ROMANIA
JUDETUL BACAU
COMUNA ORBENI

CONSILIUL LOCAL ORBENI

HOTARARE

privind insusirea Raportului de evaluare proprietate imobiliara, ’Constructie dispensar medical uman
Scurta”

Consiliul local al comunei Orbeni, intrunit in sedintd ordinard, in data de de 05.07.2021;

Avand in vedere:

- referatul de aprobare inregistrat la nr. 3891 din 02.07.2021 si proiectul de hotarre initiat de primar cu
privire la insusirea Raportului de evaluare proprietate imobiliara, ’Constructie dispensar medical uman
Scurta” comuna Orbeni, judetul Bacau;

-raportul de specialitate al compartimentului de resort din cadrul primériei, inregistrat la nr.3890/02.07.2021

- avizele comisiilor de specialitate ale consiliului local, prin care se propune admiterea proiectului de hotirare
in forma si cu confinutul inifiat de primar;

{n conformitate cu prevederile:
™ a) art. 863 alin. A si art. 1650 din Codul civil,

b) Legii 213/1998 privind bunurile proprietate publica si regimul juridic al acesteia

¢) Raportul de evaluare nr. 145/2021 intocmit de evaluator expert Sacrieru Mihai,

In temeiul art. 129 alin. 2 lit. d alin. 4 lit. ¢ si ale alin. 7 lit. n, precum si ale art. 139, art. 196 alin. (1)
lit. a) din O.U.G. nr. 57/ 2019 privind Codul administrativ,

HOTARASTE:

Art.1. Se insuseste Raportul de evaluare nr. 145/2021 intocmit de catre evaluator expert Sacrieru Mihai,
evaluator autorizat ANEVAR, pentru constructia dispensar medical uman situat in sat Scurta, strada
Principala nr. 702, comuna Orbeni, judetul Bacau.

Art.2.Cu ducere la indeplinire a prezentei hotarri se imputerniceste primarul comunei Orbeni si
compartimentele de specialitate din cadrul aparatului de specialitate al Primarului comunei

Art.3. Prin grija secretarului general al comunei, prezenta hotarare se va face publica prin afisare la sediul si se
va comunica primarului comunei Orbeni, judetul Bacau, Compartimentului Urbanism si amenajarea
teritoriului, taxe si impozite locale din cadrul aparatului de specialitate al Primarului comunei si Institutiei
Prefectului-Judetul Bacau.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
CONSILIER , SECRETAR GENERAL,
GALATANU SORIN DAMEAN GEORG/E/*,/— DAN
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SCINTEL TRIM SRL BACAU, COD FISCAL: 18281340, NORC: J04/47/2006,
inteltrim@yahoo.com, inteltrim@gmail.com, tel/fax: 0234588956

RAPORT DE EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA

= DISPENSAR MEDICAL

Com.

ORBENI =

Orbeni, Sat Scurta, judetul Baciu

EVALUATOR SC INTEL TRIM SRL

LEGITIMATIE ANEVAR 0516 / valabili 2021

ASIGURARE 50.000 EURO, nr. 36273/26.01.2021
PROFESIONALA

Adresa evaluatorului

e Localitatea Bacdu

* str. Neagoe Voda, nr. 10, sc. B, ap. 15
e Telefon 0234-588956

e Adresd de mail: inteltrim@yahoo.com

SOLICITANT - CLIENT

COMUNA ORBENI
Cod fiscal: 4455447

Adresa

e (Comuna Orbeni, sat Orbeni

e Jud. Bacdu

e Telefon 0234-255502

e Web:www. primariaorbenibacau.ro

* E-mail: secretariat@primariaorbeni.com

Utilizatorul raportului

COMUNA ORBENI

Proprietate evaluatd

Constructie dispensar medical

Proprietar

COMUNA ORBENI

Tipul Valorii

Valoare de piata

Scopul evaludrii

Inchiriere / Concesionare

Nr. intern raport: 145 / mai 2021
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RAPORT DE EVALUARE DISPENSAR ORBEN!

Scrisoare De Transmitere,

Catre Comuna Orbeni
Stimati domni,

Vd inaintam Raportul de evaluare pentru proprietatea imobiliara »Constructie Dispensar
Medical Scurta”.

Raportul a fost elaborat in scopul precizat in contractul nr. 3266 / 24.05.2021 respectiv
estimarea valorii de piatd pentru proprietatea imobiliard de tip constructie in vederea
concesionarii.

Data la care se considera valabile concluziile prezentului raport este de 25.05.2021.

A fost evaluat dreptul deplin de proprietate detinut de citre proprietar.

Tipul de valoare calculat in acest raport este valoarea de piata.

In urma inspectiei efectuate, am constatat aspectele legate de starea fizica a constructiei in
cauza, am intrat in posesia documentelor legate de acest mijloc fix si am facut fotografiile anexate
raportului.

Avand In vedere cele constatate, ipotezele si conditiile limitative formulate in raport,
analiza de piata specifici mijlocului fix evaluat, am parcurs etapele procesului de evaluare
alegand abordarile adecvate din cadrul celor trei abordiri in evaluare: comparatia vanzirilor,
venit si cost.

Ca urmare a aplicirii metodelor de evaluare descrise in raport si reconcilierii valorilor
obtinute, opinia evaluatorului, astizi 25.05.2021, este ci valoarea obtinutd prin abordarea prin
cost este cea mai adecvatd, respectiv valoarea de piati a imobilului, asa cum este definita de SEV
100, este estimata la:

Cladire Dispensar Orbeni: 321.000 lei echivalent 65.000 euro.

Valoare de concesionare Clidire Dispensar Orbeni:
60 lei / mp / an, fard TVA, echivalent
12 euro / mp / an, fara TVA

Evaluatorul considerd c3 valorea de mai sus este realisti si poate constitui bazi pentru
analiza si concesionarea clidirii conform prevederilor legale. Cursul de schimb folosit este cel
comunicat de BNR la data de 24.05.2021 respectiv 4,9268 lei/euro.

Datele, informatiile, opiniile si continutul Raportului de evaluare prezent sunt
confidentiale si nu vor fi copiate partial sau in totalitate si nici nu vor putea fi transmise unor terti
fara acordul scris si prealabil al evaluatorului si proprietarului.

Aceastd valoare este rationamentul profesional al evaluatorului, care s-a fundamentat peo
cercetare atentd si o analiza impartiald a factorilor economici, utilitate, raritate, dorintd, putere
de cumpdrare, ai cererii si ai ofertei de proprietdti imobiliare de pe piatid din zona de interes
analizata.

Se anexeazd un exemplar din Raportul de evaluare cu un numar de 21 pagini si 3 anexe.

Evaluator
SCINTEL TRIM SRL Sdcrieru Mihai
Autorizatie nr. 0516 Legitimatie nr. 15888

- valabila pentru anul 2021 - valabila pentru anul 2021
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Cap. I. INTRODUCERE

I.1. Sinteza ra ortului
—=—2110€Za raportulyj

Raportul de evaluare pentry Proprietatea imobiljars; constructie Clidire dispensar
Medical a fost elaborat in baza contractului nr. 3266 / 24.05.2021 incheiat intre Comuna Orbenj
in calitate de beneficiar siScntel Trim Sy In calitate de evaluator.

Raportul a fost elaborat in vederea estimari valorii de concesionare pentry constructia
dispensar Comunal situatg ip sat Scurta, tomuna Orbenj, be care proprietaryj este interesat s ¢
concesioneze,

Tipul de valoare calculat in acest raport este valoarea de piata.

Raportul de evaluare prezinty baza pe care -3 stabilit opinia evaluatoruluyj.

Data la care se considers valabile concluziile prezentului raport este de 25.05.2021.

A fost evalyat dreptul deplin de Proprietate detinut de catre proprietar.

In urma Inspectiei pe teren, am constatat aspectele legate de Starea fizicy 3 Proprietatii in
Cauzd, am intrat in bosesia documenteloy legate de acest mijloc fix si am facut fotografiile anexate
raportului,

Avand n vedere cele Constatate, ipotezele si conditiile limitative formulate in raport,
analiza de piata specificy mijlocului fix evaluat, am parcurs etapele brocesului de evalyare
alegand abordjrile adecvate din cadrul celor trej abordari in evaluare: Comparatia vanzirilor,
venit si cost.

In urma aplicarij metodelor de Jucry 3 rezultat urmitoarea valoare:

* Prin abordareg Prin cost valoareg tonstructiei evaluate este 321.000 Jej (65.000 euro)
iar valoarea de toncesionare este de 12 euro/mp/an (60 lei/mp/an)u

Aceastd metods reprezintj, ca precizie, adecvare Si cantitate de informatii, o probabiiitate
de exprimare 3 valorii de biata ceruti in prezentul raport, deoarece se bazeazj be informatij
cunoscute si care pot fi cuantificate, Cantitatea de informatij este suficients pentru determinareg
valorij de piata.

® (Celelalte abordiri de evaluare a bunurilor immobile ny gy fost utilizate 1y prezentul
raport din caugzg insuficientei informatiilor de be piata liberj s a Proprietitilor
comparabile,

Ca urmare 3 aplicarij abordarilor de evaluare descrise In raport Si reconcilierij valorilor
obtinute, opinia evaluatorulyj, astazi 25.05.2021, este cd valoarea obtinutd prin abordarea prin
Cost este cea ma;j adecvat, respectiv valoarea de piata a proprietitij imobiliare, asa cum este

definit de SEV 100, este estimati Iz 32 1.000 lei, fary TVA, iar valoarea de concesionare la12
e€uro/mp /an,

Cursul de schimb folosjt este cel comunicat de BNR la data de 24.05.2021 respectiy
4,9268 lei/euro.
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Principalele Ipoteze avute in vedere |5 Intocmirea brezentului raport de evaluare sunt
urmatoarele:
" Proprietatea este evaluats fard greviri de sarcini sau datorij:
- valorile calculate si metodele folosite 1p prezentul raport jay in calcul posibilitateg depling de
utilizare a broprietatii (detinere autorizatij comerciale, asiguriri obligatorii, certificate sau alte
taxe obligatorij solicitate de institutiile locale, regionale Sau nationale);
- Se presupune cj utilizarea constructiei se realizeazs In cadrul limitelor proprietatii descrise si
ca nu existg Incalciri ale altor proprietiti;
- toate studiile ingineresti sunt Presupuse a fi corecte, Planurile de amplasare sj materialul
ilustrativ din raport sunt incluse doar bentru a-l ajuta pe cititor sd vizualizeze broprietatea;
" Sé presupune ci ny exist3 conditii ascunse say neevidentiate ale proprietatij;
- Sé presupune cj Proprietatea se conformeazi tuturor reglementirilor st restrictiilor de zZonare
si utilizare;
- evaluareg proprietatii se face i Starea constatatj |3 data inspectiei;
" DU am fost informat de nici o inspectie say raport care s3 indjce prezenta contaminantilor say
altor materiale bericuloase care ar butea afecta utilizarea proprietatij;
- evaluatoru] 3 utilizat in estimarea valorij de piatd numaij informatiile pe care le-a avut I
dispozitie putdnd apirea st posibilitates s3 existe si alte informatii de care evaluatorul ny avegq
cunostints;
- evaluarea a fost efectuati i ipoteza broprietitij tranzactionabile in conditii normale,

Datele, informatiile, opiniile gj continutul Raportu]y; de evaluare prezent sunt
confidentiale sinu vor fj Copiate partial say in totalitate si nici ny Vor putea fi transmise unor terti
fard acordul scris Si prealabi] a] evaluatorulyj si proprietarului.

Aceastd valoare este rationamenty] profesional aj evaluatorului, care S-a fundamentat peo
Ceércetare atents si o analiz3 impartialj a factorilor €conomici, utilitate, raritate, dorinti, putere
de cumpdrare, aj cererij si ai ofertei de Proprietati imobiliare de be piatd din zona de interes
analizat3,

L1
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MMRM_

Cap. II. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARI]

economic cerere-oferts: utilitatea, raritatea (factori reprezentanti ai ofertei), dorinta si puterea
de cumpirare (factori Téprezentanti ai cererij),

In conformitate cy Standardele nationale de evaluare SEV 101, tipul de valoare adecvati
pentru scopul prezentuluyi Raport de evaluare este ,valoarea de piatad”, in conditiile In care
proprietatea este privitj ca fiind de vanzare pe piata libers3,

Conform scopului, utilizdrii intentionate si tipului de valoare estimatd, tipul de raport
intocmit este acela de raport scris.

Continutul raportului si structurarea sa sunt conform standardului de evaluare SEV 103 -
Raportarea evaluirii.

IL.2. Identificarea evaluatoruluyj sj competenta acestuia.

Raportul de evaluare 3 fost intocmit de citre Sc Intel Trim Srl Baciy, Societatea Intel Trim
Srl este membruy corporativ ANEVAR cuy autorizatie nr. 0516 (conform articolului 20, al. 5 din 0G
24/2011 privind unele mdsuri in domeniuy] evaludrii bunurilor ” (5) Calitatea de membru
corporativ se dovedeste cy autorizatia eliberati de Asociatie.” Administratoru] Sc Intel Trim Srl
este Sdcrieru Mihai evaluator membru titular al ANEVAR cu legitimatie nr. 15888 - specialititile
El - evaluarea Intreprinderii, Ep] - evaluarea proprietatilor imobiliare si EBM - evaluarea
bunurilor mobile, Conform articolului 15, al. 3 din 0G 24/2011 privind unele mdsuri in domeniju]
evaludrii bunurilor * (3) Calitatea de membru titular se dovedeste cu legitimatia de membry Si
parafa care se vizeazs, respectiv se emite anual.”

IL.3. Identificarea clientului sij utilizatorilor rapertului.

Raportul de evaluare 3 fost intocmit Ja solicitarea Comunei Orbenji si este realizat in baza
contractului nr. 3266 / 24.05.2021 inchejat intre parti. Prezenta lucrare se adreseazi Comunei
Orbeni in calitate de client si utilizator.

I11.4. Scopul evaluarii.

Scopul raportului de evaluare este concesionarea clidirii Dispensar Medical pe piata
liberd citre bersoanele interesate. Astfel, clientul este interesat si cunoascy valoarea de
concesionare a proprietdtii pentry a butea stabili un cuantum (minim) pentry concesionare,

IL.5. Precizarea utilizarii desemnate.

Utilizarea brezentului raport o constituie informarea clientului cu privire la valoarea de
piatd a proprietdtii evaluate,







RAPORT DE EVALUARE DISPENSAR ORBENI

Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat si numai pentru uzy]
destinataruyluyj mentionat la puncty] IL3. Raportul este confidential, strict pentru utilizator SI
evaluatorul ny Isi asumi nicij o responsabilitate fata de altj Persoand, in nicj o Circumstants,

Prezenta lucrare, i intregime, partial say referinte din €a, nu poate fi inclusj i nici un
document destinat publicititii, firy acordul scris sj prealabil 3] evaluatoryly;j Sacriery Mihai,

Precizez c utilizareg acestui raport in alte Scopuri decit cele precizate anterior py este
opozabil evaluatorulyj.

IL6. Identificareg bunulyij evaluat. Drepturi de proprietiti evaluate

Obiectul raportului de evalyare il constituie un bun imobj amplasat n saty] Scurta,
¢omuna Orbenj reprezentats de Dispensary] Medical.

Proprietateg are urmatoarele vecinatiti:

* laN-Drum judetean asfatat 108;
* laS- proprietiti particulare:
* laE- Proprietati particulare;
" lav- proprietati barticulare;

Accesul Ia Proprietate este rytjer asfaltat la drum comunal 108;

Proprietary] cladirii este Comuna Orbenj - domeniy] public.

Ca documente de proprietate SUnt urmitoarele acte anexate in copie 4 brezentul raport
(anexanr, 1 - documente Proprietate);

v HCL 26 / 29.11.1999 _ pentru aprobareg completarij sj modificarij inventaruluyj
domeniuluj privat al comunej Orbeni;

V' Anexa 57 - Inventary] bunurilor care apartin domenjulyj public a comune;j Orbeni
publicatd in M.Q. 305 bis / 09.05.2002, Insusit de Consiliul Loca] prin Hotdrirea nr. 26 /
29.11.1999,

Prin mentionarea documentelor anterioare, evaluatoru] ny certificy corectitudinea, dip
punct de vedere legal, a acestora si nicj dreptul de proprietate deplip, considerat ¢g ipotezd de
lucru in prezenta lucrare,

In cazul acesteij Proprietdti, este evaluat dreptul deplin 3] proprietaruluyj asupra
Constructiej.

IL.7. Tipul valorij estimate / baza evaluarij

Evaluarea este un proces de estimare a unuy;j tip de valoare, pentru un anume tip de
Proprietate, Ia 0 anumity datd, concretizats in raportu] de evaluare,

Conform Scopului precizat |5 punctul 114, tipul de valoare calculat in acest raport este
valoarea de piata.

Piata este definiti ca fijnd mediul in care bunurile, marfurile i serviciile se schimby Intre
Cumpdratori sj vanzitor, prin intermediy| preturilor. Toate bietele sunt influentate de
atitudinile, Motivatiile gj interactiunjle participantilor be piata care, |3 randul lor, se afla sub
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nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de
cauzd, prudent si fdrd constrdngere.

Stabilirea valorii de piatd a constructiilor se face prin metodologii de evaluare folosind
metode pe baza de comparatie a vanzirilor, cost si venit.

La intocmirea prezentului raport, pentru evaluarea cladirii s-a aplicat abordarea prin cost.
Pentru intocmirea lucrarii s-au luat in considerare toti factorii care ar putea influenta valoarea de
piata a proprietatii si nu a fost omisd In mod deliberat nici o informatie care ar putea influenta
pozitiv sau negativ aceastd valoare.

I11.8. Data evaluarii.
La baza stabilirii valorii de piatd a proprietitii evaluate au stat informatiile si datele pietei
specifice pana la data de 25 mai 2021.
Data la care sunt valabile concluziile prezentului raport si a valorii finale estimate este
7 25.05.2021.
Valoarea este exprimatd in monedi national3 (lei) si nu cuprinde TVA. Pentru elementele

de calcul din raport care folosesc o valoare exprimatd In euro cursul folosit pentru conversie este
cursul BNR din 24.05.2021 respectiv: 1 euro = 4,9268 lei.

IL.9. Inspectia bunului.

Inspectia fizicd a proprietitii a fost efectuatd la data de 24.05.2021 de citre evaluator
impreund cu reprezentantul proprietarului.

In urma inspectiei am constatat aspectele legate de starea fizici a proprietdtii in cauz3, am
vizualizat aria de piatd a imobilului si am ficut fotografiile anexate raportului (anexa nr. 2).

I1.10. Documentarea necesari pentru efectuarea evaluarii.

In vederea realizirii evaluirii au fost primite de la client urmatoarele documente (in
copiej: HCL 26 / 29.11.1999 - pentru aprobare completdrii si modificdrii inventarului
domeniului privat al comunei Orbeni; Anexa 57 - Inventarul bunurilor care apartin domeniului

. bublic a comunei Orbeni publicatd in M.O. 305 bis / 09.05.2002, tnsusit de Consiliul Local prin

" Hotédrdrea nr. 26 / 29.11.1999, proces verbal de receptie la terminarea lucrdrii nr. 3239 /
21.05.2021 si plan de amplasament si delimitare a imobilului cu nr. cadastral (carte funciari)
60910.

Realizarea evaludrii a fost efectuatd pe baza Standardelor de Evaluare, a informatiilor
culese de evaluator de pe piati si a documentelor prezentate de client.

I1.11. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare.

Prezenta lucrare, in intregime, partial sau referinte din ea, nu poate fi inclusi in nici un
document destinat publicititii, fard acordul scris si prealabil al evaluatorului SC Intel Trim Srl,
referitor la forma si contextul in care ar putea apdrea.

Precizez ca utilizarea acestui raport in alte scopuri decat cele precizate anterior nu este
opozabild evaluatorului.
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.12 Naturj sj sursa informatiilor utilizate,

Informatiile utilizate sj sursele de informatii sunt-
- Documente de provenientj.

Corectitudinea Jor,

Specifici acestyj imobil, respectiy:

v

Specialitate, anunturi Particulare, presa de specialitate st anunturj publicitare,
- Alte surse necesare existente i bibliografia de Specialitate;

l - ghiduri, brosuri, Cataloage;

" cursulde schimp 3] monedei nationaje stabilit de BNR.

7

La baza evaluarii stay ¢ serie de ipotege Si conditij limitative, Prezentate in o
celelalte aprecieri din acest raport,
urmdtoarele:

" brezentul raport egte intocmit |5 cererea clientuly;j Si numaijin Scopul precizat.
" Proprietatea este evaluati i3 grevari de sarcini sau datorij;

Specialisti, evaluatory] neavind tompetents in acest domeniju;
- valorile calculate st abordirile folosite 1 brezentul raport jay in calcu] posibilitatea depl
utilizare 3 Proprietitij (detinere autorizatij tomerciale, asigurjri obligatorij, Certificate s
; . taxe obligatorij solicitate de institutiile locale, regionale say Nationale);

Aceste informatii ay fost preluate de la client, acesta fiind raspunzitor de veridicitatea si

Alte informatij necesare evalyjyij sunt detinute de evaluator in baza de date proprii say au
fost obtinute de evaluator prip identificareq st inspectia fizics a proprietatii sau de pe piata

- Informa;ii privind piata localj si national3 sj cy privire la preturile de biata pentry
Proprietati similare Cu cea de evalyat preluate de |5 agentij imobiliare, internet - Site-uri de

Opinia evaluatorylyj este exprimatj in concerdanty cy aceste ipoteze SI concluzij, Precum sj ¢y

Principalele ipoteze ayyte In vedere | intocmirea brezentului raport de evaluare sunt

- aspectele juridice, espectiv descriereg din punct de vedere lega] Si privind dreptul de
Proprietate, se bazeazj exclusiv pe informatijle si documentele furnizate de catre Client, fard ca
evaluatoruy] s3 Intreprindj verificari say Investigatij Suplimentare. Afirmatiile facute de eva]
Privitoare |3 detinerea legali 3 Proprietatii ny se substituje avizelor juridice exprima

" S€ presupune cj utilizareg constructiej se realizeazs in cadrul limitelor Proprietdtii descr

€d nu exijst3 incilciri ale altor proprietiti;

- toate studijle inginerest; Sunt presupuse 3 f corecte. Planurile de amplasare gj materijaly]
ilustrativ dip raport sunt jnclyge doar pentry a-l ajuta pe Cititor s3 vizualizeze Proprietatea;

v

"S€ presupune cj py exist3 conditii ascupse Sau neevidentiate gle solului, care g3 afecteze
utilizarea sy care s3j influenteze valoarea acesteia; evaluatory] nu isi asumgy nici o
responsabilitate bentru asemeneg conditii say bentru obtinereg studiilor tehnjce necesare pentry

" S€ presupune cj Proprietateg se conformegzs tuturor reglementirilor si restrictiilor de ZOonare
si utilizare in vigoare exceptand situatia cand iy Prezentul raport py a fost identificaté, descrisj si

consideratj o non-conformitate.
- evaluarea Proprietatii se face In starea constatat3 la datg inspectiei:

U am fost informat de nici o inspectie say raport care sj indjce brezenta coOntaminanti

altor materigle Periculoase care ar butea afe¢ia utilizareg proprietatij;

—_—
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- evaluatorul a utilizat in estimarea valorii de piatd numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie putand apirea si posibilitatea s existe si alte informatii de care evaluatorul nu avea
cunostinta;
- evaluarea a fost efectuats in ipoteza bunului tranzactionabil in conditii normale.

evaluare sunt urmitoareje:

- prezenta evaluare a fost intocmits pentru scopul declarat in prezentul raport de evaluare;
mentionez cd, pentru utilizarea lui in alt scop, evaluarea ar putea conduce la rezultate
diferite.

- situatia actualj a proprietatii este cea care a stat la baza selectirii abordarilor pentru
determinarea valorij de piata;

- evaluatorul a utilizat in estimarea valorii de piatd numai informatiile avute la dispozitie,
obtinute de la proprietari, de la notarj publici, de la societati specializate si prin cercetiri
proprii;

- evaluatorul considers cj presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

- estimdrile de exploatare constituite Tn raport sunt bazate pe conditiile actuale ale pietei si
Se pot schimba in functie de conditiile ulterioare;
orice valori aplicate in raport se aplics proprietdtii evaluate in stare integrald; orice
divizare sau distribuire 3 valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimats;

- evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in continuare consultants sau
sd depund mirturie in instant3 relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care
s-au incheiat in scris astfel de Intelegeri in prealabil;
raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, juridice, fiscale si politice de Ia
data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica ulterior, concluziile acestuj raport
isi pot pierde valabilitatea.

Ipoteze speciale:
®  nu exista.
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I1.14. Declaratie De Conformitate

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific c3 afirmatiile si
informatiile prezentate sisustinute fn acest raportsunt reale, corecte si relevante.

Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza doar la premisele de evaluare,
ipotezele si conditiile limitative prezentate si reprezinti analizele, opiniile si concluziile mele
profesionale si impartiale.

Nu am nici un interes anterior, prezent sau viitor cu privire la proprietatea care constituie
obiectul acestui raport si nici un interes personal legat de partile implicate in prezenta misiune.
Imobilul a fost inspectat personal de cjtre evaluator in prezenta proprietarului.

La intocmirea prezentului raport nu am primit asistenti semnificativs din partea nici unej
alte terte persoane.

Angajarea mea in aceasts evaluare si onorariul pentru aceasta lucrare nu depind de
raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate sau de o concluzie
favorabili clientulyi.

La elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare Standardele
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, editia 2018, care cuprind
Standardele Internationale de Evaluare:

- SEV 100 - Cadrul general;

- SEV 101 - Termenii de referintd ai evaluirii:

- SEV 103 - Raportarea evaludrij;

- SEV230- Drepturi asupra proprietatii imobiliare;

Evaluatorul a respectat codu] deontologic al meseriei sale.

Detin cunostintele, competenta si experienta necesars pentru efectuarea, tn mod
competent, a misiunii de evaluare descrise Tn acest raport.

In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de evaluator, imi asum responsabilitatea pentru
datele si concluziile formulate in prezentul Raport de evaluare.

Evaluator

SCINTEL TRIM SRL

Autorizatie nr. 0516

- valabild pentru anul 2021
e~

Semndtura ...

Data semnérii 25.0§.

e

Data \insp'éé,tiei 24.05,

Sacrieru Mihai
Legitimatie nr. 15888
- valabild pentru anul 2021
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CAP. III. PREZENTAREA DATELOR

.1 Tipul proprietatii. Definirea pietei.

Proprietatea evaluti este o constructie situata in satul Orbeni, com. Orbeni, judetul Bac3u.

Piata este mediul in care bunurile, marfurile si serviciile sunt comercializate Tntre
cumpardtori si vanzitori, prin mecanismul pretului. Conceptul de piat3 presupune ca bunurile
si/sau serviciile se pot tranzactiona fara restrictii, intre cumpdratori si vanzitori.

Piata specifica proprietatii de evaluat este cea a constructiilor situate fn zona rurali a
judetului Baciu utiizate Tn scop medical.

fn aria de piata analizatd, existd terenuri libere, institutii publice si locuinte unifamiliale.
De asemenea, numirul proprietdtilor similare cu cea subject tranzactionate sau oferite spre
vanzare este foarte mic.

1II.2 Descrierea situatiei juridice.

Raportul prezent a fost intocmit luand in calcul, ca documente de proprietate, urmdtoarele
acte anexate in copie la prezentul raport:

v  HCL 26 / 29.11.1999 - pentru aprobare completirii si modificirii inventarului
domeniului privat al comunei Orbeni;

v' Anexa 57 - Inventarul bunurilor care apartin domeniului public a comunei Orbeni
publicatd in M.O. 305 bis / 09.05.2002, insusit de Consiliul Local prin Hotdrarea nr. 26 /
29.11.1999,

v proces verbal de receptie la terminarea lucririi nr. 3239 / 21.05.2021,

v' plan de amplasament si delimitare a imabilului cu nr. cadastral 60910.

Prin mentionarea documentelor anterioare, evaluatorul nu certifici corectitudinea, din
punct de vedere legal, a acestora si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipotezi de
_lucruin prezenta lucrare.

' In cazul acestei proprietdti, este evaluat dreptul deplin al proprietarului asupra
constructiei,

II1.3 Identificarea oriciror bunuri mobile sau a altor elemente care
nu sunt proprietati imobiliare.

Imobilul nu este afectat de elemente care nu sunt bunuri imobiliare. La data evaluirii
constructia este concesionatd unor Cabinete Medicale Individuale si utilizati ca dispensar
medical.

I11.4 Istoric al proprietitii de evaluat
Conform informatiilor detinute de evaluator, clddirea apartine domeniului privat al
Comunei Orbeni. A fost construiti in anul 2021,
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HI.5 Date despre aria de piata, oras, zoni, vecinititi si amplasare

Aspecte economico-sociale.

Comuna Orbeni se afli in partea de sud a judetului, pe colinele de pe malul sting
al Siretului, in bazinul afluentuluj acestuia, rqul Orbeni. Este stribituti de $oseaua nationald DN2,
care leaga Bacdul de Focsanisi trece prin estul comunei, dar si de soseaua judeteand DJ119D,
care o leagd spre nord de Parava si spre sud de Valea Seaci (unde se termini in DN2). Prin
comuna trece si calea feratj Bacdu-Focsani, pe care este deserviti de statia Orbeni.

Satul Scurta este situat in partea de sud a comunei, are, ca acces, un drum comunal asfaltat
(108) care se intersecteazi cu drumul judetean 119D si duce pani la drumul european 85.

Conform recensdmantului efectuat in 2011, populatia comunei Orbeni se ridici la 3.760
de locuitori, in scidere fatd derecensdmantul anterior din 2002, cand se inregistrasers
4.138 de locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romani (96,94%). Pentru 2,9% din populatie,
apartenenta etnicd nu este cunoscuti. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor
suntortodocsi (93,14%), dar exist} si minoritati de ortodocsi de rit vechi (1,76%) si
penticostali (1,2%). Pentru 2,93% din populatie, nu este cunoscuti apartenenta confesionali.

Bacdul este un judet preponderent industrial. Buletinul lunar publicat de Directia
Judeteani de Statistics Incepe cu indicii productiei industriale, care arat3 o crestere medie anual3
de 19%, datorati cresterii productiei de energie electrici, termica, de gaze naturale si ap3 calds,
dar mai ales a industriei prelucrdtoare (21%).

Cea mai mare pondere a investitiilor o detin proprietdtile private (60%), iar ca obiective
de investitii: constructiile (50%) si utilajele (45%).

Ca exporturi, judetul Baciu ocupa locul al doilea din Moldova (dupd lasi) cu o crestere
anuald in medie de 10-15%.

Cele mai importante sectoare cu capital privat roménesc in judetul Baciu sunt: comertul,
industria alimentar3, agricultura, constructiile, transporturile, prelucrarea lemnului, constructiile
de masini si, mai nou, comertul cu autovehicule. Investitiile striine au vizat zone ca: fabricarea
articolelor de marochinirie, prelucrarea lemnului, confectiile, constructiile metalice, comertul,
prelucrarea maselor plastice, constructiile de masini, prelucrarea titeiului, fabricarea de
calculatoare si chimia.

In general, desi datele statistice prezinti o crestere usoard pe majoritatea indicatorilor de
eficientd economic, perceptia patronatelor si investitorilor este ci zona este una in stagnare, a
unui mediu de afaceri apatic si destul de plafonat. O contributie majord la aceastd perceptie este
data si de lipsa unei infrastructuri moderne.

I11.6 Descrierea zonei si a ariei de piati.

Proprietatea evaluati se afli in zona centrald a satului Scurta cu acces direct la drum
comunal asfaltat 108.

In PUG, zona este consemnatd ca zond cu destinatie rezidentiald; traficul in zoni este
redus. Conditiile de sol si subsol sunt normale, neimpunand nici fundatii speciale si nici
amenajari pe verticala.

Echiparea cu utilititi a zonei este medie, existind alimentare cu energie electricd, retele de
telefonie (fix3 si mobila), de televiziune dar fard retele de canalizare, alimentare cu apa si gaz.
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Retelele de transport in zon3 sunt reprezentate de drumuri rutiere asfaltate si balastate.
Traficul pietonal este redus in apropierea proprietatii.

Aria de piati specifici proprietdtii de evaluat este cea 3 constructiilor situate in zona
rurald a judetului Baciu utilizate in scop medical.

II.7 Descrierea constructiei,

Clddirea este situats in zona centrald, tn apropierea bisericij din sat. Suprafata construit
este de 255 mp. Forma constructiei este dreptunghiulari. Accesul este la drum comuna] asfaltat.
La data evaluirii, constructia este utilizats ca dispensar medical uman.

Proprietatea are urmatoarele vecinatati;

* laN-Drum judetean asfaltat 108;
* laS- proprietati particulare;
* JaE- proprietati particulare;
* lav- proprietdti particulare;
Accesul la proprietate este rutier asfaltat la drum comunal 108;

CARACTERISTICI CONS TRUCTIE:
¢ Arie construiti: 255 mp; forma dreptunghiulari:
¢ este construitd in regim parter; anul punerii in functiune este 2021.
Elemente de rezistenta:
- fundatie din beton;
- acoperisul este tip sarpants acoperitd cu invelitoare din tahl Lindab;
Elemente nestructurale:
- compartimentiri cu pereti din cirdmids; planseu din grinzi de lemn;
- tavanul si peretii sunt tencuiti si varuiti; elemente de finisaj bune;
- pardoseli: linoleum sanitar iar la grupurile sanitare: gresie si faiant;
- tampldria exterioarj este din Pvc cu geam termopan; usile exterioare sunt din PVC cu
geam termopan, usile interioare sunt din lemn sau PV(;
Compartimentare sl arii utile individuale:
- cabinet tratamente: 14,03 mp,
- cabinet consultatii; 14,03 mp,
- administratie: 14,03 mp,
- vestiar: 7,00 mp,
- degeuri medicale: 0,95 mp,
- camerd Intretinere: 2,75 mp,
- 8rup sanitar: 2,16 mp,
= grup sanitar femei: 5,71 mp, e
~  8rup sanitar barbati: 4,46 mp, -
- hol: 3,34 mp, R
- hol: 28,10 mp,
- centrald termica: 8,52 mp,
- cabinet tratamente: 16,18 mp,
~ cabinet consultatii: 15,21 mp,
- hol: 9,39 mp,
~  Brup sanitar dizabilitati; 7,08mp,
- sterilizare: 7,92 mp,

Th
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- cabiet stomatologic: 15,40 mp,
- sald asteptare: 12,84 mp,
- terasa acces: 2,47 mp
Total suprafati utila: 191,57 mp.

Utilitdti:
Proprietatea supus3 evaluirii dispune de acces la retelele publice ale localitatii astfel:
- retea urbana de energie electrica: Da; alimentare cu apa: Da; retea de evacuare ape: fosi
septicd; retea de gaze: nu; retea de telefonie fix3 DA; acoperire retele telefonie mobile: Da;
sistem de incdlzire: centrald termici pe combustibil solid (lemn).

Vecinatati: civilizat —constructii domeniul public si proprietiti particulare; perspectiva
zonei: fn general stagnare ca zoni rurali;
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CAP.1V. ANALIZA PIETEL

Analiza pietei este procesul de identificare si studiere a pietei unei anumite proprietiti,
bun sau serviciu si constituie baza pentru a determina cea mai bund utilizare a unei proprietiti.

Pentru imobilul evaluat, piata specifici este piata cladirilor medicale din mediul rural al
judetului Bacau.

Valoarea de piatd a unei proprietiti este in mare misurs dependenta de pozitia sa
competitiva pe piata sa.

Zona in care este amplasat imobilul evaluat este preponderent rezidential3.

La data evaludrii, nu au fost identificate tranzactii care sd formeze o opinie privid piata
acestor proprietati, neobservandu-se modificiri semnificative in ultimii 3 ani pe piata imobiliara.

IV.1 Analiza cererii.

Cererea reprezintd numirul de proprietdti/active de acelasi tip pentru care se manifests
dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumitd piatd, intr-un anumit
interval de timp. Marimea cererii determin atractivitatea unei proprietati. Cererea manifestati
pe piata este in functie de cererea unor produse concurente/substituibile.

Analiza cererii s-a bazat pe recunoasterea utilizatorilor potentiali.

La data evaluarii, clientii potentiali cu putere de cumpdrare sunt in numar destul de mic,
achizitiile de imobile se realizeazi relativ greu atat din cauza situatiei incerte a comertului pe
plan focal cat si de speranta intr-o reducere mai accentuats a preturilor.

In publicatiile locale si nationale, precum si din experienta evaluatorului, nu sunt anunturi
cu cereri de cumparare de proprietiti similare.

IV.2 Analiza ofertei competitive.,

Oferta reprezintd numdirul de proprietati de acelasi tip care sunt disponibile pentru
vanzare sau pentru inchiriere la diferite preturi, pe o piatd imobiliard specifica, intr-o anumiti
> perioadd de timp. Existenta ofertei pentru o anumiti proprietate/activ, la un anumit moment dat,
la un anumit pret si intr-un anumit loc indica gradul de raritate a acelui tip de proprietate
imobiliara.

Pentru analiza ofertei de proprietiti imobiliare comparabile cu cea de evaluat, m-am axat
pe datele obtinute din inspectarea zonelor, discutii cu proprietari si chiriasi, agenti imobiliari, pe
consultarea anunturilor publicitare din presa locala si de pe diverse site-uri de profil.

In zoni nu au fost identificate proprietdti similare cu cea de evaluat tranzactionate sau
oferite spre vanzare. Nu au fost identificate oferte de inchiriere.

IV.3 Echilibrul pietei.

Prin analiza cererii si a ofertei se constatd c3 tranzactiile cu constructii medicale rurale nu
se fac sau se fac destul de rar din cauza lipsei cererii dar si a ofertei pentru clidiri cu aceste
caracteristici. In general, majoritatea cabinetelor medicale rurale sunt in spatii inchiriate de la
institutiile publice locale. Tendinta pentru viitor este de stagnare deoarece nu se Intrevid
modificdri pe aceast3 piata.
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CAP. V. EVALUAREA BUNURILOR

Conceptul de cea mai buni utilizare reprezinti alternativa de utilizare a proprietatii
selectate din diferite variante posibile care ar trebui s constituie baza de pornire si sd genereze
ipotezele de lucru necesare operatiunii de evaluare.

Prin analiza CMBU se identifici cea mai competitiva si mai profitabila utilizare a
proprietdtii imobiliare.

in conformitate cu Standardul de Evaluare SEV 1, cea mai buni utilizare este definita
astfel: Cea mai buni utilizare a unei proprietati imobiliare, din optica participantilor de pe piata,
este utilizarea posibild din punct de vedere fizic, permisd legal, fezabild financiar si din care
rezulta cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.

V.1 Ceamaibuni utilizare a constructiei.
Cea mai buna utilizare a constructiei trebuie s3 indeplineascd patru criterii, respectiv:
- permisa legal,
- posibil fizic,
- fezabil financiar,
- maximum productiva.

Cladirea poate fi utilizati ca locuintd unifamilial3 sau pentru desfdsurarea unor activititi
comerciale (magazine). Din aceste utiliziri, in momentul evaluarii, singura care este permisi din
punct de vedere legal este cea de utilizare ca si clddire apartindnd domeniului public. Tin4nd cont
de faptul cd la momentul evaluirii cladirea este utilats, compartimentata si echipati ca dispensar
medical, Tn opinia evaluatirului, cea mai buni actualizare este cea actualid de cabinet medical,
pentru orice altd utilizare fiind necesare costuri suplimentare de recompartimentare, utilare si
reamenajare.

V.2 Valoarea bunului imobil.

Valoarea de piatd a cladirii poate fi determinatd, in conformitate cu standardele si normele
ANEVAR, prin urmatoarele proceduri de evaluare:

Abordarea prin piatid (comparatia directa) - este o procedurs prin care valoarea de
piata a proprietatii supusd evaludrii (proprietatea subiect) se obtine prin compararea acesteia cu
proprietati similare, identificate pe piat3, in urma analizei de piatd si al cdror pret se cunoaste.
Aceastd abordare consti Tn analiza vanzirilor (ofertelor) recente de proprietiti similare si
ajustarea prefurilor comparabilelor pentru a egala caracteristicile proprietitii evaluate. Premisa
principald a tehnicilor inscrise iIn abordarea prin piatd este aceea cd valoarea de piati a
proprietatii imobiliare subiect este direct legati de preturile competitive ale proprietitile
comparabile.

Abordarea prin venit - este 0 abordare care consti in metode, tehnici si proceduri
matematice pe care evaluatorul le utilizeazi pentru a analiza capacitatea proprietatii imobiliare
subiect de a genera beneficii (din venituri banesti si din valoarea de revanzare) si si transforme
aceste beneficii intr-o indicatie asupra valorii actualizate a acestora,

In aplicarea acestei abordari, pot fi utilizate doui metode de evaluare bazate pe
capitalizarea venitului:
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- capitalizarea directd - In care un venit se imparte la o rat3 de venit sau se inmulteste cu un
multiplicator al venitului pentru a obfine o indicatie asupra valorii;
- analiza fluxului de numerar actualizat sau analiza DCF (Discounted Cash Flow) care ia in
considerare fluxurile viitoare de numerar, impreun cu valoarea terminal3 (sau Incasarea
din revinzare) ce sunt apoi convertite fn valoarea proprietatii prin actualizarea lor cu o
ratd adecvatd de rentabilitate sau prin aplicarea unei rate totale care reflecti schema de
evolutie a venitului, modificarea valorii proprietitii si rata de rentabilitate.
Abordarea prin cost - in aceasti abordare, se estimeazi costul de a construi o
reproducere sau un substitut pentru structura existent3 si imbunatatirile amplasamentului din
care se scad toate tipurile de depreciere ale proprietitii la data evalugrii.

in prezentul raport a fost aplicatd abordarea prin cost.

Abordarea comparatiei directe este cea mai utilizati tehnici pentru evaluarea cladirilor
atunci cand sunt disponibile vanziri comparabile. Tinind cont de faptul cd, In aria de piata
selectatd nu existd constructii similare tranzactionate sau oferite spre vanzare pentru selectarea
unor comparabile, aceastd abordare nu a putut fi aplicati in prezentul raport. Tot din aceste
motive nu a fost aplicatd nici abordarea prin venit.

V.3. Abordarea prin cost
Aceastd abordare estimeaz3 valoarea ca fiind costul de realizare a unei constructii,
diminuat cu deprecierea acumulati de proprietate pana la data evaludrii.
Deprecierile reprezinta pierderea de valoare din mai multe motive, incluzand factori de
naturad fizicd, functionald si economica. Deprecierea poate fi:
- Recuperabild: care se poate remedia convenabil din punct de vedere economic
- Nerecuperabild: care nu poate fi remediati convenabil din punct de vedere
economic, deoarece cresterile in utilitate si valoare rezultate sunt mai mici decit
cheltuielile pentru remediere.
Deprecierile pe care le suferd o constructie sunt rezultatul a trei cauze majore, care pot
actiona impreund sau separat:
Deprecierea fizicd reprezintd uzura generati de folosirea regulatd a clddirii si de impactul

. agentilor atmosferici asupra acesteia.

Deprecierea functionala reprezinti o deficient a constructiei, materialelor sau proiectului care
diminueazd functiunea, utilitate si valoarea constructiei.
Deprecierea externd reprezinti afectarea temporari sau permanenta a utilitatii sau
vandabilitdfii unei constructii sau proprietiti din cauza unor influente negative exterioare
proprietatii (conditii de piata).
Valoarea cladirii = costul de fnlocuire brut al constructiei ~ deprecierea fizica -
deprecierea functionali - deprecierea externi

Costul de Inlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data
efectiva a evaludrii, o clddire cu utilitate echivalent3 cu cea a clidirii evaluate, utilizind materiale
moderne si normativele, proiectele si planurile actuale.

Deprecierea acumulata reprezintd toata pierderea de valoare a unei proprietdti imobiliare
datoratd trecerii timpului, utilizarii si neadecvirii la schimbirile tehnologice sau la modificirile
pietei.

~

In procesul de estimare a costului se pot utiliza trei metode:
- Metoda comparatiilor unitare,
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- Metoda costurilor segregate,
Metoda devizelor.
Estimarea costului de inlocuire pentru constructie.

Aceastd abordare estimeazid costul actual de realizare a unei constructii, diminuat cu
deprecierea acumulati de proprietate pan3 la data evaluirii.

Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturi curente de la data
evaludrii, o cladire cu utilitate echivalent cu cea a clidirii evaluate, folosind materiale moderne,
normative, arhitectura si planuri moderne, existente la data evaluirii.

Pentru estimarea costului de fnlocuire pentru constructie - cladire parter fard subsol - am
utilizat metoda costurilor unitare, utilizind catalogul ,Costuri de reconstructie - Costuri de
inlocuire” de Corneliu Schiopu, editati de Iroval Bucuresti, care prezinta costuri de realizare ale
unei constructii similare. Calculele au fost efectuate pentru o casa parter fira subsol din
cdramida.

Estimarea deprecierii cumulate.

Estimarea deprecierii s-a ficut folosind metoda segregdrii, ce presupune analiza separat
a fiecdrei cauze a deprecierii, cuantificarea ei si totalizarea pentru obtinerea unei sume globale.

Cele cinci tipuri de uzurd care pot afecta o clidire sunt:

- Uzura fizica recuperabil3,

- Uzura fizicd nerecuperabils,

- Neadecvarea functionald recuperabil,

- Neadecvarea functionald nerecuperabils,
Deprecierea externi.

Uzura fizicd recuperabild estimeazi elementele ce trebuiesc reparate la data evaludrii si se
cuantificd prin costul de readucere e elementului la conditia de nou sau ca si nou.

in cazul spatiului comercial de evaluat finisajele sunt in stare fizici aseminitoare curestul
constructiei.

Uzura fizicd nerecuperabild se referi la elemente deteriorate fizic care nu pot fi In prezent
corectate din motive practice sau economice.

In scopul analizei, elementele uzurii fizice nerecuperabile sunt clasificate ca fiind cu
durata de viatd scurts sau lungi. Tinind cont de faptul cd imobilului este nou construit, nu exist3
vzura vzura fizica.

s

Neadecvarea functionald recuperabild se cuantific prin costul de Inldturare a deficientei. Poate fi
Tmpartita fn trei categorii:
- Deficien{a care necesitd ad3ugiri (lipsa unui element pe care celelalte proprietati
imobiliare de pe piatd 1l au);
- Deficien{a care necesitd inlocuire sau modernizare (un element al proprietitii este
surclasat sau defect);
- Supradimensionarea recuperabili (element care depaseste cerintele pietei).
in cazul spatiului evaluat am constatat ¢ nu existi neadecvare functionala recuperabili.

Neadecvarea functionald _nerecuperabild poate fi cauzatid de o deficientd sau o
supradimensionare. Pot fi implicate dous tipuri de deficiente:

- Unelement neinclus in costul de nou dar care trebuia s3 fie,

- Unelementinclus in costul de nou dar care nu trebuia si fie.
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In cazul spatiului evaluat am constatat ca nu existd neadecvare functionali
nerecuperabila.

Deprecierea din cauze externe este utilitatea diminuat3 a unei cldiri cauzata de influentele
negative din mediul exterior clidirii care este, de obicei, de neevitat de citre proprietar, chirias
sau detinator.

Ea poate fi generatd de o serie de factori cum ar fi: declinul vecinatatii, amplasarea
proprietatii in localitate sau regiune, conditiile pietei locale.

In cazul cladirii evaluate deprecierea externi este cauzati de amplasamentul intr-o zon3
putin circulatd, intr-un sat care nu este resedinfd de comuni, la distantd de calea rutieri
principald si cu un numir redus de clienti generatori de venituri. Aceasti depreciere este
estimata ca diferenta si intre mediul rural si urban la 40%.

Costul de inlocuire net al constructiei evaluate este ( anexa nr. 3):

Valoare constructie = 804.198 lei (163.229 euro).

Depreciere fizicd = 0 % = 0 lei

Depreciere economici = 60% = 804.198 - 804.198 X 60% = 321.679 lei
Valoare constructie: 321.679 lei

[ VC = Vi- UF - Ufun - UE = 804.198 - 0 -0 - 482.519 = 321.679 LEI ]

Rotunjit: 321.000 lei (65.000 euro)

V.4. Valoarea de concesionare:

Tinadnd cont de lipsa unei piete active pentru inchirieri de spatii comerciale in aria de piata
a proprietatii subiect, pentru aflarea chiriei obtenabile, evaluatorul a utilizat, din cadrul abordirii
pe venit, formula capitalizirii directe in functie de datele cunoscute.

Formula capitalizirii directe:

Valoarea proprietatii = Venit Net din Exploatare / Rata de Capitalizare = VNE/c
Principalele elemente utilizate sunt:
venitul brut potential (VBP) anual;

- venitul brut efectiv (VBE) anual;

- Venitul net efectiv (VNE) anual;

- Rata de capitalizare a veniturilor nete; Conform C25, SEV 200, in aplicarea
metodelor de capitalizare, cresterea asteptatd a beneficiilor economice este luati in considerare
fn rata de capitalizare. Pentru a determina rata de capitalizare, din rata de actualizare se scade
rata asteptata de crestere pe termen lung a beneficiilor economice.

Rata de actualizare care corespunde activititii imobiliare ce se poate desfisura cu
proprietatea dezvoltatd pe amplasament, acestea putand fi utiliziri comerciale, productie,
prestari servicii; valoarea ,a” este in concordanta cu orizontul de timp in care investitorul spera
sd recupereze investitia cu un profit rezonabil. Rata de actualizare este formati din rata neutr,
prima de risc si rata inflatiei. Rata neutrs este de 4,75 ( conform BNR la 11.03.2019 pe 10 ani),
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prima de risc este 1,6 (potrivit datelor prezentate de Deutsche Bank care se calculeazs la costul
creditului guvernamental) si rata inflatiei (in decembrie 2019) este de 4.

Legdtura dintre valoare si veniturile nete generate de exploatarea proprietitii este ficut
de rata de capitalizare. Aceasta este un coeficient ce permite transformarea venitului in valoare.
Rata de capitalizare (c) trebuie perceputi ca un coeficient ce reprezinta perioada de timp, in ani,
in care investitorul spera si-si recupereze suma investita in achizi{ionarea sau dezvoltarea unei
proprietdti imobiliare. In esents, raportul 1/¢ = m reprezintd perioada de timp in ani in care se

recupereaza valoarea proprietatii si este utilizat in metoda capitalizarii ca mul

veniturilor nete.
Determinarea chiriei obtenabile:

Nr.crt. Indicatori Constructie
1 | Suprafata util3 255
Rata de capitalizare (c) 4.75%
Valoare de piat3 z(VP) 321,000
Venitul net din exploatare VNE=VP*¢ 15,248
Cheltuieli de exploatare (ChE) 1%
Venit brut efectiv VBE=(VNE*100)/(100-ChE) 15,402
Grad de neocupare (gno) 0%
Venit brut potential (VBP = VBE*100/gno) 15,402
Tarif de inchiriere lei / mp = VBP / Suprafata / an 60
Tarif de inchiriere euro / mp = VBP / Suprafata / an 12

tiplicator al

- Opinia evaluatorului este ca imobilul evaluat poate fi inchiriat s o ‘valoare de |

referinti 12 euro/mp / an.

i
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CAP. VI. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORILOR

Reconcilierea este analiza intregului proces de evaluare prin prisma disponibilitatii de
informatii, a tehnicilor de analizi a acestora s a coerentei rafionamentelor, pentru a ajunge la
estimarea finald a valorii. Criteriile pentru estimarea finali a valorii sunt:

- adecvarea
- precizia
- cantitatea informatiilor
In urma aplicdrii metodelor si abordirilor de lucru au rezultat urmatoarele valori
valori:
¢ Prin abordarea prin cost valoarea constructiei evaluate este 321.000 lei (65.000 euro).

Aceasta metoda reprezint, ca precizie, adecvare si cantitate de informatii, o probabilitate
de exprimare a valorii de piatd cerutd In prezentul raport, deoarece se bazeazi pe informatii
cunoscute si care pot fi cuantificate. Cantitatea de informatii este suficientd pentru determinarea
valorii de piata.

¢ Celelalte metode de evaluare a terenurilor nu au fost utilizate in prezentul raport din
cauza insuficientei informatiilor de pe piata liberd si a proprietatilor comparabile.

Criteriile care au condus la estimarea valorii de piatd finale sunt:

Metoda capitalizirii rentei funciare

Adecvarea Datoritd informatiilor de pe piat3 si a previziunilor estimate,
metoda este adecvata.
Precizia Precizia acestei metode depinde de indeplinirea previziunilor.

Desi este o metodd recomandati pentru o proprietate
generatoare de venit, gradul de precizie rimane sensibil la
modificarile si fluctuatiile pietei.

Cantitatea de Suficient3
informatii
; In urma evaludrii efectuate de mine, a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor
‘relevanti, opinia mea este ca valoarea de concesionare a proprietatii evaluate este:

VALOAREA DE 12 EURO / MP / AN
CONCESIONARE 60 LEI / MP / AN
VALOAREA DE CONCESIONARE A Abordarea prin cost
FOST ESTIMATA PRIN
VALOAREA DE PIATA NU CONTINE TVA

Evaluatorul considerd ci valorea de mai sus este realists si poate constitui bazd pentru
determinarea valorii de concesionare conform prevederilor legale.

Evaluator
SCINTEL TRIM SRL Sdcrieru Mihai
Autorizatie nr. 0516 Legitimatie nr. 15888
- valabila pentru anu}-2021"
P 21
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APROB ADMITEREA / RESPINGEREA .
!NVES'@;ITOR F
Primédria ‘prbeni

¥n

1

PROCES-VERBAL DE RECEPTIE LA TERMINAREA LUCRARILOR

s \ <3 ]
NP, vvslind . din 21.05.2021

Privind executia lucrérilor de constructii aferente investitiei y
“REABILITARE, EXTINDERE S| DOTARE DISPENSAR UMAN(FOSTA CASA
DE NASTERI), SAT SCURTA, COM. ORBENI, JUD.BACAU”, lucrari executate

- in cadrul contractului nr. 3629 din 19.06.2019 incheiat intre:

Comuna Orbeni, cu sediul in str. Luzi nr. 178, sat Orbeni, comuna Orbeni,
judetul Bacau, cod postal 607385, tel/fax 0234.255.810, cod fiscal 4455447, cont
trezorerie R028TREZ24A655000710130X deschis la Trezoreria Bacau,
reprezentata prin Costache Popa - Primar, in calitate de achizitor, pe de o
parte

si

S.C. ELDACOS CON SRL, cu sediul in Racaciuni, nr.103, judetul Bacau,
telefon 0766669476 numar de inmatriculare J40/1258/1996, cod fiscal RO
8927186 cont R051TREZ0615069XXX007631 deshis la Trezoreria Bacau
reprezentata prin domnul Diaconita Daniel - Administrator, in calitate de
executant, pe de alta parte.

“™1. Imobilul care face obiectul investitiei se identificd dup& cum urmeazi:

- adresa administrativa: sat Scurta, str.Principala, nr.702 intravilan
- numar cadastral/numar topografic: 60910
- numar carte funciara: 60910

2. Lucrarile au fost executate in baza autorizatiei de construire nr.14 eliberata de
catre Primaria Comunei Orbeni la data de 27.11.2019 cu valabilitate de 12
funi.

3. Comisia de receptie si-a desfisurat activitatea in data de 19.05.- 21.05.2021
fiind formata din:
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Presedinte:

I. Para Gheorghe - presedinte, viceprimar
Membri:
I.  Strugaru Romulus - membru, ISC Bacau
. Comanescu Dan - membru, inginer specialist in constructii civile
.  Radu Florin - membru, referent urbanism primaria Orbeni
IV. Damean George Dan - membru, secretar primdria Orbeni
—~ V. lfrim Viorica - membru, contabil primaria Orbeni

4. Au mai fost prezenti:

.  Colac Alexandru Sorin - invitat, proiectant general B.L.ARH.COLAC
ALEXANDRU SORIN

fl.  Diaconita Daniel - invitat, executant S.C. ELDACOS CON S.R.L.
lil. Popa Costache - invitat, primar COMUNA ORBENI

5. Secretariatul comisiei a fost asigurat de Creanga loan - diriginte de santier
autorizat in domeniul/domeniile: 2.4 ; 6 ; 6.1, nr. Autorizatie: 00017559/2010.

6. Constatarile comisiei de receptie la terminarea lucrarilor sunt urmétoarele:
~ 6.1. Capacitdti fizice realizate:
- lucrari de desfaceri si demolari la nivelul infrastructurii si suprastructurii,

- lucrari la niveiul infrastructurii constand in realizarea terasamentelor necesare
pentru ajungerea la cota de fundare, ulterior realizarea fundatiilor de tip continue
alcatuite din bioc de beton si soclu din beton armat, dispuse sub peretii din
zidarie portanta;

- lucrari ia nivelul infrastructurii consténd in realizarea placii suport a pardoselii din
beton armat cu plasa sudatad, sub care au fost dispuse straturile termoizolante
din polistiren extrudat si drenante din balast;
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lucréri la nivelul infrastructurii constand in realizarea hidoizolarii fundatiilor cu
emulsie bituminoasa, protejatd cu membrana drenanté din hdpe;

lucréri la nivelul suprastructurii constand in realizarea peretilor portanti de
caramida cu goluri verticale de tip GVP cu grosimea de 25 cm, la interiorul si
exteriorul cladirii;

lucrari la nivelul suprastructurii constand in realizarea elementelor de confinare a
zidariei prin dispunerea de stélpisori din beton armat la intersectii de pereti, la
colturi si la capetele libere, realizarea buiandrugilor din beton armat pentru
golurile propuse, grinzi si centuri din beton armat la cota superioaré a zidariei;

lucrari la nivelul suprastructurii constand in realizarea planseului din beton armat
peste parter, in grosime de 13 cm, armat pe ambele directii, asigurand cladirii
comportarea de saiba rigida;

lucrari la nivelul sarpantei constand in realizarea sarpantei din lemn ecarisat,
tratarea ignifuga a lemnului, realizarea invelitorii din tabla ondulats si a sistemului
de colectare a apelor pluviale, termoizolarea plécii peste parter cu vatad mineral
de 20 cm, inclusiv podina din placi de osb;

lucrari la nivelul arhitecturii interioare constand in realizarea finisajelor peretilor si
tavanelor cu glet, var lavabil si a finisajelor pardoselilor interioare din covor pvc,
gresie; tdmplarie interioard din hdf si pvc; placaje cu faiantd in grupuri sanitare:

lucrari la nivelul arhitecturii exterioare constand in termoizolarea peretilor cu
polistiren expandat de 10 cm; termoizolarea soclului cu polistiren extrudat;
tencuiala decorativa la pereti si soclu; tdmplarie exterioara din pvc; glafuri
metalice exterioare; trotuare perimetrale;

lucrari pentru asigurarea utilitdtilor necesare obiectivului: record electric exterior,
alimentare cu apa, retea de canalizare ape uzate menajere;

lucrari la nivelul instalatiilor termice interioare prin dispunerea centralei termice
echipata cu cazan ce functioneaza cu combustibil solid, cu sistem de
suprapresiune si temperatura ridicata cu doua supape de sigurantd cazan,
serpentina de racire, pompa de recirculare si vas de expansiune Inchis,
acumulator de agent termic din otel, distributia agentului termic fiind realizata prin
conducte de polipropilena montate aparent, iar radiatoarele sunt din otel,
echipate cu robineti de reglaj tur-retur si ventil de aerisire manual;

lucrari la nivelul instalatiilor sanitare interioare prin dispunerea boilerului
termoelectric de 200 litri pentru prepararea apei calde menajere, distributia apei
reci si calde la punctele de consum realizata prin conducte de polipropilena
montate ingropat, montarea de obiecte si accesorii sanitare;
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- lucrari la nivelul instalatiilor electrice interioare prin dispunerea circuitului electric
pentru iluminat, prize, forta; circuitului electric pentru iluminatul de securitate de
evacuare si iluminatul de securitate pentru interventii din camera centralei
termice: instalatie de legare la pamant pentru protectia la socuri electrice;

- lucréri la nivelul amenajarii exterioare prin plantarea hazonului si a puietilor de
tuia.

6.2. Valoarea finald a investitiei este de 901.598,33 RON fara T.V.A.
si 1.072.902,01 RON inclusiv T.V.A din care:
- C+M 830.668,33 RON farad T.V.A.
- servicii de proiectare si asistentd tehnica in valoare de 33.880,00 fara
TVA

6.3. Perioada de garantie: 60 luni de la data semnarii procesului verbal de
receptie la terminarea tucraritor.

6.4. Alte constatari, inclusiv ca urmare a solicitarilor suplimentare ale comisiei:
NU ESTE CAZUL

7. In urma constatarilor facute, comisiei de receptie la terminarea lucrarilor
decide:

X  admiterea receptiei la terminarea lucrarilor;
respingerea receptiei la terminarea lucrarilor.

8. Comisia de receptie la terminarea lucrarilor motiveaza decizia luatd prin:

- lucrarile au fost finalizate in totaiitate respectandu-se prevederile
proiectului si ale caietelor de sarcini.

- |ucrarile executate indeplinesc cerintele de rezistenta, stabilitate si
siguranta in exploatare, n conformitate cu Legea nr.10/1995 actualizata
privind calitatea in constructii.

o. Comisia de receptie la terminarea lucrarilor recomanda luarea urmatoarelor
masuri:

. Beneficiarul va institui urmérirea comportarii in timp a lucrérii:

«REABILITARE, EXTINDERE $I DOTARE DISPENSAR UMAN(FOSTA CASA
DE NASTERI), SAT SCURTA, COM. ORBENI, JUD.BACAU”






10.Prezentul proces verbal, continand 5 file si 0 anexe mentionate, a fost
incheiat astazi 21.05.2021 in 5 exemplare.

11. Alte mentiuni: NU ESTE CAZUL

COMISIA DE RECEPTIE:
Presedinte:
Para Gheorghe \% .
Secretar:

Creanga loan

Membri:

1. Strugaru Romulus
2. Comanescu Dan

3. Radu Florin

5. lfrim Viorica Y%

Invitati:

f“‘\\
Proiectant: o
B.LARH. COLAC ALEXANDRU SORIN ¢~ [
Colac Alexandru Sorin /,/
Executant: ey
S.C.ELDACOSCONSRL. ~ ¢/
Diaconita Danie! 2O
Primar J)
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Plan de amplasament si delimitare a imobilului
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