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NR 1/2021/Primaria ramut

A REDEVENTEI, CONCESIUNII PENTRU PROPRIETATEA IMOBILIARA DE
TIP:

1.Spatiu Cabinet medical situat in Petreu, nr. 414, com Abrimut, jud. Bihor
in Suprafati utild de 46,80 mp si Suprafati construiti de 63,07 mp.
Anul constructiei 1968, potrivit RLV si CF 51390 Petreu atasate.

V.P.Conces.Redev. Cab. Petreu = 3,27 euro/mp/an
suprafatd construitd la cursul BNR din data facturdrii

2.Spatiu Cabinet medical situat in Abrimut la nr. 8, jud. Bihor in suprafati
construitd de cotd parte 71,12 mp din 181 mp - Clidire Dispensar - potrivit CF
51837 Abramut si Contractului de concesiune nr. 29/2004, atasate. Anul constructiei
1975.

V.P.Conces.Redev. Abramut = 2,74 euro/mp/an
Suprafatd construitd la cursul BNR din data facturdrii

Proprietar: Comuna Abrimut

Solicitant: Primaria Comunei Abrimut CIF 5431691, jud. Bihor

Destinatar: PRIMARIA ABRAMUT jud. Bihor

Datele, informatiile si continutul prezentului raport sunt confidentiale. In concluzie, acestea nu vor
putea fi copiate in parte sau in totalitate, respectiv nu vor putea fi transmise unor teri, farda acordul
prealabil si scris al evaluatorului si al clientului

Expert Evaluator Data de referinti: 07.05.2021
Otilia Stefanovici Curs Euro BNR la 07.05.2021 = 4,9266 Lei
Membru ANEVAR
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Catre

Primaria Comunei Abramut,
Acest Raport de evaluare prezinta concluziile procesului de evaluare al redeventei,
concesiunii pentru proprietatea imobiliard de tip:

Spatiu Cabinet medical situat in Petreu, nr. 414, com Abramut, jud. Bihor in Suprafata
utild de 46,80 mp si Suprafati construitd de 63,07 mp.
Anul constructiei 1968, potrivit RLV si CF 51390 Petreu atasate si

Spatiu Cabinet medical situat in Abrimut la nr. 8, jud. Bihor in suprafati construiti de
cotd parte 71,12 mp din 181 mp - Cladire Dispensar - potrivit CF 51837 Abrimut si
Contractului de concesiune nr. 29/2004, atasate

Scopul evaluirii :

Estimarea valorii de piata a redeventei, cocesiunii pentru proprietatea imobiliara de tip
Spatiu Cabinet medical situat in Petreu, nr. 414, com Abrdmut, jud. Bihor in Suprafata
utild de 46,80 mp si Suprafata construitd de 63,07 mp. Anul constructiei 1968, potrivit
RLV si CF 51390 Petreu atasate si Spatiu Cabinet medical situat in Abramut la nr. 8,
jud. Bihor in suprafati construiti de coté parte 71,12 mp din 181 mp - Clidire Dispensar
- potrivit CF 51837 Abramut si Contractului de concesiune nr. 29/2004, atasate

Evaluarea este solicitatd de Primaria Comunei Abramut in calitate de proprietar si cedent
pentru actualizarea redeventei, concesiunii contractate la nivelul actual al valorilor de
piata.

Metodele de evaluare utilizate in acest Raport au fost cele recunoscute de Standardele
de Evaluare a Bunurilor Editia 2020, aplicabile si in 2021.
In Raport este explicat in ce consta fiecar abordare in parte.
Raportul a fost structurat dupd cum urmeaza:
1. Introducere,
2. Premisele evaluarii
3. Prezentarea datelor
4. Analiza datelor si concluzii, Anexe

In urma aplicarii abordarilor in evaluare, opinia evaluatorului referitoare la estimarea
valoarii de piata a concesiunii proprietitii imobiliare evaluate tinind seama exclusiv de
prevederile prezentului raport este;
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1.Spatiu Cabinet medical situat in Petreu, nr. 414, com Abrimut, jud. Bihor in
Suprafati utild de 46,80 mp si Suprafatii construiti de 63,07 mp.
Anul constructiei 1968, potrivit RLV si CF 51390 Petreu atasate.

V.P.Conces.Redev. Cab. Petreu = 3,27 euro/mp/an la cursul BNR din data facturdrii

2.Spatiu Cabinet medical situat in Abrimut la nr. 8, jud. Bihor in suprafati
construitd de cotd parte 71,12 mp din 181 mp - Clidire Dispensar - potrivit CF
51837 Abrimut si Contractului de concesiune nr. 29/2004, atasate. Anul constructiei
1975.

V.P.Conces.Redev. Abramut = 2,74 euro/mp/an la cursul BNR din data facturdrii

(cursul de schimb BNR, lew/Euro luat in considerare este cel valabil pentru data de
referintd a Raportului de evaluare, respectiv 07.05.2021 si este de 4,9266 lei. Valorile
estimate sunt valabile atata timp, cit conditiile luate in considerare in prezentul Raport
(starea pietei, condifii economice generale si specifice, nivelul cererii si al ofertei, etc) nu
se modifici essential)

Valorile estimate sunt valabile atata timp, cat conditiile luate in considerare in prezentul

Raport (starea pietei, condifii economice generale si specifice, nivelul cererii si a ofertei,

etc) nu se modifica esential.

Prezentul Raport a fost intocmit in baza Standardelor de Evaluare a Bunurilor editia 2020

valabile si in 2021 si Metodologiilor recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala

a Evaluatorilor din Roménia).

Cu stima:

Expert evaluator atestat ANEVAR, Otilia Stefanovici

Expert Tehnic Judiciar eval. Proprietiti. imobiliare.

CAP. 1. INTRODUCERE

1.1. REZUMATUL FAPTELOR PRICIPALE SI AL CONCLUZIILOR
IMPORTANTE

Proprietatea evaluata :

1.Spatiu Cabinet medical situat in Petreu, nr. 414, com Abramut, jud. Bihor in
Suprafata utila de 46,80 mp si Suprafata construita de 63,07 mp.

Anul constructiei 1968, potrivit RLV si CF 51390 Petreu atasate;

2.Spatiu Cabinet medical situat in Abrimut la nr. 8, jud. Bihor in suprafati construita
de coté parte 71,12 mp din 181 mp - Cladire Dispensar - potrivit CF 51837 Abramut si
Contractului de concesiune nr. 29/2004, atasate

Proprietar : ‘
Proprietar Comuna Abramut potrivit CF 51390 Petreu si CF 51837 Abramut el1berate de ||
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Marghita. AL
Scopul evaluarii:
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Estimarea valorii de piata a redeventei, cocesiunii pentru proprietatea imobiliara de tip:
1.Spatiu Cabinet medical situat in Petreu, nr. 414, com Abrimut, jud. Bihor in
Suprafatd utild de 46,80 mp si Suprafata construitd de 63,07 mp. Anul constructiei 1968,
potrivit RLV si CF 51390 Petreu atasate si

2.Spatiu Cabinet medical situat in Abrimut la nr. 8, jud. Bihor in suprafati construit
de cota parte 71,12 mp din 181 mp - Cladire Dispensar - potrivit CF 51837 Abramut si
Contractului de concesiune nr. 29/2004, atasate

Evaluarea este solicitata de Primaria Comunei Abradmut in calitate de proprietar si cedent
pentru actualizarea redeventei, concesiunii contractate la nivelul actual al valorilor de
piaté.

Valoarea concesiunii a proprietatii a fost determinatd in conformitate cu
STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR EDITIA ANEVAR 2020 aplicabile
s1in 2021, tindndu-se seama de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea.

In continutul raportului este prezentatd metodologia de evaluare si relevanta metodelor in
cazul evaludrii prezente.

Raportul a fost structurat dupd cum urmeazai:
1. Certificarea evaluarii ;
2. Elemente generale - in care se gisesc elemente cu caracter specific care definesc
modul de abordare a evaluarii;
3. Descrierea proprietdtii imobiliare-cu informatii referitoare la proprietar, respectiv la
imobilul in cauzi;
4. Analiza pietei imobiliare;
Cea mai bund utilizare;

5

6. Evaluarea proprietdfii imobiliare - contine aplicarea metodelor de evaluare;
7. Reconcilierea rezultatelor si Opinia evaluatorului privind valoarea stabiliti;
8

Anexe-contin elemente care sustin argumentele prezentate in raport.

3. OPINIA ASUPRA VALORII

In urma aplicarii metodologiei de evaluare si a analizdrii scopului evalurii opinia
evaluatorului referitoare la valoarea de piata a redeventei, concesiunii privind
proprietatea imobiliara evaluata, la data de referinti 07.05.2021, este:

1.Spatiu Cabinet medical situat in Petreu, nr. 414, com Abrimut, jud. Bihor in
Suprafata utild de 46,80 mp si Suprafati construiti de 63,07 mp.
Anul constructiei 1968, potrivit RLV si CF 51390 Petreu atasate.

V.P.Conces.Redev. Cab. Petreu = 3,27 euro/mp/an la cursul BNR din data facturdrii

,.—T""—’:”\
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2.Spatiu Cabinet medical situat in Abrimut la nr. 8, jud. Bihor in suprafati
construiti de cotd parte 71,12 mp din 181 mp - Cladire Dispensar - potrivit CF
51837 Abramut si Contractului de concesiune nr. 29/2004, atasate. Anul constructiei
1975.

V.P.Conces.Redev. Abramut = 2,74 euro/mp/an la cursul BNR din data facturdrii

- cursul de schimb considerat este: 4,9266 LEI/EURO la data de referinti 07.05.2021;

- valoarea este valabild in conditiile prezentate in acest raport (vezi ipoteze si ipoteze
speciale).

Argumentele care au stat la baza elaborérii acestei opinii precum si considerentele avute

in vedere la determinarea acestei valori sunt:

e Valoarea a fost exprimatd findnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile
limitative §i aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabili in
conditiile economice si juridice mentionate in raport;

* Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizatd in raport,

e Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piati a redeventei,

concesiunii privind proprietatile pentru care au fost estimate;
Raportul a fost pregitit in baza STANDARDELOR DE EVALUARE A

BUNURILOR ANEVAR EDITIA 2020 .
4. CERTIFICARE

Fatd de prezentul raport de evaluare precizez:

e Afirmatiile sustinute in prezentul raport de evaluare sunt reale si
concrete;

e Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport de evaluare sunt
limitate numai de ipotezele si concluziile limitative si se constituie ca analiza
nepartinitoare;

e Nuam nici un interes actual sau de perspectiva fati de proprietatea ce

formeazi obiectul acestui raport, nu am nici un interes personal si nu sunt partinitoare

fata de vreuna din pértile implicate;

e Acest raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei valori

minime/maxime, solicitare venitd din partea beneficiarului sau altor persoane care au
interese fatd de beneficiar sau de aprobarea unui imprumut legat de proprietate;

e Indeplina cunostinta de cauza, analizele, opiniile si concluziile exprimate

de evaluator au fost realizate in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor
ANEVAR Editia 2020. /
e Certific faptul ca prezentul raport intocmit de mine in conformitate cu |
standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR editia 2020 si poate fi supus operapel de \
verificare a evaluatorilor; e
e Declar pe propria raspundere ca nu am cazier si nu am suferit condamnari
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pentru infractiunile prevazute de lege;

Ec.Otilia Stefanovici — evaluator autorizat ANEVAR EI, EPI, EBM;
EXPERT TEHNIC JUDICIAR EPI;

CAP.II. PREMIZELE EVALUARII

2.1 IPOTEZE SPECIALE SI CONDITII LIMITATIVE

Ipoteze

Raportul de evaluare a fost elaborat in urmatoarele ipoteze:

e Solicitantul este raspunzitor pentru corectitudinea datelor furnizate
evaluatorului cu privire la situatia juridica si fiscala actuala a proprietitii;

e Proprietatea evaluatd se considera liberd de orice sarcini. Dreptul de
proprietate este considerat valabil ;

¢ Evaluatorul nu a fost informat de nici o inspectie sau raport care si indice
prezenta contaminarilor sau materialelor periculoase pe amplasament. In acest sens, in
prezentul raport de evaluare, s-a considerat ca proprietatea nu este in nici un fel
contaminata;

e Se presupune ci proprietatea este in deplina concordanti cu toate

reglementirile locale privind protectia mediului inconjuritor;

e Se presupune ca proprietatea este conforma cu toate reglementirile si

restrictiile urbanistice, existdnd in acest sens aprobarile §i avizele necesare, impuse de
legislatia in domeniu, existente in vigoare;

etc. (altele decét cele precizate pe parcursul lucririi);

e Pentru orice neconcordanta cu privire la datele furnizate de citre

solicitant cu privire la lucrarile ascunse, elementele nevizute ale imobilului, acesta este
direct raspunzator;

* Solicitantul este rdspunzator si sustine prin acceptarea prezentului raport,

toate declaratiile privitoare la starea, istoricul, dreptul de proprietate, lucririle efectuate si
celelalte aspecte mentionate de evaluator ca fiind declarate de solicitant;

e Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluiri au

stat la baza selectédrii metodelor de evaluare utilizate si a modalititilor de aplicare a
acestora, astfel cd valorile rezultate si conduci la estimarea cea mai probabili a valorii
proprietdtii in conditiile tipului valorii selectate;

e Evaluatorul considera cé presupunerile efectuate la aplicarea metodelor

de evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce i-au fost disponibile la data evaludrii.
e Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile (pertinente,

verificabile) pe care le-a avut la dispozitie, existdnd posibilitatea si altor informatii de
care evaluatorul nu avea cunostinta.

Ipoteze speciale

¢ Previziunile sau estimdrile continute in raport sunt bazate pe conditiile

actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt si o economie
instabila. Prin urmare, aceste previziuni se pot schimba in functie de conditiile viitoare;
Clauza de nepublicare
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In alte scopuri decét cel pentru care a fost elaborat, raportul sau orice referire la acesta, nu
pot fi incluse in documente destinate publicitatii, fara acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza si apara.
Responsabilitate fatd de terti

Destinatia raportului de evaluare este la dispozitia beneficiarului, numai in scopul in care
a fost elaborat, in alte scopuri evaluatorul neacceptdnd nici un fel de responsabilitate
niciodata si in nici o circumstanta.

Valabilitatea raportului

Raportul de evaluare este valabil atdta timp cét pe piatd imobiliara si/sau specificd nu vor
fi schimbari esentiale, in caz contrar fiind necesari o reevaluare.

In cazul in care evolutiile pietei financiare prezintd un salt important sau pe piata
specificd imobiliard apar modificari semnificative ale elementelor cu ponderi relevante se
impune, de asemenea, o reevaluare.

Totodata valoarea exprimatd este valabild numai in ipotezele si conditiile restrictive
exprimate, orice element care conduce la neincadrarea in acestea din urmi, impunand
actualizarea lucrarii.

2.2. OBIECTUL SCOPUL SI UTILIZAREA EVALUARII. INSTRUCTIUNILE
EVALUARII

1.2.1. Obiectul evaluirii il constituie Estimarea valorii de piata a redeventeli,
concesiunnii pentru proprietatea imobiliara de tip:
1.Spatiu Cabinet medical situat in Petreu, nr. 414, com Abramut, jud. Bihor in
Suprafatd utila de 46,80 mp si Suprafata construita de 63,07 mp. Anul constructiei 1968,
potrivit RLV si CF 51390 Petreu atasate si
2.Spatiu Cabinet medical situat in Abrimut la nr. 8, jud. Bihor in suprafati construiti
de cota parte 71,12 mp din 181 mp - Cladire Dispensar - potrivit CF 51837 Abrimut si
Contractului de concesiune nr. 29/2004, atasate
Evaluarea este solicitatd de Primaria Comunei Abramut in calitate de proprietar si cedent
pentru actualizarea redeventei, concesiunii contractate la nivelul actual al valorilor de
piata.
Valoarea concesiunii proprietatii a fost determinati in conformitate cu STANDARDELE
DE EVALUARE A BUNURILOR EDITIA ANEVAR 2020 aplicabile in 2021, tindndu-
se seama de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea.
In continutul raportului este prezentatd metodologia de evaluare si relevanta metodelor in
cazul evaluarii prezente.

1.2.2. SCOPUL SI UTILIZAREA EVALUARII —
Estimarea valorii de piata a redeventei, cocesiunii pentru proprietatea imobiliara de tip:
1.Spatiu Cabinet medical situat in Petreu, nr. 414, com Abramut, jud. Bihor in
Suprafata utila de 46,80 mp si Suprafatd construita de 63,07 mp. Anul constructiei 1968,
potrivit RLV si CF 51390 Petreu atasate si
2.Spatiu Cabinet medical situat in Abrimut la nr. 8, jud. Bihor in suprafati construita
de cotd parte 71,12 mp din 181 mp - Cladire Dispensar - potrivit CF 51837 Abrimut si
Contractului de concesiune nr. 29/2004, atasate
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Evaluarea este solicitatd de Primaria Comunei Abramut in calitate de proprietar si cedent
pentru actualizarea redeventei, concesiunii contractate la nivelul actual al valorilor de
piata.

Valoarea concesiunii a proprietatii a fost determinati in conformitate cu
STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR EDITIA ANEVAR 2020 aplicabile
si in 2021, tindndu-se seama de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea.

In continutul raportului este prezentatd metodologia de evaluare si relevanta metodelor in
cazul evaludrii prezente

1.3. DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUATE
Redeventa, concesiunea estimatd pe baza informatiilor de piatd disponibile s-a ficut
pentru cabinetele medicale din Petreu si Abramut inchiriate si aflate in proprietatea
Comunei Abramut potrivit CF 51390 Petreu si Cf 51837 Abramut, atasate.
Evaluarea este ceruta de proprietar in calitate de cedent pentru actualizarea valorii
redeventei, concesiunii la nivelul datelor de piata.
Valoarea redeventei, concesiunii a proprietatii a fost determinatd in conformitate cu
STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR EDITIA ANEVAR 2020 aplicabile
si in 2021, tindndu-se seama de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea.
In continutul raportului este prezentatd metodologia de evaluare si relevanta metodelor in
cazul evaludrii prezente.
Dreptul deplin de proprietate al Comunei Abrdmut asupra cabinetelor medicale
concesionate este certificat de CF 51390 Petreu si 51837 Abrimut, eliberate de Biroul de
Cadastru si Publicitate Imobiliara Marghita.

2.4. BAZA EVALUARII. TIPURIDE VALORI ESTIMATE

Evaluarea realizati conform prezentului raport reprezinti o estimare a valorii de
piatd ficuti in concordanti cu Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR,
Editia 2020 respectiv: SEV 100 — Cadru general, SEV 101 — Termeni de referinti ai
evaluarii,

SEV 102 - Implementare, SEV 103 - Raportare, SEV 230 - Drepturi ale
proprietitii imobiliare, GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile,

Valoarea de piata este definiti in Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR
editia 2020, ca fiind ,, suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbatd, la data evaludrii, infre un cumpdrdtor hotirdt si  un  vanzdtor
hotardt,  intr-o  franzacfie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care
pdrfile implicate au actionat fiecare in cunostinfa de cauzd, prudent si fird
constrangere”

2.5. DATA ESTIMARII VALORII
Data de referinta a estimarii valorii este 07.05.2021.

2.6. MONEDA RAPORTULUI ”
Estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare s-a facut utilizind moneda nationala H

»LEU” si .EURO” la data elaborarii raportului. Conversia din valuti (Euro) in leu s-a | ‘,! N
facut la data de referinta a raportului de evaluare 07.05.2021, la un curs de schimb BNR \{
de 1 Euro = 4,9266 Lei Ijgﬁnﬁm& |
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2.7. MODALITATI DE PLATA

Valorile prezentate ca opinii in prezentul raport de evaluare, reprezinti suma considerata
ca fiind platitd integral cash sau prin banca fard conditii de platd suplimentare sau
deosebite (rate, leasing, etc.).

2.8. INSPECTIA PROPRIETATII

Inspectia a fost realizata in mai 2021 de catre evaluator Otilia Stefanovici in prezenta unui
reprezentant al proprietarului. Cu ocazia inspectiei s-au purtat discutii, s-au ficut
fotografii, si au fost preluate documentele privind proprietatea.Nu s-au realizat
investigagii privind eventualele contamindri ale proprietdtii sau ale amplasamentelor
invecinate si nu au fost inspectate partile ascunse.

2.9. SURSELE DE INFORMATII

Pentru realizarea acestui raport de evaluare am folosit urméatoarele surse de informatii :

- documente puse la dispozitie de proprietar;

- publicatiile si informatiile obtinute de la Institutul National de Statisticd, Internet;

- publicatii de profil, locale si nationale, privind pietele specifice cu influenti asupra
valorii proprietatii evaluate;

- literatura de specialitate in domeniul evaluarii;

- observarea si analiza pietei imobiliare pe baza ofertelor si tranzactiilor primite de la
agentii imobiliare

- OLXro., Tocmai.ro, Imobiliare.ro, multecase.ro, Publi24.ro, etc

- informatii primite de la notari, persoane fizice, firme specializate;

- Indici de actualizare costuri de reconstruire-costuri de inlocuire.

Cladiri rezidentiale.Cladiri industriale,comerciale si agricole.Constructii speciale.
Cladiri cu structuri pe cadre,anexe gospodaresti,structuri MiTek si constructii speciale.
Perioada:1 august 2020 - 31 iulie 2021

Indicii de actualizare pentru perioada 1 august 2020- 31 iulie 2021 au avut in vedere
cresterea preturilor de materiale de constructii si instalatii si cresterea manoperei brute la
un salariu minim brut de 3.000 lei lunar pt. 167,33 ore atit pentru sectorul constructii cat
si pt. sectorul pe producitori ai materialelor de constructii.Aceasta crestere a manoperei e
hotarata de OUG nr.53 din 21 iunie 2019 (fosta OUG 114/X11/2018).Recapitulatia
devizelor analitice pe categorii de lucrari respecta precizarile din OUG.

Indicii actualizati contin TVA 19% si indicele de cheltuieli financiare 1,085.

CAP.III. PREZENTAREA DATELOR

3.1 DATE PRIVIND IDENTIFICAREA SI SITUATIA JURIDICA A

PROPRIETATII

!':}rckzi
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%

3.1 DATE PRIVIND IDENTIFICAREA SI SITUATIA JURIDICA A
IMOBILULUI
Proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport este de tip —
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1.Spatiu Cabinet medical situat in Petreu, nr. 414, com Abrimut, jud. Bihor in
Suprafata utila de 46,80 mp si Suprafata construita de 63,07 mp. Anul constructiei 1968,
potrivit RLV si CF 51390 Petreu atasate si

2.Spatiu Cabinet medical situat in Abrimut la nr. 8, jud. Bihor in suprafati construiti
de coté parte 71,12 mp din 181 mp - Cladire Dispensar - potrivit CF 51837 Abramut si
Contractului de concesiune nr. 29/2004, atasate,

Proprietarul cladirilor evaluate pentru calculul redeventei, concesiunii este Comuna
Abramut.

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului siu de a stipani bunul,
de al folosi, de a-i culege foloasele materiale si de a dispune de el in mod exclusiv si
perpetuu cu respectarea dispozitiilor legale.

Proprietatea evaluatd se situeaza in zona centrala si rezidentiald a localititii Petreu si
Abrimut. Imobilele sunt racordate la retelele de apa, current si canalizare (decantor).
Starea generald a proprietatii este buna si corespunde vechimii.Spatiul din Petreu a fost
modernizat in 2016 si este in stare buna de functionare.

Sptiul din Abrdmut a fost partial modernizat si urmeazi si se mai faca lucriri de
constructii, finisaje si instalatii in perioada imediat urmitoare potrivit informatiilor
primate de la reprezentantul Primiriei Abramut.

Cladirile se prezinta astfel:

1.Spatiu Cabinet medical situat in Petreu, nr. 414, com Abrimut, jud. Bihor in
Suprafata utild de 46,80 mp si Suprafati construitd de 63,07 mp. Anul constructiei 1968,
potrivit RLV si CF 51390 Petreu atasate si

Structura de rezistenti
- fundatii continue din piatra sub ziduri;
- structurd din pereti portanti carampda
- planseul din lemn si rigips cu tavan tencuit obisnuit;
- acoperisul este pe sistem de sarpantd din lemn cu acoperis din tigl;
- pardoseli din gresie si parchet laminat;
- usile, ferestrele sunt confectionate din PVC cu geam termopan.
Finisaje exterioare
Finisaje peretilor interiori sunt din tencuieli lavabile.
Pereti zugraveli lavabile si faianta in baie.
Tamplarie interioara si exterioard din plastic cu geam termopan.
Dotiri
- Instalatii electrice — normale.
- Instalatii incélzire - incilzirea se face cu central termica pe current..
- Instalafii alimentare cu apd — alimentarea se realizeazi de la reteaua localititii.
- Instalatia de canalizare este racordati la decantor.
Starea generald a proprietitii este bund, s-au facut lucréri de renovare si intretinere /

2.Spatiu Cabinet medical situat in Abrimut la nr. 8, jud. Bihor in suprafata construita
de cotd parte 71,12 mp din 181 mp - Cladire Dispensar - potrivit CF 51837 Abramut si
Contractului de concesiune nr. 29/2004, atasate
Structura de rezistenti
- fundatii continue din piatra sub ziduri;
- structurd din pereti portanti din cirimida
11/22
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- planseul din beton cu tavan tencuit obisnuit;
- acoperisul este pe sistem de sarpanta din lemn cu acoperis de tigla;
- pardoseli din ciment, gresie, parchet laminat;
- usile, ferestrele sunt confectionate din lemn cu geam de stcla.
Finisaje exterioare
Finisaje perefilor interiori sunt din tencuieli lavabile.
Pereti zugraveli lavabile si faianta in baie.
Tamplirie interioara si exterioard din lemn cu geam de sticla.
Dotiri
- Instalatii electrice — normale.
- Instalatii incélzire - incélzirea se face cu sobe de teracota pe lemne.
- Instalatii alimentare cu apa — alimentarea se realizeaza de la reteaua orasului.
- Instalatia de canalizare este racordata la decantor.
Starea generald a proprietatii este buna corespunde vechimii si necesitd inca unele lucriri
de modernizare si renovare.
Cladirea are suprafata totala construita de 181 mp din care numai o parte in suprafati
construitd de 71,12 mp este cu folosintd de cabinet medical

3.2 DATE PRIVIND PIATA IMOBILIARA
Piafa imobiliard este alcatuita din categorii de persoane fizice sau juridice cu calitate de
proprietari, vanzatori, cumpardtori, chiriasi, antreprenori si subantreprenori in constructii,
investitori, agenti imobiliari, evaluatori, creditori, debitori, specialisti in constructii,
producatori si comercianti de materiale si tehnologii pentru constructii, angajati in
tranzactii imobiliare.

Ea reprezintd de fapt interactiunea dintre persoanele fizice sau juridice care schimbi
drepturi de proprietate contra altor bunuri cum ar fi banii.

Piata imobiliard se defineste pe baza tipului de proprietate, potentialului de a produce
venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si chiriasilor tipici, fiind influentata de
atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzatorilor si cumpdritorilor si are caracteristici
diferite de cele ale pietei eficiente. Piata imobiliard nu este o piafii care se autoregleazi.
Ea poate fi influentati si de reglementirile guvernamentale sau locale specifice.

Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar
acest punct este greu de atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre cerere si oferts.

Informatiile reale despre preturile de tranzactionare, nivelul ofertei si al cererii nu
sunt intotdeauna disponibile.

In analiza pietei imobiliare au fost luate in considerare si aspecte legate de situatia
economicd a localititii, tendinta de dezvoltare a zonei, cererea specifica si oferta
competitiva pentru tipul de proprietate evaluat.

Analiza CERERII
Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate imobiliara pentru care se
manifesta dorinta pentru cumpdrare si/sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata
imobiliard specificd intr-un anumit interval de timp. Oferta specifici influenteaza
semnificativ calitativ si cantitativ cererea si preturile de tranzactionare a proprietitilor.

juridice din tara si strainatate interesati in achizitia de terenuri intravilane pent

eventuale investitii viitoare.
Analiza OFERTEI
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Oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprietate imobiliara care este disponibila
pentru vanzare si/sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd imobiliard specifici, intr-o
anumita perioadé de timp. Existenta ofertei pentru un anumit tip de proprietate imobiliara,
la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indicd gradul de raritate al acestui tip
de proprietate.

Pe piata imobiliara nu existd in zona respectivi si in zone similare oferte si tranzactii de
proprietdti imobiliare similare celei evaluate, si nici inchirieri - folosinta acestora avand
un caracter limitat.

IV. ANALIZA DATELOR $I CONCLUZIILE

4.1 GENERALITATI

Conceptul de cea mai bunid utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietitii
imobiliare selectata din diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va
genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmitoare
ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare este definitd ca : ,,utilizarea cea mai probabili a proprietatii care
este fizic posibild, justificatd adecvat, permisi legal, fezabili financiar si care conduce
la cea mai mare valoare a proprietiti evaluate’’!

4.2 CEA MAI BUNA UTILIZARE

Cea mai buna utilizare — constituie baza de pornire si influenteazi ipotezele de lucru
necesare aplicirii metodelor de evaluare.
Cea mai bund utilizare (CMBU) este definita astfel: ,, wrilizarea 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 fizic, permisa legal, fezabila
Jinanciar si din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare .

CMBU a unei proprietétii imobiliare trebuie si indeplineasca urmitoarele patru
criterii:
-Permisivitate legala ; restrictiile legale pot afecta utilizarea unui teren sau amplasament
respectiv:
- pot interzice sau permite utilizarea unui teren ( plan urbanism, restrictii arheologice,
constructii de patrimoniu etc)
- pot afecta dezvoltarea sau functionarea unor instalatii de gaz, curent canalizare)
Documentarea privind permisivitatea legala este si un filtru eliminandu-se din analiza
utilizarile interzise, iar pe de alta parte este o sursa de informatii privind dezvoltatre
posibila si permisibila.
Alte restrictii legale: de urbanism ,sanitare, de infrastructura, servitute, pivind
monumentele istorice, mediu, zone de protectie, terenuri cu resurse si altele.
Certificatul de urbanism este un document de informare important in acest caz. f
-Posibilitate fizica: caracteristicile fizice pot permite sau impiedica utilizarea /
(deschiderea), pot afecta dezvoltarea sau functionarea (unele structuri geologice).
In cazul acestui test sunt analizate orice constrangeri care provin din caracteristicile fizice
ale terenului sau amplasamentului: marime, forma, dimensiune, deschidere, adancime,

L Standardele internationale de evaluare
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distanta fata de vecini, topografia, solul, utilitati publice, riscul de producere a unor
dezastre.
Sursele de informatii in acest sens sunt: documentatii cadastrale, observarea terenului,
alte surse publice, POT si CUT;
- Terenul in surplus terenul in exces- sunt cele care au suprafata peste
media terenurilor cu utilizare similara.Daca suprafata este peste medie poate fi
dezmembrata si vanduta ca si teren separat avem teren in excces. In cazul cand terenul
respectiv nu poate fi separat si vandut in mod distinct avem de-a face cu teren in
surplus.
- Fezabilitate financiara- in cadrul testului de fezabilitate financiara se
estimeaza pentru fiecare utilizare ramasa valoarea proprietatii construite teren si
constructie, costurile dezvoltarii, veniturile, cheltuielile de exploatare sau valoarea
acesteia sau costul de construire, nivelul chiriilor si cheltuielilor de exploatare, valoarea
de piata a proprietatii construite;
Este considerata fezabila financiar ., orice utilizare legala si fizica posibila a unei
proprietat, care produce un beneficiu pozitiv de pe urma terenuluidupa ce au fost luate in
considerare riscul si toate costurile pentru a crea si a mentine acea utilizare care rezulta
dintr-o valoare pozitiva a terenului” SPIC D 29 Introducere in analiza celei mai bune
utilizari;
Fezabilitatea financiara poate fi stabilita in urmatoarele modalitati:
Poate fi indicata prin activitatea pietei urmarindu-se dupa caz :
- existenta vanzarilor recente de terenuri catre utilizatorii finali;
- activitatea actuala din sectorul constructiilor ,imobile similare, si absortia
proprietatilor;
Poate fi cuantificata prin analiza financiar, respectiv, prin:
- tehnica reziduala a terenului;
- analiza chiriei fezabile( daca chiria de piata este superioara chiriei fezabile, atunci
utilizarea este fezabila;
- utilizarea indicelui profitabilitatii( daca raportuldintre beneficii si costuri este
supraunitar, atunci utilizarea este fezabila);

Testul valorii maxime a proprietatii evaluate

Cea mai buna utilizare este aceea care conduce la cea mai mare valoare reziduala a
terenului.

Valoarea reziduala a terenului se poate estima pornind de la valoarea utilizarii propuse
teren si constructie din care se scade costul total necesar realizarii constructiei, inclusiv
coordonare antreprenoriala;

In cazul in care exista o singura utilizare permisa legal, fizic posibila si fezabila
financiar, aceasta este firesc cea mai buna utilizare.

Cea mai buna utilizare a Terenului intravilan aferent clidirilor evaluate

Obiectul evaluarii este estimarea valorii de piata privind concesiunea respectiv redeventa
pentru cladirile cu folosintd de cabinet medical din Petreu si Abrimut, com. Abrimut,
jud. Bihor.

Terenul intravilan aferent cladirilor de evaluat din Petreu si Abrimut pentru stabilirea
concesiunii respectiv redeventei au folosintd de curti constructii pentru cele 2 cladiri.

In aceste conditii consider ca singura utilizare probabila si cea mai buna utilizare a
terenului intravilan aferent celor doua cladiri este aceea de amplasament pen
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constructiile respective.Nu se identifica nici un fel de constrangeri care sa afecteze
regimul tehnic permis al dezvoltarii respective.
Se apreciaza ca nu exista teren in surplus sau in exces.
O asftel de utilizare poate fi realizata imediat si se poate mentine pe termen lung, nu sunt
necesare investitii suplimentare.
Concluzii: - Cea mai buna utilizare si singura posibila a terenului aferent cladirilor de
evaluat pentru stabilirea concesiunii, redeventei este cea actuala utilizarea poate fi
realizata imediat si se poate mentine pe termen lung;
- concesionarul cel mai probabil este proprietarul constructiilor amplasate pe
terenul respectiv; ;
- nu sunt necesare amenajari ale terenului privind racorduri la retelele publice de
apa, canalizare, curent, gaz, imprejmuire si altele;

4.3 ABORDAREA PRIN PIATA

Abordarea prin piatd oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu
active identice sau similare, al caror pret se cunoaste.
Prima etapd a acestei abordéri este obtinerea preturilor de tranzactionare a proprietatilor
imobiliare identice sau similare, tranzactionate recent pe piatd. Dacd existd putine
tranzactii recente, de asemenea, poate fi util sa se ia in considerare preturile proprietatilor
identice sau similare care sunt listate sau oferite spre vénzare, cu conditia ca relevanta
acestor informatii s fie clar stabilita si analizatd critic. Poate fi necesar ca pretul altor
tranzactii sa fie corectat pentru a reflecta orice diferente fatd de conditiile tranzactiilor
efective si sa fie definit #ipul valorii i orice ipoteze care urmeazi sé fie adoptate pentru
evaluarea care se realizeazi. Pot exista si diferente intre caracteristicile juridice,
economice sau fizice ale proprietatilor din alte tranzactii, fatdi de cele ale activului
evaluat.
Proprietatea are valoare pentru ca ea are utilitate ca si amplasament pentru constructii
.Anticiparea, schimbarea, cererea §i oferta, substitutia si echilibrul sunt principiile
evaludrii care influenteazi valoarea proprietatii.
Caracteristicile fizice ale constructiei si terenului, utilidtile disponibile si imbunatatirile,
inluenteaza utilizarea si implicit valoarea proprietatii.
Abordarea prin comparafie presupune compararea proprietdtii evaluate cu proprietiti
similare ce au fost vandute recent sau care sunt de vinzare pe piati. Preturile de vanzare
ale proprietatilor ce sunt considerate ca fiind comparabile vor defini un interval de valori
in care este de asteptat s se afle si valoarea proprietitii evaluate. Pentru a se estima cét
mai corect similitudinea proprietétilor se pot avea in vedere elemente de comparatie
precum :

- pref

- drepturi de proprietate;

- conditii de finantare;

- conditii de vinzare;

- conditii ale pietei;

- utilitafi

- anexe;

- Suprafafa;

- Zonareaetc
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Aviénd in vedere cd nu avem suficiente date de piatd si informatii privind inchirieri,
concesiuni si vanzdri de proprietdti similare nu poate fi aplicati aceastd abordare.

4.4. 5 ABORDAREA PRIN COSTURI

Abordarea prin cost constd in estimarea costului de nou din care se vor deduce
deprecierea fizici si/sau deprecierea functionali.

Se pot aplica deprecieri economice/externe.

In cazul estimarii redeventei, concesiunii pentru clédirile de tip cabinet medical abordarea
prin cost se poate utiliza ca si abordare principala.

Prima etapa solicitd calcularea unui cost de nou care reprezinti in mod normal costul de
inlocuire a proprietatii cu una echivalenti, moderna la data evaluirii.Costul
echivalentului modern trebuie apoi ajustat, dupd caz, pentru deprecierea fizica,
functionald, tehnologica si economicd (SEV 105- abordiri si metode de evaluare,
sectiunea 80. Scopul ajustérii pentru depreciere este acela de a estima cu cit ar fi mai
putin valoroasa proprietatea subiect pentru un cunmpdrator potential, fata de echivalentul
sdu modern.deprecierea ia in considerare starea fizica, utilitatea functinali si economici a
proprietatii subiect, in comparatie cu echivalentul siu modern.

Abordarea prin cost constd in estimarea costului de nou din care se vor deduce
deprecierea fizicdsi/sau deprecierea functionald dupi caz.

Se recomanda aplicarea costului de inlocuire, iar dacd nu este posibil, se aplici costul de
reconstruire, argumentind de ce a fost luat in considerare acest cost.

1. Costul de inlocuire/reconstrucyie

Costul de reconstructie - costul estimat pentru a construi la preturile curente de
la data evaludrii o copie, o replicd exactd a clddirii evaluate, folosind aceleasi materiale,
normative de constructii, arhitectura, planuri, calitate de manopera si ingloband toate
deficientele, supradimensiondrile si deprecierile cladirii evaluate.

Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la
data evaludrii a unei cladiri cu utilitate echivalentd cu cea a cladirii evaluate, folosind
materiale moderne, normative, arhitectura si planuri actualizate.

2. Costuri

Cheltuielile ce sunt aferente direct construirii cladirilor sunt numite costuri
directe, iar cele aferente indirect sunt numite costuri indirecte. Diferenta intre costul de
constructie si valoarea proprietdtii imobiliare dupd terminare, reprezintd profitul
promotorului care trebuie corelat cu informatiile de pe piata.

Costul de inlocuire net este costul de inlocuire, de reproductie, de recreare sau
de recostructie a unui bun, minus orice formi de depreciere rezultand costul de inlocuire
depreciat.

Costul de inlocuire este determinat (vezi anexe) pe baza indicilor de actualizare a
costurilor elementelor, subsistemelor structurale valabili august 2020 — iulie 2021
respectiv Corneliu Schiopu — Costuri de reconstructie — Costuri de inlocuire Cladiri
rezidentiale, Cladiriri industriale, Comerciale si Agricole, Constructii speciale — Editura
IROVAL Bucuresti.

Deprecierea cumulata este formata din

Deprecierea functionald — Orice pierdere a utilitatii rezultata din lipsa de eficienti a
activului subiect in comparatie cu inlocuitorul sdu, cum ar fi proiectul, specificatiile sau
tehnologia invechita
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- este o pierdere de valoare a proprietatii imobiliare din cauzata de supradimensionare, de
deficiente ale traseului circulatiei interioare, de lipsuri care diminueazi confortul. Nu
inseamnd depreciere functionala a cladirii din motive independente de starea fizici a
acesteia.Atunci cand se utilizeaza costul de inlocuire nu este cazul si se determine
deprecierea functionala.

in cazul in care in mod exceptional evaluatorul considera si o depreciere functionala pe
care o adaugd la deprecierea fizica, acest fapt trebuie argumentat si documentat in mod
relevant si complet.

Deprecierea functionald poate fi- din cauze externe - un defect cauzat de influentele
negative din afara amplasamentului si in general nerecuperabile din partea proprietarului;
neadecvarea functionala

Ea poate fi datd de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii din punct de
vedere al dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate;

Nu este recomandata in cazul evaludrii pt impozitare.

Deprecierea externi sau economici

Orice pierdere a utilitétii cauzata de factori economici sau de localizare , independenti de
activ.Acest tip de depreciere poate fi temporard sau permanenti.

- se datoreazd unor factori externi proprietatii imobiliare, asa cu ar fi modificarea cererii,
utilizarea proprietétii imobiliare, urbanismul, finantarea si reglementirile legale,
probleme de mediu.

Deprecierea fizicia

Orice pierdere a utilitétii din cauza deteriorarii fizice a activului sau a componentelor
sale, ca urmare a vechimii si a utilizarii sale in conditii normale care se concretizeazi
intr-o pierdere de valoare.

Estimarea deprecierii fizice precum si metoda de calcul a varstei cronologice ponderate
se v-a face avand in vedre modernizarile/ extinderile aduse aduse cladirii supuse
evaludrii.

- uzura fizica - este evidentiatd de rosituri, cazaturi, fisuri, infestiri sau defecte de
structura;

Deprecierea fizica se poate cuantifica in doud moduri

- deprecierea fizici recuperabili, reprezentata de costul repararii/ remedierii deprecierii
activului

- deprecierea fizici nerecuperabili, care ia in considerare vechimea, durata totald de
viatd preconizatd si durata de viatd rimasa ale activului, unde ajustarea pentru deprecierea
fizica este echivalentd pértii consumate din durata totald de viatd preconizati.Aceasta
poate fi exprimata in orice mod rezonabil, incluzind durata de viati preconizati in ani,
distanta parcursd, numarul de unitdti produse, nr. ore de functionare etc.

Deprecierea Cumulati = 100 - (100 — D. Fizici) x (100 — D.functionali) x (100 — D. /
Economici)

§ &
7

Proprietatea evaluati care face obiectul prezentului raport este: AN
1.Spatiu Cabinet medical situat in Petreu, nr. 414, com Abrdmut, jud. Bihor in %;.E‘
Suprafata utila de 46,80 mp si Suprafata construita de 63,07 mp. 28
Anul constructiei 1968, potrivit RLV si CF 51390 Petreu atasate; §&

L
&
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Proprietar :
Proprietar Comuna Abramut potrivit CF 51390 Petreu eliberat de Biroul de Cadastru si

Publicitate Imobiliara Marghita.

An PIF 1968 .
Calculul varstei efective
Componenta ACD*(mp) | AnPIF Varsta/ Contributia
Vechime componentei in varsta
efectiva
Cladire initiala | 63,07 1968 53 Virsta efectiva = 53
si existentd

*ACD= aria construitd desfasurata

Starea tehnicd a clidirii - BUNA

Mediul de folosinti - normal

Deprecierea fizicd normala pentru varsta efectivi

Pentru vérsta efectivd de 53 ani, limitele in care se incadreaza gradul de uzura fizica
normal pentru spatiul evaluat conform HG 2139/2004 cod 1.6.2.actualizata este de 40 —
60 de ani.Pentru vechime de 53 de ani este:

Astfel:

Dfn = 53/60 = 88,3 %

Valoarea de reconstructie pentru proprietatea de tip Spatiu Cabinet medical situat
in Petreu, nr. 414, com Abramut, jud. Bihor in Suprafata utili de 46,80 mp si Suprafata
construitd de 63,07 mp, Anul constructiei 1968, potrivit RLV si CF 51390 Petreu atasate
- este potrivit Anexei nr. 1 de:

V.R. =192.456 LEI

CALCULUL DEPRECIERII :

Cost de reconstructie fara TVA = 192.456 LEI

An punere in functiune 1968, vartsta scriptica a constructiei este 53 ani.
Uzura fizica estimata = 88,3 %

Uzura fizica fara TVA estimata a elementelor de viata lunga si scurta este calculata

si in Anexa nr. 1 si este = 169.939 LEI

Deprecierea functionala se considera zero deoarece nu au fost identificati factori de
influenta. Df = 0 EURO. =
Deprecierea externa o consideram zero deoarece nu am identificat factori de
influenta. D.ex. = 0 EURO.

Total depreciere comform Anexa Nr. =169.939 LEI
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Costul de inlocuire al Constructiei — Cabinet medical Petreu in suprafatd construiti de
63,07 mp, respectiv valoarea estimata prin aceasta abordare este comform Anexa
Nr.1:

Cost inlocuire net = 192.456 — 169.939 = 22.517 LEI

4.5. ABORDAREA PRIN VENIT

Pentru a estima valoarea de piata a Proprietatii evaluate utilizdm metoda
capitalizdrii directe.
Pentru proprietatea de evaluat am recurs la metoda capitalizarii venitului.
Se estimeazd astfel valoarea de piati a cladirii.
Rata de capitalizare luatd in considerare la nivel de localitate este de 4 - 5% a fost
estimatd la 4,5 %, potrivit informatii din Revista Evaluarea oriunde este ea editata de
ANEVAR.

Rata de capitalizare este influentatd de mai multi factori printre care si gradul de
risc, ratele de fructificare asteptate, randamentul realizat de proprietati similare, cererea si

Pentru a estima valoarea de piatd a unei proprietatii prin metoda capitalizirii directe se
aplicd formula:
Valoare = Venit net din exploatare
Rata de capitalizare generali

Rata de capitalizare potrivit informatiilor primite luate din revista ANEVAR
VALOAREA oriunde este ea, publicatd de Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizat
din Romania este la nivel de sat localitate de 4%- 5%.

Valoare = Venit net din exploatare
Rata de capitalizare generali

Rata de capitalizare potrivit informatiilor primite luate din revista ANEVAR
VALOAREA oriunde este ea, publicatd de Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizat
din Romania este la nivel de sat localitate de 4%- 5%.
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Procedeul de transformare a unor venituri periodice in valoarea prezentd se
numeste actualizare. La analiza veniturilor viitoare trebuie ficuta distinctia intre chiria
contractuala si chiria pietei.

Pentru a estima valoarea de piata a Proprietatii evaluate utilizim metoda

capitalizdrii directe.

Pentru proprietatea de evaluat am recurs la metoda capitalizarii venitului.

Se estimeaza astfel valoarea de piata a cladirii.

Rata de capitalizare luata in considerare la nivel de localitate este de 4 - 5% a fost
estimata la 4,5 %, potrivit informatii din Revista Evaluarea oriunde este ea editati de
ANEVAR.

Rata de capitalizare este influentatd de mai multi factori printre care si gradul de
risc, ratele de fructificare asteptate, randamentul realizat de proprietiti similare, cererea si
oferta, posibilitatile de finantare.

Pentru a estima valoarea de piatd a unei proprietatii prin metoda capitalizirii directe se
aplica formula:
Valoare = Venit net din exploatare
Rata de capitalizare generala

Rata de capitalizare potrivit informatiilor primite luate din revista ANEVAR
VALOAREA oriunde este ea, publicatd de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizat
din Romania este la nivel de sat localitate de 4%- 5%.

Valoare = Venit net din exploatare
Rata de capitalizare generali

Rata de capitalizare potrivit informatiilor primite luate din revista ANEVAR
VALOAREA oriunde este ea, publicata de Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizat
din Romania este la nivel de sat localitate de 4%- 5%.

Val de piata prin capitalizare directda = VNE/c
Unde: ¢ = rata de capitalizare
VNE - reprezintd de fapt venitul net realizat din inchiriere sau concesionare si se
calculeazi cu formula:

VNE = Costul de inlocuire net X Rata de capitalizare
VNE este de 22.517 x 0,045 mp = 1013/4,9266 = 206 euro/an
Valoarea de piatd a concesiunii, redeventei unitare pentru Cabinet med. Petreu este de:

V.P.Conces.Redev. = 206/ 63,07 = 3,27 euro/mp/an la cursul BNR din data facturdrii

2.Spatiu Cabinet medical situat in Abriamut la nr. 8, jud. Bihor in suprafati construita ‘. , \
de cotd parte 71,12 mp din 181 mp - Cladire Dispensar - potrivit CF 51837 Abrimut. SL—@ 18 } "
Contractului de concesiune nr. 29/2004, atasate.Anul constructiei 1975 fira reng@‘i".‘ Evaluatoy %,P
Proprietarul cladirilor evaluate pentru calculul redeventei, concesiunii este Conn‘.gnasffﬁqNOw {7‘9‘ 3
Abramut. 2 Goy
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Proprietar :
Proprietar Comuna Abramut potrivit CF 51837 Abramut eliberat de Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Marghita.

An PIF 1975.
Calculul varstei efective
Componentd ACD*(mp) | AnPIF Varstd/ Contributia
Vechime componentei in varsta
efectiva
Cladire initiald | 71,12 1975 46 Varsta efectiva = 46
si existentd

*ACD= aria construita desfasurata

Starea tehnicd a cladirii - satisficdtoare

Mediul de folosintd - normal

Deprecierea fizicd normala pentru vérsta efectivi

Pentru vérsta efectivd de 46 ani, limitele in care se incadreazd gradul de uzurd fizicd
normal pentru spatiul evaluat conform HG 2139/2004 cod 1.6.2.actualizati este de 40 —
60 de ani.Pentru vechime de 53 de ani este:

Astfel:

Dfn = 46/51=90 %

Valoarea de reconstructie pentru proprietatea de tip Spatiu Cabinet medical situat

~ in Abrimut la nr. 8, jud. Bihor in suprafati construitd de coti parte 71,12 mp din 181 mp
- Cladire Dispensar - potrivit CF 51837 Abramut si Contractului de concesiune nr.
29/2004, atasate.Anul constructiei 1975 fara renoviri.- este potrivit Anexei nr. 2 de:

V.R.=214.003 LEI

CALCULUL DEPRECIERII :

Cost de reconstructie fara TVA = 214.003 LEI

An punere in functiune 1975, vartsta scriptica a constructiei este 46 ani.
Uzura fizica estimata = 90 %

Uzura fizica fara TVA estimata a elementelor de viata lunga si scurta este calculata
siin Anexa nr. 1 si este = 169.939 LEI

Deprecierea functionala se considera zero deoarece nu au fost identificati factori de
influenta. Df = 0 EURO.

Deprecierea externa o consideram zero deoarece nu am identificat factori de
influenta. D.ex. = 0 EURO.

Total depreciere comform Anexa Nr. =192.603 LEI

Costul de inlocuire al Constructiei — Cabinet medical Abramut in suprafata construita
de 77,12 mp, respectiv valoarea estimata prin aceasta abordare este comform Anexa
Nr.2:

Cost inlocuire net= 214.003 — 192.603 =21.400 LEI
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4.5. ABORDAREA PRIN VENIT

Proprietétile imobiliare care genereazi venituri se achizifioneazi ca investitii, iar din
punct de vedere al investitorului capacitatea de a produce profit este un element esential
care influenteaza valoarea proprietatii. O premisd de baza a abordarii investitionale este
relatia direct proportionala intre capacitatea de a genera profit si valoarea unei proprietati.
Analiza datelor privind cheltuielile si veniturile unei proprietéti constituie punctul
de plecare In aplicarea metodelor bazate pe venit in evaluare.
Metodele aplicate sunt : metode bazate pe capitalizarea fluxurilor si metode bazate pe
actualizarea fluxurilor.

Capitalizarea directi

Capitalizarea directd este o metoda folositd pentru transformarea nivelului estimat
al venitului net asteptat intr-un indicator de valoare a proprietatii. Transformarea se poate
face fie prin divizarea venitului estimat printr-o ratd de capitalizare, fie prin multiplicarea
venitului estimat printr-un factor corespunzitor de multiplicare (inversul ratei de
capitalizare).

Rata de capitalizare sau factorul multiplicator selectat reprezinti relatia dintre
venit si valoare, relatie acceptata pe piaté si rezultat dintr-o analizi comparativa a
vénzirilor de proprietafi comparabile.

Capitalizarea directd poate fi aplicata venitului brut potential, venitului brut
efectiv sau Cash flow-ului brut.

Venitul brut potential ( VBP) -atribuit imobilului cu grad de ocupare maxim, inaintea
scaderilor cheltuielilor din exploatare.

Venit brut efectiv (VBE)-venitul anticipat din toate exploatiirile imobilului corectat cu
gradul de ocupare si cu pierderile de colectare a veniturilor.

Venit net din exploatare (VNE)-venitul net obtinut sau anticipat, rimas dupi ce toate
cheltuielile din exploatare sunt scazute din venitul brut efectiv, dar inainte sa fie scazute
serviciul datoriei si amortizarea contabila.

Rata de capitalizare globala (Ro) - o rata a venitului pentru intreaga proprietate, ce
reflectd relatia dintre venitul net asteptat de exploatare pe un an si pretul intregii
proprieta{i sau valoare; folositd pentru a transforma venitul net din exploatare intr-o
indicatie a valorii globale a proprietitii. (Ro=VNE/V)

Actualizarea este o metoda utilizata pentru transformarea unor venituri viitoare in
valori prezente, prin ajustarea venitului din fiecare an viitor cu o ratd de randament
adecvatd sau prin selectarea unei rate unice de actualizare, care si reflecte in mod explicit
confinutul venitului generat de proprietate, schimbarile potentiale de valoare si
randamentul asteptat. Aceasta metoda trebuie sa reflecte comportamentul pietei.

Procedeul de transformare a unor venituri periodice in valoarea prezentd se
numeste actualizare. La analiza veniturilor viitoare trebuie ficutd distinctia intre chiria
contractuala si chiria pietei.

Pentru a estima valoarea de piatd a Proprietatii evaluate utilizdm metoda =
capitalizdrii directe. ;
Pentru proprietatea de evaluat am recurs la metoda capitalizirii venitului.
Se estimeaza astfel valoarea de piati a cladirii.

m?fgcf,"‘)z;\
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Rata de capitalizare luata in considerare la nivel de localitate este de 4 - 5% a fost
estimaté la 4,5 %, potrivit informatii din Revista Evaluarea oriunde este ea editati de
ANEVAR.

Rata de capitalizare este influentatd de mai multi factori printre care si gradul de
risc, ratele de fructificare asteptate, randamentul realizat de proprietiti similare, cererea si

Pentru a estima valoarea de piatd a unei proprietatii prin metoda capitalizirii directe se
aplica formula:
Valoare = Venit net din exploatare
Rata de capitalizare generali

Rata de capitalizare potrivit informatiilor primite luate din revista ANEVAR
VALOAREA oriunde este ea, publicatd de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizat
din Romania este la nivel de sat localitate de 4%- 5%.

Val de piati prin capitalizare directi = VNE/c
Unde: ¢ =rata de capitalizare
VNE - reprezinta de fapt venitul net realizat din inchiriere sau concesionare si se
calculeaza cu formula:

VNE = Costul de inlocuire net X Rata de capitalizare

VNE este de 21.403 x 0,045 mp = 963 /4,9266 =195 euro/an

Valoarea de piatid a concesiunii, redeventei unitare pentru Cabinet med. Abrimut este
de:

V.P.Conces.Redev. = 195/ 71,12 = 2,74 euro/mp/an la cursul BNR din data facturarii

4.6. RECONCILIEREA VALORILOR. VALOAREA DE PIATA ESTIMATA,
OPINIA SI CONCLUZIILE EVALUATORULUI
In urma aplicarii celor doua abordari in evaluarea proprietatii imobiliare de tip:

1.Spatiu Cabinet medical situat in Petreu, nr. 414, com Abrimut, jud. Bihor in
Suprafati utila de 46,80 mp si Suprafata construiti de 63,07 mp.
Anul constructiei 1968, potrivit RLV si CF 51390 Petreu atasate.

V.P.Conces.Redev. Cab. Petreu = 3,27 euro/mp/an la cursul BNR din data Sacturarii

2.Spatiu Cabinet medical situat in Abramut la nr. 8, jud. Bihor in suprafati
construiti de cotid parte 71,12 mp din 181 mp - Clidire Dispensar - potrivit CF
51837 Abrimut si Contractului de concesiune nr. 29/2004, atasate. Anul constructiei
1975.

expert evaluator
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Argumentele care au stat la baza stabilirii acestei opinii precum si considerentele
privind valoarea sunt urmatoarele

- valoarea estimata de piata priveste valoarea totala a proprietatii;

- valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;

- evaluarea este o opinie asupra unei valori;

- valorile estimate sunt valabile atita timp cit conditiile in care s-a realizat evaluare
(starea pietii, nivelul cererii si oferta, si altele) nu se modifica semnificativ.

ANEXE :

Documente de proprietate

Anexa 1

Anexa 2

Schite, RLV, contract de concesiune si altele
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Cabinet medical Petreu

Proprietar Comuna Abramut

Cabinet Medical Petreu, 414, com. Abramut, jud. Bihor

Data evaludrii 21.05.2021

Anexa nr. 1

Suprafata construits Sc (mp) = 63.07
Suprafata desfagurat construitd Sdc (mp) =
Supeafaty Cost catalog Total cost Co_ef. cosecle Coef. corectie Cost total
i - Scir"nj;“ (LElimp) (LEY) ";:f‘"‘a % | manopera (LEN)
il Denumire / Simbol ;W -
A B C=AxB F=CxDxE
0,000 0,000
Infrastructura
1 0,000 0,000 0,0
2 FC 63,1 442,4 27.002,2 1,000 1,000 27.902,2
3 0,0 0,000 0,000 0,0
Total 27.802,2
Suprastructura / Structura
1 6 ZBCA24PFS 63,1 710,500 44,8326 0,000 0,000 44.832,6
2 6ZIDCAR24PS 1089,6 0,0 1,000 1,000 0,0
3
Total 44.8328
nvalitori
1 INVTIG 63,1 485,1 31.240,8 1,000 1,000 31.240,8
2 0,0 0,000 0,000 0,0
3 0,0 0,000 0,000 0,0
Total 31.240,8
I Terasd necirculabila
1 61.8 0.0 1,000 1,000 0,0
2 0.0 0,000 0,000 0,0
3 0,0 0,000 0,000 0,0
Total 0,0
Inchidari perimetrale
1 0,0 0,000 0,000 0,0
2 0.0 0,000 0,000 0,0
3 0,0 0,000 0.000 0,0
Total 0,0
Finisaj intarior
1 FOBMAG 1.180.1 0.0 1.000 1,000 0,0
2 FTERASIT 63,1 3287 20.741,0 1.000 1,000 20.741,0
3 FOMANS 1.024,7 0,0 0,000 0.000
4 FINIEMAGP 63,1 839,7 52.985,1 0,000 0,000 52.985,1
5 0,0 0,000 0,000 0,0
6 0,0 0,000 0,000 0,0
Total 73.726,1
Instaltii electrice functionale
1 ELINGR 142,0 0.0 1,000 1,000 0,0
2 ELECTRDEP 63,1 65,2 41141 0,000 0,000 4114,
3 0,0 0,000 0,000 0,0
Total 4.114,1
Instalatie sanitara
1 LAVWC 2,0 1.578.3 3.156.6 1,000 1,000 3.156,6
2 0,0 0,000 0,000 0,0
3 0,0 0,000 0,000 0,0
4 0,0 0,000 0,000 0,0
5 0,0 0,000 0,000 0,0
6 0,0 0,000 0.000 0,0
Total 3.156,6
Instalatii de incilzire g
1 INCELFS 199,0 0,0 1,000 1,000 0,0
2 INCMAGP 63.1 1186 7.483,7 0.000 0,000 7.483,7
TOTAL COST (CIB) CU TVA (LEI) 192.456,0
TOTAL COST (CIB) CU TVA (LEIMP) 3.051,5
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LEI) 161.727,8
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LEUMP) 2.564,3

Tabel centralizator pentru analiza deprecierii fizice a clad ustriale

sde me) =

Cost de
:'l Denumire substructurd Tnlﬂcg:'; St Uzu::ii)zicé v::::\z’:l;ajé
{ourn, Is)) (suro, lei)
1 de 72.734,8 88% 8.510,0
2 Invelitori gi terase 31.240,8 88% 3.655,2
3 Inchideri perimetrale 0.0 0% 0,0
4 Finisaj 73.726.1 88% 8.626,0
& Instalatii electrice 41141 88% 481.3
6 i sanitare 3.156.,6 B88% 368.3
7 i de Incalzire 7.483,7 88% 875,6
Total cost cu tva (LEI) 192.456,0 22.517,4
3.050,0 356,9
Total cost fara tva (LEI) 161.727,8 18.922,1
Total cost fara tva (LEVmp) 2.563,0 299,9
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Cabinet medical Abrémut
Proprietar Comuna Abrimut
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Anexa nr. 2

Suprafata construita Sc(mp)= 71.1
Suprafata desfagurat construitd Sdc (mp) =
Ssip:,‘ag:? Cost catalog Total cost C:;ai?;eﬁe Coef. coreclie Cost total
Nr. . (LEVmp) (LED) manoperd (LEI)
b Denumire / Simbol (mp) U‘Bﬂ;pﬂﬂ =
A B C=AxB F=CxDxE
0,000 0,000
Infrastructura
1 0.000 0,000 0,0
2 FC 711 442,4 31.4635 1,000 1.000 31.463,5
3 0,0 0,000 0,000 0,0
Total 31.4635
Suprastructura / Structura
1 6 ZBCA24PFS 7.1 710,500 50.530.8 0,000 0,000 50.530,8
2 6ZIDCAR24PS 1088.6 0.0 1.000 1.000 0,0
3
Total 50,530,8
Invelitori
1 INVTIG 711 495,1 35.201,6 1,000 1,000 35.201,6
2 0.0 0,000 0,000 0,0
3 0.0 0.000 0.000 0,0
Total 35.201.6
Terasa necirculabila 5
1 61,8 0,0 1,000 1,000 0,0
2 0.0 0,000 0,000 0,0
3 0.0 0,000 0,000 0,0
Total 0,0
inchideri perimstrale
1 0,0 0,000 0,000 0,0
2 0.0 0,000 0,000 0,0
3 0.0 0,000 0,000 0,0
Total 0,0
Finisaj interior
1 FOBMAG 1.190,1 0,0 1,000 1,000 0,0
2 FTERASIT 711 3287 23.3771 1,000 1,000 233771
3 FOMANS 1.024.7 0.0 0,000 0,000
4 FINIEMAGP 1 839,7 56.702.7 0,000 0,000 50.702,7
5 0,0 0,000 0,000 0,0
€ 0,0 0,000 0,000 0,0
Total 83.079,8
Instalfii electrice functionale
1 ELINGR 142,0 0.0 1,000 1,000 0,0
2 ELECTRDEP 65,2 0.0 0.000 0,000
3 Instal electrica si 3 sobe 7.1 65,6 46655 0,000 0.000 4.665,5
Total 4.665,5
Instalatie sanitard
1 LAVWC 1,0 1.578,3 1.578,3 1,000 1,000 1.578,3
2 0,0 0,000 0,000 0,0
3 0,0 0,000 0,000 0,0
4 0.0 0,000 0,000 0,0
5 0,0 0,000 0,000 0,0
6 0.0 0.000 0,000 0,0
Total 1.578,3
Instalatii de incalzire
1 INCELFS 169,0 0,0 1,000 1,000 0,0
2 INCMAGP 1186 0.0 0,000 0,000 7.483,7
TOTAL COST (CIB) CU TVA (LEI) 214.003,2
TOTAL COST (CIB) CU TVA (LEUMP) 3.009,0
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LEI) ‘r7~§.834,7
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LEUMP) 2.528,6

Tabel centralizator pentru analiza depreci e a clidiril industriale

o
Costde
grrt Denumire substructurd Tnlacgi:'; brul Uzur‘il;zzcé V::::l;;ﬁi?
{euro, lei) (euro, lei)

1 Structura de rezistenta 81.994.3 90% 8.199.4

2 |invelitori 5i terase 35.201.6 90% 3.520,2

3 Inchideri 0.0 0% 0.0

4 Finisaj §3.079,8 90% 8.308,0

5 Instalatii electrice 4.665.5 20% 466,68

8 Instalatii sanitare 1.578,3 20% 157.8

7 Instalatii de incalzire 7.483.7 90% 7484
Total costcu tva (LEI) 214.003,2 21.400,3
Total costcu tva (LEUMP) 3.009,0 300,9
Total cost f 2 (LEI) 179.834,7 17.983,5
Total cost fara tva (LElimp) 2.528,6 252,9
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