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PROIECT DE HOTARARE NR.31

din data de 12.05.2021
privind modificarea contractului de concesionare nr.1671/15.11.2007

Consiliul Local al comunei Covasant, intrunit in sedinta ordinara din
data de ;

Avand in vedere:
- referatul de aprobare nr.359/12.05.2021 si Proiectul de hotarare initiat
de primarul comunei Covasant;
- Raportul de specialitate nr. 14085/12.05.2021 inaintat de
Compartimentul administratie publica, resurse umane si urbanism;
- modificarile aduse contractului de concesionare prin H.C.L.
nr.2/28.01.2009, H.C.L. nr.34/27.06.2013  si respectiv  H.C.L.
nr.23/26.02.2021;
- raportul de evaluare intocmit.

Tinand cont de prevederile:
- H.G.R. nr.884/2004 privind concesionarea unor spatii cu destinatie de
cabinete medicale;
- art. 553 din Codul civil;
- art. 129 alin.(2) lit.c si respectiv alin.(6) lit.a din 0.U.G. nr. 57/2019
privind Codul administrativ cu modificarile si completarile ulterioare.
-Avizul favorabil a Comisiei activitati economico-financiare, agricultura,
amenajarea teritorului si urbanism, munca si protectie sociala ;
-Cele voturi pentru din numarul total de 11 consilieri in functie
exprimate in sedinta publica.

In temeiul art. 139 alin.(1), alin.(3) lit.c art.196 alin.(1) lit. a din

0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ,

HOTARASTE:

Art.1. Se insuseste raportul de evaluare intomit de S.C. OFFICE
EVCAD S.R.L. privind stabilirea pretului de piata aplicabil concesionarii
Cabinetului medical nr. 1 inscris in C.F. 300112-C1-U3 cu nr. top 385-
386/b/I-I1/a conform Anexei nr. 1 la prezenta hotarare.

Art.2. Se aproba redeventa de 3521 lei/an calendaristic stabilita ca
valoare minima rezultata din raportul de evaluare insusit conform art.1
din prezenta hotarare aplicabila incepand cu data de 01.06.2021.

Art.3. Celelate clauze cuprinse in contractul de concesiune nr.
1671/15.11.2007 raman nemodificate.
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Art.4. Se imputerniceste d-nul Marius Silviu- Onet, primarul
Comunei Covasant sa procedeze la semnarea actului aditional Ia
contractul de concesionare.

Art.5.Compartimentul administratie localda, urbanism si resurse
umane va asigura aducerea la indeplinire a prevederilor prezentei
hotarari.

Art. 6. - (1) Prezenta hotarare se comunica, in mod obligatoriu, prin
intermediul secretarului comunei, in termenul prevazut de lege catre:

a)primarului comunei;

b)Institutia prefectului - Judetul Arad;

c) Compartimentul administratie publica, urbanism si resurse umane;

d)D-na dr. Crisan Ana.

(2) Prezenta hotarare se aduce la cunostinta publica, in mod
obligatoriu, prin intermediul secretarului comunei, in termenul prevazut
de lege, prin afisare la sediul Primariei si publicarea pe pagina de internet,

la adresa: www.primariacovasint.ro .

INITIATOR AVIZAT PENTRU LEGALITATE
PRIMAR SECRETAR GENERAL
MARIUS-SILVIU ONET MARINELA CIUTINA
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- Nr. autorizatie Membru Corporativ ANEVAR: 0086
O I Ce Birou: Timisoara, Str. Eugeniu de Savoya nr. 11, et. 1, ap. 9

Tel. Mobil: 0722.151.088, 0786.114.868, 0771.180.994
EVCAD email: contact@officeevcad.ro

web: http://e-valoarea.ro/

Nr. inreg.: Offi 169 din 19.04.2021

RAPORT DE EVALUARE
2021 >

ESTIMAREA VALORII REDEVENTEI ANUALE

Bunuri Imobile — Ap. in cladire — cabinet medical

Adresa proprietatilor subiect;
Loc. Covasint, Nr. 319/b, Ap. 1 Judet Arad

Beneficiar:
COMUNA COVASINT

Destinatar:
COMUNA COVASINT

Proprietar:
COMUNA COVASINT

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului si al clientului
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Sinteza evaluarii
Client:  COMUNA COVASINT
Utilizatori desemnati: ~ COMUNA COVASINT
Scopul evaluarii:  Estimarea valorii redeventei anuale
Data evaluarii: ~ 19.04.2021
. Arie utila
Denumire bun Adresa Carte Funciara Top. / Cad. Artle it (incl. spatii
Proprietatea evaluata (adresa, Cod construita comune)
B [ Cabinet medical 1in | Loc. Covasint, 300112-C1-U3 Covasint 7000 5048
cladire Dispensar Nr. 319/b, Ap. 1 Top: 385-386/b/I-1l/a ’ !

Proprietar(i): ~ COMUNA COVASINT

Drepturi de proprietate:
Tipul proprietatii subiect:

Localizarea proprietatii in cadrul
localitati:

Cursul de schimb Valutar la data

COMUNA COVASINT PROPRIETATE PUBLICA
Apartament in cladire — spatiu cu destinatie cabinet medical

Central in cadrul localitatii

o 4,9261 lei
evaludrii pentru leu / euro:
Valoare estimata propusa este de:
Valoare estimata redeventa .

. Extras CF Top. o N Valoare estimata redeventa

Denumire bun Adresa anuala minima propusa / mp Arie o )

/ Cad. g anuala minima propusa (lei)

utila (lei)
Cabinet medical nr. Loc. Covasint, Nr. 300112-C1-U3 . .
1 319, Ap. 1 Covasint BefEl s L
Evaluator

MIHAELA ALINA
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. ldentificarea evaluatorului

Prestator / Evaluator: SC Office Evcad SRL - nr. autorizatie 0086 / 2021
Cod de inregistrare fiscala RO 29352960

Adresa: Timisoara Str. Ghirodei nr. 24 Judetul Timis
Adresa lucrativa (Birou): Timisoara Str. Eugeniu de Savoya nr 11 ap 9

Date de contact:
Telefon:
Telefon Mobil: ~ +40722151088
Email:  contact@officeevcad.ro

1.2. ldentificarea clientului

Client: Comuna Covasint
Adresa: Loc. Covasant, str. C. Miclosi, Nr.23
Reprezentat prin: Onet Marius Silviu

Date de contact:
Telefon/Fax: 0257385005
Telefon Mobil:
Email:  covasant@ar.e-adm.ro
Utilizatori desemnati: Consiliul local Cenei, Comuna Covasint, orice alte parti direct implicate in administrarea dreptului de proprietate

1.3. Identificarea altor utilizatori desemnati

Alti utilizatori desemnati: Raportul va fi predat la beneficiar
orice alte persoane interesate direct implicate in administrarea sau proprietatile subiect

1.4. Activul (activele) supus(e) evaluarii

RenUIE Adresa Saite Nr. Cadastral Descriere
bun Funciara

Spatiu cu destinatie de cabinet medical compus
din Incapere cabinet, 1/2 incépere sala de
asteptare si 1/2 sala tratament Cladire regim P cu
fundatie din caramida cu structura portanta din
caramida avand plansee din lemn. Finisajele sunt

n o . clasice cu pardoseli mixta din gresie, beton,
Tlp proprletate. Ap 1 in cladi Loc. Covasint, 300112-C1- N mozaicate. Peretii interiori sunt vopsiti cu lavabile.
p 1in cladire Top: 385- 3 .
Dispensar Nr. 319/b, Ap. U} ) 386/b/l-l/a lAcoperlsuI estg pe o structlura de llemn cu
1 Covasint invelitoare de tigla, la exterior cladirea este
tencuita si spota cu varuieli clasice de tip praf de
piatra. Tampléria este din PVC cu geam
termositem. Instalatiile cladirii sunt apa, curent
electric, canalizare. In lipsa unor astfel de
constatari de specialitate privind starea generala
apreciata este - SATISFACATOARE

Cladiri sau constructii:  Apartament in cladire cu cota de teren

Alte componente ale proprietdtii:  n.C.

Dreptul de proprietate  asupra
componentelor adiacente conform  n.C.
document de proprietate:

1.5. Moneda evaluarii

Valorile prezentate ca opinii in prezentul raport de evaluare sunt prezentate in Lei (RON) la cursul de schimb din data evaluarii conform
BNR. Valorile exprimate reprezinta valori care nu includ eventuale taxe, aferente proprietatii imobiliare evaluate si considerata a fi
platita integral (cash), fara conditii de plata deosebite (rate, leasing etc.).

1.6. Scopul evaluarii

Evaluarea in prezentul raport este ceruta pentru concesionare. Astfel scopul evaludrii este evaluarea pentru a informa
proprietarul cu privire la valoarea minima de redeventa anuala pentru proprietatile subiect.
Potrivit Standardelor de evaluare a bunurilor editia 2020, Valoarea de piata ,este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei
datorii intre parti identificate, aflate in cunostinta de cauza si hotérate, care reflecta interesele acelor parti.” Totodatd, Potrivit
Standardelor de evaluare a bunurilor editia 2020, valoarea de piaté reprezinta suma estimaté pentru care un activ sau o datorie ar
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putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat in cunostintd de cauza, prudent si fara constrangere.

1.7. Tipul / tipurile valorii utilizat(e).

Un tip al valorii poate fi inclus in una din cele trei categorii principale:
(a) prima se refera la estimarea celui mai probabil pret care s-ar obtine intr-un schimb ipotetic pe o piata libera si concurentiala. In
aceasta categorie se incadreaza valoarea de piatd, asa cum este definita in aceste standarde;
(b) a doua implica estimarea beneficiilor pe care o persoana sau o entitate le va obtine din detinerea unui activ. Valoarea este specifica
pentru acea persoana sau entitate si poate sd nu aiba nici o influentd pentru participantii de pe piata. In_aceastd categorie se
incadreaza valoarea de investitie si valoarea speciald, asa cum sunt definite in aceste standarde;
(c) a treia se refera la estimarea pretului care ar fi convenit, in mod rezonabil, intre dou& parti specifice, pentru schimbul unui activ.
Desi s-ar putea ca pértile sa fie independente intre ele si negocierea sa fie nepartinitoare, nu este necesar ca activul sa fie expus pe
piatd, iar pretul convenit poate fi unul care reflectd mai degraba avantajele sau dezavantajele specifice ale proprietatii pentru partile
implicate decét cele de pe piata, in ansamblul ei. In aceasta categorie se incadreaza valoarea justd, asa cum este definita in
standardele de evaluare din Romania.
Evaluatorul a estimat Valoarea de piatd pentru proprietétile nespecializate si asa cum este aceasta prevazuta in Standardele de
evaluare a bunurilor — Valoarea de piata (care are caracter obligatoriu pentru membrii ANEVAR) ca fiind criteriu riguros de evaluare.
In cazul de fata avand in vedere scopul evaluarii, conform solicitarii clientului evaluatorul, a stabilit valoarea de piata.

- Standardele de Evaluare a bunurilor - editia 2020;
Standarde Generale

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul General)

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 — Documentare si conformare (IVS 102)
SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 — Abordéri si metode de evaluare (IVS 105)

Oo0o0OO0OO0OO0

Standarde pentru active — Bunuri Imobile
0  SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

Ghiduri pentru active — Bunuri Imobile
o GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Valoarea este un concept economic referitor la pretul cel mai probabil, convenit de cumparatorii si vanzatorii unui bun sau
serviciu, disponibil pentru cumparare. Valoarea nu reprezinta un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit pentru
bunuri sau servicii, la o anumita data, in conformitate cu o anumita definitie a valorii.

Metodologia de evaluare, este realizat in lumina standardului SEV 230 Drepturi asupra proprietétii imobiliare.

Valoarea de piafa este definita in SEV 100 - Cadru General. Cadrul general al SEV ANEVAR 2020 cuprinde definitii, principii
si concepte de evaluare general acceptate pe care se bazeaza Standardele Internationale de Evaluare. Acest “Cadru general” ar trebui
sd fie luat in considerare si aplicat atunci cand sunt urmate standardele individuale si aplicatiile evaluarii. In privinta costurilor de
tranzactionare valoarea de piaté este pretul estimat de tranzactionare a unui activ, féra a include costurile vanzéatorului generate de
vanzare sau costurile cumpdratorului generate de cumpdrare si fira a se face o ajustare pentru orice taxe plétibile de oricare parte,
ca efect direct al tranzactiei.

Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(&) la data evaluarii, intre
un cumpdrator hotdrét si un vdnzétor hotaréat, intr-o tranzactie nepdértinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pértile au actionat
fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fira constréngere.

Chiria de piatd poate fi utilizatd ca tip al valorii la evaluarea unui drept de inchiriere sau a unui drept creat ca urmare a
inchirierii. In astfel de cazuri, se impune luarea in considerare a chiriei de piaté sau, dacé chiria contractuald nu difera de chiria de
piafa, a chiriei contractuale.

Metodologia de evaluare in vederea raportarii financiare este reglementatd de Standardele de evaluare a bunurilor —
Proprietatile nespecializate si cele specializate, vor fi evaluate pe baza valorii de piata conform Standardelor de evaluare a bunurilor
(ed. 2020).

In aceste conditii evaluatorul a estimat valoarea de piata a proprietatilor nespecializate, asa cum este aceasta prevazuté in
SEV 100 (caracter obligatoriu pentru membrii ANEVAR) ca fiind criteriul riguros de evaluare.

1.8. Data evaluarii
Evaluarea a fost realizata in data de 19.04.2021, la un curs valutar 1 Euro = 4,9261 lei.

1.9. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitari ale acestora

Nu am primit in cadrul inspectiei sau in etapele de investigare cartea tehnica a imobilelor sau alte informatii din care sa reiasa anul
PIF sau orice alte reparatii, sau modernizari aduse bunurilor subiect pe intreaga durata de existenta a cladirilor. Nu am primit fisele
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mijloacelor fixe privind inregistrarea in evidenta tehnic operativa a tuturor investitiilor, modernizarilor, repararilor si a deprecierilor
succesive inregistrare pentru fiecare bun.

1.10. Natura si sursele de informatii pe care s-a bazat evaluarea

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor invecinate si nu au fost inspectate
partile ascunse solului / subsolului.
Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
o Informatii privind situatia juridica a proprietétii puse la dispozitie de catre proprietar, informatii privind istoricul proprietatii
subiect din aceleasi surse de informare;
o  Standardele de Evaluare a bunurilor 2020;
o alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;
* Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori locali, agentii imobiliare, informatii care au fost sintetizate
in analiza pietei imobiliare;
e Site-uri imobiliare.

1.11. Ipoteze semnificative si / sau ipoteze speciale semnificative

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze generale si ipoteze speciale, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia evaluatorului este
exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.
Principalele ipoteze de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urméatoarele:

e Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre Comuna Covasint, fiind prezentate fara
a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate asupra proprietatii subiect este considerat valabil si
market-abil;

e  Se prezuma ca toate documentele privind dreptul de proprietate sunt conforme ce realitatea;

e Se prezuma ca toate documentele tehnice, reflecta realitatea privind proprietatea subiect, fara nici o abatere de la documentatia
tehnica;

o Seprezuma ca proprietarii detin dreptul de proprietate asupra bunurilor subiect, acestea consténd in apartament in cladire istorica,
spatiu cu alta destinatie conform documentatie;

e Se prezuma ca extrasul de Carte Funciara pus la dispozitie si atasat prezentului reflecta realitatea valabila la data evaluarii;

o Proprietatea ocupata de proprietar se evalueaza luand in considerare o posesie liberd (vacanta) si cea mai buna utilizare a
proprietati (administrativ in utilizarea actuala). Aceasta consideratie nu exclude proprietarul ca parte a pietei, dar separa valoarea
proprietétii de orice avantaj special ce rezulta din ocuparea de cétre proprietar;

o Valoarea estimata exprimata in prezentul raport este valabila la data evaluarii, cat si o perioada de timp dupa data acesteia avand
in vedere fluctuatiile pietei specifice;

o Valoarea amplasamentelor este estimata la data evaluarii pentru stadiul suprafetelor aferente conform planului cu méasuréatori
puse la dispozitie, dar si situatia prezentaté de catre proprietari si a tuturor celorlalte informatii mentionate de cétre beneficiar;

o Valoarea loturilor de teren aferent este exprimata ca fiind estimata conform documentelor de proprietate, avand in vedere datele
privind parcelele teren in cote de proprietate;

e Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si utilizare, in afara cazului in care
a fost identificata o non-conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport;

o Nu am realizat o analiza a constructiilor, nici nu am inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile. Nu ne
putem exprima opinia asupra starii tehnice a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea
structurii sau sistemului constructiv;

o Situatia actuala a activului si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor
de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile
tipului valorii selectate;

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

o  Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie existand posibilitatea existentei si a altor
informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

1.12. Tipul raportului care va fi elaborat

Evaluatorul a utilizat un format de raport in forma scrisa, conform cu standardele de evaluare a bunurilor editia 2020 ANEVAR in
vigoare la data elaborarii prezentului. In acest tip de format este prezentata atat in mod sintetic cat si in mod detaliat - descriptiv,
modalitatea de stabilire a opiniei evaluatorului scopul raportului cu toate ipotezele avute in vedere in stabilirea valorii si anexele
raportului care contin fundamentarea opiniei.

1.13. Restrictii de utilizare, difuzare si publicare a raportului

o  Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate in raport. Valori separate alocate nu
trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate;
e Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
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e Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta
relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

e Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cétre reprezentantul societatii, corectitudinea
si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia.

¢ In conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si
inca un interval de timp limitat dupé aceasta data, in care conditiile specifice ale pietei imobiliare nu suferd modificari
semnificative care afecteaza opiniile estimate.

e  Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general in care are loc operatiunea de evaluare, stadiul de
dezvoltare al pietei imobiliare si scopul prezentului raport. Daca acestea se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este
responsabil decét in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul clientului si destinatarului mentionati
la pet. 2.2. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop,
in nici o circumstanta.

1.14. Faptul c& evaluarea se va realiza in conformitate cu SEV si c& evaluatorul va estima gradul de
adecvare al tuturor datelor de intrare semnificative

Activitatea de evaluare si modalitatea de organizare/ functionare a profesiei de evaluator autorizat este reglementata in baza
Ordonantei Guvernului nr. 24/2011, aprobata prin Legea nr. 99/2013, sub autoritatea Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati
din Romania - ANEVAR.
Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele, recomandarile si metodologia
de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania). Evaluatorul a respectat
Standardele de evaluare a bunurilor editia 2020, in vigoare incepand cu data de 1 septembrie 2020.
Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat si verificat la cerere, in conformitate cu Standardele de
evaluare a bunurilor editia 2020.
- Datele privind dreptul de proprietate de baza ca date de intrare sunt considerate ca fiind adecvate in totalitate fiind informatii
colectate din documente sau copii ale documentelor de proprietate (gradul de adecvare fiind considerat acceptabil)
- Informatiile tehnice principale privind identificarea caracteristicilor proiectate si omologate, ca date de intrare sunt
considerate ca fiind adecvate in totalitate fiind informatii colectate din documente sau copii ale documentelor de proprietate
(gradul de adecvare considerat ca acceptabil)
- Informatiile tehnice secundare privind identificarea caracteristicilor de depreciere fizica si morala (inclusiv a identificarii
inventariate a daunelor constate in cadrul inspectiei sunt considerate ca fiind adecvate in mod partial fiind informatii colectate
de evaluator (gradul de adecvare considerat ca acceptabil).
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2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica.

Denumire bun Adresa Carte Funciara Nr. Cadastral
Ap 1in cladire . < .
Dispensar Loc. Covasint, Nr. 319/b, Ap. 1 300112-C1-U3 Covasint Top: 385-386/b/I-1l/a

Tn prezentul raport de evaluare s-a evaluat dreptul deplin de proprietate conform.

2.2. |dentificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

Nu au fost solicitate la evaluare bunuri care sa fie parte componenta a proprietatii subiect asupra carora sa fie solicitate o valoare
distincta, individuala.

2.3. Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

Regiunea de Vest este o regiune de dezvoltare a Romaniei, creatd in 1998. Ca si celelalte regiuni de dezvoltare ale
Roméniei, nu are puteri administrative, functiile sale principale fiind coordonarea proiectelor de dezvoltare regionald si absorbtia
fondurilor de la Uniunea Europeana. Regiunea de dezvoltare Vest cuprinde teritoriile a patru judete: Timis , Arad, Caras-Severin si
Hunedoara. in domeniul economic,

Judetul Arad este situat in vestul Roméniei si cuprinde teritorii din regiunile istorice Crisana si Banat. Judetul Arad se
invecineaza cu judetul Bihor la nord si nord-est, cu judetul Alba la est, cu judetul Hunedoara la sud-est, cu judetul Timis la sud si cu
Ungaria la vest. Suprafata pe care se intinde este de 7754 kmp. Din punct de vedere administrativ, Judetul Arad cuprinde, 10 orase
(din care 1 municipiu), 68 de comune si 270 de sate (2004). Strabatut de raul Mures, teritoriul sdu este cuprins in proportie de
aproximativ 3/4 in regiunea Crisana, restul fiind in cadrul regiunii Banat. Resedinta de judet se afla la Arad.

Principalele ramuri industriale sunt constructia si reparatia materialului rulant (Astra Vagoane Arad, Astra Vagoane Calatori),
industria constructoare de masini, productia de aparatura si instrumente de masura, industria confectiilor, industria produselor
alimentare, industria de prelucrare a lemnului.

2.4. Informatii despre amplasament. Localizare si detaliu

/G'oogle Earth

2.5. Descrierea constructiilor si amenajarilor

Denumire bun Adresa Car.te Nr. Cadastral Arie . |Arie Utila Spatii Tota! Anul estlmat Descriere
Funciara construita comune |Arie utila| PIF Cladire
Spatiu cu destinatie de cabinet medical compus din Incapere cabinet, 1/2
incapere sala de asteptare si 1/2 sala tratament Cladire regim P cu fundatie din
caramida cu structura portanta din caramida avand plansee din lemn. Finisajele
300112- sunt clasice cu pardoseli mixta din gresie, beton, mozaicate. Peretii interiori sunt

Ap 1incladire | Loc. Covasint,

Dispensar Nr. 319/b, Ap. 1 C1-U3 |Top: 385-386/b/I-l/a 70,00 29,15 21,33 50,48 1901 vopsiti cu lavabile. Acoperisul este pe o sturctura din lemn cu invelitoare de tigla,

Covasint la exterior cladirea este tencuita si spota cu varuieli clasice de tip praf de piatra.
Tamplaria este din PVC cu geam termositem. Instalatiile cladirii sunt apa, curent
electric, canalizare. In lipsa unor astfel de constatari de specialitate privind

starea generala apreciata este - SATISFACATOARE
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3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Analiza de piata respectiv vandabilitate, in evaluare, are un grad aparte de unicitate deoarece se impune analizarea pietei posibililor
comparatori respectiv vanzatori dar si piata utilizatorilor. Astfel delimitarea pietelor in evaluare are doua parti principale:

- Analiza pietei utilizatorului care include proprietarii, ocupantii si concurenta;

- Analiza pietei comparatorului / vanzatorului;

- Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua tranzactii
imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii;

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:

- fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix;

- pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si comparatori care actioneaza este relativ mic, proprietatile
imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumpérare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la
stabilitatea veniturilor, precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit,
marimea avansului de plata, dobanzile, etc.;

- in general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia
este periclitata.

Definirea proprietatii

Tn cazul proprietatilor evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-au investigat o serie de factori, incepand cu
tipul proprietatilor. Aceasta este formata din Cladiri vechi tip casa situate central in cadrul localizatii cu destinatie SAD utilizare de
cabinet medical, in zone cu specific rezidential / administrativ, aceste tranzactii find influentate de toate conditiile si implicatiile pietelor
specifice.

Avéand in vedere cele prezentate, piata imobiliara specifica se defineste ca piata proprietatilor de tip apartamente in case
cu utilizéri multiple, specifica zonelor centrale in interiorul localitatii.

Delimitarea pietei
Avénd in vedere tipul proprietatii dar si caracteristicile permise de lege a unei astfel de investitii, am constatat ca piata ar

putea avea o dinamica stabila cu tendinte de stagnare care favorizeaza doar dezvoltarea pe termen lung si foarte lung. In aria localitatii,
sau pe raza comunei in care se gaseste proprietatea subiect, nu am identificat proprietati comparabile, fiind astfel necesara largirea
ariei analizare la comuna si satele limitrife, pentru a putea estima dimensiunea si tendintele pietei specifice.

Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numérul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta dorinta pentru
cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi, pe 0 anumita piata, intr-un anumit interval de timp.

In cazul proprietatilor analizate, luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza cererea manifestata pentru
apartament in cladire tip casa.

Analiza cererii de proprietati similare in zona specifica se poate efectua prin identificarea societatilor comerciale sau
persoanelor fizice care ar putea avea un asemenea tip de cerere:

a) Societati comerciale romanesti pentru desfasurarea de activitati de investitii;

b) Societati comerciale romanesti pentru desfasurarea de activitati comerciale de desfacere;

c) Societati straine pentru desfasurarea de activitati de investitii;

d) Societati straine pentru activitati comerciale

e) Persoane fizice pentru desfasurarea de activitati de investitii.

Cu toate acestea cea mai intainita cerere care poate fi identificata este cea manifestata de persoane juridice pentru utilizarea
proprietdtile subiect pentru desfasurarea de activitati comercial — desfacere produse.

La data evaluérii conform informatiilor puse la dispozitie de proprietar dar si din analiza efectuata pe piata locala nu rezulta
o cerere identificata clar pentru a putea identifica apartenenta la destinatia atribuita spatiului cladirii subiect.

Analiza ofertei competitive (investigarea si previziunea concurentei)
Oferta in privinta unei astfel de proprietéti este suficientd pentru a exprima o opinie si pentru a putea analiza in detaliu
avantajele unei astfel de investitii.

In cadrul analizei ofertelor identificate pe aria de piata selectata am avut in vedere factori precum utilitatea si raritatea care influenteaza
oferta competitivd de pe piata, ceea ce inseamna cd prin prisma analizei pietei am urmarit:
- proprietati cu utilitate similard (definite la piata specifica), dar si perceptia pietei cu privire la plusul sau minusul in utilitate
(efect al plusului/minusului de valoare);
- nivelul ofertei curente si viitoare pe toate segmentele ei (imobil la stadiul final, in faza de construire, in fazé de
proiect, terenuri avizate, imobile cu posibilitati de reconversie);
Astfel in urma analizei si a tendintei de concurenta intre proprietatea subiect si proprietatile comparabile identificate respectiv situatia
in care daca ele ar fi expuse in paralel pe piatd am observat o tendinta de limitare a ofertei pe piata de inchiriere a proprietatilor de tip
spatii comerciale sau cu alta destinatie provenite din conversie cladire cu functiuni administrative sau rezidentiale, in stagnare, avand
in vedere ca cererea pentru un bun, in cazul de fata SAD, este creatd de utilitate si este direct afectata de raritatea proprietatii.
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Echilibrul pietei
In ultima perioada a acestui an avand in vedere conditiile mediului de afaceri, piata specifica a cunoscut o stagnare a cererii,

avand in vedere restrictiile care se adreseaza tipului de necesitate locala pentru astfel de utilitate care i-l face indispensabil pentru
comunitatea locala dar si prin reglementari locale sau centrala in baza legii. Astfel in situatia data au fost analizate si proprietati
comparabile pretabile altor tipuri de activitati, care suporta conversie imediata si pentru a putea fi utilizate in alt domeniu de activitate
sau conexat la activitatea curenta desfasurata.

Tinand cont de considerentele prezentate mai sus, evaluatorul considera ca piata proprietatilor imobiliare specifice bunurilor
supuse evaludrii se caracterizeaza printr-un nivel nesustinut al cererii, ceea ce poate fi numita o piata a comparatorilor.

Datorita dezvoltarii, piata unor astfel de proprietati in opinia evaluatorului se afla in declin, nefiind identificate un numar

suficient de comparabile pentru astfel de proprietti, si nici o cerere sustinuta pentru a da suficiente garantii pe termen lung. In opinia
evaluatorului pretul mediu al chiriei de piata se situeaza in intervalul 1 — 1.5 euro /mpAu /luna.
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4, EVALUARE

4.1. Cea mai buna utilizare a proprietatii considerata ca fiind construita

In analiza celei mai bune utilizéri a proprietatii construite evaluatorul aplica cele 4 teste:

permisibila legal;

fizic posibila;

fezabila financiar;

maxim productiva. este maxim productiva se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai bune
utilizari (destinatii)

In analiza proprietatii construite accentul nu se pune pe utilizérile alternative, ci pe trei posibilitati:

e continuarea utilizarii existente;

o modificarea utilizarii existente (conversie);

o demolarea si redezvoltarea terenului;

Cea mai buna utilizare, avand in vedere restrictile zonei dar si pozitionarea intr-o zona centrala a localitatii am avut in vedere
urmatoarele:

Tipul de utilizare reprezinta elementul esential in estimarea valorii proprietatii, mai precis localizarea, dar si nivelul dotarilor
obiectivul evaluatorului constand in gasirea utilizarii care maximizeaza valoarea proprietatii.

Stadiul actual al proprietatii, considerdm ca informatiile colectate in cadrul acestei etape a procesului de evaluare, sunt
suficiente astfel incét s& permitd identificarea si descrierea adecvata a proprietatii in cadrul raportului de evaluare si dezvoltarea unei
opinii necesara si adecvate, pentru a putea ajusta si face comparatii pertinente in evaluarea proprietatii in cadrul analizei celei mai
bune utilizéri a proprietatii construite.

In cadrul analizei celei mai bune utilizarii a proprietatilor subiect, avand in vedere premisele dar si scopul evaluarii, cladirea
de tip spatiu — cabinet medical, se prezuma a fi cea mai buna utilizare, totodata avénd in vedere si faptul ca nu exista indicatii din piata
sau alti factori care s& conduca la concluzia ca exista o alta utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii, avand in vedere
localizarea dar si destinatia data de proprietar la data evaluarii, astfel cladirea subiect este evaluata ca si spatiu comercial, in utilizarea
curenta.

4.2. Valoarea redeventei minime anuale

In evaluarea proprietatii subiect au fost avute in vedere valoarea proprietatii cu potential de a genera venituri este estimata in relatie
cu beneficiile viitoare anticipate care pot fi obtinute din exploatarea acesteia (conform principiului anticiparii).

Avénd in vedere faptul ca din informatiile puse la dispozitie privind valoare de inventar de unde rezulta ca aceasta valoare
provine din reevaluare patrimoniu la nivelul anului 2019, dar si a faptului ca nu exista indicii clare sau alti factori fizici privind proprietatea
subiect ca valoarea inregistrata in contabilitatea ar fi suferit modificari care sa influenteze semnificativ valoarea de piata la data evaluarii
am avut in vedere valorile puse la dispozitie de beneficiar. Astfel valoarea contabila a cladirii avand nr. 11 de inventar, este de 45.700
lei si valoarea contabila aferenta cotei de teren avand nr. 11 de inventar este de 11.000 lei, rezultdnd o valoarea a proprietatii de
56.700 lei.

Pentru evaluarea proprietatilor imobiliare generatoare de venituri, mici i medii, cea mai utilizata metoda din cadrul
abordarii prin venit este metoda capitalizarii directe a venitului ramas la dispozitia proprietarului din exploatarea proprietatii.
Capitalizarea directa este o metoda utilizata pentru a converti venitul dintr-un singur an intr-o indicatie a valorii proprietatii, intr-un
singur pas, utilizand una dintre cele doua proceduri:

1) prin impdrtirea venitului estimat cu o rata de capitalizare adecvaté acestui tip de venit, sau

2) prin inmultirea venitului estimat cu un factor corespunzator (multiplicator al venitului).

In cazul primei proceduri de determinare a valorii Vp = VNE / ¢, unde V- este valoarea proprietatii, VNE — venitul net estimat (in
cazul nostru la 12 luni) si ¢ este capitalizarea,

Etapele aplicarii metodei capitalizarii directe a venitului sunt:

1. Se estimeaza venitul brut potential (VBP) generat de proprietate prin inchiriere, in conditiile unui grad e ocupare a
proprietatii de 100%;

2. Se estimeaza venitul brut efectiv (VBE) prin ajustarea venitului brut potential cu pierderile aferente gradului de neocupare
si neincasarii chiriei;

3. Se estimeaza venitul net din exploatare (VNE) prin deducerea din venitul brut efectiv a cheltuielilor de exploatare aferente
proprietatii, cheltuieli care cad in sarcina proprietarului;

4. Se estimeaza rata de capitalizare (c) corespunzatoare tipului de venit utilizat;

5. Se imparte venitul net din exploatare la rata de capitalizare (VNE/c) si se obtine o indicatie cu privire la valoarea proprietatii
imobiliare;
Avénd in vedere formula estimarii valorii propriettii:

_ VNE
- Cc

Vp



’@ E?/fcf:if\% pag 12 /24

putem totodata spune ca :
VN =VNE = Vp xc
Unde VN - reprezinta venitul totala anual posibil obtenabile asimilat redeventei totale anuale.
In vederea utilizarii fermului de calcul de mai sus am determinat rata capitalizarii venitului astfel:
Rata fara risc a fost asimilata conform indicatiilor de calculatie a revistei Valoarea Q1 2021 conform publicatiei statistice a Bancii

Centrale Europene a statisticilor privind ratelor dobénzilor la obligatiuni de stat pe termen lung — 10 ani conform:
https://www.ecb.europa.eu/stats/financial_markets_and_interest_rates/long_term_interest_rates/html/index.en.html

Astfel la nivelul lunii Martie 2021 rata pentru obligatiuni de stat fara risc este de : 2,96

EUROPEAN CENTRAL BANK

EUROSYSTEM

Statistical Data Warehouse Printout

Period Romania, Long-term interest mie for convergence purposes - Period-1o-peniod change
Unspecified rate type, Debt secunty issued, 10 years matumity, New
business coverage, denominated in Romanian leu - Unspecified

counterpart sector

2021Mar 2.96 0.31

Avénd in vedere ca in compunerii ratei de capitalizare investitorul isi asuma o serie de riscuri investitionale am estimat de asemenea
si posibilele influente ale acestor riscuri conform unei scalari propuse astfel :

pe o scala de la 0,25 - risc foarte scazut; 0,5 - risc mediu ponderat; 0,75 - risc crescut; 1 - risc ridicat; 2 - risc foarte ridicat

Estimare riscuri ale investitiei

Riscul privind Modificarea pretului . X
1 chirie risc estimat - scazut 0,50

Riscul de neinchiriere coroborat cu
2 capacitatea economico financiara a risc estimat - mediu 0,00
posibililor ofertanti

Riscul privind incarcarea factorilor de

3 K riscinexsitent 0,00
mediu
Riscuri privind conditii specifice . .
4 . i . risc estimat - scazut 0,25
impuse de natura bunurilor subiect
5=1+24 TOTAL RISCURI EXTERIOARE 0,75]
|6 Riscuri neidentificate - 0,00
7=6 TOTAL RISCURI INTERIOARE 0,00
|8:5+7 Marimea riscului global TOTAL RISC PRIVIND INVESTITIA =R 0,75

Am avut in vedere in compunerea ratei de capitalizare si rata inflatiei avand in vedere ca inflatia reprezinta fenomenul de crestere
generalizata a preturilor bunurilor si serviciilor din economie, ceea ce implicé o scadere a puterii de cumparare a banilor si deci a
veniturilor. Ca urmare, prin intermediul ratei inflatiei se masoara nivelul scaderii puterii de cumpérare a banilor.

Sursa pentru rata inflatiei proiectate, tinta prognozata pentru anul 2021 este pe site-ul BNR - de 2.5
https://www.bnr.ro/Proiectii-BNR-6152-Mobile.aspx
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Astfel avand in vedere valorile estimate ale ratelor dar si valorile contabile, invariabile privind date din contabilitatea entitatii, am
estimat redeventa aferenta pentru proprietatea subiect :

Zone (valori)

Nivel Minime

Suprafata cladire mp Arie utila 50,48
Valoare contabila Cladire 45700 lei
Valoare contabila Teren 11.000 lei
Valoare contabila de referinta proprietate 56.700 lei

Rata de capitatalizare fara risc obligatiuni - rate de referinta YTM RO la 10 ani 2 96%
P /RON 03.2021 din date preluate de pe site-ul e

Bancii Centrale Europene

Rata inflatiei Ri 2021 (sursa proiectie BNR) 2,5%

Riscul global 0,75%

Rata de actualizare asimilata capitalizarii c 6,2%
Venitul net efectiv WE=Wxc 3.521,07 lei
Cheltuieli operationale - lei
Venit Brut anual efectivestimat 3.521,07 lei
Valoare estimata de piata euro / mpAu/an 69,75 lei
r - redeventa minima propusa (lei / mpAu) / an 69,75 lei
r - redeventa minima propusa (lei) / an 3.521 lei

4.3. Evaluarea proprietatii

Pentru determinarea valorii de piata a proprietatii subiect exprimate prin prezentul raport au fost aplicate urméatoarele abordari:

- abordarea prin Cost

Prin aplicarea acestor metode s-au obtinut o serie de valori, care au fost interpretate de catre evaluator si prin reconcilierea
lor s-a format opinia evaluatorului privind valoarea de piata estimata.

4.3.1. Abordarea prin cost

Procedura de evaluare a cladirii, presupune parcurgerea urmatoarelor etape:

— validarea datelor din documentele existente;

—  inspectia constructiilor;

— evaluarea propriu-zisa.

Aplicarea acestei metode implica urmatorii pasi:

1. Determinarea valorii de inlocuire

2. Estimarea deprecierii acumulate

3. Determinarea valorii ramase actualizate a constructiilor prin scaderea deprecierii acumulate din valoarea de
inlocuire.

Estimarea costurilor cladirilor se face intelegand planurile de constructie, specificatiile, materialele si tehnicile de constructii.
Cladirile se vor inspecta cu atentie si vor fi descrise complet de evaluator.

Costul de Tnlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluarii a unei cladiri cu utilitate
echivalenta cu cea a cladirii evaluate, folosind materiale moderne, normative, arhitectura si proiecte curente, deci costul unui activ
modern echivalent.

Cheltuielile aferente direct construirii cladirilor se numesc costuri directe, iar cele alocate indirect se numesc costuri indirecte. Diferenta
intre costul de inlocuire si valoarea proprietatii imobiliare dupa terminare, reprezinta profitul promotorului imobiliar, care trebuie corelat
cu informatiile de pe piata.

Estimarea costurilor pentru proprietatea evaluata se realizeaza prin metoda costurilor segregate. in aceasta metoda se
utilizeaza costuri unitare pentru diferite componente ale cladirii si care sunt exprimate in unitati de masuré adecvate. Utilizdnd aceasta
metoda, evaluatorul calculeaza un cost unitar bazat pe cantitatea reald de materiale utilizate in constructie plus manopera, utilaje si
transporturi legate de tehnologia lucrarilor de constructii, pentru fiecare metru patrat de suprafata. De exemplu, costul se poate aplica
pe baza unui “mp” de pardoseald, metru liniar de perete de o anumita inaltime, etc.

Costul de inlocuire brut - reprezinta costul estimat pentru a inlocui la preturile curente de la data evaluarii o copie, o replica
exactd a cladirii evaluate, folosind aceleasi materiale, normative de constructii, arhitecturd, planuri de calitate si manopera, ingloband
toate deficientele, supradimensionarile si deprecierea cladirii evaluate.

Pentru determinarea valorii unitare si totale a fiecrui obiect de constructii ce se evalueaza s-au parcurs urmatoarele etape:
- documentare privind localul ce urmeaza a fi evaluat prin stabilirea caracteristicilor tehnice constructive ale cladirii;

- cercetarea obiectului la fata locului prin efectuarea de masuratori pe teren si stabilirea dotarilor si instalatiilor precum si stabilirea
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starii tehnice a cladirii si a subansamblelor componente;
Deprecierea - reprezintd o pierdere de valoare fata de costul de inlocuire brut ce poate apare din cauze fizice, functionale
sau externe. Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregarii. Prin aceastad metoda se analizeaza separat fiecare cauza a
deprecierii, se cuantifica si apoi se totalizeaza o suma globala. Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care
opereaza aceasta metoda sunt:
- uzura fizica - este evidentiata de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestari, defecte de structurd, etc.
- neadecvarea functionald — este datd de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii din punct de vedere a
dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate.
- depreciere din cauze externe - se datoreaz& unor factori externi proprietatii imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea
proprietdtii, amplasarea in zona, urbanismul, finantarea, etc.

In lipsa unor date suficiente pe piata in aria analizata a fost aplicata abordarea prin cost pentru a estima valoarea cladiri (apartamenului)
subiect pentru a obtine suficiente indicatii privind variatia valorii de piata fata de valoarea contabila la data prezentului, Astfel:

am estimata valoarea de Cost de inlocuire net a cladirii la costul de ” nou”

FISA NR. 1 - Ap Dispensar

Index " 9 7 x 817100 10
Invelitoare tigla profllata ceramica pe 400,357 28.024,507 100,00 28.025"
sarpanta din lemn ecarisat; include si acopens
costul jgheaburilor si burlanelor din
tabla zincata
2 ELINGR Instalatii electrice de iluminat, prize mpAd S 70 114,797 8.03530" 100,00 ¥ 8.0357 or 1 37
monofazate, trasee curenti slabi
LAVWC  Lavoar + WC (obisnuite) ansamblu S 1T 1,565,837 1.565,837 100,00 7 15667 or 1 37
4 FCBSV2  Fundatie beton simplu 0,50 x 1,20 m Ac zona s 70 T 479,287 33.549,60” 100,00 ” 33.550" 0”1 1
fara
subsol
5  7ZIDCAR37PFS Structura cladire parter (fara scara) - mpAd S 70 990,237 69.316,107 100,00 ¥ 69.316 7 or 1 16

Zidarie caramida 37,5 cm - include
stalpisorii, centura si placa din beton
armat realizata la partea superioara a
Zzidariei.

6 FVINAR Finisaj cu tencuiala driscuita si mp fatada S 70 F 198,427 13.889,40” 100,00 ¥ 13.889" or 1 36
vinarom

7 FINEMAGP  Finisaj interior cladire magazin parter mp Ad s 70 679,037 47.532,107 100,00 ¥ 475327 or 2 100
fara subsol - zugraveli, gresie in
magazin, mozaic in depozit, vitrine
aluminiu cu geam termopan

8 CHFOBO  Chiuveta fonta + baterie amestec ansamblu S 1 r 1.199,31% 1.199,317 100,00 ¥ 11997 or 1 37
(sanitare obisnuite)

TOTAL FISA 4 203.112 4 2031127 0

Note:

- Cost unitar de nou indexat si corectat, fara TVA (col.6) este calculat pe baza costurilor de Material, Manopera, Transport si utilaje, Coef.recapit.deviz analitic, Coef.chelt.indirecte din catalog, iar rezultatul este
indexat cu indicele de actualizare aferent datei evaluarii si corectat cu coef.pt.dist.transp.si manopera, apoi din rezultat se deduce TVA aferenta indicilor de actualizare valabili la data evaluarii

- Sursainformatiei: 1="CICR C.rezidentiale”; 2 = "CI-CR C.industriale, comerciale si agricole, constructii speciale”; 3 = "CI-CR Cladiri cu structuri pe cadre, anexe gospodaresti, structuri MiTek si constructii speciale”;4
- "Metoda costurilor segregate” / IROVAL, 5 - "CONSTRUCTII - sisteme si subsisteme constructive” — Editura IROVAL, 6 - "Centrale eoliene” autor Schiopu C, 7 - COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE INLOCUIRE
CLADIRI DE BIROURI Sl CLADIRI COMERCIALE - Editura IROVAL 2020, autor Corneliu Schiopu

- Creat cu aplicatia Kost Plus (indici 2020-2021) - www .kosturi.ro - programinregistrat in Registrul National al programelor pentru Calculator

Avand deprecierea estimata astfel:

FISA NR. 1 - Cladire corp dispensar UMAN
Anul . Durata de Viata Uzura fizica Liniara  Cost cu Renovari reparatii Nr. Ani VARSTA DEPRECIERE

Denumire .. AnulPIF  Cost de nou (Lei)

Evaluarii Utila (ani) anuala (lei) sau amenajari (lei) echivalent  cronologica Efectiva Lei %

1 2

4 5 6 7 8 9 10 11 12

Sistemul de calcul coloane Inspectie
1 |Infrastructura 2021 n
2 |Suprastructura 2021
3 |Finisaj Interior 2021
4 _|Finisaj Fatada 2021
5 |Acoperis / Invelitoare 2021 28.024,50 lei
6 _[Instal. Electrice Function. 2021
8 [Instal. sanitare Function. 2021

TOTAL 28.024,50 lei 140.327,99 lei 69,09%

Valoare Depreciata Depreciere externa Valoare CIN (fara TVA)

Lei euro % Lei euro

13 14 15 16 17
132011 wesesewo | | |

62.784 lei 12.750€ 43.949 lei 8.925€
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4.3.2. Abordarea prin venit

Metoda capitalizarii directe

Metoda capitalizarii directe este 0 metoda folositd pentru transformarea nivelului estimat al venitului net asteptat intr-un
indicator de valoare a proprietatii. Transformarea se poate face fie prin divizarea castigului estimat printr-o rata de capitalizare, fie prin
multiplicarea venitului estimat printr-un factor corespunzator de multiplicare(inversul ratei de capitalizare).

Procedura de evaluare are sase etape:

1. estimarea venitului brut anual pentru proprietatea imobiliard data, adica a cantitatii, calitatii si duratei veniturilor

previzionate;

2. determinarea venitului brut potential VBP = Chiria bruta * 12;

Venitul brut potential poate fi determinat pornind de la analiza evolufiei nivelului $i structurii veniturilor obiectivului
evaluat, fie identificandu-l prin capacitatea beneficiara - veniturile pe care le poate genera proprietatea pentru furnizorii capitalului
permanent pus la dispozitie. in cadrul raportului de evaluare, pentru determinarea VBP se va utiliza nivelul mediu al chiriei pe care o
percepe piata proprietatilor similare.

3. estimarea venitului brut efectiv ca fiind:
VBE = VBP - pierderi din inchiriere - pierderi din neplata si/sau intarzieri la plata chiriei + alte venituri;
4. determinarea venitului net efectiv ca fiind:

VNE = VBE- cheltuieli fixe - cheltuieli variabile - rezerve pentru reparatii capitale;

Cheltuielile fixe reprezintd acele cheltuieli independente de veniturile rezultate din inchiriere (impozite, taxe, asigurari).
5. estimarea ratei de capitalizare din date recente de piata ale unor proprietati comparabile cu cea evaluata;

Rata de capitalizare reprezinta relatia dintre castig si valoare si este un divizor prin intermediul caruia un venit se
transforma in valoare a investitiei, indiferent de forma in care aceasta este realizata(cumpéararea unei intreprinderi, achizitionarea
de actiuni, plasamente in domeniul imobiliar). Utilizarea ratei de capitalizare pentru transformarea unui venit in valoare se face
numai in cazul in care venitul net este de forma unei anuitéti (marimi anuale egale).

Rata de capitalizare este influentata de multi factori precum: gradul de risc, atitudinile pietei fata de evolutia inflatiei,
rate de fructificare asteptate pentru investitii alternative, randamentul realizat in trecut de proprietéti similare, cererea si oferta de
bani, nivelurile de impozitare practicate etc.

c=VNE/ PRET

Astfel in selectarea ratei de capitalizare estimate am avut in vedere comparabile cu caracteristici similare sau asimilate
ca fiind particulare unor proprietati similare, estimarea ratei de capitalizare a fost asimilata unor apartamente situate in cladiri cu
proprietati multiple cu cote comune unde terenul este in folosinta.

6) estimarea valorii proprietatii imobiliare evaluate cu ajutorul relatiei:
VNE = Valoarea de piata x ¢ (capitalizarea)

Pentru a estima capacitatea unei proprietati de a genera venit, evaluatorul trebuie sa porneasca de la venitul net din exploatare
asteptat. Evaluatorul va estima veniturile si cheltuielile dupa ce a analizat urmatoarele elemente:

- istoricul veniturilor si cheltuielilor aferente proprietatii analizate;

- istoricul veniturilor si cheltuielilor aferente unor proprietati comparabile;

- contractele de inchiriere incheiate recent, cele propuse a fi incheiate si niveluri de chirii cerute pentru proprietatea
analizata si pentru proprietatile competitive;

- gradul de ocupare pentru proprietatea analizata si pentru cele comparabile;

- cheltuielile cu managementul proprietatii analizate si celor comparabile;

- date publicate privind exploatarea proprietatilor;

- asteptarile pietei;
8) estimarea politicii fiscale.
Dupa analiza complexa a proprietatii si a informatiilor de piatd, evaluatorul poate elabora variante de previzionare a venitului net din
exploatare pentru proprietatea evaluata.
Venitul Brut Potentjal reprezintd venitul total atribuibil unei proprietadti imobiliare, la grad utilizare 100%, inainte de deducerea
cheltuielilor de exploatare. De obicei este luat in considerare la nivelul unui an. VBP include chiria aferenta intregului spatju, chiria
aferenta clauzei de escaladare si orice alte venituri generate de proprietatea imobiliara.
Chiria contractuala este partea din VBP corespunzatoare chiriei stipulate in contractul valabil la data evaluarii. Ea poate fi aceeasi sau
poate fi diferita de chiria care ar putea fi obtinutd in mod curent pe piata locala. in calcularea chiriei contractuale evaluatorul va face
ajustari pentru anumite concesii, reduceri sau alte avantaje care ar putea contribui la atragerea unui chirias. Concesiile sunt acordate
de obicei sub forma scultirii de chirie cateva luni dupa incheierea contractului dar se pot reflecta si in prestarea unor servicii de catre
proprietar. De asemenea, se mai pot acorda clauze cum ar fi recunoasterea unor modernizari.
Venitul din chirii pe care o proprietate poate il poate obtine in mod curent pe o piata liberd; este reflectat de chiriile curente care sunt
platite sau care sunt cerute pentru spatii comparabile, la data evaluarii.
In categoria altor tipuri de venituri intr4 veniturile generate de exploatarea proprietatii imobiliare, care nu sunt asimilate direct chiriilor.
Se pot enumera: venituri din servicii prestate chiriasilor, cum ar fi antene colective, comunicatii, garaje, centrala telefonica, parcare,
etc.
Pierderile prin neocupare si neincasarea chiriei reprezinta alocari pentru posibile scaderi de venituri din cauza neocuparii si neplatii
chiriei. in multe cazuri, venitul anual incasat este mai redus decét VBP, motiv pentru care este necesara prevederea unor rezerve.




’@ EVEAD pag 16 / 24

5. ANALIZAREZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

5.1. Reconcilierea valorilor

Tinand cont de rezultatele obtinute precum si de adecvarea, calitatea, relevanta si cantitatea de informatii de care s-a dispus
pentru evaluarea proprietatilor imobiliare, in opinia evaluatorului, valoarea chiriei de piata, pentru proprietatile subiect constand in
spatiu cabinet medical cu spatii comune:

r - redeventa minima propusa (lei / mpAu) / an 69,75 lei

r - redeventa minima propusa (lei) / an 3.521 lei

5.2. Concluzii si alte mentiuni si eventuala durata de expunere a proprietatii pe piata

Argumentele care au stat la baza elaborérii acestei opinii precum si considerente privind valoarea sunt:
e  valorile au fost exprimate tindnd seama exclusiv de ipotezele semnificative, Ipotezele speciale semnificative si aprecierile
exprimate in prezentul raport;
e  valoarea de piaté este pretul estimat de tranzactionare a unui bun, fara a include costurile vanzatorului generate de vanzare
sau costurile cumparatorului generate de cumparare si fara a se face o ajustare pentru orice taxe platibile de oricare parte, ca
efect direct al tranzactionarii bunurilor subiect;
e  valoarea nu tine seama de responsabilitétile de mediu;
e  valoarea este subiectiva; evaluarea este o opinie asupra unei valori;

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate de catre ANEVAR
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Cu stima,
AARO0 3Won T Office Evcad SRL
IGNEA 7
MIHAELA ALINA
Legitimatia Nr. 13262

(PN
Q Valabil 2021 ‘:“f 3
‘q%?:qmnru go, © 3
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6. ANEXE

6.1. Documente privind descrierea juridica a proprietatii

F Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara aRAD [ M. cerere 6510
'_ - Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Lipova | Ziug | 22
| L Luna 02

Anul | 2021

Cod verificare

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciard hr, Z00112-C1-UF Covasing |Iliiiiiiﬁilll

A, Partea |. Descrierea imobilului
Unitate individuala MNr. CF wechi:3625 Covasint

Adresa: Loc, Covasint, Nr. 319/b, Ap. 1, Jud. Arad
Parti comune: .

(':ﬂrrt Nr. cadastral fgrﬁ)srf:ﬁ%g iﬂg?zs ccocf:qﬂ?]g' Cote teren Observatii / Referinte
Al Top: 385- 70 - 70/365 256/1326 [compus din: cabinet medical nr.
386/b/1-1l/a 1, 1/2 sala asteptare, 1/2 sala
tratament

B. Partea Il. Proprietari si acte

Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

1917 / 13/08/2003
Hotarare nr, 7/2003;

g1 Intabulare, drept de PROPRIETATEpreluare - protocol, dobandit prin Al
Lege, cota actuala 151

1) COMUNA COVASINT PROPRIETATE PUBLICA
OBSERVATH (provenita din conversia CF 3625 Covasint)

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini
MNU SUNT
Document care contine date cu caracter personal, prote jate de prevederile legit Nr. 677/2001. Pagina 1 din2

Extrase pertru informare ondine la adresa epay.ancpi.ro Formular wersiunea 1.1
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Carte Funciara Nr. 300112-C1-U3 Comuna/Oras/Municipiu: Covasint
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuala, Adresa: Loc. Covasint, Nr. 319/b, Ap. 1, Jud. Arad
Parti comune: .

glr:: Nr cadastral Sgﬁ;ﬁfuaigaé S,lc"i%r&zﬁﬁg; ng;ﬁ?g‘ Cote teren Observatii / Referinte
Al |Top: 385-386/b/I- 70 - 70/365 256/1326 |compus din: cabinet medical nr.
Il/a 1, 1/2 sala asteptare, 1/2 sala
tratament

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil Tn conditiile prevézute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, faré semnaturd olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
22/02/2021, 10:50

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 2

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1
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6.2. Documente privind descrierea tehnica a proprietatii
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6.3. Fotografii ale proprietatii

Cabinet Medical Loc. Covasint, Nr. 319/b, Ap. 1
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6.4. Localizarea propriet
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6.5. Alte informatii si documente considerate relevante evaluarii

https://www.ecb.europa.eu/stats/financial markets and interest rates/long term interest rates/htm
I/index.en.html

Statistical Data Warehouse Printout

Series level information

Title Complement: Romania. Long-term interest rate for convergence purposes - Unspecified rate type, Debt security issued, 10 years matunty, New business
coverage, denominated in Romanian leu - Unspecified counterpart sector

Series Key. IRS MRO.L.L40 CI1.O000RON.N.Z

ECB Last update: 2021-04-14 12:00:54.0

Unit. Percent

Reference area: Romania (RO)

Breaks: RO0515DBNOHS 11/04/2005-31/12/2005R0051 5DBNOT3 06/06/2005-31/12/2005R0051 SDBN119 31/12/2005-presentRO05 15SDBN143 31/12/2005-
present

Collection indicator: Average of observations through period (A)

Decimals: Two (2)

Title: Long-term interest rate for convergence purposes - 10 years ity, d inated in Ry ian leu - R
Frequency. Monthly

= v 7
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E T : L} 0s

' H ;
© s N S — P it - ho 028 H
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2005 2008 2007 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2018 2017 2018 2010 2021 2022

[——IRS.M.RO.L.L40.10000 RON.NZ (Percent) - - - IRS.M.RO.L L40.C10000 RONN.2 - Pesiod-to-perind change |

Romania, Long-term interest rate for convergence purposes - Unspecified rate type, Debt security issued, 10 years maturity, New business
ge. d i d in R ian leu - Unspecified counterpart sector

Dataset name: Interest rate statistics (2004 EU Member States & ACCBs)

Page 1 of 5
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Statistical Data Warehouse Printout
Period Romania, Long-term interest rate for convergence purposes - Period-to-period change
Ugspgciﬁed rate lype,‘Debt qemri‘ly iw, 10 ylem g(ngu.rity,r Ngw
n eu
- counterpart sector -
Percent

2021Mar 2.96 0.31
2021Feb 2.65 -0.07
'2021Jan 2.72 =0.22
2020Dec 2.94 -0.10
2020Nov 3.0¢ =0.25
20200ct 3.29 -0.20
2020Sep 3.49 -0.3%
2020Rug 3.88 -0.06
2020Jul 3.94 0.05
2020Jun 3.89 -0.65
2020May 4.54 -0.29
2020Apc 4.83 0.2
2020Mar 4.56 0.52
2020Feb 4.04 -0.24
2020Jan 4.28 -0.29
2019Dec 4.57 0.25
2019Nov 4.32 0.20
20190ct 4.12 0.00
2019sep 4.12 0.00
2019%ug 4.12 -0.39
2019Jul 4.51 -0.08
2019Jun 4.59 -0.34
2019May 4.93 0.02
20192pr 4.91 0.11
2019Mar 4.80 0.01
2019Feb 4.79 0.10
2019Jan 4.69 0.09
2018Dec 4.60 -0.18
2018Nov 4.78 =0
20180ct 4.90 0.15
2018Sep 4.35 -0.05
2018Aug 4.80 -0.25
2018Jul 5.05 0.10
2018Jun 4.95 0.26
2018May 4.69 0.23
2018Apc 4.46 -0.07
2018Mar 4.53 0.04
2018Feb 4.49 0.25
2018Jan 4.24 -0.16
2017Dec 4.40 -0.03
201/Nov 4.43 0.26
201/0ct 4.19 0.28
2017Sep 3.89 0.03
20172ug 3.86 0.02
2017Jul 3.84 lif b
2017Jun 3.67 -0.08
201/May Baia -0.04
201/Apr 3.79 -0.20
2017Mar 3.99 0.03
2017Feb 3.96 0.21
2017Jan 3.75 0.02
2016Dec 3.73 0.17
2016Nov 3.56 0.62
20160ct 2.94 0.02
2016sep 2502 _lil i
20162ug 2.93 -0.21
2016Jul 3.14 =D.34
2016Jun 3.48 0.05
2016May 3.43 0.00
2016Aps 3.43 0.09
201éMar 3.34 0.01
2016Feb 3.33 -0.27
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ROMANIA
JUDETUL ARAD
COMUNA COVASANT
PRIMARIA

Covasant, str.Acad.C.Miclosi, nr.23, jud.Arad,
telefon: 0257 /385005;fax: 0257 /385000;
e-mail:covasant@ar.e-adm.ro web: www.primariacovasint.ro

NR.359/12.05.2021

REFERAT DE APROBARE

Avand in vedere faptul ca in prevederile contractului de
concesionare a Cabinetului medical nr.1 incheiat cu d-na Dr. Crisan
Ana este prevazut faptul ca dupa trecerea a 5 ani de la incheierea
contractului redeventa aplicata va fi conforma preturilor pietei, s-a
procedat la intocmirea unui raport de evaluare prin care sa poata fi
stabilita valoarea de piata a acestui imobil.

Urmare a obtinerii acestei valori, se propune incheierea unui
act aditional la contractul de concesionare astfel incat aceasta
valoare sa devina operabila incepand cu data de 01.06.2021.

Avand in vedere aceste aspecte, a fost inaintat spre
dezbaterea si supunerea spre aprobarea Consiliului Local proiectul
de hotarare referitor la modificarea contractului de concesionare nr.
1671/15.11.2007.

PRIMAR
MARIUS-SILVIU ONET

Red.OD
Dact.OD
Ex.13



ROMANIA
JUDETUL ARAD
COMUNA COVASANT
PRIMARIA

Covasant, str.Acad.C.Miclosi, nr.23, jud.Arad,
telefon: 0257 /385005;fax: 0257 /385000;
e-mail:covasant@ar.e-adm.ro web: www.primariacovasint.ro

Compartimentul administratie publica, resurse umane si urbanism

NR. 14085/12.05.2021

RAPORT DE SPECTALITATE

la proiectul de hotardre privind modificarea contractului de
concesionare nr. 1671/15.11.2007

Avand in vedere faptul ca, contractul de concesionare nr.
1671/15.11.2007 a fost prelungit prin H.C.L. nr.23/26.02.2021 iar in
conformitate cu prevederile art.4.1. alin.2 din contractul de concesionare
incheiat intre parti, dupa trecerea a 5 ani de zile redeventa achitata va fi
stabilita conform pretului pietei, in vederea punerii in aplicare a acestei
prevederi contractuale a fost nevoie de intocmirea unui raport de evaluare
care a fost predat dupa intocmire Primariei Covasant.

Pentru aplicarea acestei modificari a contractului este necesara
insusirea raportului de evaluare de catre organul deliberativ si respectiv de
aprobarea incheierii unui act aditional la acest contract.

Ca atare, s-a procedat la intocmirea proiectului de hotarare inaintat,
care indeplineste cerintele legislative si poate fi supus spre dezbaterea si
aprobarea Consiliului Local Covasant.

CONSILIER JURIDIC
OVIDIU DRAGOIU

Red.OD
Dact.OD
Ex. 13



Nr. cerere 6510

’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara ARAD

. Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Lipova Ziua 22

" Luna 02

F o Anul 2021

Mﬂﬂ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
100098241654

JEHITIE HATAAA PENTRU INFORMARE
CorteFuncira . 300112-c1.03 covasnt AN

A. Partea l. Descrierea imobilului
Unitate individuala Nr. CF vechi:3625 Covasint

Adresa: Loc. Covasint, Nr. 319/b, Ap. 1, Jud. Arad

Parti comune: .
Nr Suprafata [|Suprafatal Cote parti .. .
crt Nr. cadastral construits |utila (mp)| comune Cote teren Observatii / Referinte
Al Top: 385- 70 - 70/365 256/1326 |compus din: cabinet medical nr.
386/b/I-11/a 1, 1/2 sala asteptare, 1/2 sala
tratament

B. Partea Il. Proprietari si acte

Referinte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

1917 /13/08/2003

Hotarare nr. 7/2003;
Intabulare, drept de PROPRIETATEpreluare - protocol, dobandit prin Al

Bl
Lege, cota actuala 1/1
1) COMUNA COVASINT PROPRIETATE PUBLICA

OBSERVATII: (provenita din conversia CF 3625 Covasint)
C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, .
. P g Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1



Carte Funciara Nr. 300112-C1-U3 Comuna/Oras/Municipiu: Covasint
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuala, Adresa: Loc. Covasint, Nr. 319/b, Ap. 1, Jud. Arad
Parti comune: .

(':\lr; Nr cadastral S:ﬁg‘?rﬁig 33%?;33 C:;;Egg' Cote teren Observatii / Referinte
A1 [Top: 385-386/b/I- 70 - 70/365 256/1326 |compus din: cabinet medical nr.
Il/a 1, 1/2 sala asteptare, 1/2 sala
tratament

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
22/02/2021, 10:50

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 2

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1
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