarea unor noi constructii
administrative.

h) parcari pentru locatari si vizitatori — in vecinatatea spatiului administrativ se regasesc
suficiente locuri de parcare.
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1) surse de poluare (inclusiv sonora) — in zona analizata nu exista o industrie poluatoare
semnificativa. Zona analizata se afla situata in zona centrala, astfel poluarea cu noxe auto si
poluare sonora fiind relativ medie, alte riscuri de mediu nefiind identificate.

1) situatia economica si sociala a locatarilor — locatarii zonei analizate sunt persoane
juridice care desfasoara activitate comerciala, sau administrativa, dar si familii care detin
constructii de tip rezidential.

k) gradul de neocupare si veniturile locatarilor — gradul de neocupare al zonei este redus,
majoritatea proprietatilor fiind ocupate de catre proprietari sau chiriasi.

Majoritatea acestor caracteristici ale zonei imobiliare analizate au aspect favorabil
asupra proprietatii evaluate, astfel acestea contribuie pozitiv la chiria de piata a proprietatii.

Descrierea situatiei juridice

Dreptul de proprietate asupra imobilului situat in loc. Padureni, nr. 217, jud. Timis a fost
dobandit prin Construire.

Conform Extrasului de Carte Funciara pentru Informare, in Cartea Funciara nr. 405180-C1, a
comunei Padureni si conform Releveu, se regasesc urmatoarele informatii:

o Cabinet medical in suprafata utila de 35,77 mp, aflat in proprietatea Comunei Padureni
- domeniul public.

Analizand inscrierile privitoare la proprietate si inscrierile privitoare la sarcini, concluzionez
ca: Dreptul de proprietate evaluat este dreptul de proprietate deplin, neinfluentat de

sarcini.
Descrierea terenului

Terenul aferent proprietatii imobiliare este detinut in cota de 1.117/10.000 de Comuna Padureni
- domeniul public.

Descrierea constructiilor si amenajarilor

Proprietatea imobiliara supusé descrierii (Cabinet medical, nr. cad. 405180-C1) este situata la
parterul unei constructii cu regim de inaltime P, din Comuna Padureni, loc. Padureni si este
compusd, din spatiu aferent cabinet medical, baie si hol in cote parti comune:

o Cabinet medical in suprafata utila de 35,77 mp.
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Descrierea imobilului apartinator
Imobilul apartinator — cladire cu regim de inaltime P.

Acesta este amplasat Tn zona centrala a localitatii si are urmatoarele utilitati la strada:
retea de electricitate, retea de televiziune si internet, retea de apa-canal, retea de gaz.

Infrastructura - fundatii continue de beton armat.
Suprastructura — cadre din beton umplute cu zidarie, plansee din beton.

Inchiderile perimetrale sunt realizate din zidrie. Inaltimea incaperilor este de 1.50-2.50
m. Tamplaria exterioari este din PVC.

Acoperisul este tip sarpanta din lemn, invelitoarea este realizata din tigla.

Nu s-au semnalat degradari majore, iar starea tehnicd a sarpantei si a invelitorii este
buna.

Descrierea spatiului administrativ

Finisajele interioare sunt considerate inferioare, tipice cladirii din care face parte
cabinetul medical. Pardoseli acoperite cu parchet, gresie si ciment mozaicat. Pereti varuiti cu
vopsea lavabila si partial acoperiti cu faianti (in spatiile umede).

o Proprietatea supusa evaluarii este alcatuita dintr-o Cabinet medical (cabinet, grup
sanitar si 2 spatii de depozitare) in suprafata utila de 35,77 mp.

Instalatie electrica

Instalatia electrica este tipica cladirii din care face parte cabinetul medical.
Instalatia sanitara

Instalatia sanitard este medie, tipica cladirii din care face parte cabinetul medical.
Instalatia de incilzire

Instalatia de incalzire este tipica cladirii din care face parte cabinetul medical, incalzirea
realizandu-se printr-o centrald termicé proprie.

Nu am constatat forme de depreciere externd specifice zonei, vecindtatilor sau specifice
proprietatii imobiliare subiect.

Fotografiile proprietitii imobiliare se regasesc in Anexa nr. 1
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Capitolul IV — Analiza pietei

Analiza de piata are ca obiectiv verificarea existentei unor dovezi ale existetei unei piete
relativ active pentru utilitatea in cauza. Aceastd analizi se realizeazi in scopul estimarii cererii
pentru un anumit tip de proprietate imobiliara si pentru determinarea conformitatii pietei pentru
proprietatea respectivd. Pentru evaluarea unor proprietdti imobiliare existente se studiaza
vénzarile sau istoria veniturilor proprietatii. Cand se doreste estimarea fezabilitatii unui proiect
in analiza de piatd pentru un anumit tip de proprietate, analistul are obligativitatea de a
determina daca proprietatea imobiliard poate sd atingd un nivel de performantd competitiv,
acest lucru solicitd o analizd amanuntita, iar in general, aceastd cerere trebuie sa fie
previzionata.

Piata imobiliara in care concureaza proprietatea subiect, poate fi definita ca fiind piata
cabinetelor medicale din zona limitrofa municipiului Timisoara, respectiv din judetul Timis.
Produsul imobiliar analizat este o proprietate imobiliara de tip Cabinet medical, situata in zona
centrald a comunei, de tip cabinet medical, avand finisaje inferioare, utilitati complete pentru
zona in care este localizata, amplasata intr-un imobil de tip P — in comuna Padureni.

Astfel, piata imobiliara specifica este piata cabinetelor medicale, din comuna Padureni,
zona limitrofa municipiului Timisoara si judetul Timis.

Evaluatorul a urmat cateva proceduri in cadrul analizei de piatd, acestea reflectd o
abordare clasicd, pornind de la analiza generald a economiei si identificarea pietelor.

Pentru evaluarea proprietatii analizate, pe o anumita perioada de timp, am parcurs
urmatorii pasi.

1. Analiza preliminari a economiei

Am analizat baza economicd a comunei Padureni prin examinarea domeniilor de
activitate si a firmelor care genereazi locuri de munca si venituri prin analiza factorilor legati
de ocuparea fortei de muncai (rata de crestere a populatiei si nivelul veniturilor). Totodatd am
exminat activitatea economica reflectatd din véanzarile de bunuri si am investigat piata
imobiliard locald urmarind: nivelul vanzarilor, al activitatii din domeniul constructiilor, al
ratelor dobénzii, dar si nivelul creditelor ipotecare si gradul lor de absortie.

Din punct de vedere economic, comuna Padureni are o putere medie spre mare, cu o
tendinta relativ mare de patrundere pe piata a investitorilor straini, astfel veniturile si salariile
populatiei au o tendintd de crestere ceea ce face s existe o cerere mare de proprietati imobiliare
de tip rezidential sau comercial.

Tipologia locurilor de munca si rata somajului — avénd in vedere economia dezvoltata
a comunet, locurile de munca sunt destul de numeroase acoperind o gama variata de profesii si
meserii pentru majoritatea populatiei cu drept de lucru in functie de calificarea profesionala a
fiecarei persoane.
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2. Identificarea proprietatii imobiliare si a pietei aferente

Am analizat caracteristicile unor potentiali cumpdratori pentru proprietatea imobiliara,
Cabinet medical si am realizat un profil al cumparatorului care include: descrierea veniturilor
- dacd 1si permite sd inchirieze si sa Intretind proprietatea, marimea locuintei, varsta dar si
preferintele.

Am identificat aria pietei in care se gasesc potentialii cumparatori sub aspectul relatiei:
timp-distanta, al limitelor sociale si administrative, al barierelor naturale si artificiale, dar si al
localizérii proprietdtilor imobiliare competitive.

Am realizat o analiza preliminara pentru proprictatea imobiliard subiect si pentru cele
similare si comparabile in functie de caracterisicile: juridice, fizice, economice si de
amplasament.

Produsul imobiliar analizat este o proprietate imobiliara de tip Cabinet medical, situata
in zona centrald a comunei Padureni, de tip cabinet medical, amplasat in intr-o cladire cu regim
de inaltime P, avand finisaje inferioare si utilitati complete pentru zona in care se afla. Piata
imobiliard in care concureazi proprietatea subiect, poate fi definita ca fiind piata cabinetelor
medicale din zona centraldi a comunei Padureni, respectiv zona limitrofa a municipiului
Timisoara.

Avand in vedere localizarea, zona centrald a comunei Padureni, cumparatorii probabili
si potentiali ai proprietatii imobiliare supuse evaluarii sunt de regula persoanele juridice, aflate
in cautarea unui astfel de spatiu situat in in zona limitrofa a municipiului Timisoara.

Aceste doud aspecte pot fi considerate complementare. Identificarea si analiza
produsului imobiliar furnizeazi o parte dintre informatiile necesare in identificarea ariei de
piata in care concureaza proprietatea subiect.
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3. Analiza cererii

In cadrul acestei analize am determinat mirimea popultiei curente, dar si viitoare din
aria definita si delimitata a pietei, am identificat numarul curent/actual si viitor al proprietatilor
de acest tip.

Am determinat cererea existenta sau anticipatd pentru tipul de proprietate imobiliara de
tip cabinet medical prin corectarea numarului de spatii de acest tip - ai caror chiriasi pot/vor
putea sa-si permitd un asemenea spatiu in functie de numarul de farmacii de acest tip neocupate,
existente pe piata.

Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor.
Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali (chiriasi) si de asemenea,
pentru un anume tip de proprietate, analiza urmareste produsul sau serviciul final pe care il
asigura proprietatea.

In analiza cererii pe piata a cabinetelor medicale sunt importanti urmatorii factori:

- populatia din aria de piatd - marimea si numarul familiilor, rata de crestere/descrestere in
formarea familiilor, structura si distributia lor pe vérste;

- nivelul veniturilor si salariilor — medii, in zona comunei Padureni si limitrof municipiului
Timisoara;

- tipologia locurilor de munca si rata somajului — locuri de munca suficiente, rata somajului
scazuta,

- raportul intre spatiile ocupate de Proprietar si cele ocupate de chiriasi — majoritatea spatiilor
ocupate de proprietari;

- considerente financiare, cum ar fi nivelul economiilor, conditiile de creditare (dobanzi,
raportul credit/ valoare, comisioane si taxe, disponibilitatea asigurarilor);

- planul de urbanism si directiile de devzoltare urbanistica;
- structura taxelor locale si a administratiei - la nivel normal pentru pozitionarea comunet,

- disponibilitatea facilitatilor si serviciilor comunale (institutii de culturd. institutii de
invatamant si calitatea scolilor, facilitati sanitare si medicale, servicii de pompieri si politie).

Cererea este constanta, sustinuta de chiriasii probabili si potentiali ai proprietatii
imobiliare supuse evaluarii, acestia sunt de persoanele juridice, aflate in cautarea unui astfel de
spatiu situat in in zona limitrofa a municipiului Timisoara.
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4. Analiza ofertei competitive

Am realizat un inventar care cuprinde proprietitile imobiliare competitive — Cabinet
medical, date spre inchiriere in judetul Timis sau Zona Metropolitana a Timisoarei.

Am analizat, pentru perioada de previziune, ofertele curente si anticipate.

Am clasificat proprietatea imobiliara subiect si cele care intrd in competitie cu aceasta
in functie de caracteristicile specifice si atributele care prezintd un avantaj sau un dezavantaj
competitiv al cabinetelor medicale asemanatoare.

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar. Pentru a analiza oferta,
evaluatorul trebuie sa faca un inventar al proprietatilor imobiliare competitive, inventar care
include stocul de proprietiti existente, proprietitile aflate in curs de constructie sau in stadiu
de proiect. In analiza ofertei o atentie deosebita trebuie acordata proprietatilor aflate in stadiu
de proiect si celor aflate la faza de propunere, deoarece exista riscul ca unele dintre acestea sa
nu se materializeze.

Pentru a analiza oferta competitiva se vor studia urmatorii factori:

- cantitatea si calitatea proprietatilor imobiliare disponibile pe piatd — un numar relativ mic de
spatii cu destinatia de cabinet medical;

- volumul constructiilor noi (concurente si complementare) - aflate in curs de construire sau in
faza de propunere;

- disponibilitatea si pretul terenului liber - teren liber suficient, pretul terenului este la nivelul
preturilor practicate in localitatile aflate la o distanta mica de municipiul Timisoara,

- costurile de construire si dezvoltare - normale;

- proprietatile oferite la data curenta (vechi si noi) — in afara municipiului Timisoara exista un
numar relativ mic de proprietati cu destinatia de cabinet medical,

- gradul de ocupare de catre Proprietar si de cétre chiriasi — in acest moment la nivelul
cabinetelor medicale numarul chiriasilor este unul mai mare decat al proprietarilor, fapt ce nu
se reflecta neaparat si in cazul altor spatii;

- numarul de proprietati vacante si cauzele neocuparii — putine proprietati vacante;

- conversia in utilizari alternative — spatiile de acest tip ar putea fi convertite destul de usor in
spatii comerciale/de servicii, dar datorita finisajelor existente, cea mai buna utilizare ramane
accca de cabinet medical;

- conditii economice si circumstantele speciale;

- disponibilitatea creditelor pentru constructii si a finantarii;
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5. Analiza echilibrului

Pentru a determina daca existd cerere pentru un numar mai mare de spatii
adiministrative sau pentru spatii mai mari am comparat cererea existenta si potentiald cu ofertd
si anticipatd competitiva.

Cu scopul previziondrii unui segment din piatd ce va detine proprietatea evaluata am
analizat clasificarea competitiva.

Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixa si pretul rdspunde la cerere. Daca
cererea este neobisnuit de mare, preturile si chiriile vor incepe sa creasca inainte de inceperea
noilor constructii. Finalizarea cladirilor si Inchirierea lor pot fi decalate in timp fata de cerere
si deci, In general pe termen scurt, pietele se vor afla in dezechilibru.

Din analiza efectuata, consider ca in prima jumatate a anului 2023 piata imobiliara a
proprietatilor administrative din zona limitrofa municipiului Timisoara este activa, deoarece
are in continuare o oferta relativ mare si o cerere in ridicata.

6. Tendinte in activitatea pietei

Activitatea pietei imobiliare este ciclica. Ciclul imobiliar este caracterizat prin perioade
succesive de expansiune, declin, recesiune si recuperare. Totusi ciclul imobiliar nu este
sincronizat cu ciclul afacerilor, iar activitatea imobiliara raspunde la doud seturi de stimuli,
unul care actioneaza pe termen lung si altul pe termen scurt.

Ciclul pe termen lung depinde de schimbadrile in caracteristicile gradului de ocupare a
fortei de munci existente, populatiei, veniturilor si modificari in preferintele de consum. Daca
economia locald poate asigura o utilizare stabild a fortei de munca si poate genera noi locuri de
munca, populatia existentd va ramane in zona si vor veni persoane din afara zonel, in cautare
de lucru. Tipul specific de locuri de munca oferite va determina nivelul de venituri in localitate.

Dezvoltarea continua a Zonei Metropolitae Timisoara, lipsa terenului liber din
municipiu, rapiditatea dezvoltarii parcurilor industriale din zona municipiului si tot mai multi
mari investitori care anunta ca isi vor incepe investitiile in zona municipiului Timisoara, vor
duce la crearea de noi locuri de munca. Competitivitatea in atragerea salariatilor va creste
datorita nivelului redus de somaj, astfel incat si nivelul veniturilor populatiei se asteapta sa
creasca, precum si venirea unor persoane din afara ariei pentru accesarea locurilor de munca
disponibile.

Ciclul pe termen scurt depinde, in principal, de disponibilitatea creditului si de situatia
generald a economiei. Demararea de noi constructii depinde mult de fluctuatiile in rata dobéanzii
si de aceea, activitatea imobiliard devanseaza ciclul afacerilor. Indicatori ai ciclului imobiliar
pe termen scurt pot fi considerati gradul de ocupare si rata de absorbtie a proprietatilor.
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Capitolul V — Analiza celei mai bune utilizari

Relatiile dintre tendintele economice si practica evaludrii sunt evidente pe pietele imobiliare.
Cunoasterea si intelegerea comportametului participantilor de pe piatad sunt esentiale pentru
conceptul de ”cea mai buna utilizare (CMBU)”- concept fundamental format si utilizat pe orice
piata imobiliard. Analiza CMBU identifica cea mai profitabila utilizare competitiva pe care o
poate avea proprietatea imobiliard subiect atunci cand scopul evaludrii este estimarea valorii
de piata.

in Standardele de evaluare a bunurilor, ANEVAR 2022 — Glosar, cea mai buna utilizare
este definita ca fiind “utilizarea probabila in mod rezonabil si justificata adecvat, a unui teren
liber sau a unei proprietati construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere
Jizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii
imobiliare”.

CMBU a unui lot de teren este determinata printr-o analiza specificd realiazata de catre
evaluator, aceasta analiza necesita obiectivitate, deci nu poate fi realizatd de catre proprietar
sau de catre oricare altd parte interesatd in proprietatea imobiliara.

In mod traditional, analiza CMBU a fost asociata cu analiza reziduala a terenului, care
este cuprinsa in teoria economica clasica. Exista patru factori de productie: pamantul, munca,
capitalul si coordonarea antreprenoriala (profit), dar ultimii trei facori sunt renumerati doar
dupi obtinerea unui beneficiu din detinerea si/ sau utilizarea terenului.

Caracteristicile esentiale ale unui amplasament nu pot fi schimbate de-a lungul timpului
ca in cazul cladirilor care pot fi renovate, conversate, modificate sau chiar demolate.

Conform definitiei termenul de analizi a CMBU este privit din douda perspective, in
plus fatd de cele patru teste ale acesteia:
1. Utilizarea unei proprietiti in ipoteza ca terenul este liber sau poate deveni liber prin
demolarea oricarei amenajari;
2. Utilizarea care ar trebui data unei proprietati construite (prin transformarea amenajarilor
existente, cum ar fi: lucrari de renovare, conversie sau modificare).

Coceptele de CMBU a terenului considerat liber, respectiv cel de CMBU a proprietatii
construite considerata ca fiind Imbunatatita sunt legate, dar in acelasi timp, sunt distincte.

Testarea CMBU

In analiza CMBU, evaluatorul considerd mai intai utilizarile probabile in mod rezonabil
ale proprietatii subiect. Pentru a ajunge la o opinie in acest sens evaluatorul va aplica patru
teste care vor fi aplicate in ordine succesiva:

1. Permisibilitatea legald;

2. Posibilitatea fizica;

3. Fezibilitatea financiara;

4. Productivitatea maxima (utilizarea proprietatii subiect care are cea mai mare valoare).

1. Testul permisibilitatii legale

- reduce substantial numarul de variante de utilizare a proprietatii subiect;

- evaluatorul este cel care determind care utilizdri sunt permisibile de legislatia in
vigoare la data evaludrii- in toate cazurile: analiza reglementarilor urbanistice, restrictiile de
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construire §1 cele privind patrimoniul si siturile istorice, normativele din domeniul
constructiilor, impactul asupra mediului;

- in lipsa unor restrictii cu caracter privat trebuiesc analizate utilizarile admise de
certificatul de urbanism care pot determina alternative de dezvoltare/ redezvoltare;

- in cadrul raportului de evaluare trebuie clar explicate, de catre evaluator, eventualele
modificéri ale planului de urbanism, deoarece acestea pot influenta fezabilitatea utilizarii.

- utilizarea proprietatii imobiliare poate fi afectata de: dimensiunea, forma, suprafata,
capacitatea portanta a terenului, accesibilitatea unui lot de teren, precum si de riscul producerii
unor dezastre naturale (cutremure, inundatii, alunecari de teren,etc);

- evaluatorul va lua in considerare disponibilitatea si capacitatea utiltatilor publice (apa,
canalizare, energie electrica, gaze, etc);

- in cazul in care unele loturi de teren pot atinge cea mai buna utilizare doar prin
asamblarea de loturi, atunci evaluatorul va analiza si fezabilitatea comasarii terenului cu alte
loturi;

- anumite utilizéri ale proprietatii imobiliare pot fi impiedicate / poate face proprietatea
1mobiliara foarte scumpa datorita capacitatii portante a terenului.

- dupa indeplinirea celor doua criterii, mai sus prezentate, utilizérile sunt analizate mai
departe pentru a determina capacitatea de a genera un venit: in cazul terenului liber- acoperirea
tuturor costurilor de construire/ edificare, iar in cazul proprietatii imobiliare- acoperirea tuturor
costurilor de conversie, renovare sau modificare, aceste venituri putdnd fi generate inclusiv
prin vanzare.

Fezabilitatea financiard poate fi determinata pe baza analizei de piata in doud moduri:

Poate fi indicata activitatea pietei:
- fezabilitatea financiard recentd a utilizarii proprietatii subiect este indicatd de véanzarile
recente de proprietiti comparabile citre utilizatori finali;
- odata cu schimbarea conditiilor pietei utilizarea poate fi sau nu fezabild financiar: cum ar
vanzarile recente - In acest caz vanzarile catre investitori speculativi indica ca utilizarea nu este
fezabila.

Poate fi cuantificatd prin analiza financiara:

- pe piata proprietatilor imobiliare exista trei metode cantitative de masurare a fezabilitatii
financiare a acestora:

1. — analiza reziduald a terenului (liber sau construit) - reprezintd diferenta dintre
valoarea proiectului si de costul de a construi, inclusiv profitul anteprenorial;

2. — analiza chiriei fezabile- In cazul proprietatilor generatoare de venit- in estimarea
chiriei fezabile evaluatorul creeazd modelul de cash- flow utilizat in abordarea prin venit, dar
in sens invers; in cazul in care, din proces, reiese cd chiria de piatd nu este cel putin egala cu
chiria fezabila, atunci utilizarea nu este fezabila financiar, la momentul respectiv;

3. — indicele de profitabilitate- cunoscut ca raport cost- beneficiu este definit ca fiind
valoarea actualizatd a castigurilor anticipate (beneficii) impartita la valoarea actualizata a
cheltuielilor de capital (costuri).

4. Testul productivititii maxime

- CMBU- este acea utilizare care conduce la cea mai mare valoare actualizatd a
terenului, dintre utilizarile considerate anterior si demonstrate ca fiind fezabile;
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CMBU a terenului liber sau construit este de obicei o utilizare pe termen lung si se
presupune cd va ramane aceeasi pe durata de viatd economica a constructiilor.

Aplicarea analizei CMBU

Estimarea CMBU asigura contextul evaluarii in care evaluatorii selecteazd informatiile
de piatd comparabile, deci putem spune ci este o etapi critici a procesului de evaluare.

Inspectia realizata de catre evaluator trebuie sa fie amanuntita astfel incat sa permita:
- descrierea proprietatii in cadrul raportului de evaluare;
- formarea unei concluzii privind CMBU- daca este necesara si adecvata;
- efectuarea de comparatii rezonabile in evaluarea proprietitii.

Daca evaluarea are ca scop obtinerea valorii de piatd este necesard sustinerea si
Justificarea concluziei privind CMBU, de citre evaluator prin rationament , pe baza
caracteristicilor juridice, fizice si economice ale proprietatii subiect. Terenul evaluat ca fiind
liber si disponibil pentru amenajare si construire la CMBU necesitd ambele opinii cu privire la:
teren analizat ca fiind liber si proprietate construita (teren si constructii), analizatd, dacd este
cazul, ca fiind Tmbunatititd la nivelul standardelor existente in aria sa de piatd, prin renovare,
conversie sau modificare.

Infirmatiile utilizate in analiza CMBU trebuie sa fie compatibile cu caracteristicile
proprietatii subiect, iar proprietitile comparabile analizate trebuie sa fie similare cu
proprictatea subiect. Pentru analiza datelor evaluatorul verifica, in permanenta, respectarea
principiului utilizarii consecvente.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat a fi liber

in cadrul acestei analize se presupune cé terenul este liber sau poate devenii liber prin
demolarea constructiilor existente, iar evaluatorul poate identifica alte utilizri ale terenului
liber, utilizari care creeaza valoare si poate incepe selectia de proprietiti imibiliare comparabile
si sd estimeze valoarea terenului analizat.

Analizind cele mai bune utilizari a terenului considerat a fi liber, evaluatorul va trebui
sd gasescd raspunsul la cateva intrebari:

1. Terenul trebuie lasat liber sau trebuie realizate constructii pe acesta?
2. Ce tipuri de constructii pot fi edificate pe teren?

CMBU a terenului considerat liber trebuie sa tina cont de utilizarea curenta si de toate
utilizarile potentiale.

Valoarea terenului este datd de utilizarea potentiala si nu de cea curentd. Orice cladire
poate fi demolatd (exceptdnd monumentele istorice), in special dacd aceasta nu mai adauga
valoare terenului, tocmai de aceea exista doua obiective importante de indentificare a celei mai
bune utilizari a terenului considerat liber: alegerea tranzactiilor comparabile recente pentru
analiza comparative si estimarea valorii separate a terenului.

Atunci cénd evaluatorul ajunge la concluzia ca cea mai buna utilizare o reprezinta

constructia unei cladiri pe o parcela de teren liber, trebuie sa determine si sd descrie tipul si
caracteristicile ideale ale acesteia, iar dezvoltarea ideald trebuie sa indeplineasca cateva criterii:
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- s profite la maxim de cererea de piatd potentiala a terenului;
- sa se afle In comformitate cu standardele curente ale pietei si cu caracterul ariei de piata;
- sa contind componentele cele mai potrivite din puncul de vedere al pretului.

Orice diferentd de valoare intre constructia existentd si constructia ideala ar fi atribuita
deprecierilor fizice sau functionale si astfel constructia/ amenajarea ideald identificatd in
analiza CMBU ajuta evaluatorul sd estimeze deprecierea in aplicarea abordarii prin cost.

Avand in vedere modul de detinere al terenului — in cota indiviza, CMBU a
terenului considerat liber nu poate fi aplicata.

Cea mai buna utilizare a proprietatii considerata a fi construita

Aceasta utilizare este legata de utilizarea ce ar trebui data unei proprietiti imobiliare
prin constructiile ce-i apartin.

Analizand cele mai bune utilizari a proprietatii construite, evaluatorul va trebui sa
gasesca raspunsul la Intrebarea: Constructiile existente pe proprietate trebuie pastrate in starea
lor curenta sau trebuie transformate (prin conversie/ renovare/ modificare) astfel incét si devina
mai valoroase?

Evaluatorul trebuie sd considere orice modernizare ce este in concordantd cu
preferintele pietei.

Analiza CMBU va avea, in acest caz, doud mari obiective:
- identificarea acelei utilizari a proprietitii care va asigura cea mai mare rentabilitate a
capitalului investit;
- identificarea proprietatilor imobiliare comparabile.

Situatii speciale in analiza CMBU

Pentru toate studiile referitoare la utilizarile proprietatilor imobiliare sunt fundamentale
ipotezele analizei celei mai bune utilizari. Totusi in identificarea celor mai bune utilizari sunt
necesare considerente speciale in abordarea unor situatii cum ar fi:

1. Terenul in exces si terenul in surplus

Evaluatorul poate identifica si determina suprafata de teren necesara sustinerii utilizarii
existente sau a constructiilor si a amenajarilor optime/ ideale, prin analiza detaliatd a modului
de dispunere a constructiilor, spatiilor de parcare, zonei de depozitare, spatiului verde, pe
amplasamentul subiect.

Orice teren este excedentar utilizarii poate sa fie teren in exces sau teren in surplus;
acestea sunt doud notiuni total diferite, nu trebuiesc confundate, deoarece au impact diferit
asupra valorii proprietatii:

> terenul in exces- reprezintd terenul care nu este necesar sustinerii utilitdtii

constructiilor existente, el poate avea o cea mai buna utilizare a sa sau poate permite
o viitoare extindere a constructiilor existente sau anticipate, iar daca este vandabil
sau are valoare pentru o viitoare utilizare, poate fi estimat ca valoare separat si apoi
adaugata la valoarea proprietatii imbiliare.
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» terenul in surplus- reprezintd terenul care nu este necesar sustinerii utilititii
constructiilor existente, dar nici nu poate fi separat de proprietate si vandut ca activ
imobiliar, el nu are o cea mai buna utilizare si nu contribuie la valoarea proprietatii.

2. Utilizari neconforme legal

Reprezinta utilitatea care a fost stabilitd si mentinuti legal, dar la momentul analizei nu
mai este conforma cu noile reglementari urbanistice ale zonei in care este amplasatd. Aceste
reglementdri interzic extinderea sau alte modificari importante care sd permitd continuarea
utilizarii neconforme, de obicei se permite strict existenta in continuare a vechilor utilizari, iar
atunci cind ea Inceteaza nu mai poate fi reluata.

Pentru a estima valoarea unei asemenea proprietati imobiliare, prin comparatie cu
proprietati competitive similare, trebuie sa se efectueze acele ajustari care reflecta utilizarea
mai intensd, dar neconforma legal.

3. Utilizari interimare

Reprezinta acea utilizare care poate sd se schimbe in viitorul previzibil, fiind
consideratd cea mai buna utilizare.Dezvoltarea imediata a proprietatii sau conversia ei pentru
o cea mai buna utilizare viitoare este, de obicei, nefezabila financiar in prezent.

Atunci cand evaluatorul face comparatia cu alte proprietati, trebuie si ia in considerare
diferentele intre utilizarile interimare, chiar daca cele mai bune utiliziri in viitor reies identice.
In cazul in care costurile de demolare pentru doud utilizri curente reies diferite trebuie aplicata
o ajustare. Cu toate acestea, valoarea curenta a terenului este data de cea mai buna utilizare a
acestuia in viitor, deci evaluatorul va lua in considerare CMBU potentiala in viitor.

4. Utilizari care in prezent nu sunt cele mai bune utilizari

In general cea mai buna utilizare este in aceiasi categorie cu utilizarea existenti
(locuinta, bloc de spatii adiministrative, cladire administrativa), insa multe constructii existente
nu reprezintd CMBU a proprietatii imbiliare, prin urmare, in aceste cazuri nu apare o depreciere
din cauza conditiilor externe.

Conform conceptului de concordantd, o constructie trebuie evaluatd pornind de la
premisa ca este In concordanta cu utilizarea optima a amplasamentului pe care este edificata.

Totusi exista anumite amplasamente pentru care categoria generala de utilizéri optime
poate s se fi schimbat, de la rezidential- spatii adiministrative la utilizare industriald sau de la
locuinte unifamiliale la utilizare comerciald. Constructiile pe aceste amplasamente suferd o
depreciere externd, valoreazd mai putindecdt constructiile similare, dar pe amplasamente
adecvate. Ar fi incorectd evaluarea unei astfel de constructii ca si cum ar fi localizatd pe un
amplasament adecvat si ar rezulta o valoare totald a proprietatii imobiliare complet eronata.

5. Utilizari mixte

De multe ori CMBU a unui lot mare de teren implica mai multe utilizari: pe un teren
mare s-ar putea construi in fatd- un complex comercial, iar in spate case sau blocuri; tot asa o
cladire poate avea multiple utilizari: la parter magazine si vanzare cu amanuntul, iar la etaje
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poate gazdui birouri. Astfel c¢a evaluatorul va trebuii sd estimeze valorile cu care contribuie
fiecare utilizare indicata.

6. Proprietdfi cu destinatie speciald

Evaluatorul poate intdmpina dificultati in specificarea celei mai bune utilizari, deoarece
aici sunt incluse proprietitile imobiliare cu destinatie speciald, sunt adecvate unui numar foarte
limitat de utilizari, de multe ori fiind singulard. CMBU este de fapt utilizarea actuala daci este
dovedita ca fiind viabila. In cazul in care utilizarea curenta este depreciata fizic si functional,
1ar alte utilizari alternative nu sunt fezabile financiar, atunci se utilizeza demolarea si casarea
constructiei, consideratd cea mai buna. Astfel spus aceste proprietiti imobiliare se analizeza,
uneori, pe baza a doud utilizari: continuarea utilizarii speciale existente si conversia la o
utilizare alternativa.

Determinarea utilizarilor alternative prin conversie daca sunt probabile si rezonabile,
astfel incat proprietatea sa devind mai valoroasa:

Utilizare Probabila (se poate Rezonabila (potrivita/acceptabila)
alternativa produce)
Comerciala da — magazin de mici | nu — vecinatatile imediate sunt spatii

dimensiuni, fara trafic | adiministrative si de servicii.
important de persoane.
Industriala nu — imobilul este parte | nu — zona analizata este rezidentiala cu
dintr-un cladire de tip P | usoare insertii de spatii comerciale si de
administrativa, imposibil | servicii/administrative.
de convertit in industrial.
Agricola nu — imobilul este parte | nu — zona analizata este rezidentiala cu
cladire de tip P — |usoare insertii de spatii comerciale si de
administrativa, imposibil | servicii/administrative.
de convertit in spatiu
pemtru exploatare
agricola.
O utilizare alternativa trebuie sa fie probabila si rezonabila.

Analizand tabelul anterior concluzionez ca: utilizarile alternative prin conversie nu sunt

utlizari alternative probabile si rezonabile pentru proprietatea subiect.

Concluziile analizei CMBU

Analizand rezultatele in privinta celei mai bune utilizari a proprietatii construite
concluzionez urmatoarele: proprietatea imobiliara subiect (Cabinet medical de tip P) se afla in
cea mai buna utilizare la momentul actual deoarece indeplineste cele 4 teste in ordine succesiva:
1. Permisibilitatea legala;

2. Posibilitatea fizica;
3. Fezibilitatea financiara;
4. Productivitatea maximai (utilizarea proprietitii subiect care are cea mai mare valoare).

25



Membru titular — Legitimatia 18.788 Solicitant: Primaria Comunei Padureni
Mita Dan — Tel 0723.877.483 adresa imobil: loc. Padureni, nr. 217, jud. Timis

Capitolul VI — Evaluarea proprietatii
Abordarea prin piata

Abordarea prin piatd - cunoscutd sub denumirea de Comparatia directd sau
Comparatia Vanzarilor, in domeniul evaludrii proprietatii imobiliare.

Aboradarea prin piatd este un proces prin care se obtine indicatii asupra valorii
proprietatii imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu alte proprietati imobiliare similare
care au fost vindute recent sau sunt oferite pentru vanzare.

Premisa pricipald a tehnicilor utilizate in abordarea prin piata este aceea ca “valoarea
de piatd a proprietdtii imobiliare subiect este direct legatd de preturile competitive ale
proprietdtilor imobiliare comparabile”.

Analiza comparativa a acestei abordari se concentreaza pe elemente de comparatie cum
sunt similitudinile si diferentele constatate intre proprietatea subiect si proprietitile
comparabile, elemente ce au un impact asupra valorii proprietdtii imobiliare subiect.
Elementele de comparatie sunt testate fata de datele pietei , pentru a determina care dintre ele
sunt sensibile la schimbare si cum afecteazi acestea valoarea.

Abordarea prin piatd are ca bazad conceptele de anticipare si schimbare, dar si cateva
principii de care trebuie sa tinem cont: principiile cererii si ofertei, al substitutiei, echilibrului
si conditiilor externe. Un evaluator capabil va reflecta realitatea si conditiile pietei locale,
analizand cu rigurozitate toate toate conditiile relevante pentru evaluare.

1. Oferta si cererea

Proprietitile imobiliare oferite spre vanzate constituie oferta, iar cumpdratorii
reprezinta cererea. Negocierile dintre cumparatori si vanzatori determina aparitia preturilor de
piatd ale proprietatilor imobiliare. Orice modificdri aparute in oricare dintre aceste doud
elemente, cerere sau ofertd, pot determina variatii ale pretului, atdt pentru proprietatea
imobiliara subiect cét si pentru cele comparabile. Pentru estimarea cererii evaluatorii au in
vedere numarul potential de utilizatori ai unui anumit tip de proprietate imobiliara, puterea lor
de cumparare, gusturile si preferintele. Pentru analiza ofertei evaluatorii iau in considerare
proprietitile existente nevandute sau libere, proprietitile care sunt in constructie, sunt
transformate/ modificate sau urmeaza a fi construite.

2. Substitutia

Acest principiu presupune ca daca nu existd comparabile pe piatd acuratetea abordarii
prin piatd este diminuata, acesta arata ca valoarea proprietatii imobiliare subiect tinde a fi datd
de posibilul pret platit pentru achizitionarea unei proprietati similare ca utilitate si atractivitate
intr-un interval de timp rezonabil.

3. Echilibrul

Echilibrul absolut este intr-o continua schimbare chiar daca pe piata fortele cererii si
ofertei tind spre un echilibru. Schimbarile si modificarile demografice, a puterii de cumparare,
a gusturilor si preferintelor consumatorilor, cererea, dar si oferta prin edificarea noilor
constructii, transformarea si demolarea lor pot determina variatia in timp.
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Evaluatorii trebuie sa urmareasca dezechilibrele de pe piata si dintre proprietati (relatia
dintre teren si constructie, dintre o proprietate si mediul extern) deoarece acestea pot determina
piata sd impund preturi diferite pentru alte proprietati comparabile.

4. Conditiile externe

Aceste conditii afecteazi toate tipurile de proprietiti imobiliare, pot fi pozitive, dar si
negative. Deoarece doud proprietiti imobiliare cu caracteristici fizice identice pot avea valori
de piatd total diferite, datorate fortelor externe ale uneia dintre proprietati cum ar fi vecinatatea
mai putin atractiva.

Aceste conditii sunt reflectate foarte mult in aplicarea ajustérilor pentru localizare. Alti
factori precum: conditiile de iluminare a strazilor, facilitatile de transport, protectia adecvata
oferita de autorititile competente si respunsabile, apropierea sau distanta de centre comerciale,
restaurante, medicale s.a. trebuie luati in considerare de catre evaluator care totodata va
determina efectele asupra valorii proprietatii imobiliare subiect.

Analiza pietei si analiza celei mai bune utilizari sunt doud analize interdependente,
acestea ajutd evaluatorul sd identifice si sd analizeze ofera concurentiala si factorii cererii ce
influenteazd valoarea proprietatii imobiliare subiect pe piati. Baza pentru identificarea si
analiza proprietatilor imobiliare comparabile vandute este furnizatd de catre determinarea
adecvata s1 fundamentat a celei mai bune utilizari a proprietatii imobiliare subiect.

Aplicabilitate si limitari

Atunci cand existd suficiente tranzactii recente, cu informatii sigure care sa indice
caracteristicile valorii sau tendintele de pe piatd, abordarea prin piata este aplicabila tuturor
tipurilor de proprietdti imobiliare, dar daca nu existd suficiente informatii se pot utiliza
informatii privind oferte de proprietiti similare disponibile pe piaté, cu conditia ca relevanta
acestor informatii si fie clar stabilid si analizata critic. Ofertele nu se doar preiau de pe site-
urile firmelor de tranzactii imobiliare, ele trebuie si fie cunoscute si analizate de cétre
evaluator.

Etapele procedurii de bazd in aplicarea abordarii prin piatd sunt urmatorele:

- cercetarea piefei - are ca scop obtinerea informatiilor relevante despre tranzactii de proprietati
imobiliare comparabile cu proprietatea evaluata (tipul proprietatii, data vanzarii, dimensiunile,
localizarea si zonarea ), in absenta unor tranzactii suficiente se analizeza si oferta de proprietati
comparabile disponibile pentru vanzare la data evaluarii;

- verificarea informatiilor - confirmarea veridicitatii si corectitudinii datelor si a tranzactiilor;

- alegerea unor criterii de comparatie relevante - si elaborarea unei analize comparative pe
fiecare criteriu;

- compararea proprietatilor cu proprietatea evaluata - utilizarea elementelor de comparatie si
ajustarea potrivitd a pretului de vanzare a fiecdrei proprietiti comparate- incapacitatea de
comparare a proprietatii duce la eliminarea ei din lista respectiva,

- analiza rezulatelor evaluarii si formularea concluziei asupra valorii - corelat cu scopul

raportului de evaluare rezultatul poate fi prezentat sau nu sub forma unui interval de valori, cel
din urma poate constitui o concluzie mai buna decat o singura valoare.
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Analiza datelor de piata

Pentru a aplica abordarea prin piata, evaluatorul va realiza analiza datelor de piata, intr-
o ordine specifica:
- culegerea datelor despre tranzactii: contracte, oferte, refuzuri, optiuni de cumpérare si liste de
proprietati imobiliare, considerate competitive si comparabile cu proprietatea subiect;
- cercetarea cu atentie a: preturilor, drepturilor de proprietate transmise, conditii de finantare,
motivatia cumparatorilor si a vanzatorilor si data efectudrii tranzactiilor;
- analiza in detaliu a fiecarui amplasament: starea fizica si functionald si caracteristicile
economice ale proprietitilor.

Sursele primare de informatii sunt considerate mai veridice decét cele terte- cele din
urma pot fi subiective, favorizénd una dintre partile implicate in tranzactiile imbiliare.

In functie de natura si tipul proprietitii imobiliare subiect analizate se stabilesc limitele
geografice ale ariei de piatd, acestea vor cuprinde suficiente proprietati comparabile
tranzactionate intr-o perioada de timp cit mai apropiata.

Selectarea criteriilor de comparatie

Selectarea §i analiza unuia sau mai multor criterii de comparatie depinde de scopul
evaluarii s1 de natura proprietatii imobiliare. Analizele statistice efectuate pe baza criteriilor de
comparatie sunt utile daca existd suficiente date, deoarece se obtin date cu un grad mai ridicat
de obiectivitate chiar daci pot duce la rezultate diferite. in acest caz evaluatorul va analiza si
explica diferentele rezultate si va alege cea/ cele mai adecvate criterii de comparatie conforme
cu situatia data.

Analiza si ajustarea preturilor de vinzare ale proprietatilor comparabile

Ajustdrile aplicate in cadrul abordarii prin piata trebuie sa fie intotdeauna ancorate in piata.
Ajustarile efectuate de catre evaluator reflecta de fapt, rationamentul cumpdéritorului aplicat de
acesta inainte de a-si prezenta oferta de cumparare sau de a cumpara. Dupa colectarea si analiza
datelor de piatd, acestea pot fi ordonate/ aranjate intr-o grild a datelor de piata.

-

Tehnicile utilizate in cadrul abordarii prin piati

H

Pentru a determina infuenta relativa a factorilor care influenteaza intr-o anumita masura
valoarea proprietatii subiect se folosesc tehnici cantitative si tehnici calitative. Relatiile
calitative- prin folosirea tehnicilor calitative, sunt utilizate in argumentare de catre evaluator
atunci cdnd nu existd suficiente date pentru argumentarea unor ajustdri cantitative- prin
folosirea unor tehnici cantitative.

Tehnici cantitative: analiza pe perechi de date, analiza perechilor secundare, analiza
statisticd, analiza costurilor.

Tehnici calitative: analiza comparatiilor relative, analiza tendintelor, analiza
clasamentului, interviuri.

Elementele de comparatie - sunt caracteristici specifice ale tranzactionarii si ale
proprietatii, care determina diferentele dintre preturile proprietétilor imobiliare comparabile.

Elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, firi a se limita la acestea:
dfrepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile
necesare imediat dupd cumpdrare, conditiile de piatd, localizarea, caracteristicile fizice,
caracteristicile economice, utilizarea, componentele non- imobiliare ale proprietatii. Aceste
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elemente acopera toti factorii semnificativi ce trebuie luati in considerare, dar totodatd pot 1
relevante si elemente comparabile suplimentare cum ar fi restrictiile legislative. Pentru aceste
elemente de comparatie nu existd o limita , deoarece poate fi addugat oricind un alt rind in
grila datelor de piatd, aferent unui element de comparatie aditional, daca piata recunoaste ca
acel element influenteaza pretul de vénzare.

Succesiunea aplicarii ajustarilor - ordinea in care se aplica ajustarile asupra preturilor
tranzactiilor imobiliare comparabile este determinatd de datele de piatd si de analiza facuta de
catre evaluator.

Totusi succesiunea acestora vizeaza doud categorii de ajustdri specifice: ajustdri
specifice tranzactionarii care cuprind: dreptul de proprietate transmis, conditii de finantare,
conditii de vanzare, cheltuielile necesare imediat dupa véanzare, conditii de piatd si ajustari
specifice proprietitii care cuprind: ajustarea pentru localizare, ajustarea pentru caracteristici
fizice, ajustarea pentru caracteristici economici, ajustare pentru utilizare, ajustare pentru
componentele non- imobiliare ale proprietatii. Prima categorie de ajustari se aplica in general
in ordinea prezentatd mai sus, iar a doua categorie se aplici doar dupi efectuarea ajustari
specifice tranzactiondrii, dar fard o ordine impusa.

Selectarea concluziei asupra valorii

In selectarea concluziei asupra valorii evaluatorul trebuie si ia in considerare doud
aspecte importante:
- existenta, cu certitudine, a concordantei intre valoarea estimata si scopul evaludrii si corelarea
valoarii estimate cu valorile obtinute prin alte abordari in evaluare;
- diferentele existente referitoare la drepturile de proprietate transferate in cadrul tranzactiilor
proprietatilor comparabile.

Selectarea concluziei asupra valorii reprezinta ultima etapa a abordarii prin piata. Astfel
cd apar mai doud sau mai multe valori rezultate, in functie de numarul proprietatilor imobiliare
comparabile incluse in analiza, iar evaluatorul trebuie sa exprime o concluzie privind pretul cel
mai probabil al proprietitii subiect, ludnd in considerare punctele forte si punctele slabe ale
fiecdrui rezultat obtinut. Concluzia asupra valorii poate fi exprimata sub forma unei singure
valori sau a unui interval de valori.

Raportul de evaluare evidentiaza in mod clar rationamentul prin care evaluatorul a ajuns
la acea concluzie.
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Grila datelor de piata este urmatoarea:

{ Comparabila A ‘ Comparabila B I Comparabila C j Comparabila D

Nr. ELEMENTE DE Grila datelor de piata
Crt. | COMPARATIE SUBIECT | Comparabila A | Comparabila B ‘ Comparabila C ’ Comparabila D
Ajustari specifice tranzactionarii
Pret chirie
oferta/tranzactie 10.00 11.00 10.00 8.33
(Euro/mp)
Tipul oferta oferta oferta oferta
) Cuantum -5% -10% -10% 5%
ajustare %
Cuantum
ajustare -0.50 -1.10 -1.00 -0.42
(Euro/mp/lund)
RRET AJUSTAT, 9.50 9.90 9.00 7.91
(Euro/mp/lund)
Dreptul de
proprietate deplin deplin deplin deplin deplin
transmis
Cuantum
: . 0% 0% 0% 0%
5 ajustare %
Cuantum
ajustare 0.00 0.00 0.00 0.00
(Euro/mp/luna)
PRETAJUSTAT. 9.50 9.90 9.00 7.91
(Euro/mp/Iuni)
Restrictii legale fara fara fara fara fara
Cuantum 0% 0% 0% 0%
ajustare %
3 Cuantum
gjustare 0.00 0.00 0.00 0.00
(Euro/mp/luna)
i NUSTAT. 9.50 9.90 9.00 7.91
(Euro/mp/luna)
Conditii
(termeni) de normale normale normale normale normale
finantare
Cuantum 0% 0% 0% 0%
4 ajustare %
Cuantum
ajustare 0.00 0.00 0.00 0.00
(Euro/mp/lund)
PRET AJUSTM:, 9.50 9.90 9.00 7.91
(Euro/mp/lun3)
Conditii de
vanzare independent independent independent independent independent
(motivatia)
g | uemium 0% 0% 0% 0%
ajustare %
Cuantum
ajustare 0.00 0.00 0.00 0.00

(Euro/mp/lund)
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PRET AJUSTAT
Al = 9.50 9.90 9.00 7.91
(Euro/mp/lund)
Cheltuieli
efectuate
. ) nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
imediat dupa
cumparare
Cuantum
0, 0, 0, 0,
6 ajustare % 0% i o3 0%
Cuantum
ajustare 0.00 0.00 0.00 0.00
(Euro/mp/lund)
PRET AJUSTAT
i 9.50 9.90 9.00 7.91
(Euro/mp/luna)
Conditii de piata Mar-25 la data evaluarii | la data evaluarii | la data evaluarii | la date evaluarii
Cuant
yantum 0% 0% 0% 0%
ajustare %
7 | Cuantum
ajustare 0.00 0.00 0.00 0.00
(Euro/mp/luna)
PRET AJUSTAT
5 o 9.50 9.90 9.00 7.91
(Euro/mp/lund)
Ajustari specifice proprietatii
. Padureni, Giarmata, str. Giarmata, str. Dumbravita, Dumbravita,
Localizare . e % a3
jud. Timis Principala Batrana central central
Cuant
G 20% -35% -35% -35%
ajustare %
8 | Cuantum
ajustare -1.90 -3.47 -3.15 =2.77
(Euro/mp/lund)
PRET AJUSTAT
" 7.60 6.44 5.85 5.14
(Euro/mp/lund)
Caracteristici fizice
Arie utila (mp) 35.77 127.00 50.00 65.00 50.00
Cuant
g | -remum 20% -10% -10% -10%
ajustare %
Cuantum
ajustare -1.52 -0.64 -0.59 -0.51
(Euro/mp/lund)
Nivel de finisare inferior mediu superior mediu mediu
C t
vantum -15% 20% -15% -15%
10 | 8justare %
Cuantum
ajustare -1.14 -1.29 -0.88 -0.77
(Euro/mp/lund)
Vitrina nu nu nu nu nu
C t
antum 0% 0% 0% 0%
11 ajustare %
Cuantum
2justare 0 0 0 0

(Euro/mp/luni)
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Amplasare parter parter parter parter etaj 1
Elanmim 0% 0% 0% 5%
12 | ajustare % ° ? ’ ?
Cuantum
ajustare 0.00 0.00 0.00 0.00
(Euro/mp/lund)
Caracteristici e , vad comercial vad comercial vad comercial vad comercial
) comercial iy e . ;
economice dlab ridicat ridicat ridicat mediu
Cuantum
13 s -15% -15% -15% -10%
ajustare %
Cuantum
ajustare -1.14 -0.97 -0.88 -0.51
(Euro/mp/luna)
Utilizare CablhEt spatiu comercial | spatiu comercial | spatiu birouri spatiu birouri
medical
Cuantum
i % -15% -15% _ %
14 | ajustare % 15% 15% 15% 15%
Cuantum
ajustare -1.14 -0.97 -0.88 -0.77
(Euro/mp/lund)
Lompaneie Nu Nu Nu Nu Nu
non-imobiliare
Cuantum
0, 0, 0, 00
(L p— 0% 0% 0.0% 0.0%
Cuantum
ajustare 0.00 0.00 0 0
(Euro/mp/luna)
Total ajustare
caracteristici -65.0% -60.0% -55.0% -45.0%
fizice %
Total ajustare
ki -4.94 3.86 3.22 -2.57
fizice
(Euro/mp/lund)
PRHNUSTAT, 2.66 2.57 2.63 2.57
(Euro/mp/lund)
Ajustare totala neta
absoluta -6.84 -7.33 -6.37 -5.34
(Euro/mp/lund)
Ajustare totala neta 729% 4% 719 68%
procentuala (%)
Ajustare totala bruta
absoluta 6.84 7.33 6.37 5.34
(Euro/mp/lund)
Ajustare totala bruta 2%, 74% 1% 68%
procentuala (%)
Cel mai mic numar de ajustari si ajustarea total bruta cea mai mica s-a efectuat pentru comparabila: D
Chiria de piat
/ ip: SR propisa 257€ (rotunjit) echivalent a 12.79 lei
Chiri; de piata propusa eues4I774
plata prop 9193 € (rotunjit) echivalent a 457.50 lei

/ luna:
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Documentele din care au fost preluate aceste informatii se regasesc in Anexa nr. 3.

Explicarea ajustarilor aplicate preturilor proprietatilor imobiliare
Ajustari specifice tranzactiei

Pret oferta/tranzactie — au fost aplicate ajustari pentru toate comparabilele, acestea fiind
oferte si nu tranzactii. S-au aplicat ajustari negative de cuprinse intre 5% si 10% pentru
Comparabilele 1, 2, 3 si 4 ajustari rezultate din discutiile telefonice directe cu proprietarii,
negocierea rezultata este de 0,40-1,10 euro/mp/luna.

Dreptul de proprietate transmis — nu au fost aplicate ajustari, toate comparabilele au dreptul
de proprietate deplin.

Restrictii legale — nu au fost aplicate ajustari, toate comparabilele fiind fara restrictii legale.

Conditii (termeni) de finantare — nu au fost aplicate ajustari, toate comparabilele au conditii
normale de finantare.

Conditii de vanzare (motivatia) — nu au fost aplicate ajustari, toate comparabilele au conditii
de vanzare independente.

Cheltuieli efectuate imediat dupa cumparare — nu au fost aplicate ajustari, atat proprietatea
subiect cat si comparabilele nu necesita efectuarea unor cheltuieli imediate, dupa cumparare.

Conditii de piata — nu au fost aplicate ajustari, toate comparabilele fiind valabile la data
evaluarii.

Ajustari specifice proprietatii

Localizare — Toate Comparabilele au fost ajustate negativ cu procente intre 20-35%, fiind
amplasate in zone considerate superioare prin prisma localizirii fata de proprietatea subiect.

Arie utila — Toate Comparabilele au fost ajustate negativ, avand suprafata utila mai mare decat
proprietatea subiect, astfel fiind considerate superioare comparativ cu aceasta.

Nivel de finisare — Toate Comparabilele au fost ajustate negativ, avind nivel de finisare
superior, considerate superioare fata de proprictatea subiect, care are un nivel de finisare mediu.

Vitrina — Nu au fost aplicate ajustari, Comparabilele si proprietatea subiect nu beneficiaza
niciuna de vitrina.
Amplasare — Comparabila 4 a fost ajustatd pozitiv, fiind amplasata la etajul 1, considerat un

dezavantaj prin prisma unui spatiu comercial/de servicii.

Caracteristice economice — Toarte Comparabilele au fost ajustate negativ, avand un vad
comercial ridicat sau mediu, superior fatd de proprietatea subiect, care are un vad comercial
slab.
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Utilizare — Toate Comparabilele au fost ajustate negativ, avand utilizare fie de spatii
comerciale, fie de spatii de birouri, considerate superioare proprietatii subiect, care are utilizare
de cabinet medical.

Componente non-imobiliare — nu au fost aplicate ajustari, toate comparabilele fiind lipsite de
componente non-imobiliare.

Cel mai mic numar de ajustari si ajustarea totala bruta cea mai mica s-a efectuat pentru
comparabila 4.

Chiria de piata a proprietatii supuse evaluarii, rezultata prin Abordarea prin piata
folosind comparatia directa — analiza pe perechi de date, este de 91,93 EUR/luna echivalentul
a 457,50 Lei/luna.

*Valorile au fost calculate utilizdnd o chirie obtenabila de 2,57 Euro/mp/luni (echivalent
a 12,79 Lei/mp/luna).
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Abordarea prin venit

Abordarea prin venit- este descrisd ca parte a procesului sistematic de evaluare, dar
metodele, tehnicile si procedurile utilizate in abordare, reprezinta mijloace analitice, cu scop
general, aplicabile in evaluarea proprietatilor generatoare de venit.

Principiul de baza al abordarii prin venit este ¢d un investitor mediu nu va pliti, pentru
achizitionarea unei proprietati imobiliare, mai mult decat valoarea actualizatd a beneficiilor pe
care le va incasa pe perioada de detinere ca investitic a proprietatii respective.

Partea integratd a abordarii prin venit, o reprezinta, adesea, analiza informatiilor legate
de cost s1 vanzari, iar tehnicile de capitalizare sunt frecvent utilizare in abordarea prin piata si
in abordarea prin cost.

Relatiile cu principiile evaluarii

Anticiparea
- este un principiu fundamental in abordarea prin venit.
- valoarea este creata de speranta obtinerii unor céstiguri in viitor, deci poate fi definita ca fiind
valoarea prezentata tuturor drepturilor asupra acestor viitoare beneficii.
- totalitatea metodelor de capitalizare a venitului, a tehnicilor si procedurilor aferente incearca
sa ia in considerare beneficiile viitoare anticipat si sa estimeze, prin actualizare, valoarea lor
prezenta.

Schimbarea
- reprezintd modul in care anumite implicatii pot afecta valoarea proprietatii generatoare de
venit.
- pentru a analiza implicatiile asupra maririi valorii proprietdtii imobiliare, evaluatorul
analizaza cu atentie estimarile investitorului privind schimbdrile in nivelul veniturilor generate,
previzioneazi cheltuielile necesare asigurarii venitului, precum si cresterile sau descresterile
probabile in valoarea proprietatii imobiliare.

Substitutia
- este principiul care rezultd din functionarea pietei si furnizezd elemente pentru estimarea
veniturilor si cheltuielilor generate de proprietate, pentru alegerea si estimarea ratelor de
actualizare/ capitalizare adecvate proprietatii subiect.
- pretul, chiria si randamentul capitalului investit aferente proprietitii imobiliare subiect sunt
determinate de pretul, chiria si randamentul capitalului investit aferente proprietatii imobiliare
similare (comparabile).

Ofera si cererea
- principiul cererii si ofertei si conceptul strdns legat de acesta al concurentei pe piata, sunt
relevante si foarte utile In previziunea viitoarelor beneficii si in estimarea ratei rentabilitatii in
abordarea prin venit.

Echilibrul
- are o semnificatie importanta in estimarea veniturilor previzionate in abordarea prin venit;
- un echilibru eficient creste si mentine valoarea, cum ar fi cel intre amplasamentul pe care este
edificatd o constructie si tipul proprietatii;

Factorii externi
- pot influenta negativ sau pozitiv valoarea proprietatii imobiliare generatore de venit;
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- modul in care tipul de factori externi influenteaza o cladire administrativa sau o proprietate
utilizata pentru productie industriala, este acelasi cu cel al unei locuinte unifamiliale sau a unui
boc de spatii adiministrative.

Aplicabilitate si limitari.

Drepturi de proprietate evaluate

Rareori dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare generatoare de venit este
detinut integral si individuala de o singura persoana. Un investitor poate detine un titlu de drept
de proprietate asupra unor proprietati imobiliare in mod individual, ca actionar intr-o socitate
pe actiuni sau ca asociat intr-o altd forma de asociere.

In orice raport de evaluare vor fi mentionate cateva elemente clar evidentiate, de aceea
este important ca atat clientul cét si evaluatorul sa stabileasca de la inceput ceea ce va fi evaluat,
data la care se efectueaza evaluarea si alti termeni de referintd ai evaludrii. Clientul poate
solicita evaluarea in diferite ipoteze: renovare, reabilitare a zonei sau a proprietiti, pentru
definitivarea unei constructii, s.a.

Valoarea de piata si valoarea de investitie.

- valoarea de piata- este obiectiva, impersonald si detasatd de investitor

- pentru estimarea acestei valori, evaluatorul ci toate informatiile si ipotezele reflecta situatia
pietei $i motivatiile unui investitor tipic de pe piata, acesta fiind decis privind achizitionarea
proprietatii imobiliare, la data evaluarii;

- valoarea de investitie- este fundamentata pe criteriile subiective aferente unui investitor, a
proprietarului proprietatii imobiliare sau a unui potential proprictar pentru o anumita investitie
sau pentru scopurl de exploatare specifice.

Totusi valoarea de piatd si cea de investitie pot coincide atunci cénd criteriile de
investitie ale unui investitor sunt tipice pietei pentru tipul de proprietiti in discutie.

Procedura

Evaluatorul poate utiliza doud metode de evaluare a unei proprietati imobiliare prin
abordarea prin venit, cind acestea sunt generatoare de venituri, ele sunt bazate pe capitalizarea
venitului.

Metoda capitalizarii venitului- capitalizarea directa in care un venit anual se imparte
la o rata de venit sau se inmulteste cu un multiplicator al venitului pentru a obtine o indicatie
asupra valorii.

Metoda fluxului de numerar actualizat- analiza DCF in care se iau in considerare
fluxurile viitoare de numerar, impreund cu valoarea terminala (din revanzare), care sunt apoi
convertite in valoare a proprietatii, prin actualizarea lor cu o rata adecvata a rentabilitatii sau
prin aplicarea unei rate totale care reflecta schema de evolutie a venitului, modificarea valorii
proprietatii in timp si rata rentabilitatii.

Inaintea aplicarii oricdrei tehnici de capitalizare, evaluatorul va face trecerea de la
venitul brut potential la venitul net din exploatare prin parcurgerea unor etape:
- analiza datelor legate de veniuturile si cheltuielile proprietétii imobiliare subiect si ale celor
comparabile;
- estimarea venitului brut potential al proprietatii imobiliare subiect;
- estimarea ratei de de neocupare si pierderile din necolectarea chiriilor;
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- determinarea venitului brut efectiv al proprietatii imobiliare subiect;

- estimarea cheltuielilor totale de exploatare a proprietatii imobiliare subiect;

- inregistrarea venitului net din exploatare;

- estimarea valorii proprietatii imobiliare subiect prin abordarea prin venit aplicind una dintre
cele doua tehnici.

Ambele metode folosesc date de piatd, ele trebuie sd reflecte optica unui investitor
asupra valorii de piatd, atdt metoda de capitalizare directa cat si metoda fluxului de numerar
pot produce indicatii similare ale valorii daca evaluatorul dispune de informatii adecvate si le
utilizezd Tn mod corespunzator.

Analiza veniturilor si cheltuielilor

In aplicarea abordarii prin venit, estimarea venitului asteptat a fi generat de citre
proprietatea imobiliara, trebuie bine argumentata.

Principiul anticiparii in aplicarea abordarii prin venit este fundamental, deoarce
evaluatorul 1a in considerare venitul previzionat, generat in viitor prin exploatarea proprietatii,
chiar daca initial face analize ale nivelului curent al venitului. De aici putem deduce ca venitul
istoric si curent sunt semnificative, dar directia si shema evolutiei venitului previzionat sunt
esentiale pentru aplicarea metodei capitalizarii directe si a fluxului de numerar actualizat.

In abordarea prin venit evaluatorul poate converti in valoare a proprietatii imobiliare
diferitele tipuri de venit, in functie de metoda aplicata, cum ar fi:

- venitul brut potential

- venitul brul efectiv

- venitul net din activitatea de exploatare

- fluxul de numerar care revine capitalului propriu.

O parte sensibila si cruciala a abordarii prin venit este previziunea venitului, acestea
trebuie si fie cat mai credibila deoarece pot rezulta diferite valori.

Evaluatorul poate obtine informatii pertinente despre venituri si cheltuieli prin inspectia
directd si analiza ariilor de piata:
- investigheazd vénzarile comparabile si chiriile proprietitilor imobiliare comparabile
generatoare de venit, de acelasi tip si de pe aceeasi piata;
- verifica veniturile curente si cele recente, pierderile, din neocuparea si neincasarea chiriilor,
precum si cheltuielile tipice de exploatare in cazul investitiilor imobiliare;
- analizaza evolutia de crestere sau de scadere a valorii diferitelor tipuri de proprietati, din
cadrul informatiile publicate referitoare la valorile proprietitile imobiliare pe parcursul citorva
ani anteriori;
- intervieveaza Proprietari si chiriasii care pot furniza informatii despre chirii si cheltuieli;
- contacteaza creditorii pentru furnizarea unor informatii financiare referitoare la creditare;
- chestioneaza periodic anunturile de mica publicitate pentru furnizarea informatiilor despre
contracte de inchiriere, etc.

Stocarea veniturilor si cheltuielilor aferente proprietatilor imobiliare comparabile in
ordine cronologica si pe tipuri de proprietiti faciliteaza utilizarea in estimarea cheltuielilor unei
proprietiti imobiliare similare. Acestea sunt convertite utilizind criterii de comparatie uzuale,
in scopul efectudrii analizei.

Pentru estimarea capacititii unei proprietati imobiliare de a genera venit, evaluatorul
va porni de la venitul net din exploatare asteptat.
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Evaluatorul va estima veniturile si cheltuielile dupa analiza urmatoarelor elemente:
- 1storicul veniturilor si cheltuielilor aferente proprietatii imobiliare subiect;
- 1storicul veniturilor si cheltuielilor aferente proprietatii imobiliare comparabile;
- contractele de inchiriere inchiriate recent, cele propuse a fi incheiate si nivelurile chiriilor
cerute pentru proprietatea imobiliard subiect si pentru proprietatile competitive;
- gradul de ocupare pentru proprietatea imobiliara evaluata si pentru cele comparabile;
- cheltuielile cu managementul proprietatii imobiliare subiect si a celor comparabile;
- modificarile previzionate In impozite, cheltuieli cu energia si alte cheltuieli de exploatare.

Dupa ce evaluatorul a realizat analiza complevi a proprietatii imobiliare subiect si a
informatiilor de pe piatd, poate elebora variante de previzionare a venitului net din exploatare
pentru proprietatea respectiva.

Capitalizarea directi- este o metoda utilizata pentru a converti intr-un singur pas
venitul dintr-un singur an intr-o indicatie a valorii proprietatii prin utilizarea uneia dintre cele
douad proceduri:

1. Prin impartirea venitului estimat cu o rata de capitalizare adecvata acestui tip de venit, sau
2. Prin inmultirea venitului estimat cu un factor corespunzator (multiplicator al venitului).

Capitalizarea directa se bazeaza pe venitul brut, potential, venitul brul efectiv, venitul
net din exploatare, profit net, venitul aferent creditului ipotecar, venitul generat de teren sau
cel generat de constructii.

Rata de capitalizare- trebuie sa corespunda fluxului de venit selectat, asemeni
factorului multiplicator, si poate fi: rata totald de capitalizare, rata de capitalizare a creditului,
rata de capitalizare a capitalului propriu, rata de capitalizare a terenului, rata de capitalizare a
constructiilor.

Atat ratele de capitalizare cat si multiplicatorii utilizati in capitalizarea directd sunt
obtinuti din date de piata, de aceea se extrag din informatii privind proprietiti imobiliare care
reprezinta aceeasi raportare cheltuieli/ venit, valoare teren/ constructii, caracteristici ale riscului
asociat g1 previziuni de fluctuatie a venitului si valorii proprietatilor, de-a lungul perioadei
tipice de investitie.

Estimarea ratei totale de capitalizare

Metoda capitalizarii directe poate fi aplicatd oricdrui tip de proprietate asupra
proprietatii imobiliare, care genereaza un flux de venituri din exploatare, desi cel mai intilnit
tip de proprietate intalnit in evaluare este dreptul absolut care beneficiaza de cele trei atribute:
posesie, folosinta si dispozitie.

Avind la bazd informatii de piata adecvate, tehnicile acceptate pentru estimarea ratei
totale de capitalizare, inclus urmatoarele:
- obtinerea din vanzari;
- obtinerea din multiplicatorii venitului brut efectiv si din ratele venitului net;
- alte tehnici: rata medie ponderatd a componentelor credit si capital propriu, rata medie
ponderatd a componentelor teren si constructii, rata de acoperire a datoriei, tehnicile de
actualizare- formula ratei de actualizare si a ratei modificarii venitului sau valorii proprietatii.

Rata totald de capitalizare poate fi determinata si prin alte tehnici cum ar fi rata totala
de acoperire a creditului si tehnicile de actualizare prin metoda fluxului de numerar acualizat,
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desi acestea pot estima rata toalald sau sustin ratele derivate din vanzarile de piata, in evaluare
nu sunt considerate de-o relevanta primara.

Obtinerea ratei totale de capitalizare din vinzari comparabile

Evaluatorul poate estima rata totala de capitalizare din vanziri comparabile prin
impartirea venitului din exploatare la pretul de vanzare al fiecarei proprietati comparabile, doar
dupa si dacd sunt indeplinite urmatoarele cerinte:
- informatiile selectate din randul proprietatilor comparabile au aceleasi caracteristici fizice cu
cele ale proprietitii subiect (in cazul existentei unor diferente semnificative a proprietatii
comparabile, importanta acordata este mai micd si poate duce chiar la eliminare);
- evaluatorul detine suficiente informatii privind tranzactiile de proprietati comparabile (pretul
tranzactiilor, asteptdrile viitoare de pe piata, veniturile si cheltuielile estimate, tendintele
valorii, conditiile de finantare si de piata de la data incheierii tranzactiei);
- venitul din exploatare calculat pentru determinarea ratei este acelasi pentru toate proprietatile
comparabile ca si pentru proprietatea subiect;
- preturile de tranzactie ale proprietatilor comparabile nu sunt infuentate de anumite conditii de
finantare specifice sau de conjunctura pietei;
- dacd exista diferente intre proprietatea subiect si proprietatile comparabile, se aplica ajustari-
separat de procesul calculdrii ratei totale de capitalizare si trebuie sa se bazaze pe dovezile de
piata.

Putem concluziona ca rata de capitalizare aleasd de citre evaluator depinde de
rationamentul sau profesional asupra diferentelor pentru proprietatea subiect evaluata si fiecare
dintre proprietitile comparabile. in cazul identificarii unor diferente intre proprietatea
imobiliard subiect si o proprietate comparabild, evaluatorul este cel care apreciaza daca rata de
capitalizare pentru proprietatea subiect este sau nu inferioard sau superioari ratei proprietatii
comparabile.

Estimarea ratei totale de capitalizare utilizand multiplicatorii venitului bruft efectiv

Rata totala de capitalizare poate fi obtinutd si prin calculul multiplicatorului venitului
brut daca este ajustat in functie de o ratd a venitului brut. Aceastd obtiune este aplicata cand
rata totald de capitalizare nu poate fi obtinuta in mod direct din datele disponibile privind
véanzarile comparabile, deoarece nu indeplinesc cerintele necesare, dar pot fi utilizate informatii
credibile privind venitul brut estimat aferent tranzactiilor incheiate.

Fundamentarea multiplicatorului venitului brut efectiv depinde de masura in care sunt
indeplinite cerintele de compatibilitate intre proprietati.

Multiplicatorul venitului brut si multiplicatorul chiriei brute

Multiplicatorul venitului brut calculat din date de piatd necesitd disponibilitatea
vanzarilor proprietatilor care au fost inchiriate la momentul vanzarii sau ar fi fost inchiriate
intr-o perioada scurtd de timp.

Raportul dintre pretul de vanzare si venitul brut anual la momentul vanzarii/ previzionat
de-a lungul primului an/ previzionat pe parcursul céitorva ani de detinere a proprietatii,
reprezintd multiplicatorul venitului brut.

Aplicarea multiplicatorilor venitului brut, in evaluare, se efectueazi doar daca sunt
indeplinite cateva conditii importante cum sunt:
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In functie de caracteristicile fizice, de localizare si de nivelul investitiilor proprietatile
analizate trebuie sa fie comparabile cu proprietatea subiect, iar apoi intre ele, deoarece pot avea
rate ale cheltuielilor de exploatare total diferite, desi au multiplicatori similari sau identici, deci
dovedidu-se a fi incomparabile in aceste scopuri;

O parte a venitului, din cadrul multiplicatorului venitului brut, poate proveni din
inchirierea proprietatii, dar si din alte surse; cu alte cuvinte trebuie si mentiondm ci
multiplicatorul chiriei brute trebuie sa fie aplicat venitului provenit doar din chirie;

Pentru calculul multiplicatorului aferent unei comparabile, evaluatorul va utiliza
informatii de venit similare, acestea trebuie utilizate doar in cadrul analizei pentru a produce
rezultate reale chiar daca pretul de vanzare poate fi impartit fie la venitul brut efectiv, fie la cel
potential. Altfel spus evaluatorul va selecta forma de venit in functie de disponibilitatea
informatiilor de pe piata si de scopul analizei, utilitatea diverselor forme de venit fiind dovedita
si in diferite studii de evaluare.

Ca o concluzie a celor analizate mai sus putem spune ca multiplicatorul venitului poate
fi aplicat strict pe aceeasi baza pe care a fost calculat: multiplicatorul venitului bazat pe venitul
brut efectiv poate fi utilizat doar pentru venitul brut efectiv al proprietatii subiect,
multiplicatorul venitului bazat pe venitul brut potetial poate fi utilizat doar pentru venitul brut
potential al proprietatii subiect, s.a.

In cadul prezentei lucrari abordarea prin venit nu a fost considerata relevanta in vederea
stabilirii chiriei de piatd obtenabile.
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Abordarea prin cost

Abordarea prin cost ca si celelalte abordari din evaluare se bazeazd pe comparatia
datelor de piata.

In cadrul abordarii prin cost valoarea proprietitii imobiliare subiect este dati de suma
dintre valoarea si cea aconstructiilor aferente acestuia, ludndu-se in considerarea si profitul
dezvoltatorului imobiliar. Atunci cind poate fi aplicata, aboradarea prin cost, reflecta gandirea
participantilor de pe piatd, prin admiterea faptului ca acestia recunosc relatia dintre valoare si
cost.

Prin aplicarea abordarii prin cost, evaluatorul estimeaza diferenta pe care o percepe un
cumpdrdtor intre constructia aferentd proprietatii subiect si o constructie nou edificata, avand
utilitate optima.

Din punctul de vedere al procedurii, pentru a obtine o indicatie a valorii dreptului
absolut de proprictate asupra proprietatii imobiliare subiect, evaluatorul va estima costul de
construire al unui substituit al constructiei existente, estimat la data evaluarii, (inclusiv costurile
directe, indirecte si profitul antreprenorial adecvat) din care va sciadea toate deprecierile
acesteia, 1ar apoi va adduga, la rezultatul obtinut valorea amplasamentului.

Prin aplicarea abordarii prin cost se realizeazid o defalcare teoreticd a proprietatii
imobiliare pe componentele sale- teren si constructie, si spunem teoretic cd deoarece
participantii pe piata vand, de fapt, drepturi asupra proprietatii imobiliare.

In cadul prezentei lucrari nu am folosit abordarea prin cost deoarece abordarea prin cost
nu este adecvata in cazul cabinetelor medicale date spre inchiriere.
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Capitolul VII — Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Analiza rezultatelor

Scopul evaluarilor este de a raspunde cerintelor clientilor privind valoarea dreptului lor
de proprietate asupra proprietatii imobiliare.

Pentru a rdspunde acestei cerinte, evaluatorul parcurge anumiti pasi ai procesului de
evaluare: identifica problema de evaluare, stabileste termenii de referinta ai evaludrii, culege
datele necesare si descrie proprietatea imobiliard subiect, analizeaza piata si cea mai buni
utilizare a proprietatii imobiliare subiect, aplica abordarea valorii definite pentru a estima
valoarea proprietatii prin utilizarea informatiilor de piatd disponibile, curente si previzionate.

In evaluarea proprietitilor imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre cele trei
abordari aplicabile si recunoscute ale valorii: abordarea prin piatd, abordarea prin cost si
abordarea prin venit. In conditii ideale, atunci cind sunt aplicate pentru evaluarea aceleiasi
proprietati imobiliare, pe baza acelorasi premise ale evaluarii, conduc la acelasi rezultat sau la
rezultate apropiate ca valoare, insd pot conduce si la obtinerea unor rezulate diferite privind
valoarea proprietatii imobiliare evaluate.

Analiza rezultatelor

Deseori, in evaluarea unei proprietati, evaluatorul va analiza minim doua rezultate
privind valoarea proprietatii, aceste rezultate pot diferite , desii au fost obtinute si prin aplicarea
unei singure abordari in evaluare. Solutionarea diferentelor intre rezultatele privind valoarea
proprictatilor este realizati de catre evaluator: poate opta pentru solutionarea lor in cadrul
etapei de aplicare a abordarii respective sau in cadrul etapei de analizi a rezultatelor, cand
revizuieste intregul proces de evaluare atita timp cét se mentine integritatea fiecirei abordiri
in evaluare.

Evaluatorul analizeaza rezultatele obtinute in urma aplicéarii abordarii valorii prin
verificarea procesului de evaluare aplicat, a informatiilor disponibile, a tehnicilor de analizi a
acestora g1 a judecatei aplicate care a condus la rationamente coerente. Reverificd autenticitatea
si pertinenta datelor utilizate, definitia valorii, drepturile identificate asupra proprietitii
imobiliare, ipotezele si ipotezele speciale asumate pentru a apreciea daca metodele si tehnicile
de evaluare utilizate sunt in corespondenta cu aceste elemente de analizi.

Analiza rezultatelor evaludrii unei proprietati imobiliare reprezintd o revizuire a
concluziilor a abordérilor aplicate care conduc la estimarea valorii finale a proprietati
imobiliare subiect.

Criterii de analiza a rezultatelor

In etapa de analizi a rezultatelor este foarte importantd pregitirea, experienta si
rationamentul profesional al evaluatorului, acesta analizeazi logic si cu atentie toate procesele
care conduc la fiecare rezultat privind valoarea. Criteriile care il conduc pe evaluator la
formularea unei concluzii finale, clard si bine fundamentati asupra valorii proprietitii
imobiliare subiect sunt adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate in evaluare.
1. Adecvarea
- adecvarea unei abordari si in cadrul acesteia, a unei metode sau tehnici de estimare a valorii
este in mod frecvent corelata direct cu tipul proprietatii si cu viabilitatea acesteia pe piata;
- este important de retinut rezultatul privind valoarea obtinuta prin aplicarea celei mai adecvate
abordari nu trebuie sa fie neaparat identica cu concluzia asupra valorii stabilitd pe baza celei
mai relevante abordari in evaluare;
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2. Precizia
- precizia unei evaludri este legata de increderea pe care o are evaluatorul privind acuratetea cu
care au fost folosite datele/ informatiile, procedurile si tehnicile de analiza a acestora aplicate,
precum si in abordarile de evaluare utilizate;
3. Cantitatea
- calitatea si relevanta rezultatului privind valoarea determinati prin aplicarea unei abordari in
evaluare sunt influentate de adecvare si preciezie;
- daca informatiile sunt precise, dar insuficiente poate determina o concluzie asupra valorii
lipsitd de fundament;

Adecvarea si precizia sunt doud criterii care trebuie analizate in corelatie cu cantitatea
informatiilor despre o anumitd comparabila sau o anumiti abordare.

Criterii de analiza a rezultatelor in cazul abordarii prin piata
1. Adecvarea
- un grad ridicat de adecvare avand in vedere tipul proprietatii, scopul prezentului raport si cu
viabilitatea acesteia pe piata;
- pornind din premisa pricipald a tehnicilor utilizate in abordarea prin piati este aceea ca
“valoarea de piatd a proprietatii imobiliare subiect este direct legatd de preturile competitive
ale proprietatilor imobiliare comparabile”, aceasta abordare este cea mai indicata atunci cand
pot fi identificate si verificate suficiente tranzactii.
2. Precizia
- informatiile au fost extrase din oferte analizate critic, cu toate aceste pot exista anumite
informatii neprezentate in acestea, informatii la care evaluatorul nu a avut acces;
3. Cantitatea
- avand in vedere numar de tranzactii avut la dispozitie, cantitatea informatiilor este considerata
ca fiind suficienta, se poate determina o concluzie asupra valorii.
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Concluzia asupra valorii

Valorile estimate pentru imobilul evaluat, situat in loc. Padureni, nr. 217, jud. Timis,
descrise in cuprinsul raportului de evaluare, sunt urmatoarele:

» Abordarea prin piata — analiza pe perechi de date — 91,93 EUR/luni respectiv 457,50
Lei/luna.

* Valorile au fost calculate utilizand o chirie obtenabila de 2,57 Euro/mp/luni
(echivalent a 12,79 Lei/mp/luna)

Analizand criteriile de analiza a rezultatelor prin prisma criteriilor de adecvare si

precizie, analizate In corelatie cu cantitatea informatiilor, consider cea mai adecvata abordare
ca fiind Abordarea prin piata.

In urma aplicarii abordarilor prezentate si descrise in prezentul raport de evaluare si a
analizei rezultatelor asupra valorii, am stabilit chiria de piata a proprietitii imobiliare situata in

loc. Padureni, nr. 217, jud. Timis, din proprietatea Comunei Padureni - domeniul public, ca
fiind de:

91,93 EUR/luna, echivalent a 457,50 Lei/luna

*Valorile au fost calculate utilizand o chirie obtenabila de:
2,57 Euro/mp/luni (echivalent a 12,79 Lei/mp/luni)

Mita Dan

evaluator autorizat EPI

Membru titular ANEVAR
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ANEXA 1-FOTOGRAFII

45



Membru titular — Legitimatia 18.788 Solicitant: Primdaria Comunei Padureni
Mita Dan — Tel 0723.877.483 adresa imobil: loc. Padureni, nr. 217, jud. Timis

Anexa 2 — Localizare

Proprietatea evaluata se afla situata in comuna Pidureni, jud. Timis

|

Padureni

chitatie Padurent 0

sioHzLixsre Q

0 Q Cimiir Padurems

Sursa: Google Maps / Eterra— ANCPI
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Anexa 3 — Imformatii extrase din piata
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Anexa 4 — Documentatie primita de la client
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C. Partea ill. SARCINI .

inscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, drepturi rezle Bkarita
de garantie si sarcini T
MNU SUNT
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Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
MNr cadastral  [Suprafata (mp}® Observain / Referine
205180 2.554 Teren intrevilan , imprejmuiz cu gard de plasa si gard de beton
* Suprafata ecte determinatd in planul de proiecte Stereo 70.

DETALI LINIZRE IMOBIL

Date referitoare la teren

- . o Ponda
5“; C%:;c:;gﬁ%e :i.:: Juﬁ-':;;tc Tarla Farcelg Nr. topo Observati / Aeferinge
1 curt:  Ipal 2552 - - =
constructu
Date referitoare la constructii
Destinali " ¥ i . -
Crt Nomar ;jli::cii Supraf. (mp} it?;é; Chzervatii / Referinie
s t juridi
constructii S. construite [ sol:221 mp: Dispensar uman ,
A131 | _405180-C1 industriale si 171 Cu scte|3desf=121mp,an construire 1998
edilitare
. iy ek g % Fara |Nr. niveluriil: 5. constuia la sol1? mp;
#1.2 FRE0-C2 COGSkHinSaN 17 acte [Constructie asnexa -fars acts
N Nr. niveluriil; 5. ate Iz =ol7 mps
& = . constructii anexa Fara |Nr. niveluriil: construits 1z soil P
1.3 303180:C3 ’ = 7 acte |Constuctie arexa - fara acte

Lungime Segmente

1} Valorile fungimiier segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct
inceput

Punct
sfarsit

Lungime segmant

= {m}

Docurrent Cane CONTne £308 £ CRmaCTar Fasansl, orotaist de prevedenis Raguizmentiiy (UEF nn STST0IE & Lag 2350028

e pemery infarrase srdne ki adress spsyancplao
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Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = {m)
1 2 25.08

2 3 82113

2 - 25289

= 5 20387

s B 7.952

& 7 14 6842

i E 25687

8 g 2,695

g 10 30(.263

18 11 £.302

11 12 3.86

12 1 23352

*= Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 5 sunt rotunjite Iz 1 milimetru.
=X Distanta dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mai mici decit valoarez I milimetru.

DocumerT Care COMINg ol Cli Caracmar parsonal. proesist de prevederie
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