ROMANIA
CONSILIUL LOCAL AL
ORASULUI TARGU FRUMOS

JUDETUL IASI

HOTARAREA nr. 11
privind aprobarea Scoaterii la licitatie publics in vederea concesiondrii a cabinetuiul medical insctis in
cartea funciar nr, 60219-C2- U41, situat in strads Petru Rares, nr, =8, orasul Targy Frumos, din
incinta Policlinicii Orasulul Targu Frumos "Dr, Tity Scantee”, precum si a documentatiei aferente

Consiliul Local al oragului Targy Frumos, judetui Iasi,

Avand in vedere prevederile:
- Ordonantei de urgentd nr. 57 din 3 julle 2019 privind Coduy administrativ;
~ Legii nr, 50/1991, republicaty, cy modificérile ulterioare §l completirile uiterioare;
- Legii nr. 7/1996 privind cadastry $i publicitatea imobiljary ;
- Ordonantei de urgentd nr. 68 din 28 mal 2008 privind vanzarea spatiiior proprietate privatd a
statului sau a unitatilor administrativ-teritoriale Cu destinatia de cabinete medicale, precum 5i a
spatiilor in care se desfasoars activitali conexe actului medical;
- Ordonantei nr, 124 din 29 august 1998 (**republicatg**) (*actualizati*) priving organizarea si
functionarea cabinetelor medicale;
- Hotdrarii nr. 884 din 3 junfe 2004 (*actualizata*) privind concesionarea unor spatii cu destinatia de
cabinete Mmedicale;

Ludnd in considerare : _
~ Hotdrrea Consiljufui Local nr, 65/15.12.2004 privind aprobareg trecerii cabinetelor medicale in
Proprietatea privat 3 Consiliului loca} a localitdtii 51 aprobarea concesiondril cabineteor medicaie din
cadrui Policlinicii oras Targu Frumos;
- extrasul de carte funciary pentru informare nr, 7115/26.04.2018;
- refeveul (plan releveu) imobil inscris in Cartea Funciar nr. 60219-C2-U41,

Tinénd seama de;
- raportul de evaluare inregistrat sub pr. 26399/18.01.2022 intocmit de expert evaluator membry
Corporative ANEVAR nr, 18549- ing. Narcisa Tarabuta;
~ Referatul de aprobare nr.26612/20.01.2022;
- Raportu) Compartimentulyl Administrarea Patrimoniuiu; inregistrat sub nr. 26615/20.01.2022;
- Avizul Comisiei de amenajare a teritoriului, urbanism, protectie mediu, turism $i agricultur din
Cadrul consiliului local inregistrat sub nr. 27061/27.01.2022;

in temeiul arn 139 alin. 3 lit. g) din Ordonanta de Urgents nr. 57 din 3 iulie 2019
Privind Codu| administrativ,
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Art. 1. Se aprobd
cabinetului medical In
58, oragul Targu Frumos,
Anexel 1 care face p%rte n

Se aprobd

funciara nr. 60219

HOTARASTE:

n cartea funciara nr. 60219-C2-U41, situat in strada Petru Rares, .
n incinta Policinicii Orasulul Targu Frumos "Dr. Titu Scantee, conform

[ l}! de oportunitate in vederea concesionarii prin licitatie publicd a

rants din prezenta hotdrare .

0 ynarea prin licitatie publici a cabinetului medical inscris in cartea
' gituat in strada Petru Rareg, nr. 58, oragul Targu Frumos, din incinta

Policlinicii Oragulul Tgrg F jmos “Dr. Titu Scantee” .

Art. 3. Se insu

expert evaluator memyru

medical inscris in

orasul Targu Frumos, d ni
2 care face parte In

Art. 4. Se apro
medical, inscris in
Targu Frumos, din

care face parte intggra

qorwl de evaluare inregistrat sub nr. 26399/18.01.2022, intocmit de
rporative ANEVAR nif. 18549- ing. Narcisa Tarabuta, pentru cabinetul
nciara nr. 60219-C2- U41-sitiiat la etajui 1, strada Petru Rares, nr. 58,
nta Policlinicii Orasului Targu Frumos "Dr. Titu Scantee”, conform Anexel
ntd din prezenta .

; F | de sarcini pentru concesionare prin licitatie publici a cabinetului
: ?dara nr. 60219-C2- U41, situat n ctrada Petru Rares, ne. 58, oragul
t% Policiinicil Oragului Targu Frumos "Dr. Titu Scintee”, previzut in Anexa 3
ﬁ'il din prezenta hotarére .

la ind

ca

inire a prezentel se imputerniceste Primarul prin aparatul de specialitate.

Art.5. Cu ducerea

Art,6. Prezenta h

i
rﬁré
Targu Frumos, Birpurilor,
adusd la cunostingd publ

si/sau presa. ;

I

|se va comunica: Institufie! Prefectului Judetului Iasi, Primarului oragului

mpartimentelor interesate din aparatul de specialitate al primarului $i va fi
prin afisare la sediul institutiel sifsau prin publicare pe site-ul institutiel

1

Adoptath astaz, 27.01.2022, in sedint ordinaré.

Presedinte; de sedift3,
Consifier logal, |
Clurea Andrel

Contrasemneaza pentru legalitate,
Secretar general al oragulul,
Valachd Arghir Gdbriel




CARTUS NECESAR DE INSERAT PE ORICE HOTARARE A CONSILIULUT LOCAL AL ORASULUT TARGU FRUMOS

DUPA SEMNATURA PRESEDINTELUI DE SEDINTA SECRETARULUI GENERAL AL ORASULUT

PROCEDURI OBLIGATORII ULTERIOARE ADOPTARI HOTARARII CONSILIULUI LOCAL AL ORASULUI
TARGU FRUMOS NR. 11/27.01.2022

Semnitura
NF. Data persoanei
OPERATIUNI EFECTUATE responsabile
ert. T ZZILLIAN sd gfectueze
procedura
0 1 2 3
1 Adoptarea hot4rarii') 27/01/2022
2 Comunicarea catre prirmarul orasuluiy 28/01/2022
3 Comunicarea citre prefectul judetului’) 31/01/2022
4 | Aducersa la cunostintd publica™>) 31/01/2022
5 | Comunicarea, numai in cazul celei cu caracter individual" ) { J2022
6 Hotdrdrea devine obllgﬁoriea') sau preduce efecte juridice’), dupi caz 31/01/2022
Il Extraze din Ordonanta de urgent a Guvernulul nr. 5712019 privind Codul administrativ:

" an. 139 alin. (1): Jn exercitarea atributiilor ce i revin, consiliu! local adopts hotérar, cu majoritate absoluts sau
Simpls, dupd caz.”;

P ant. 197 alin. (2); ,Hotirarile consiliuluf local se comunicd primarulu.”;

% art. 197 alin, (1), adaptat: Secretarul general al comunei comunicd hotararile consiliului local al comunei
prefectului Tn cel muit 10 zile lucritoare de Ja data adoptrii,..;

“ art. 197 alin. (4): Hotararile ... se aduc la cuncgtinta publich si se comunicd, Tn conditiile legii, prin grija
secretarului general a) comunei.:

* art. 199 alin. {1): .Comunicarea hotdrdrilor ..., cu caracter individual cilre persoanele cirora if se adreseazs se
face in cel mult 5 zile de /a data comunicirni oficiale citre prefact ™

s ® art. 198 alin. {1): Hotirdnie ... cu caracler nomativ devin obligatorii de la data aducerii lor fa cunogtings

publics.™

h ant. 199 alin. (2); Hotirérie ... cu caracter individual produc efecte juridice de la dala comuniciri citre
persocanele cirora li ¢ adreseazi.”

Prezenta fotarére a fost adoptatd cu un numér de 16 voturi ,pentru”, 0 voturi ,impotrivé “si 1

voturi ,ablineri’, exprimate de un numér de 17 consifieri focali care au votat, dintr-un numdr de 17
consifieri locali in functie.



Anexa nr. 1 la H.C.L. nrM/"Q;CO’ oL,
STUDIU DE OPORTUNITATE

privind aprobarea scoaterii la licifagie publicd in vederea concesionarii cabinetului medical
inscris in cartea funciara nr. 60219-C2- U41, situat in strada Petru Rares, nr. 58, oragul Targu
Frumos, din incinta Policlinicii Orasului Targu Frumos "Dr. Titu Scantee”, precum si a
documentatiei aferente

1. DESCRIEREA SI IDENTIFICAREA BUNULUI CE URMEAZA SA FIE
CONCESIONAT

Imobilul cu destinatia de cabinet medical inscris in cartea funciara nr. 60219-C2-U41,
situat la etajul 1, din cadrul Policlinicii oragului Targu Frumos ”Dr. Titu Scéntee”, face parte
din domeniul privat al oragului Térgu Frumos, conform HCL nr. 65/15.12.2004, astfel cum sunt
prevazute in Anexa 2,

Nr. | Nr.C.E. cabinet Denumire | Suprafa(d | Cotd Cota indiviza
crt. medical spatiu spatin - | indivizi teren - mp
mp spatil
comune-mp
1 60219-C2-U41 Etajul I | Cabinet 31,47 23,68 5,38
medical

Spatiul medical ce urmeazi a fi concesionat nu detin obiecte de inventar sau mijloace fixe in
interior .

Pentru concesionarea cabinetului medical fnscris in cartea funciara nr. 60219-C2-U41, situat
in strada Petru Rares, nr. 58, orasul Targu Frumos, din incinta Policlinicii Oragului Térgu Frumos
»Dr. Titn Scéntee”, va {1 organizati licitatie publici .

2. MOTIVATIA CONCESIONARK

Motivele de ordin econmomic, financiar, social i de mediu, care justifici realizarea
concesiunii

Din punct de vedere juridic;
Studiul de oportunitate s-a intocmit In conformitate cu prevederile legale cuprinse in:
- Ordonantd de Urgent a Guvernului nr. 57 din 3 iulie 2019 - privind Codul administrativ;
~ H.G. nr. 884/2004 privind concesionarea unor spatii cu destinatia de cabinete medicale,
\



- 0.G. nr.124/1998R, privind organizarea i functionarea cabinetelor medicale,
-O.U.G. nr. 83/2000 - privind organizarea §i functionarea cabinetelor de libers practicd pentru
servicii publice conexe actului medical si a celorlalte acte normative privind concesiunea.

Din punct de vedere tehnic: concesionarea spatiului medical in vederea functionirii unui
cabinet medical, este avantajoasi deoarece prin asigurarea gradului optim de utilizare a spatiilor
s¢ asigurd totodati exploatarea si intrefinerea acestora.

Imobilele beneficiazd de racordarea la toate sistemele de utilitafi publice (apa- canal, gaz
metan, energie electric, salubritate).

Din punct de vedere economic: concesionarea spatiului medical din incinta Policlinicii,
constituie o sursd permanent i asigurd venituri pentru bugetul orasului Térgu Frumos. Redevenia
obfinutd prin concesionare se face venit la bugetul local al orasului Targu Frumos. Spafiul
medical concesionat va fi utilizat doar in scopul functionarii unui cabinet medical - desfigurarea
unei activititi medicale .

Potentialii ofertanti pentru concesionarea acestui imobil va amenaja spatiul medical pentru
i‘*‘ﬁﬁéﬁ%‘ﬁbﬂn& desfigurare a actului medical,
In concluzie, prin concesionarea acestui spatiu medical, se vor elimina cheltuielile nerentabile
pentru functionare, reamenajare, utilititi si intrefinere si va permite in subsidiar, obtinerea unor
venituri la bugetul local al orasului Térgu Frumos.

Din panct de vedere financiar: veniturile incasate la bugetu! local in urma calculdrii si
incasdrii redeventei concesiondrii pentru spatiul medical va fi conform Raportului de evaluare
inregistrat sub nr. 26399/18.01.2022, ntocmit de expert evaluator membru corporativ ANEVAR nr.
18549- ing. Narcisa Tarabuta, care face parte integranti din proiectul de hotarire, pentru cabinetul
medical inscris in Cartea Funciara nr. 60219-C2-U41, situat etajul nr. I, ce a fost intocmit in
conformitate si pe baza Standardelor Internationale de Evaluare §i metodologia recomandata de
AN.EV.AR.

Din punct de vedere social: intrucat activitatea medicald din cadrul Spitalului OrAsenesc

Térgu Frumos a fost sistatd in anul 2010, prin concesionare respectiv continuarea  activititi
medicale prin cabinete medicale, ce vor asigura servicii medicale atat pentru cetdfenii orasului
... Targu Frumos cét §i pentru cetitenii din comunele limitrofe. Totodatd se vor crea locuri de

muncd pentru personalul din domeniul sanitar din zoni si care a fost transferat / disponibilizat in
urma inchiderii Spitalului Oridsenesc.

Din punct de vedere al mediului inconjuritor: concesionarea, respectiv continuarea
activitafii medicale prin cabinetele medicale, va avea un impact nesemnificativ asupra mediului
inconjurdtor i nu va necesita intreprinderea unor mésuri sau actiuni suplimentare special In
vederea protejdrii mediului, Prin concesionarea continuarea activiti{i medicale contribuie la o
mai bunj salubrizare a acestora.

3. Nivelal minim al redeventei



Nivelul minim al redeventei va fi conform Raportului de evaluare inregistrat cu nr.
3ecemrirensriaanres intocmit de expert evaluator membru corporative ANEVAR nr. 18549- ing. Narcisa
Tarabuta, care face parte integrantd din proiectul de hotardre, pentru cabinetul medical Inscris in
Cartea Funciara nr. 60219-C2-U41, situat la etajul nr. 1, ce a fost intocmit in conformitate si pe
baza Standardelor Internationale de Evaluare si metodologia recomandatd de AN.E.V.AR., de
la................]Jei/mp/an repartizat astfel:

Nr. | Nr.C.F. cabinet Denumire | Suprafatid | Coti Cotd Nivelul
crt. medical spatiu spatiu - | indiviza indivizd | minim al
mp spatit teren - | redeventei
comune-mp | mp lei/mp/an
1 60219-C2-U41 | Etajul 1 | Cabinet 31,47 23,68 5,38 185,63
medical

Acesta reprezintd pretul de pornire a licitagiel.

Pentru suprafata ce reprezinta coté indivizd spatii comune §i cotd indivizd teren redeventa

~ vafila acelasi nivel cu redeventa aferentd spajiului medical rezultatd in urma licitatiei .

Plata redeventei corespunzitoare concesiondrii imobilului identificat mai sus se va face anual,
la casieria Biroului de Impozite gi Taxe Locale din cadrul Primiriei orasului Targu Frumos sau
prin virament in contul RO75TREZ40821A300530XXXX. Plata poate fi efectuatd anticipat
pentru intregul an — la inceputul anului — sau in doud rate egale, scadente la datele de 31 martie si
30 septembrie, inclusiv, ale anului in curs.

Redeventa anuala va fi indexatd conform ratei inflatiei,

Pentru neplata la termen a sumelor datorate din derularea contractului de concesiune se percep
majordri de intdrziere in procent de 1% din cuantumul obligatiilor principale neachitate in termen,
calculate pentru fiecare lund sau fractiune de lung, incepind cu ziua imediat urmaitoare termenului
de scadent? 5i pand la stingerea integrali a obligatiilor principale datorate.

In cazul in care se constatd intarzieri mai mari de 6 luni la plata redeventei, atunci
contractul de concesiune se reziliazd de plin drept fard a fi necesard vreo altd formalitate si/sau
interventia instantelor judecdtoresti (pact comisoriu expres).

ER i Procedura utilizatd pentru atribuirea contractului de concesionare §i justificarea

alegerii procedurii

In vederea atribuirii spatiulni medical si pentru asigurarea transparenfei §i a unui tratament
egal a tuturor solicitantilor este necesard organizarea unei licitafii publice in conditiile
prevederile Ordonantd de Urgentd a Guvernului nr. 57 din 3 iulie 2019 - privind Codul
administrativ;

- H.G. nr. 884/2004 privind concesionarea unor spatii cu destinafia de cabinete medicale,

- 0.G. nr.124/1998R, privind organizarea gi functionarea cabinetelor medicale.
3



- O.U.G. nr. 83/2000 - privind organizarea si funciionarea cabinetelor de libers practici pentru
servicii publice conexe actului medical 5i a celorlalte acte normative privind concesiunea.

3. Durata estimati a concesiunii
Durata concesiondrii cabinetului medical, este de 21 ani de Ia data semnrii contractului
de concesiune, cu posibilitatea incetirii anticipate a valabilititii contractului in cazul in care
interesui public national sau local o va impune.
La expirarea termenului stabilit prin prezentul contract, acesta se poate prelungi prin acordul de
vointd al partilor, incheiat in formi scrisa, cu conditia ca durata insumati si nu depégeasci 49 de
ani.

6. Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de concesionare
Procedura de concesionare propusa este prin licitatie publica ce va avea loc in data de
......... eessssesmsasssanisensy OF2 % $i S€ va (ine in Sala Mare a Primiriei oragului Targu Frumos .

Compartimentul Administrarea Patrimoniului
Insp. superior Musteatd Maricica



VNI &..q 2.‘ *ﬂ ﬁ:-k ‘%! """" e

Pmemm. R. LM-\u, u/uw afaw_ |

926399
of 0232

RAPORT DE EVALUARE

NR. 0040/ 29.12.2021

U.A.T. TARGU FRUMO:

Targu Frumos, strada Petru Rares, nr. 58, C.F. nr. 60218-C2-U41, jud. lasi



L hsE A BB AYCUPrnS

Capitoiul I. INTRODUCERE ..c.ccccscinsuimiasorsamsstasssssscsustsarsossssnerantossnssracassonss 3
1.1. Sinteza raportului
1.2. Certificarea evaluatorulul 4
Capitolul 1. TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARIL......... erersentet aseTanasessaat iFesaRTaTOnPISLSRIVSLAD
2.1, identificarea evaluatorului 51 COMPELENtd BCESKUI ...vrcmimmsisssssessssssnesssiassossonns tranererenaes 3
2.2, ldentificarea cHentUlll i e et w3
2.3. ldentificarea utilizatorilor desemnati.....cvmcinmimnnrn i e 5
2.4.  Scopul evaludmi.. i R,
2.5. ldentificarea proprietitillor imobiliare SUDIECE ....cvimmrrmsrsssmcsss st 5
2.6.  Drepturi de proprietate ... e S
2.7, TIPULVBIOFI 1ovrrescseonssarrssesrssmsmassesassassosssstssssansssestnssasss aeasasssesass s das et Rbasasanstssessssssessssinisssuases 6
2.8, Data GVEIUENL...c.ocriecmecresnisermsirrsareosssestsnsarasss s0sban st abe1AORIE I ISIIAEF RO T I TS 490 ROOT I bR TSRS S RO SRS R F 6
2.9. Monedi in care se exprimi valoarea estimatd ............. .6
2.9.1, Modalititi de plata 6
2.10. Pracetura de BVAILAIE....uuisessirsiisssariarresbirsbstasssas 10 10srasrenrerabbisst sosisssessssnmmnsrrainss 7
2.11. Natura si sursa informatiilor utilizate, pe care se bazeazd evaluarea.......oceerieiricmermmsssessaes: 7
2.12. Ipoteze §i IPOLEZE SPECIAIA.....cvcvirrirrrrensersaremrasteta s n s bSO PRSP eR b SEp00 AT P bbb et s aseen 8
2.13. Restrictii de utilizare, difuzare sau PUBlICAre....c. . w9
2.14. Declararea conformitétii evaludirii cu Standardele de Evaluare..........cuennes .10
2.15. Descrierea raportului .10
Capitolul il). PREZENTAREA DATELOR $1 DESCRIEREA PROPRIETATH coreerireesarcassrnsenconsencanna 11
3.1. Date despre aria de pia{d , 2oné, orag, vecindtatl si localizare........cciininnmmnnnnree 11
3.2. Informatii despre amplasament, descrierea terenului.....ccmnennniniesnennn .13
3.3.  Descrierea situatiei juridice sarones 13
Capitolul 1IV. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE..eiciesssssamserssssastssncss 15
4.1, Definirea pietei. Generalitatl ... oo, .15
4.2. Definirea pietel SPeCifiCe .........cvvvmrmresreemennn s w15
4.3, Oferta de proprietdtl SIMIAre......meimsssnsnmmem. w15
A4,  Coreran SOIVEBIR ..o iieien st sarsasasssssasa e bbb ab it s s s E TR T s e 4SS LA LA s s an et £ 0 s 16
4.5.  Echilibrut pietei. Previziunl v .16
Capitolul V. ANALIZA CELEI MAf BUNE UTILIZARI.....cccosmrranrsaressorsnsnsasnseens .17
Capitolul VI. EVALUAREA PROPRIETATH ccvcvearenes wens 18
6.1. Abordarea prin piata .18




Capitolul . INTRODUCERE

1.1. Sinteza raportului

Raportul de evaluare este un raport care comunici destinatarului o concluzie asupra
valorii si elemente relevante asociate acesteia. VS 2021

Proprietatea imobiliard ce face obiectul acestul raport este reprezentats de un cabinet
medical, cu suprafata utild de 31,47 mp. Imobilul evaluat face parte dintr-o clidire colectivi cu
destinatie de spatii medicale avand regimul de Tnil{ime P+2E §i este ampiasat in orasul Targu-
Frumos, Strada Petru Rares, nr. 58, etaj 1, inciperile nr. 14, 15, 16, judetul iagi.

Destinatarul lucrrii este U.A.T. Tirgu Frumos.
Evaluarea are ca scop estimarea valorii de piai a proprietétii in vederea concesiondirii,

La elaborarea prezentului raport am folosit abordirile pe care le consider cele mai
adecvate pe baza criteriilor de selectare a valorii, a tipului de proprietate si a recomandsrilor
Standardelor de Evaluare ANEVAR 2020 si anume, abordarea prin piatd, abordarea prin venit si
abordarea prin cost,

Consider ¢3 Tn urma mforrnai;nlor primite, cea mai reprezentativd abordare este
abordarea prin venit .

in urma aplicsrii Metodologiei de Evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea
proprietatii imobiliare evaluate tindnd seama excusiv de prevederile acestui raport este :

Valoarea totali de piatd este 24 790 EURO.

in baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor §i rationamentelor
aplicate, opinia mea este c3 valoarea de piatd asupra propriet3tii descrise in acest raport la data
evaluarii, este:

EURO RON

24 790 122 680

Leiifidih i Data evaludrii este 28 decembrie 2021,

Cursul de schimb valutar listat de BNR la data de 29 decembrie 2021 este de 4,9438
RON/euro.

® Valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative sl aprecierile exprimage
in prezentul raport §i este valablld in conditlile economice st Jurldice mentlonate in raport;

Valoarea nu include TVA;
Valoarea este valablld numal pentru destinatiz precizati in raport;
Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea proprietdtii,

Valab{t 2021

%P«mma Gl

* ANSVAR 2




6.2. Abordarea prin cost o rsssterervaemensasstsnsnsnssresssnsassassrasanernsrvensesarrrrs 21
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5.1, Analiza rezultatelor

6.3.  Abordarea prin Vet

5.2, Concluzii asupra valorii
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1.2. Certificarea evaluatorului

Subsemnata Narcisa lonela Tardbutd, membr3 titular ANEVAR din Juna nojiembrie 2015,
am evaluat proprietatea In calitate de evaluator titular respectand Standardele de Evaluare
ANEVAR 2020. imi asum rispunderea privind continutul si concluziile evaludrii fat3 de clientul §i
destinatarul lucrdrii si certific, th cunostint3 de cauzi st cu bund credinta, urmatoarele:

¥ Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte si adevarate;

v Analizele, opiniile §i concluziile raportate se limiteazi numai la ipotezele
si conditiile limitative prezentate §i reprezintd analizele, opiniile si
concluziile mele profestonale si impartiale;

¥" Nu am niciun interes prezent sau viitor in proprietatea care constitule
obiectul acestui raport §i nici un interes personal legat de pértile
implicate;

¥" Nu am nicio pértinire legatd de proprietatea care este obiectul acestui
raport sau de pirtile implicate in aceasts evaluare;

v’ Angajarea mea in aceasty evaluare nu este conditionatd de raportarea
unor rezultate predeterminate, de mdrimea valorii estimate sau de o
concluzie favorabild unuia dintre utilizatorii desemnati al raportului;

v n calitate de evaluator titular declar ¢4 indeplinesc cerintele adecvate de
calificare profesionald;

v Tntocmirea acestui raport este in concordanta cu Standardele de Evaluare
ANEVAR 2020 si cu Ghidurile Metodologice de Evaluare.

Elaborarea prezentulul raport de evaluare are la baza metodologia de lucru recomandats
de cédtre Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizaii din Rominia si este intocmit cu
respectarea Codului Deontalogic al Profesiei de Evaluator Autorizat ANEVAR.,

Ing. Narcisa-lonela Tardbuta,

Titular ANEVAR




Capitolul 1l. TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

21. Identificarea evaluatorului §i competenta acestuia

in prezent, evaluator membru titular Taributd Narcisa-lonela,
calificarea “Evaluarea Proprietdtii Imoblliare” din 02.11.2015,
legitimatie nr. 18549 valabild in 2021, absolventda masteratului de
“Managementul Proiectelor i Evaluarea Proprietatii” din cadrul
Universititil Tehnice din Cluj-Napoca in anul 2015, de asemenea
licentiats a Facult3tii de Constructii, sectia “Inginerie Ecomomica §i
Management in Constructii” din anul 2013.

2.2. Identificarea clientului

Raportul de evaluare a fost solicitat de catre Primiria Oragulul
Targu Frumos.

. . ' e
2.3. ldentificarea utilizatorilor desemnati '

Utilizatorll desemnati prezentului raport de evaluare sunt: Domnul
vitidmanu Jone! si Doamna Musteatad Maricica .

2.4. Scopul evaluarii

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de
plat3 a proprietatii imobiliare Tn vederea conceslondrii . Evaluarea
a fost solicitatd de catre U.A.T. Targu Frumos, conform notei de
comanda numarul 48080 din 17.12.2021,

2.5. [ldentificarea proprietdtiilor imobiiiare subiect

Proprietatea imobiliard subiect este reprezentatd de un
imobil alcituit din trei incdperi cu nr. 14, 15, 16 avind destinatia
“cabinet medical” si utilizare cabinet pneumologie , cu suprafata
utifs de 31,47 mp. Imobilul evaluat este amplasat in Targu-Frumos,
Strada Petru Rares, nr. 58, etaj 1, inciperile nr.14, 15 i 16, judet
last, in intravilanul orasului Torgu-Frumos, numir cadastral 60219-
C2-U41, inscris in Cartea Funciard nr. 60219-C2-U41, conform
cireia s-a infiintat din dezmembrarea imobilulul cu nr. cadastral
60219-C2-U28, inscris in Cartea Funciard nr. 60219-C2-U28,

Adresua proprietétil:
- Strada Petru Rares, nr. 58, Etaj 1, incéiperile nr. 14, 15 i 16,
localitatea TARGU-FRUMOS, judetul lasi

€



2.6.

2.7. Tipul valorii

2.8. Data evaluarii

LR

2.9.

Drepturi de proprietate

Tn cadrul acestui raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate
asupra imobilului, detinut de cdtre U.A.T. Targu-Frumos.

Dreptul de proprietate asupra imobilului situat in Térgu Frumos,
judetul lasi este'deplin conform Extrasului de Carte Funciari nr.
60219-C2-U41 din 26.04.2018.

Tindnd cont de scopul evaluérii, tipul valorii estimate este valoarea
de piata definita in SEV 100, cadrul general paragraf 29 astfel:

” Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o

datorie ar putea fi schimbatd la data evaludril, intre un cumpérétor
hotdrét, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat
si in care pértile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent
§i fard constréngere”

Valoarea este un concept economic referitor la estimarea celul mai
probabil pret care s-ar obtine pentru cumpirarea unui bun intre
cumparator gi vanzitor,

la baza efectudrii evalurii au stat informatiile privind nivelul
preturilor din luna decembrie 2021, dat3 la care se considerd
valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate
de cdtre evaluator. Evaluarea a fost realizatd in luna decembrie
2021,

Data evaluirli este de 29 decembrie 2021.
Data inspeciiei este de 22 decembrie 2021.
Data raportului este de 29 decembrie 2021.

Monedd in care se exprim3 valoarea estimat3

Opinia finald a evaluadrii este prezentatd In Let s5i Euro. Cursul de
schimb RON/Euro valabii la data raportului, este cel afisat de BNR si
anume 4,9488 RON/Euro.

2.9.1. Modalitati de plat3

Valoarea exprimatd in prezentul raport reprezinti suma care
urmeazd a fi platita in echivalent cash la data tranzactiei, f3r3 a lua
in calcu! conditli de plats deosebite.



2.10. Procedura de evaluare

Documentarea necesari evaludrli s-a realizat din momentul primirii
documentatiei necesare evaludrii, puse la dispozitie de catre
Primaria Orasului Térgu Frumos.

Etapele parcurse pentru estimarea valorii de piatd a proprietatii au
fost urmatoarele: e
¥ Stabilirea termenilor de referinta ai evaluarii; '
v’ Inspectia propriet&tii subiect s-a realizat de citre evaluator la
data de 22 decembrie 2021, ora 13:00;
v Stabilirea Ipotezelor si a ipotezelor speciale care au stat la baza
" procesului de evaluare;
¥ Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor
din punct de vedere al evaluarii;
v Aplicarea metodei de evaluare considerate oportund pentru
estimarea valorii proprietitii si fundamentarea opiniei
evaluatorului.

2.11. Natura si sursa informatiilor utilizate, pe care se hazeaz3 evaluarea

Evaluarea se bazeazi pe informatii primite de [a client 5i mai exact:
Extras de Carte Funciari nr. 60219-C2-U41 din 26.05.2018; Releveu
apartament 48 (etaj 1) — CF 60213-C2-U41, Memoriu privind
camasuirea cu plumb din 5.01.2022,

De asemenea, s-au utilizat informatii culese de catre evaluator:
informatii despre zon3, localitate (vecinatdti, harti extrase de pe
Google Earth Pro), informatii despre situatia economici a judefului,
informatil de pe site-ul de specialitate: www.olx.ro.www.r

S-a utilizat informatii referitoare la cursul vatutar, preluate de pe
site-ul Biincii Nationale Roméne, www.bnr.ro; informatii din carti
de specialitate: Standardele de Evaluare Anevar 2020; Revista
lunari ANEVAR — decembrie 2021 (informatii rata de capitalizare).

Programul de calcul utilizat este Kost Plus ver. 8.0 cu licentd.

Evaluatoru!l nu i asuma niclo réspundere pentru informatiile puse
la dispozitle de citre proprietar si nicl pentru rezultatele obtinute
$n cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gregite.

N\



2.12. |poteze sl ipoteze speciale

v' Proprietatea imoblliar§ evaluatd este ocupati. informatia
furniZat3 de citre tert] este considerats de incredere, dar nu i
se acorda garantia pentru acuratete;

v Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea
metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina
informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii;

v S-apresupus c legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost
luate Tn calcul eventuale modificdri, care pot si apard in
perioada imediat urmatoare;

¥ Alegerea abordarilor de evaluare prezentate Tn cuprinsut
raportului s-a facut tindnd cont de tipul proprietatii, tipu! valorii
exprimate si de informatfile disponibile in presa de specialitate;

¥" Valoarea estimati este valabild la data evaludrii, intrucat piata
§i conditiile de piatd se pot schimba, iar valoarea estimatd
poate fi necorespunzatoare fa un moment dat;

v Dacl nu se arat} altfel in raport, se intelege c& evaluatorul nu
are cunastinta asupra starli ascunse sau invizibile a proprietatii,
care poate majora sau micsora vaioarea proprietatii;

v Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice,
fiscale, juridice si politice de la data intocmirt sale. Dacs aceste
conditli se vor modifica, concluzlile acestui raport isi vor pierde
valabilitatea;

v Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si
documentele furnizate de cdtre proprietarul imobilului si au
fost prezentate fird a se intreprinde verificiri sau investigatii
suplimentare, Se presupune ca titlul de proprietate este bun si
marketabil, in.afara cazului in care se specifica altfel;

v’ Se presupune ci nu exista conditii ascunse sau neaparente ale
amplasamentelor: solulufui sau structurii cladirii {pariilor
ascunse) care s3 influenteze valoarea. Evaluatoru nu-si asuma
nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

v’ Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordanta
cu toate reglementirile lacale si republicane privind mediul
inconjurdtor in afara cazurilor cdnd neconcordantele sunt
expuse, descrise si Juate in considerare in raport;

v Din informatiile detinute de citre evaluator §i din discutiile
purtate cu proprietarul, nu existd nici un indiciu privind
existenta unor contamindr! naturale sau chimice care afecteazi
cladirea. Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor
Inspectii sau a unor rapoarte care si indice prezenta



contaminantilor sau materialelor periculoase si nicl nu a
efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt
estimate in ipoteza ci nu existi aga ceva. Daca se va stabili
ulterior ¢ existd contamindri pe orice proprietate sau pe
oricare alt spatiu vecin sau c3 au fost sau sunt puse in functiune
mijloace care ar putea sd contamineze, aceasta ar putea duce
ja diminuarea valorii raportate;

v Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul
raportului s-a ficut {indnd seama de tipul cladirilor, tipul vatorii
exprimate §i de informatjiile disponibile;

v Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe
care le-a avut la dispozitie la data evaludrii referitoare la
subiectul de evaluat neexcluzand posibilitatea existentei i a
altor informatii de care acesta nu avea cunostintd;

v Dacli nu se aratd altfel in raport, se intelege ¢ evaluatorii nu
au cunostintd asupra stérii ascunse sau invizibile a proprietatii
(inclusiv, dar fard a se limita doar la acestea, starea si structura
soluluj, structura fizics, sistemele mecanice §i aite sisteme de
functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de
mediu (de pe proprietatea imobiliaré in cauzd sau de pe o
proprietate invecinatd, inclusiv prezenia substantelor
periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau
micsora valoarea proprietatil. Se presupune cé nu exista astfel
de conditii daci ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau
nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obignuite,
necesard pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest
raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un
raport detalist al stirli proprietaiii, astfel de informatii
depisind sfera acestui raport sifsau calificarea evaluatorilor.

Evaluatorii nu oferd garantii explicite sau Implicite in privinta .

stiirii in care se afl3 proprietatea §i nu sunt responsabiff pentru
existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte
si nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare
descoperirii lor.
Ipoteze speciale '
Nu sunt.

2.13. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare este confidential sl poate fi utilizat numai
in scopul solicitat.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de
publicare a acestuia.



Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3d ofere tn
continuare consultantd sau 3 &epuné’n mdrturie in instanti cu
referire la proprietitile in chestiune, in afara cazului in care s-au
incheiat astfel de intelegeri in prealabil.

Nici prezentul raport, nici parti ale sale {in special concluzii referitor
la valori, identitatea evaluatorului} nu trebuie publicate sau
mediatizate far3 acordul preatabil al evaluatorului, cu specificarea
formei 5i contextului in care urmeazj si apars. ,

Publicarea par{iald sau integral, precum $i utilizarea lui de citre
alte persoane decat clientul si destinataryl raportului de evaluare,
atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractusle.

2.14. Declararea conformititii evaluirii cu Standardele de Evaluare

Subsemnata Tardbutd Narcisa-lonela, in calitate de evaluator
titular, calificarea Evaluarea Proprietaii Imobiliare, elaboratoare
al prezentului raport, declar ¢ acest raport de evaluare a fost
realizat respectind reglementirile Standardelor de Evaluare
ANEVAR in vigoare din 1 septembrie 2020 cu ipotezele i conditlile
limitative cuprinse in prezentul raport, dupa cum urmeazi:

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadruf general)

SEV 101 - Termenii de referint3 ai evalusirii (IVS 101)

SEV 102 - Implementare (VS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare (1S 230)
Ghidurile de evaluare GEV, compuse din:

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Nu au fost abateri de la aceste standarde.
2.15. Descrierea raportului

Prezentul raport cuprinde atit culegerea datelor, verificares
informatiilor, structurarea informatiitor intr-o ordine logics, cat si
opinia evaluatorulul cu privire [a valoarea proprietatii analizate.

Raportul a fost realizat in conformitate cu SEV 103 ~ Raportare
{1vs 103),

Raportul a fost predat intr-un exemplar original tiparit.

(=



3.1.

Capitotul Iil. PREZENTAREA DATELOR $! DESCRIEREA
PROPRIETATH |

Date despre aria de piatd , zond, oras, vecinatiti si localizare

-Orasul Targu frumos

Orasul Targu Frumos este situat in zona esticd a judetului, pe
malurile Bahluletului, flind inconjurat parfial de comuna lon
Necuice, iar resedinta este in unica localitate a orasuiui. Este
strabitut de yoseaua DN28, care leagd municipiul lagi de orasul
Roman.

Figural

Orasul Targu Frumos este unul dintre cele 5 orase apartenente
judetului lasi. Judetul lagi este situat in regiunea Moldova, in partea
de nord-est a Roméniei si se Invecineazs la nord cu judetul Botosant,
la nord-vest cu judetul Suceava, la vest cu judetul Neamt, fa sud cu
judetul Vasiui §i la est cu Republica Moldova {Raionul Ungheni}.

Acesta este localizat in nord-vestul judetutui lasl [a confiuenta
dintre Campia Maldovei, Podisul Sucevei si Podigul Central
Moldovenesc, apartinand regiunii de dezvolitare Nord — Est.

Orasul Targu Frumos reprezint 0,45% din suprafata totald a
judetului lagi, avind o suprafatd de 24,46 km sau 2446 ha.

T



Judetul lasi

La Targu Frumos, se ramifici Strelele nationale DN28A, care
duce spre vest la Pascani i Motca (unde se termind in DN2); si
DN288, care duce spre nord la Harl3u si la Botogani.[5] Prin oras
trece si calea feratd Pagcani-lasi, pe care este deservit de statia
Targu Frumos.

In prezent Conform recensimantului efectuat n 2011,
populatia oragului Targu Frumos se ridicd 1a 10.475 de locuitori, in
scaddere fatd de recensiméntul anterior din 2002, cind se
inregistraserd 13.573 de locuitori.[1] Majoritatea locuitorifor sunt
romani (72,38%). Principalele minorititi sunt cele de romi {8,12%)
si rusi lipoveni (8,03%).

Figura 2

Judetul are o suprafata de 5.476 km2 si se intinde pe cdmpia
dintre raul Siret gi rdul Prut, in partea de sud ocup dealurile Podisul
Central Moldovenesc, lar partea de nord este ocupatd de Campia
Moldovel. Tn partea de vest, judetul este traversat de Culoarul
Siretului si de fragmente ale Podisului Falticenilor.

Evolutia ascendentd a numarului locuintelor si fondului locativ
a condus inevitabil la cresterea suprafetei intravilane a orasului
Targu Frumos, respectiv la extinderea cartierelor orasului.

Orasul este Imconjurat de urmatoarele comune : Cucuteni,
Strunga, Baltati, Bdesti, lon Necuice, Costesti si Bals.

Vecini :Localitatea Prigoreni 3,9 km Est, Razboieni, lon Neculce
3 km SE, Buznea , Ginesti 4,9 Km S-SE, Strunga 6,5 Km SV, Didesti
3,8 km, V-NV, Gura Viii 5,8 km, V-5V,

G



Figura3’

Proprietatea subiect a prezentei evaludr] este parte a unei cladiri
nerezindetiale cu destinatle de spatii medicale, ce este situatd in
zona centrald arasului Trgu-Frumos, foarte aproape de intersectia
cu strada Stefan ¢el Mare $i Sfant. Amplasarea cladirii in intravilanut
oragului esté foarte bund, facild prin accesibilitate, strada Petru
Rares asigurdnd legitura Drumurilor Nationale citre municipiile
Botosani si lasl. Tn zond se gisesc constructii rezidentiaie cu regim
mixt de In#l{ime si spatii comerciale la parteru) blocurilor.

Dotdri edilitare ale zonei:

s Retea energie electrica

e Retea apé potabild

s Retea gaz natural

¢ Retea canalizare

¢ Retele telecomunicatii s.a.

3.2. Informatii despre amplasament, descrierea terenului

Policlinica Dr.Titu Scintee din Térgu-Frumos din care face parte
imobiful evaluat este amplasati pe o suprafata de teren de 737 mp,
aflat in propletatea publicd a3 U.A.T, Targu-Frumos.

Terenul afarent spatiului evaluat are o cota indiviza de 27,08 mp din
terenu! policlinicii Dr.Titu Scintee Targu Frumos .



3.3. Descrierea amenajarilor

Spatiul evaluat face parte dintr-o ciddire colectivd de spati
medicale, cu regim de inalyime P+4E, Conform planului Releveu al
imobilului evalust, cele trei incdperi au urmitoarele functiuni
distincte:

» Inciperea nr. 14 - Laborator

e nciiperea nr. 15 - Cabinet medica

» Inciperea nr. 16 - Hol

Cabinet medical

Clidire categorie de utilizare nerezidential3

Denumire: Cabinet medical pneumologie

Utilizare: Radiologie pulmonar3

Adresi: str. Petru Rares, nr. 58, Etaj 1, incSperile nr. 14, 15 51 16
Tip cladire: Bloc din beton armat

Subgrupa : Constructii ocrotirea sin#tatii

Stare tehnica: buni

Mediu de folosinta: normal

PIF: 1980

Suprafata utild: 31,47 mp

Regirn de haltime clddire: P+ 2E

Structura: cadre din beton armat si zidirie portanta din cirdmids,
planseu din beton armat peste nivele, acoperis tip sarpanta din
lemn, invelitoare din $igld metalics

Conform solicitarilor proprietarulul constructia a fost evaluat cu
finisajele /dotdrile initiale {fird inbundtatirile aduse de
concesionar )

Finisaje interiocare: faiania, varurl lavabile, pardoseli mozaic ,
camasuire plumb de 2 ¢m conform memoriu .

Finisaje exterioare: tencuieli martar si var, finisat cu stropi din
piatrd, tdmplérie din lemn

Instalatii: electrice, sanitare {minlmale}, termice, comunicatil

Suprafata utilé totald = 31,47 mp

3.4. Descrierea situatiei juridice

Imabilul evaluat se afld in proprietatea Oras Targu-Frumos g§i
conform Extrasului de Carte Funciard nr. 60219-C2-U41 /
26.04.2018 si este liber de sarcini.

Dreptul de proprietate asupra imobiluiui supus evaludrii este
deplin.

(14



Capitolul V. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

4.1. Definirea pietei. Generalitati

Piata se definegte ca un grup de persone sau firme care intrd in
contact, cu scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la
aceastd piatd schimbd drepturi de proprietéte contra unor bunuri,
cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, plata imobiliard nu se
autoregleazs, ci deseori este influentatd de reglementarile
guvernamentale §i locale, Cererea gi oferta de proprietdti imobiliare
poate tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este
tearetic si rareori atins existdnd intotdeauna un decalaj intre cerere
si ofertd. _ T —
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoita greu, tar cetérea
poate si se modifice brusc, astfe! fiind posibil ca de multe ori sa
existe supraofertd sau exces de cerere gi nu echilibru. Cumparatorii
si vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de
vinzare-cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De muite ori,
informatiile despre preguf de tranzactionare sau nivelul ofertei nu
sunt imediat disponibite.

Proprietitile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii.
Sunt putin lichide si de obicei procesul de vinzare este lung.

ta nivel local piata imobiliard este refativ inexistentd, intrucat
tendinta general3, dar in mod special in cazul familillor tinere, este
de a migra citre zone sau localitatdti limitrofe arealelor urbane sia
centrelor soclal-economice.

4.2. Definirea pietei specifice

Piata imobilard specificé propriet3tii analizate este piata terenurilor
amplasate in oragul Targu-Frumos, zona centrala .

Natura zonei: Zoni mixtd de blocuri cu regim de inaltime, P+2E si
P+4E si spatii comerciale . Din punct de vedere economic §i social
z0na este in usoara crestere . Piata specificd pentru proprietatea
care face subiectul prezentului raport de evaluare este cez a
spatillor comerciale situate in zone centrale sau la parterul
blocurilor vechl P+4E.

4.3. Ofertade proprietati similare

Pe plata imobiliard, oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de
proprietate care este disponibild pentru vanzare sau Inchiriere la
diferite preturi, pe o piatd dat4, intr-o anumita perioadd de timp.

(



Existenta .ofertei pentru o anumitd proprietate, la un anumit
moment, un anumit pret si un anumit loc, indica gradul de raritate
al acestui tip de ﬁmprietate.

Oferta de terenuri in zona studiaté este in acord cu cererea. Oferta
de proprietati imobiliare similare celei evaluate variaz$ ca pret intre
19 euro/mp si 31 euro/mp.

Ofertele diferd in functie de suprafata terenului, de pozitionarea
fatd de drumurile principale si utilitatile publice.

Oferta de spatii de nchiriat similare in zona este situatd intre 6 - 12
euro/mp.

4.4. Cererea solvabili

Cereren reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate,
pentru care se manifestd dorinta pentru cumpadrare sau inchiriere,
1a diferite preturi, pe o anumit3 piat, intr-un anumit interval de
timp.

Pentru ca pe piata imobiliara oferta se ajusteazi incet la nivelul si
tiput cererii, valoarea proprietafilor tinde s& varieze direct cu
schimbarile de cerere, fiind astfel influentat de cererea curenti.
Cererea poate fi analizatd sub cele doud dimensiuni ale sale:
calitativ i cantitativ. Th cadrul pfopriet&tii studiate, analiza cererii
are la bazd necesitatea construirii de imobile de locuit in zone cu
utilitdti publice. th consecintd, nevoia de terenuri libere exist3.

4.5. Echilibrul pietei. Previziuni

Avand in vedere cele prezentate anterior, la nivelul pietei imoblliare
specifice exista o crestere a cererii fatd de ofertd In mediul urban,
astfel ca preturile proprietitilor imobiliare au cunoscut in ultima
pericadd de timp o tendintd de crestere a preturilor de
tranzactionare/ofertare, inclusiv pe segmentul de piatd ce
tnglobeaza proprietatea imobiliard in spetd.



Capitolul V. ANALIZA CELEl MAI BUNE UTILIZARI

Definitie

Cea mai bund utilizare este definitd ca utilizarea rezonabild,
probabildi si leqald a unui teren liber sau construit.

SEV 2020

Pentru ca o proprietate s& posede cea mai bund utilizare, trebuie
ca acea utillzare s indeplineascs patru caracteristici: fizic posibil3d,
permisd legal, financiar fezabild i s3 detind cea mai mare valoare a
proprietatii.

Cea mal bund uatilizare reprezintd alternativa de utilizare a
propriet3tii imobiliare din diferite variante posibile, Cea mai buna

utilizare constituie baza de pornire si influenteazi ipotezele de lucru’

necesare aplicdrii metodelor de evaluare.

‘Cea mai buni utilizare a terenulul sau amplasamentulul ca fiind

liber:

Anzlizénd trendul pietii am constatat ¢a pe terenurile vecine au fost
edificate sau sunt Tn curs de edificare preponderent constructli cu
destinatie mixtd — aceastd utilizare este fizic posibild, este permisa
legal si prezintd fezabilitatea maxima, In concluzie cea mai buna
utilizare a terenului presupus liber este dezvoltarea unei cladiri de
locuinte individuale.

Avand in vedere considerentele de mai sus, cea mai bund utilizare
a proprietdtii este utilizarea actuald (cabinet medical).



Capitolul VI. EVALUAREA PROPRIETATH

SEV

Pentru a obfine valoarea definita de tipul valorii, adecvat se pot
utiliza una sau mai multe abordiiri in evaluare. Cele trei abordci
descrise i definite de “SEV 100 - Cadru general” sunt abord3rile
principale utilizate In evaluare. Ele sunt fundamentate pe principiul
economic ale pretului de echilibru, anticipdrii beneficiilor sau
substltutiei. Atunci cdnd nu existd suficiente date de intrare, reale
sau observabile, incit s se poatd obtine o concluzie credibils din
aplicarea unei singure metode, se recomandd fn mod special
utilizarea a ce! putin doud abordsri sau metode.

Pentru determinarea valoarii de piat3 a terenaului, a fost utilizats:
v’ Abordarea prin piat3

Metoda utilizatd in cadrul aborddrii prin plats este metoda
comparatiilor directe .

6.1. Abordarea prin piati

Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii
asupra valorii proprietdtii subiect, prin compararea acesteia cu
proprietdti similare care au fost vindute recent sau care sunt oferte
pentru vanzare.

Abordarea prin piata este aplicabild tuturor tipuriior de proprietati
imobiliare, atunci cand exist3 suficiente informaiii credibile privind
tranzactii si/sau oferte recente credibile.

Atunci c@nd existd informatii disponibile, abordarea prin piata este
cea mai directd si adecvatd abordare ce poate fi aplicatd pentru
estimarea valorii de piaté,

Daca nu existd suficiente informatii despre tranzactii recente cu
proprietdti comparabile, se pot utiliza informatii privind oferte de
proprietati similare disponibile pe piatd, cu condiila ca relevanta
acestor informatii si fie clar stablilitd §i analizat3 critic.

Analiza comparativd este termenul folosit pentru & identifica
procesul ce utilizeazd fie anallza pe perechi de date, fie analiza
comparatiilor relative,

(



Analiza comparativa se axeazs pe asemandrile gi diferentele dintre
proprietati, care afecteazd intr-un fel sau aftul valoarea acestora.
Diferengele si aseméniriie ar putea apdrea n ceea ce priveste
dreptul de proprietate evaluat, motivatia cumpdritorului gl a
vinzitorului si tranzactile recente de proprietdti imobiliare
similare din zona studiati, preluate din publicatiile de specialitate
" sau din paginile web ale companiilor imobiliare. {vezi Anexa nr. 3).

Analiza comparativé se poate realiza pe criterii cantitative — analiza
pe perechi de date sifsau criteri calitative — analiza comparatiiior
relative, Tn cazul de fat3, date flind natura §i relevanta informatiilor
de piati culese, s-a recurs I2 analiza pe perechi de date.

Analiza pe perechi de date este o tehnicd cantitativd, care se
bazeazi pe studiul relatiilor indicate de datele pietei, fara a recurge
la cuantificare. Pentru a aplica aceastd tehnicd, evaluatorul
analizeaz tranzactil comparabile, in scopul de a determina dacd
acestea au caracteristici inferioare, superioare sau egale, fata de
proprietatea evaluata.

Este 0 metodd globald care aplici informatiile culese, urmérind
raportul cerere-oferta pe piata imobiliar, refiectate in mass-media
sau alte surse de informare. Se bazeazi pe valoarea rezultatd in
urma tranzactiilor cu imobile efectuate in zona.

Abordarea prin comparatia vanzdrilor reprezintd o analiza prin care
valoarea de piata este estimatd prin compararea proprietatii

imobiliare cu proprietiti similare care au fost recent vandute, sunt

propuse pentru vanzare ori sunt contractate.

Aplicarea metodei a fost facilitatd de Informatiile furnizate de
agentiile imobiliare, site-uri web specializate si publicatii locale,
care prezintd informatii privind oferte de proprietdti imobiliare
comparabile, In zona analizata.

Pentru estimarea valorii de piatd a activului prin aceastda metoda,
evaluatorul a apelat fa informatiile provenite din ofertele la vanzare

din zond. Tn urma analizei de piatd, evaluatorul a selectat trei
' comparabile simitare, asupra ciirora s-au aplicat unele corectii.

Prezentul studiu a avut in vedere urmitocarere elemete de
comparatie: localizare, tip teren, suprafatd teren, conditii de
vénzare, Cea mai bund utilizare, caracteristici fizice, conform
tabelului de mai jos:



EVALUAREA TERENULUI - ANALIZA PE PERECHI DE DATE

dpdvfitic, jurkdlc 1 eeonemic de proprictsies subiect St a5t pretulul caralg s-au efetust cele el o ajastar

Subiect Comparabila A Comporgbila 8 ___ Comparabllo C  Comparabila 0
Suprafata {mp] 2708 mp 1000 mp S00 mp 178G mp 2537 mp
Pret oferta/vanzare (€/mp) 23,00 €/mp _20.00 </mp 30,50 €/mp 15,00 €/mp_
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARIL
TIPUL COMPARABILEI {tranzactiv/oferta) oferta - oferta oferta oferta
Marja de negociere din piata specifica (%) ~10% -10% -10% -10% -10%
Cuantum ajustare (€/mp) -3 €fmp =20 &/ mp -3,1€ 19 €/mp
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE [€/mp} 21 €/mp 18 €fmp 28 gmg 7 _gﬂg
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept sbsolut Drept absolut Drept absolut Orept absolut Drept ahsolut
Cuanturm gjustare (%) 171 % 0% 0%
Cuantum 3justare [€/imp) €fmp &fmp €fmp €/mp
PRET AJUSTAT {€/mp) A &/mp 18 £/mp 28 €/mp 17 €fmp
RESTRICTH LEGALE {reglementare urbanlstic) Nu sunt similar sinvitar simillar slmilar
Cuantum ajustare (%] 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare [E/mp) €/mp €/mp €/mp &mp
PRET AJUSTAT [€/mp) 21 €/mp 18 €/mp 28 €/mp 17 €/mp
CONDITII QE FINANTARE Numerar Numarar Numerar Numerar Numerar
Cuantum zjustare [%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare [(€fmp) €/mp €/mp €/mp €/mp
PRET AJUSTAT {€/mp) 21€/mp 18 &/mp 28 €/mp 17 &/mp
CONDITH DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Mepartinitaare
Cuantom ajustare (%) 0% 0% 0% ax
Cuantum ajustare (£/mp) &fmp €/mp £/mp €/mp
PRET AJUSTAT {€/mp) 21€fmp 18€/mp 2R €/mp_ 17 €/mp
CONDITH DE PIATA Curante Curenta Curente Curente Cureme
' Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% o%
Cuantum ajustare (€/mp) £fonp €/mp €/mp €/mp
PRET AJUSTAT (£/mp) 21 dmg 1__8‘_tfmp 2B €/mp 17 Q’EE
ELEMENI’E‘SPECIF[QE PROPRIETAT
LOCALIZARE Str.Petru Rores strPetruRares  strPetru Rares 960 leun:l?:scw gy StrGeonge Cosbuc
Comparativ cu sublectul locatie Infesioara  Tocatie Inferioara locatle Inferioara locatie Inferipara
Cuzantum gjustare {%) 20% 0% 10% 40%
Cuantum ajustare (€/mp) 4 €/mp 3,64¢/mp 2,8€&/mp 7€/mp
PRET AIUSTAT {€/mp} 25 &/mp 22&/mp 31&/mp 24 €/mp
CARACTERISTICI FIZICE
SUPRAFATA (mp) 27,08 mp 1000 mg 500mp 1780 mp 2537 mp
Cuantum ajustare (%) 0% S% 0% -o%
Cuanturm ajustare {€/mp) 0,0€/mp 11€/mp A0 €fmp -12 €/mp
DESTINATIA {utilizarea terecului) rezidentlal rezidential reidential rezidentlal rezidential
Cuantum ajustare (%} 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) £/mp €fmp €/mp £/mp
AMENAJAR| EXTERIOARE (straz, trotuare ete] asfaitat asfaltat neasfaltat asfaltat asfaltat
Cuantum ajustere (%] 0% 5% 0% 0%
Cuantum ajustare [€/mp) 00 €/mp -L1€/mp 0,0 €/mp CO€/mp
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept drept drapt panta
Cuantum ajustare (%] 0% 0% 0% -8%
Cuantum ajustare [€/mp) £/mp_ €fap £fmp -1 €/mp
UTILITATI DISPONIBILE . energie/aplfcanal/g eneric/api/canalfg energie/opifcanalfg enecgie/apd/canal/gy
energiefapifcanalfgaz  az ar & z
Cuantum ajustare {%} 0% 5% 0% 0%
Cuantum djustare {€/mp) 0,0 €&/mp 13 €fmp 0,0 €/mp 00 €/mp
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE regulata regulata, regufate, d-23m!  regulata,d-18m]  regulats, &- 20,5 mi
Cuantum ajustare (%) 0% % 0% D%
Cuantum ajustare (£/mp} 0,0 €/ms 0.0 €/m a.0 €/m 00 &/mp
Totol ajustare caracteristici fizice % 0% 5% 0% -10%
Total ajustare caracteristici fizice (€/mpj] 0,0 &/mp 1,1€/mp 0,0 &/rmp 2,4 &/mp
PRET ASUSTAT {E/mp) 25 €/mp 23 €/mp 31€/mp 22 €/mp
Cheltuieli pt. sducere a stadiul de teren construibil py nu este cazyl nu este cazul nueste cazul nueeste cazul
Cuantum 3justare (%) 0% % % %
Cuantum ajustare (€/mp) €/mp £/mp €/mp €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp} 24,84 €/mp 22,68 €/mp 30,59 €/mp
Alustare totala bruta absoftta {€) 41¢€ 68€ 28€
Ajustare totala procentuata abisoluta %) 20% 8% 0% 549
Numarul da ajustari {buc) 1 4 1 a
VALOARE DE PIATA® © 30,60 €/mp 800 € ., echivalenta  4.000 le}
onform GEY 630/art. 53, selectarea concu Tl a3upra valor este d depropt bilara {Co_C), care &xta cxm mal aprop! —

prep




6.2. Abordarea prin cost

Abordarea prin cost este procesul de ob{inere a unei indicatii asupra
valorii proprietstii imobiliare subiect prin deducerea din costul de
nou al construciiei, a depracierii cumulate si ad3ugarea la acest
rezultat a valorii estimate a terenului la data evaluarii.

Utilizarea aborddrii prin cost poate fi adecvatd atunci ¢dnd
proprietatea imobiliard include:

® Constructli noi sau relativ nou construite

& Constructit mai vechi, cu conditia s fie date suficiente si
adecvate pentru estimarea deprecierii acestora

® Constructii aflate in faza de proiect

& Constructii care fac parte din proprietatea imobiliard ~Z: -
specializata

Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea
proprietdtilor imobiliare sunt metoda comparatiilor unitare,
metoda costurifor segregate §i metoda devizelor.

n cadrul acestui raport s-g aplicat metoda costului de inlocuire
(vezi Anexa nr. 4), intrucéit proprietatea imobiliard supusd evaludrii
este reprezentatd de un cabinet medical de pneumologie. .

Depreciereo

Reprezintd pierderea de voloare fatd de costul de inlocuire /
reconstructie, datoritd unor cauze fizice, functionale sou externe.
Teoretic, deprecierea poate incepe sd se acumuleze de la finalizarea
constructlei, chiar dacd reprezintd “cea mai bund utilizare”.

Deprecierea este de fapt diferenta intre costul de reconstructie sau
de Inlocuire a constructiei si valoarea de piatd o acesteia. Existd cinci
tipuri de depreciere care pot afecta o cladire:

Uzura fizicd recuperabill - se estimeozd in cazul elementelor ce
necesitd reparatii la data evaludrii, cuantificindu-se prin costul de
readucere a elementului analizat la starea normald.

Uzura fizicl nerecuperabild - se referd la elementele deteriorate
fizic, care din diferite motive nu pot fi corectate in prezent —se aplicd
la diferenta dintre costul de inlocuire/reconstructie si costul de
eliminare a uzurif fizice recuperabile {se aplicd pentru elemente cu
viatd scurtd, respectiv pentru elemente cu viatd lungd).

€
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Neadecvarea functionald recuperabilé - reprezinté o pierdere in

valoare, datoritd deficientelor de conceptie sau proiectare a clidirii,
de schimbdrile in timp referitoare la aspectul clédirli, de materialele
sau standardele de constructii.

Neadecvarea functionald nerecuperabilii - in general, se regéiseste
in supra-dimensiondri, inadecvare de stil si/sau de instalatii, inclusiv
Jacliititi tehnice.

Depreclerea externd {(economicd) - poate fi temporard si presupune
diminuarea utilizérii unei clddiri datoritd unor influente negative din
mediul extern ol cladirii; de obicei este nerecuperabild.

Durata de viafé economici este periouda de timp in care
constructio contribuie la valoorea proprietdtii imobiliare. Calculul
deprecierii s-a realizat ca raport, varsta efectivd / duratd de viatd
utitd, mulitiplicat cu costul de infocuire brut.

In urma aplicdrii metodel, deprecierea fizicd a constructiei a fost
estimatd la 48%, cea functionald la 0%, iar deprecierea externd, de
asemeneaq, la 0%.

6.3. Abordarea prin venit

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii
asupra valorii proprietdtii imobiliare subiect, prin aplicarea
metodelor pe care un evaluator le utilizeazd pentru a analiza
capacitatea proprietatii sublect de a genera venituri i pentru a3
transforma aceste venituri intr-o indicatle asupra valorii proprietatii
prin tehnici de actuallzare.

Aplicarea metodei presupune analiza datelor privind veniturile si
cheltuielile aferente unei proprietdti acolo unde exista o piatd
activa a inchirlerilor.

Aplicarea abordirii prin venit constd in doud etape: (1) estimarea
valorii de piat% a proprietdtii imobiliare care include clddirea
subiect, precum si aportul terenului aferent acesteia; si (2} alocarea
valorii de piatd 3 proprietitli imobiliare obtinutd in etapa (1), intre
valoarea cladirii éi valoarea terenului.

Abordarea prin venit va fl aplicat3 pentru evaluarea proprietitilor
imobiliare inchiriate gi pentru proprietétile imobillare pentru care
existd o piatd activd a inchirierilor. Prin piat¥ activd a inchirierilor se
intelege existents a cel putin trei comparabile inchiriate fa data

G



estimirii valorii impozabile. Tn cazul unei proprietdti imobiliare
inchiriate fa data evaludrii, al cérel nivel al chirlei este diferit de
chiria de piatd, in raportul de evaluare se va utiliza chiria de piata.
Tn cazul in care nu exist3 informatii de piati comparabile, abordarea
prin venit nu se va aplica.

in urma informatiilor obtinute de ciitre evaluator referitor atat la
nivelul chiriilor percepute de citre proprietarii chiriasilor pentru
imobile similare ¢t si a ofertelor de vanzare a unor proprietal
avand aceeasi destinatie putem concluziona :

1. Nivelul chiriilor percepute se situeaza in jurul valorii de:
5-14 euro/mp/iund n zona analizata. Exemple:

- https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-de-inchiriat-
IDfENKm.html 9 euro/ mp Su- 100 mp Tel: 0744 242 212 . - Ovidiu
- https://www.olx.ro/d/oferta/de-inchiriat-spatiu-comercial-
50-mp-ultracentral-targu-frumos-1DfgiSY.html Su=50 mp,
6euro/mp Tel: 072 897 8900

- https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-comercial-220-mp-de-
inchiriat-oras-targu-frumos-langa-agroland-IDdBot9.htmt

7 euro/mp 220 mp tal 672 897 8900

2, Preturile de vanzare a terenurilor libere din zona analizata
vatiaza intre 35 - 40 euro/mp

Tindnd cont ¢d in cladirea policlinicii existd un spatiu similar
fnchiriat la 8 euro/mp/iun3,

VNB = 8 euro/mp *31imp * 12 luni= 2976 euro/ an

Consideram :

- influenta gradului de neocupare : 10 % = 297 eurofan (2)

- cheltuieli anuale (impozite, curatenie} = 200 euro/an (3}
Unde VNB = venit net brut

VNE (venit net estimat)} = 2976 euro - 297 euro - 200 euro = 2 479
auro/fan

Vom lua in considerare o rata de capitalizare de 10 % { RCB=10 % )
in acest caz, valoarea proprietitil analizate- compus# din imobit si
teren aferent este de :

V proprietate =2479 / 0,10 =24 790 euro
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Capitolul V. ANALIZA REZULTATELOR $1 CONCLUZIA ASUPRA

5.1. Analiza rezultatelor

VALORII

Valorile rezuitate in urma aplicérii abordarilor de evaluare selectate
sunt urmatoarele:

® abordarea prin piata (teren) - 800 euro
® abordarea prin venit - 24 790 euro

< abordarea prin cost— 18 254 euro

Criteriile care au stat la baza estimrii finale a valorii, fundamentat3
si semnificativd, sunt: adecvarea, precizia gsi cantitatea
Informatiilor.

Adecvarea

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cit de pertinenta este fiecare
metodd, Tn privinta scopului si utilizarii evaludrii. Adecvarea unei
metode, de reguld, se referd direct |a tipul proprietdtii imobilliare si
viabiiitatea pietei.

Precizia

Precizia unei evaludiri este mésurati de increderea evaluatorului in
corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse
preturilor de vénzare a proprietitilor comparabile.

Cantitatea Informatiilor

Adecvarea si precizia influenteazd calitatea si relevanta rezultatelor
unel metode. Ambele criterii trebule studiate in raport cu cantitatea
informatiilor evidentiate de o anumité metod3. Chiar gi datele care
indeplinesc criteriile de adecvare §i precizie pot fi contestate, dacd
nu se fundamenteazé pe suficiente informatil, Tn termeni statistici,
intervalul de incredere in care va fi valoarea real3, va fi ingustat de
informatiile suplimentare disponibile.

Ludnd in calcul criteriuf adecvdrii, cea mai potrivitd metoda, avand
in vedere tipul de proprietate $i scopu! evaludrii, este metoda
capitalizarii venitului in cazul abordadrii prin venit. Aceastd metod#
indeplineste criteriul preciziei, criteriul contitdtii si calitatea
informatiilor.

Q



5.2. Concluzii asupra valorii

Pe baza atit a informatille definute (cantitatea si calitatea
acestora), a adecvirii abordarilor prezentate, cat si a principiului
prudetei adecvat scopului evalusrii, valoarea rezultats este :

24790 EURC

Ludnd in considerare cele de mai sus, opinia evaiuatorului este ¢a
abordarea cea mai adecvatd in cazul de fatd este abordarea prin < ==
venit, in urma aplicirii cireia valoarea de platd proprietatii a fost
estimaté la (rotunjit):

24 790 EURO, echivalentul a 122 680 RON.

S-a aplicat cursul valutar de 4,9488 LEI/EUR, valabil pentru data de
referintd a evaluarli 29.12.2021.

€



Capitolul Vi. ANEXE

Anexa nr.1 - Fotografii ale proprietatii
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Anexa nr.2 - Tabel ~

Analiza prin piata

EVALUAREA TERENULUI - ANALIZA PE PERECHI DE DATE

Element de comparotis Sulimct . Lfompurphin A Comporobilz 8  Comporgiio € ToOro )
Suorafaa imp) 708mp 1000 mp 06 mp 1780 mp 8337 rn
Proz oferta/vanzare (§/moj} 23.00 €/mp 2000 €fmn 3090 €fmp 1900 ¢ mp
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARIE
TiPut COMBARABILE] {trangacuefolens) oferts oferza oferta otirta
Mana de negociere din mata specifica (%) -10% ~10% 10% -10% ~10%
Cuanturm ajustare 1€/mp} -13¢/mp 20¢my -31¢€ -1.9¢/mp
PRET ESTUMAT C:E TRANZACTIE {€/mp) 21¢/mp BC/mp z_g_gmp 170111&_
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Dreptapsotst Drapt abs ot Drept absolut Drepe absolut Drept sosont
Cuamum amaszare (955 o% % 0% o%
Cuamtum ajustare [€fmp) €/mp ¢mp o ¢mp
PRET AJUSTAT (£/mrp) 21 €¢/mp 18¢/mp 28€fenn 17 C/enp
RESTRICTT LEGALE (reéglementare urbanistics) Nusunt similar similar similar Simidgr
Cuanturm ajustare (34 % 0% o% %
Cuartum gjustace (£/mp) €/mp mp ofmp mp
PREF AJUSTAT (€/mp) 21€imp 18 €/mp 28¢mp 17 L/mp
CDNDIEN DE FINANTARE HNunerar Numesar Rumgrar Numneras HNumerar
Cusmum austare (%; o 0% o% %
Cuaram gjustare (£/rtp) €fmp ¢rrp /mp &mp A
PRET AJUSTAT {£/mo) 214¢fmp 138¢/mp 28 Emp 17¢mp
CONDITH OE VANZARE Nexartnitodre Nepartinitoare Neparonitoare Nepartinixoare Nepartruroare
Cuamum 3;usware (%} % 0% % %
Cuarmum justarg (o} Cimp €/mp C/mp mp
PRET AJUSTAT {€/mp} 2L Cep 18 €/mp 2BC/rmp 17¢/mp
COND{TIt DE PIATA Curente Curente Curente Curgene Curente
Cuartum ausiare {%) % % 0% [ ]
Cuantunn 3;ustare JE/rop) Imp &mp o“mp o
PRET AJUSTAT (€/mp) 21 ¢mp a¢/mp 28&fmp 17 €/mp
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATH
LOCALIZARE Sw.Patry Rares str.Petry Rares str.Petru Raras 96D :;;:: ascu, nr.22 str.Goomge Costut
Corrparatw cu subieerul locane inferioara Jocatie infericara ‘DCEtiginTgrioara lecaue irfenoara
Cudnmum ajustare 1%) 20% 0% w% 0%
Cuanum ostare (€/mp) 4 Gmp 36 €fmp 2BEmp T&frop
PRET AJUSTAT {{/mn) 25 {/mp 22¢€/mp 31Efmp 23 Conp
CARACTERISTICE FIZICE
SJPRAFATA [y 2708 mp 1000 e S0 mp 1780mp 2537 nap
Cuantum austare 1% o5 5% % 5%
Cuamum yustare (E/mp) 0o0Gmp 11 E&/mp ooEmo 1,2 &/mp
DESTINATIA {utilizares terenuiui} rezidenmial rezidential rezidenual rezidential rendental
Cuamum gjustarg (%) 0% 0% % %
Cuantun: austase {£/ma) &imp &ip &/mp mp
AMENAJARI EXTERIDARE (5trazi, (rotuare e1c) askaltat asfaitet neashiter asfalae ashaltat F
Cuantum ssustare (35} % £% 0% 0% ]
Cuanturm gustare {€/mp) 0.0&/mp -LA€imp 00 &mp _00&mp ;
TOPOGRAFIEJRELIEF drept drept drept drag panta
Cuantum ustare {3} 0% 0% % 5%
Cuantum ;ustare {€/mp} £/mp &imp &/mp '1% -
. enerpe/anl/canalfg enagefapd/canslfg ensrgefapiicanalfg endrgitfapd/canai/paly
JTHSTATI DISPONIBILE energelipicanaliga: &t . a 2
Cuanturn yustare %) 0% 5% o% 0%
Cuarmum ajustare (&mp) o0€/me Li¢/mp 0.0 €/mp BB &/mrp
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Anexa nr.3 - Anunturi din piata

Comparabila 1
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Comparabila 2

Teren de vanzare
20 €

. PROMOVEATA T REACTUALIZEATA

Fersoana hZica Ewtravian 7 inmavlan Intrawvilan '

Supcalaty wila 44 00G o |

Descriere
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Comparabila 3
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Anexa nr. 4 - Abordarea prin cost — metoda costului de inlocuire




5€

fe

3

13

43 35

\
E 1

0 vLVES) vLLESE

0 s6e'ge 00'00F  00'SBB'ZE
0 909°}L 00'00F  $Z'000')
0 a1 go'oor 981869
0 8iL'E 00'00L  E8'ILLE
0 TA Y 00'00L  £9'°9EZEDD
0 SETYS : 00008 EZ'STEPS

8120} 00)saxl=8 ] 9AG=l

8 0JuIBIes PEID
(2 ENV UIp (0GR3 JU09) $06'0 Jesedouriu 0100100 1809

00008
vZ'o0a’t

6L'EEL

FAN -]

6e'ZeY'L

or'vizL:

eL'sy

Le'rt

18'vy

18'v

6hr

g

vSid TYI0L
di BAIMd SHNSYWYD

niguesw {enusiao) DMEENTY  IYOMAYT

oluysa) [o2qNS+ T+ di op
Pydw 90K] B} SUECIB|FRI0ITML0D NOSUZROL,  IHANQODON)

UL} 0SANS+Ttre o L0
] ]S HUBIND B3SEI) ‘BIEIRMOLO
pydw ozud JeUjWn) SP SRR MERSY]  FPUONINI

{dane dp incue}) elnausy
8peie) SEIEING 1S GEq €| Bune}
(vt Yayosed is uedouus) weel
1 OAd epailur) rmes) e podns ed
oad JAASS "Lle] apeidune ‘gpresBnz |
prodw mnoust e TeXeds BIR) INUSIDO fesuY Bpsagod
ejgouqe)e:d 6EB) 15 LAY 8p vasued
“iue uaq ep swbene ad eraeo
pydw apnen OSESHIL+d SO BINPNGS 390070

9 S r ¢ ve z 1

FHOOTOWNINd LINIEVD - | 8N VSId

{z VX3NY UIP [8GW} ju02) Z66'0 “Modsuen ejueisip naued a)d8103 6p'§600

HMNIN9) 6YBP :|UEN[EAS BIED B) KIND /420274 6C HIEN|EAD E)

£Q

€€ "U JHYNTVAI 30 1404V

91451494 (Mifeds ‘110 ‘g6 <uU *40iBN NGOINS "SONNYI NOUYL ISV
siBojownend Jeu[geD [eIERIBAT 83ejeudoay
SOWNYS NOYIL LvN :lejeunsed  SOWNMY NOUVL Lvn Hodes 1eaysusg

WGAETY e a8y
|, T e
M w JUBNRAS BIBP B I qRTBA JEZIISTHOR SP JOJIPL) EJLRIGIE YA L AONPBP 68 Jzo1 wip 10d8 'adoueis 15 dsuely s jaco 113 18I0 IS enfema [ajap leXje blezienioe op
Bo, SRAPUNBLD' /50D ‘ONIBUR ZWSPTIdERI 90D ‘BlBIRN |5 1odsiny 'RRAOUR ‘BUNIEN Bp J0juMe0a vzeq od jeno@o 8150 (9100} VAL BIY) 'IB138100 |8 Jexepu] nou ep Jeytin jsag -

~8loN

Xopuy




PN AT DAL

\Zd__ * ASGy §
- ““”ﬂﬂ—_m_.uaﬂaﬂ ./

£ D N g

BiSRRIdSE SNPAP I18-5 012D UIP GIBZIBUY PUIL B 8lBRIPISLOO
JO[IRITUIBUOD (B IO 9P [0 GURLED SIONIEL0D 1Al J802), BUBOIOD T8 '6152/BUY Ul €0 B1BIaisUed JOIRIMIISU0S [2 NOL 5P {FISED BUILOD SHINRSUOD NOU &P 190, BUESIOD #B2RULGU JaIIonasued [n2es u) «

VAL UJLOD NU |Bge) WP O0eA, - “GIoN
vez8l BEE 0B 8EE S PLLESL o ) SLLOMMASNGD TWIOL.
wn
g 0861 F0N0NNN LINIgYD -2
00'00L P5Z'9) SLLESL 8209

1S00 Nitld YIHYQHO8Y - ILIONYLSNOD 3UVNTYAT

g 19|Ws}es prIg ) .
. prigd . 9l+5iapt Meds 1738 *pg it 'S80y ANBJ IS ‘SOWNYS NOUYL ISV
{z vX3NV UIP 18} ju0) 55670 sRIHOUBW 8338100 }60T siBojowneud 10UIGeD tejen|eA] elkejadoly

{2 VXENV UIP 1990} ‘juos} 2660 tHodsuEs) gjuei|p nrjusd e358100 080D ° ;
N2/} 6V N1 1EN(EAS BIEP B S2ND [ LZOZ ) 62 HLRNIEAG BIPD SORNYA NOYLL LN “/=feunsed  SOMNY NONVL IV flodes ssyayisusg

€€ U JHVNIVAL 30 LH0dVY



Calcului Deprecieril fizice prin metoda Varsta efectiva durata de viata util3 ]
Deprecicre
rcr|  Subsistem cop |ankvall piE | cip  |PUARR| ypya |CO5| N VATt |
de fizica t | ani a
viata Ren} echiv [efecti
0 1 2 3 4 5 ] 7 8 9 10 | 11
1 |Structura de rezi 8BLOCAE | 2021|1980| 54525,00f 100f 5453 © 0| 41| 22355] 41
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Anexa nr. 5 - Exemple anunturi inchiriere spatii — abordarea prin venit

FDstat 22 DECEMDNE 230

De inchiriat spatiu comercial 50 mp ultracentral
Targu Frumos

1483 lei

{] eRGMOVEAZA (0 REACTUAMZEAZA

\/

i

| Fima H Supratema uta: SO m? |

Descriere

De Inchiriat spatiu comescial 50 mp ultracentral 0rag Targu Frumos.

Spatiul este dotat cu centrala termicd i toate ullitatite,pardoseata din gresie dispune si de woaleta izolatie
exterionra pollstiren

Shuat In spate la Cec BANK Targu frumos.

18 220014002

> £

f3 LN GIN oxremibne 2012 ‘

fostat 04 winuane 2022

Spatiu de Inchiriat!
44 Iei Pretul e negociabl

4 PROMOVEAZA

5 REACTUALZEAZA

[ Persoana fizica }[ Vanzare/Inchiriese: inchiriere ][ Suprafata i 100 |

Descriere
Inchirlem spatlu situat Intr-0 zona cu poteniial. allat in aproplerea policiinici s a gridinielt

100mp

iD: 2232665238

Vizualiza; 1469

’ Qvidiu
€ CRX O august 2617

- E IR IR s Bt . 074 424 2212




(3 Mesale

Spatiu comercial 220 mp de inchiriat oras Targu
Frumos langa Agroland.

7 € Pretul e negociabll

i~} PROMOVEAZA > REACTUALIZEAZA

| Finma ]L\fanzarennchiriere; inchiriere J Suprafata utla: ZZOmTJ

Descriere

PROPRIETAR
Detinem spatiu comerclal pentru Inchitiere Intr-o zona cu vad excelent, adresa este strada Buznel o 4, oras
Targu Frumos, Jud. 1asl, avand ¢ buna pozitie In ¢adrul zonel centrate a arasulut.

Amplasament st acces:

Zona prezinta avantajul de a avea o conexlune excetenia la mijloacele de transport public, cu 2 statll
microbuz, ce conduc la satele slituate In jurul orasulul, de asemenea In vecinatatea garll si autogaril din oras,

Cu diverse magazine. depozite. fabricl afiate in zona. Amplasarea beneficiaza de acces rapld catre drumul
eurapean ES8Z, fiind sltuat (a clrca 50m.

32



Anexa nr. 6 - Documente




ROMANIA
JUDETUL IASI

ORASUL TARGU FRUMOS

Str. Cuza Vodai, nr. 67, cod 705300,

Térgu Frumos — asi — Roménia
Telefon: 0232-710906; Fax 0232-710330, int. 102

Internet: www.primariatgfrumos.ro

Email: secretariat@primariatgfrumos.ro

Anexa nr. 3 la H.C.L. nr. LF-0 22

CAIET DE SARCIN] -CADRU

privind aprobarea scoaterii la licitatie publici in vederea concesiondrii cabinetului medical nscris in
cartea funciara nr. 60219-C2- U41, situat in strada Petru Rares, nr. 58, orasul Targu Frumos, din incinta
Policlinicii Oragului Targu Frumos “Dr. Titu Scéintee”,

-2022 -
ORASUL TARGU FRUMOS



Informatii generale privind concedentul:

Orasul Targu Frumos, cu sediul in oragul Targu Frumos, strada Cuza Vod3 nr. 67, cod fiscal
4541068, tei: 0232/710906 , fax 0232/710330, E-mail; secretariat@primariatgfrumos.ro

Cadrul legal

- Ordonanta de urgent nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ

Forma licitatiei

Licitatia se va desfisura in conformitate cu prevederile Ordonanta de urgentd nr. 57 din 3 iulie
2019 privind Codul administrativ ¢i a Hotararii nr. 884 din 3 iunie 2004 (*actualizata*) privind
concesionarea unor spatii cu destinatia de cabinete medicale.
it Farma licitatiei aleasd de citre proprietarul Orasul Targu Frumos este licitatie publicd deschisd, in
" conformitate cu prevederile Ordonanta de urgenti nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ

Procedura de licitatie:

Aceste acte se vor depune |a registratura Primériei Orasului Targu Frumos panz la data de
...................... , OFa .......%%, odati cu cererea de participare .
Locul, data si ora de desfiigurare:
Licitatia publica deschisd se va tine in Sala Mare a Primiriei Oragului Tg. Frumos in data de ............... )
o3 %
In vederea participarii la licitafie participantul trebuie sé achite:

- garantia de participare la licitatie va fi in sumé de 10% din valoarea total a redeventei pentru primul
an, pentru imobilul pentru care solicita participarea la licitagie, respectiv cabinetelor medicale inscrise in
Cartea Funciara nr. 60219-C2-U41- situat |a etajul nr. 1, din cadrul Policlinicii oragitlui Tirgu Frumos,
str. Petru Rares, nr. 58;

- Contravaloarea caietului de sarcini aferent licitatiei in suma de 10 lei:
- Chitant4 reprezentand taxa de participare -50 lei.

Pot depune oferte persoane fizice roméne sau strdine care indeplinesc conditiile de eligibilitate.

CAP.I. OBIECTUL LICITATIEIL

Licitaia este organizati in vederea concesionarii cabinetelor medicale inscrise in Cartea Funciara
ar. 60219-C2-U41- situat la etajul nr. 1, din cadrul Policlinicii oragului Tirgu Frumos, str. Petru Rares,
nr. 58.

Cabinetul medical care face obiectul licitatiei sunt proprietate privati a oragului Targu
Frumgs, conform H.C.L. nr. 65/15.12.2004, inregistrate in inventarul bunurilor din demeniul privat, nr.
inventar 2120477487,



Imobilele mentionate mai sus, prezentate in Anexa 1 la prezentul Caiet de Sarcini, vor fi utilizate
- doar in scopul desfigurdrii de activititi medicale, potrivit Hotararii nr. 884 din 3 iunie 2004
(*actualizata*) privind concesionarea unor spatii cu destinatia de cabinete medicale.

MOTIVATIA LICITATIEI

Peniru concesionarea cabinetelor medicale inscrise in Cartea Funciari nr, 60219-C2-U41- situat la
etajul nr. 1, din cadrul Policlinicii oragului Targu Frumos, str. Petru Rares, nr. 58, va fi organizati
licitatie publici .

Motivele de ordin legislativ, economic, financiar si social care impun concesionarea unor bunuri —
imobile (cabinete medicale) din proprietate privata a Orasului Targu Frumos, prin licitagie publicd
deschiséd sunt urmitoarele:

Avind in vedere prevederile:

- art. 129, alin. (2), lit. ¢) din Ordonanta de urgent3 nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ,
“privind administrarea domeninlui public si privat al comunei, orasului sau municipiului”, potrivit
. alin (6) "Consiliile locale hotdrdsc vinzarea, darea in administrare, concesionarea, darea in folosintd
FHaSdh inchirierea bunurilor proprietate privatd a comunei, orasului sau municipiului, dupd caz, in
conditiile legii"” ;
- art. 139 alin. (2) lit. g) din Ordonanta de urgentt nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul
administrative, "hotdrdsc privind administrarea patrimoniului” ;
- Hotérdrii nr, 8384 din 3 iunie 2004 (*actualizata*) privind concesionarea unor spatii cu destinatia de
cabinete medicale;
- exploatarea eficientd a bunurilor — imobile (cabinete medicale);

- dezvoltarea echilibraté si durabila a orasului;
- cresterea veniturilor la bugetul local, atragerea de fonduri suplimentare;
- evitarea degradarii factorilor de mediu.
Concesionarul va trebui si asigure o folosire ¢t mai judicioasi a cabinetului medical, cu respectarea
prevederilor legale in vigoare de protejare a mediului.

Concesionarul poartd intreaga responsabilitate pentru respectarea prevederilor legale in domeniul
protectiei mediului 5i P.S.I.

Cap.II. CONDITIILE LICITATIEI PRIVIND CONCESIONAREA
;,,-;‘,;i@u;}':z—:&_#l&:?__‘.':&-%--ﬁ- g .
Hes Cabinetul medical proprietate privata a Orasului Targu Frumos, se concesioneazd doar in scoput
desfiasuririi de activitifi medicale .

Este interzisd subconcesionarea gi/sau cesiunea totald sau partiald, in vreun fel si/sau in orice
formd, a contractului de concesiune sifsau a folosingei, sub orice formd, a bunului ce face obiectul
concesiunii.

In cazul in care cabinetul medical nu va fi folosit conform prevederilor prezentului caiet de
sarcini, contractul de concesiune se desfiinteazi de drept, fird a mai fi necesara punerea in intirziere fir3
nici o alti formalitate prealabild si interventia instan{ei de judecati,




La Tncetarea contractului de concesionare, indiferent de motivul incetdrii, concesionarul va preda
concedentului bunul de retur, respectiv bunul imobil identificat la alin. 1 din Cap. L, liber de orice sarcini.

Procedura de licitatie:
Aceste acte se vor depune la registratura Primiiriei Oragului Targu-Frumos pina la data de
.............. O ............%, 0dati cu cererea de participare .
Locul, data §i ora de desfisurare:
Licitatia ptélé:licé deschisd se va tine in Sala Mare a Primariei Orasului Tg. Frumos in datade .............. ,
Ora ..corcuene .

In vederea participdrii la licitafie participantul trebuie si plateascd:

- garantia de participare la licitatie va fi in suma de 10% din valoarea totals a redeventei pentru
primul an, pentru imobilul pentru care soliciti participarea la licitatie, respectiv cabinetelor medicale
inscrise in Cartea Funciara nr, 60219-C2-U41- situat la etajul nr. 1, din cadrul Policlinicii orasulu Térgu
Frumos, str. Petru Rares, nr, 58

- Contravaloarea caietului de sarcini aferent licitatiei in suma de 10 lei;

- Chitanté reprezentand taxa de participare In valoare de 50 [ei.

Nicio oferta nu va fi luata in considerare daca nu va fi insofita de garantia de participare. Garantia

de participare se constituie prin depunerea la casieria autorit3tii contractante, in cuanturnul precizat, pana
la data si perioada prevazuta in documentatia de atribuire.

Garantja de participare se pierde de ciitre ofertantul declarat castigitor daca acesta isi retrage
oferta in perioada de valabilitate a acesteia sau daci acesta refuza si semneze contractul in perioada de

: _r_i%@,ta_:‘ofwtei;

' Garantia de participare se restituie ofertantilor declarati necistigatori dupa semnarea contractului
cu ofertantul a cirui ofertd a fost declarati cagtigatoare, dar nu mai tirziu de 15 zile lucritoare de la data
desfaguririi licitafiei publice,

Orice persoani interesata are dreptul de a solicita si de a obtine documentagia de atribuire.

Concedentul va publica anuntul de licitatie in Monitorul Oficial al Roméniei partea a VI-a, intr-
un cotidian de circulatie mationald §i intr-unul de circulajie locald, pe site-ul Primariei Orag Targu
Frumos, respectiv www.primariatgfrumos.ro. De asemenea, anuntul de licitatie va fi afigat la avizierul
Oragului Targu Frumos. '

Anuntul de [icitatie se trimite spre publicare cu cel putin 20 de zile calendaristice inainte de data-
limitad pentru depunerea ofertelor. Concedentul va asigura obfinerea documentatiei de atribuire de catre
orice persoana interesat3 care Inainteazi o solicitare in acest sens.

Punerea la dispozitie, oricire] persoane interesate care a inaintat o solicitare in acest sens, a unui
exemplar din documentatia de atribuire se va face pe suport hértie, contra cost (10 lei/exemplar caiet
ini/persoand interesata).

P THAHD b e i o
o gfsirlnbaly

AP sl
Orice persoand interesata are dreptul de a solicita clarificdri privind documentatia de atribuire.

Concedentul va rdspunde, In mod clar, complet si fird ambiguitati, la orice clarificare solicitat3,
intr-o perioadi care nu va depisi 5 zile lucritoare de la primirea unei astfel de solicitiri.



Concedentul va transmite riispunsurile insotite de intrebarile aferente ciitre toate persoanele

interesate care au obtinut documentafia de atribuire, lund misuri pentru a nu dezvilui identitatea celui
care a solicitat clarificarea respectiva.

Concedentul va transmite réspunsul Ia orice clarificare cu cel pugin 5 zile lucritoare fnainte de data
limita pentru depunerea ofertelor.

In cazul in care solicitarea de clarificare nu a fost transmisa in timp util, punind astfel concedentul
de a respecta termenul previzut la alineatul anterior, acesta din urma are totusi obligatia de a raspunde la
solicitarea de clarificare in mésura In care in perioada necesard pentru elaborarea si transmiterea
rdspunsului face postbild primirea acestuia de citre persoanele interesate inainte de data limita de
depunere a ofertelor,

ELEMENTE DE PRET

Pretul de pornire a licitatiei organizate in vederea concesiondrii cabinetului medical identificat la
art. 1 din prezenta hotardre se va stabili in conformitate cu prevederile Hotiirdrii Consiliului Local al
Orasului Térgu Frumos nr. ... 2022 si a Raportului de evaluare inregistrat cu nr.
26.399/18.01.2022, intocmit de expert evaluator membru corporativ ANEVAR nr. 18549- ing. Narcisa
Tarabuta, care face parte integranti din proiectul de hotaréire, pentru cabinetul medical inscris in Cartea
Funciarfi nr. 60219-C2-U41- situat la etajul nr. 1, ce a fost intocmit in conformitate si pe baza
Standardelor Internationale de Evaluare si metodologia recomandati de A.N.E.V.A.R,, de 185,63
lei/mp/an conform tabelului de mai jos :

BEENE.CF; cabinet Denumire | Suprafata | Cota Coti | Nivelul
medical spatiu spatiu - | indivizd indivizd | minim al
mp spatii teren - | redeventei
comun¢- | mp lei/mp/an
mp
] 60219-C2-U41 | Etajul 1 | Cabinet 21,47 23,68 |5,38 185,63
medical

Pentru suprafaga ce reprezinta cotd indivizd spafii comune 5i cotd indivizd teren redeventa va fi la
acelasi nivel cu redeventa aferentd spatiului medical rezultatd in urma licitatiei ,

Plata concesiondrii se va face anual, poate fi plititd anticipat pentru intregul an — la inceputul anuluj -
sau in doud rate egale, pind la datele de 31 martie gi 30 septembrie inclusiv, la casieria Biroului de
Impozite §i Taxe Locale din cadrul Prim#riei orasului Tg.Frumos sau prin virament in contul
RO75TREZ40821A300530XXXX.

Redeven;a anuall va fi indexatd conform ratei inflaiei .

»‘, a T“"Lﬂ‘* '

whih

Pentru neplata la termen a sumelor datorate din derularea contractului de concesiune se percep
majorari de intirziere in procent de 1% din cuantumul obligatiilor principale neachitate in termen,
calculate pentru fiecare luna sau fractiune de lun, incepind cu ziua imediat urmatoare termenului de
scadentd si pand la stingerea integrald a obligatiilor principale datorate.

5



In cazul in care se constatd intarzieri mai mari de 6 luni la plata redevenfei, atunci contractul de
concesiune se reziliazd de plin drept fird a fi necesard vreo aliii formalitate gi/sau intervenfia instangelor
Judecdloresti (pact comisoriu expres).

Cagtigator al licitatiei va fi desemnat ofertantul care ofera redeventa cea mai mare.

Procedura de licitatie se poate desfiura numai daci in urma publicrii anuntului de licitatie au
fost depuse cel putin 2 oferte valabite,

in cazul in care in urma publicarii anunfului de licitatie nu au fost depuse cel pufin 2 oferte
valabile, concedentul este obligat si anuleze procedura i 53 organizeze o noui licitaie.

In cazul in organizirii unei noi licitatii , procedura este valabila in situatia In care a fost depusa cel
putin o ofertd valabili.

Contractul de concesiune se Incheie numai dupi implinirea unui termen de 20 de zile
calendaristice de la data realizirii comunicarilor.

Nesemnarea de citre adjudecatar a contractului de concesiune in termenul stabilit duce la
pierderea dreptului de a beneficia de concesiune i la pierderea garantiei de participare, jar imobilul va fi
disponibilizat pentru a fi scos ulterior la licitatie.

Neacceptarea caietului de sarcini i a criteriilor de atribuire duce la excluderea ofertantului din
procedura de atribuire.

Orice participant la procedura de licitatie are dreptul de a formula contestatie impotriva hotararilor
comisiei de evaluare.

bk ontestatla se depune, sub sancfiunea deciderii, in termen de 3 zile de la comunicarea oricarei
Arari a comlsleL de evaluare sau a rezultatului procedurii de atribuire.

Procedura de atribuire se suspendé pe perioada solugionirii contestatiei.

Toti ofertantii implicai in procedura de atribuire vor fi anuntati in scris in ziua primirii
contestatiei.

Contestatia se solutioneazi de concedent in termen de 5 zile lucritoare de la data primirii acesteia.
Solufia data in urma contestatiei se comunica tuturor participantilor 1a procedura de atribuire.

Hotérérea luati de concedent ca urmare a analizei contestatiei poate fi atacati de cei interesati
potrivit normelor de drept.

fn cazul respingerii contestatiei, procedura de atribuire se finalizeazd prin fncheierea contractului.

In cazul in care contestagia este admisd, concedentul, indiferent de motive, va anula procedura de
atribuire affatd In curs, urmand a se organiza o noua licitatie.

Cap III. CONDITII GENERALE ALE CONCESIUNII
Sk

- l.Obxectul concesiunii




Licitatia este organizati in vederea concesionarii cabinetului medical inscris in Cartea Funciara
nr. 60219-C2-U41, situat [a etajul nr. 1, din cadrul Policlinicii oragului Targu Frumos, str. Petru Rares,
nr. 58, Anexa 1, situat in intravilanu! oragului Targu Frumos, conform tabelului de mai jos: '

Nr. | Nr. C.F. cabinet Denumire | Suprafatd | Cota Valoare
crt. | medical spatiu spatiu - | indivizi Cotj cabinet
mp spatii indivizd | medical
comune- | teren -
mp mp
] 60219-C2-U31 [ parter | Cabinet | 31,47 23,68 5,38 122.680,00
medical

Cabinetul medical care fac obiectul licitatici este proprietate privata a oragului Tirga Frumos,
conform H.C.L. nr, 65/15.12.2004, inregistrate in inventarul bunurilor din domeniul privat al orasului
Térgu Frumos.Cabinetul medical care face obiectul licitatiei nu detin obiecte de inventar sau mijloace
fixe in interior.

Spatiul concesionat va fi utilizat dear in scopul desfasuriirii de activititi medicale .

2. DURATA CONCESIONARII

Durata concesioniirii cabinetului medical identificat la alin. 1 din Cap. I, este de 21 ani de la-
data semndrii contractului de concesiune, cu posibifitatea incetdrii anticipate a valabilitifil contractului
in cazul in care interesul public national sau local o va impune.

La expirarea termenului stabilit prin prezentul contract, acesta se poate prelungi prin acordul de
voint4 al partilor, incheiat in forma scrisi, cu conditia ca durata insumati si nu depseasci 49 de ani,
Se interzice concesionarului subconcesionarea, inchirierea, comodatareq, in tot sau in parte,
unei terte personae, a spatiilor care fac obiectul contractului de concesiune.
. Schimbarea destinafiei spafiilor medicale dupa concesionare atrage rezilierea de drept a
Eyevsicopiractului de concesiune.

Cap. 1V. INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE ELABORARE $1 PREZENTARE A
OFERTELOR

1. Elaborarea si prezentarea ofertelor
Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile documentatiei de
atribuire.

Oferta are caracter obligatorin, din punct de vedere al continutului, pe toati periocada de
valabilitate stabilita de concedent.

Perioada de valabilitate a ofertei este de 68 zile, calculate de la data deschiderii ofertelor.

Oferta se depune la sediul orasului Targu Frumos, strada Cuza Voda nr. 67, pina la data [imitd
precizatii In anuntul procedurii de licitagie. Ofertele vor fi depuse direct la secretariatul Primériei oragului
Térgu Frumos, nefiind acceptate ofertele transmise prin scrisoare recomandati sifsau prin curier si/sau in
altd modalitate decit depunere directs.




Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forfa majors, cad in sarcina persoanei interesate.

Oferta depusi la o aitd adresi a concedentului decét cea stabilita sau dupd expirarea datei limitd
pentru depunere se returneazi nedeschisa.

Continutul ofertelor trebuie sd riménd confidengial pana la data stabilits pentru deschiderea:
acestora, concedentul urménd a lua cunostinga de continutul respectivelor oferte numai dup# aceasti dats.

Ofertele se redacteazi in limba romana.

Ofertantii depun ofertele lor intr-un plic sigilat, unul exterior si unul interior, care se Inregistreazi,
in ordinea primirii lor , in “Registrul Oferte”, precizandu-se data si ora depunerii.

Documentele necesare si obligatorii participirii la licitatie publica sunt:

A. pentru persoane juridice:

(1) copii de pe Certificatul de Inmatriculare eliberat de Oficiul Registrului Comertului, de pe
Actul Constitutiv, inclusiv de pe toate actele aditionale relevante si de pe Certificatul de Inregistrare
Fiscald, documentele Cabinetului medical Individual (dupa caz) din care si rezulte ca autorizati, ce
desfigoard activitii{i medicale;

R

(2) dovada privind achitarea obligatiilor fiscale, prin prezentarea unui certificat de atestare fiscala,
eliberat de Biroul Impozite Taxe Locale 5 A.N.A.F, - Direcfia Generali a Finantelor Publice, ambele in
original;

(3) declaratia reprezentantului legal al persoanei juridice, din care si rezulte cii societatea nu se
afla in reorganizare judiciara sau faliment;

(4) acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini (documentatiei de atribuire) si
taxa de participare, tespectiv chitanta sau ordinul de plata care atesti achitarea lor, in copie;

(5) acte doveditoare, respectiv chitanta sau ordinal de plati care atestd achitarea contravalorii
garantiei de participare, in copie ;

(6) procurd pentru persoanele imputernicite sa participe ia licitaie( Formularul nr.2) ;
(7) cerere tip de participare la licitatie ( Formularul nr.1} ;
(8) scrisoare de transmitere a documentelor de participare la licitatie — OPIS ;

(%) acte doveditoare privind calititile si capacitatea ofertantului ( diplome, certificate, atestate,
autorizatii, etc.)

(10) Formularui nr.3 - Informatii generale

{11) Formularul nr.4 - Formular de oferta

(12) Declaratie pe propria rispundere- in form# autentica (notariald), din care s rezulte c¢i in
cazu] adjudecarii licitatiei, in calitate de concesionar, va executa {ucriri de arnenajare a imobilului
pe cheltuiala proprie, potrivit destinagiei acestuia, conform standardelor in vigoare, fard prezentii
de recuperare a sumelor cheltuite in acest sens

B. pentru persoane fizice:




(I} copie de pe actul de identitate ;

(2) copie de pe autorizatia de liberd practic3 eliberati de autoritatea competentd sau de pe actul
legal de constituire, dupd caz ;

(3) dovada privind achitarea obligatiilor fiscale, prin prezentarea unui certificat de atestare fiscals,
eliberat de Biroul Impozite Taxe Locale 5i A.N.A.F. - Directia Generald a Finantelor Publice, ambele in
original;

(4) acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini (documentatiei de atribuire),
taxa de participare, respectiv chitanfa sau ordinul de plati care atesta achitarea lor, Tn copie;

(5) acte doveditoare, respective chitanta sau ordinul de plati care atesta achitarea contravalorii
garantiei de participare, in copie ;

(6) procurd legalizatd de la Notar public, pentru persoanele fizice participante la licitatie
n itl%'-de mandatari ;

(7) declaraie din care si rezulte ci persoana fizica nu se afld in reorganizare Judiciard sau
faliment ;

(8) scrisoare de inaintare ( formularul nr.1)
(9) scrisoare de transmitere a documentelor de participare la licitaie — OPIS

(10} acte doveditoare privind calititile si capacitatea ofertantuluf ( diplome, certificate, atestate,
autorizatii, etc.)

(11) Formularul nr.3 - Informatii generale

(12) Formularul nr.4 - Formular de ofert3

(13) Declaratie pe propria raspundere- in form# autentica (notariald), din care si rezulte ci in
cazul adjudecirii licitatiei, In calitate de concesionar, va executa lucriri de amenajare a imobilului
pe cheltuiala proprie, potrivit destinatiei acestuia, conform standardelor in vigoare, fir3 prezentii

de recuperare a sumelor cheituite in acest sens

Pe plicul exterior se va indica obiectul concesiunii peniru care este depusd oferta.
Plicul exterior va trebui si confini:

a) Scrisoare de transmitere a documentelor de participare la licitajie — OPIS;

b) O fisd cu informatii privind ofertantul, insotiti de copia cartii de identitate si o declaratie de
participare, semnata de ofertant, fira Ingrosari, stersaturi sau modificiri.

¢) O figd cu informatii privind ofertantul persoand juridics, insofitd de copia certificatului de
inregistrare, de copia cirtii de identitate a reprezentantului legal, de un certificat constatator (original)
emis de ORC cu toate datele de identificare ale persoanei juridice, o declaratie de participare, semnati si
stampilati de ofertant, fard ingrogari, stersaturi sau modificari, pentrn ofertantii, precum si de copii dupi
orice alte acte din care si rezulte autorizarea persoanei juridice pentru desfigurarea activititilor propuse
n imobilul care face obiectul licitafiei $i al concesionrii.

d) Acte doveditoare privind calitifile $i capacitatea ofertantuluj ( diplome, certificate, atestate,
autorizatii, etc.)

€) Acte doveditoare privind intrarea in posesie a caietului de sarcini.
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o fgiDovada. achitarii garantiei de participare la licitafie ( prin depunerea sumei in numerar la
o "'caswrla orasulul Térgu Frumos) sau ordinal de plati care atesti achitarea contravalorii garantiei de
participare
g) Dovada achitarii taxei de participare
h) Certificat fiscal valabil la data deschiderii ofertelor, privind achitarea la zi a tuturor taxelor la
bugetul local, precum si la bugetul de stat.
i) Cazier fiscal eliberat pe numele persoanei fizice ofertant sau pe numele persoanei juridice
ofertant i pe numele reprezentantilor legali persoane fizice,
Cuantumul garantiei de participare va fi in suma de 716 % din valoarea totald a redevengei
pentra primul an a imobilului pentru care solicitd participarea la licitatie.

Plicul interior va contine Formularul de oferta —~Formularul nr.4.

Pe acesta se inscriu numele sau denumirea ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al
acestuia, dupa caz.

Plicurile sigilate se predau comisiei de evatuare in ziua fixati, pentru deschiderea lor.

_ Fiecare exemplar al ofertei trebuie s fie semnat de catre ofertant.

N .-.u»-

i "“‘ Daca an’ ofertant participd la licitarea mai multor spatii, este obligatoriu si faca dovada
constituirii garantiei de participare pentru fiecare spafiu medical .

2. CRITERII DE CALIFICARE SISELECTIE
Critertile de calificare sunt urmatoarele:

- Certificat fiscal valabil la data deschiderii ofertelor, privind achitarea la zi a tuturor taxelor la
bugetul local, precum i la bugetul de stat, respectiv lipsa datoriilor la bugetul de stat si la bugetul local.

- Cazier fiscal,

- Ofertantul trebuie sa aiba in cadrul obiectelor de activitate aprobat activitate medicals- in vederea
desfaguriiri de activititi medicale (documente/autorizafii de functionare eliberate de autoritifile
competente din care si rezulte ca are ca obiect de activitate furnizarea de serviciii medicale in
specialitatea ........ Cesrieeeneenas )

- Sa nu aiba datorii Ja bugetul de stat si la bugetul local.

3. CRITERII DE ATRIBUIRE A OFERTEI CASTIGATOARE

S s Pontry determinarea ofertei cligtigatoare, comisia de evaluare aplica criteriile de atribuire
s previzute in documentatia de atribuire - Nivelul redeventei: 100 puncte

Cap. V. LICITATIA
Pentru desfigurarea procedurii licitatiei este obligatorie depunerea a cel putin 2 oferte valabile.

Plicurile, inchise si sigilate, se predau comisiei de evaluare la data fixati pentru deschiderea lor,
prevazutd in anunful de licitatie.

Dupa deschiderea plicurilor exterioare in sedinja publici, comisia de evaluare elimini ofertele
care nu confin totalitatea documentelor si a datelor solicitate.
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Pentru continuarea desfagurarii procedurii de licitatie este necesar ca dupi deschiderea plicurilor
exterioare cel pufin 2 oferte s indeplineasca conditiile cerute.

Dupa analizarea continutului plicului exterior, secretarul comisiei de evaluare intocmeste procesul
verbal In care se va mentiona rezultatul analizei.

Deschiderea plicurilor intericare se face numai dupi semnarea procesului verbal de citre toti
membrii comisiei de evaluare §i de citre ofertantii prezenti.

Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriile de selectie si calificare
prevdzute mai sus.

in urma analizirii ofertelor de catre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de calificare si selectie,
secretarul acesteia intocmeste un proces verbal in care mentioneazd ofertele valabile, oferiele care nu
indeplinesc criteriile de calificare i selectie si motivele excluderii acestora din urm4 de la procedura de
atribuire.

Procesul verbal se semneazi de citre toli membrii comisiei de evaluare,

" 5 rocesulm verbal, comisia de evaluare intocmeste, in termen de 1 zi lucritoare, un raport
F 1 "
- ﬁ trankshnte Primarului orag Térgu Frumos.

In termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare, concedentul
informeaz3, n seris, cu confirmare de primire, ofertantii ale céror oferte au fost excluse, indicand
motivele excluderii.

Raportul previzut se depune la dosarul concesiunii.

Pe parcursul procedurii de licitatie, comisia de evaluare poate propune concedentului solicitarea
oricéror clarificdri si, dupi caz, completiri ale documentelor prezentate de ofertanti pentru demonstrarea
conformit#ii ofertei cu ceringele solicitate.

In termen de 3 zile lucritoare de Ia primirea propunerii comisiel de evaluare concedentul o
transmite ofertantilor vizafi. Ofertangii trebuie sa rispundi la solicitarea concedentului in termen de 3 zile
lucritoare de la primirea acesteia.

Determinarea ofertei cigtigiitoare

Pentru determinarea ofertei castigatoare, comisia de evaluare aplici criteriul de atribuire, respectiv
MERipea mal mare.

Pe baza evaluarii ofertelor de citre comisia de evaluare, in temeiul criteriului de atribuire,
secretarul acesteia intocmeste procesul verbal, care trebuie semnat de cétre toji membrii comisiei.

Anuntul de atribuire se afigeazi la sediul concedentului si pe site-ul Prim#riei Oras T4rgu Frumos
Cap. VI,

1. Incheierea contractului de concesiune
Contractul de concesiune se incheie in maxim 30 zile de la data adjudecirii, conform modelului
cadru.
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Contractul de concesiune cuprinde clauzele previzute in caietul de sarcini sl clauzele convenite de

pértile contractante, in completarea celor din caietul de sarcini, féré a contraveni obiectivelor concesiunii
prevazute in caietul de sarcini,

Contractul de concesiune va fi incheiat in limba romana, in 2 exemplare, cte unul pentru fiecare
parte.

In termen de cel mult 90 de zile de la data incheierii contractuluj de concesiune, concesionarul
este obligat s& depund, cu titlu de garantie, suma rezultati din aplicarea procentului de 50% asupra
obligatiei de piatd datoratd concedentului cu titlu de redevenid pentru primul an intreg de activitate, in
conformitate cu prevederile H.C.L. nr. 10/29.01.2015.

In cazul in care ofertantul declarat cagtigéitor refuzi incheierea contractului, procedura de atribuire
se anuleazd, iar concedentul reia procedura, in conditiile legii, studiul de oportunitate pistrandu-si
valabilitatea.

2. Efectele contractului de concesiune
A) Drepturile si obligatiile concesionarului
Concesionarul are dreptul de a exploata in mod direct, pe riscul §i pe rispunderea sa, imobilul care
face obiectul contractului de concesiune.,

Concesionarul are dreptul de a folosi 5i de a culege fructele bunului care face obiectul concestunii,
otrivit naturii bunului §i obiectivelor stabilite de parti prin contractul de concesiune.

o L pmbon | L

*“Concesionarul este obligat si asigure exploatarea eficace in regim de continuitate si de
permanenta a imobilului ce face obiectul concesiunii.

Concesionarul este obligat si plateascé redeventa la termenele stipulate.

Concesionarul este obligat s3 achite contravaloarea utilitafilor (api curenta, energie electricd, gaze
naturale, salubritate, etc.).

Concesionarul are obligatia de a restitui bunul concesionat dup# expirarea contractului de
concesiune, in deplini proprietate, liber de orice sarcind, inclusiv investitiile realizate si care au devenit
imobile prin destinatie si/sau incorporare (conform art. 537 g1 338 Cod civil), cel putin in conditiile in
care a fost preluat, In caz contrar urméand sd suporte contravaloarea daunelor produse.

Concesionarul poate investi in bunul imobil concesionat sau poate realiza lucriri de modernizare a
acestuia numai cu acordul concedentului.

La incetarea contractului de concesinne din alte cauze decét prin ajungere la termen, excluzénd
forta majord si cazul fortuit, concesionarul este obligat sd asigure continuitatea exploatdrii bunului

In cazul in care concesionarul sesizeazi existenta sau posibilitatea existengei unei cauze de naturii sa
conduci la imposibilitatea exploatirii bunului, va notifica de indat3 acest fapt concedentului, in vederea
ludrii masurilor ce se impun pentru asigurarea continuitatii exploatirii bunului.

B) Drepturile si obligatiile concedentului
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Concedentul are dreptul s inspecteze bunu) imobil concesionat, sa verifice stadiul de realizare a
investitiilor, verificand respectarea obligaiilor asumate de concesionar.

Verificarea se va efectua numai cu notificarea prealabili a concesionarului transmisi cu cel putin
48 ore inaintea verificarii.

Concedentul este obligat si nu il tulbure pe concesionar in exercitiul drepturilor rezultate din
contractul de concesiune.

Concedentul nu are dreptul si modifice in mod unilateral contractul de concesiune, in afard de
cazurile prevazute expres de lege si de contract.

Concedentul este obligat si notifice concesionarului aparitia oriciiror Imprejuriri de naturd sa
aduca atingere drepturilor concesionarului, daci are cunogtingi despre aceasta,

3. Modificarea contractului

Concedentul poate modifica unilateral partea reglementard a contractului de concesiune, cu
notificarea prealabild a concesionarului, din motive exceptionale legate de interesul national sau local,
dupi caz.

In caz de dezacord intre concedent $i concesionar cu privire la valoarea despigubirii, aceasta va fi
stabiliti de instanta judecatoreasci competents,

Dezacordul dintre concedent si concesionar cu privire la despégubiri nu poate sa constituiec un
temei pentru concesionar care sa conduci la sustragerea de la obligatiile sale contractuale.

4 incetarea contractului de concesiune

4
Contractul de concesiune Inceteazi in urmitoarele situatii:

a) la expirarca duratei stabilite In contractul de concesiune, daci partile nu convin in scris
prelungirea acestuia, in conditiile legii;

b) In cazul in care interesul national sau local o impune, prin denunfarea unilaterald de ciitre
concedent, cu plata unei despigubiri juste si prealabile in sarcina concedentului;

c) in cazul nerespectdrii obligatiilor contractuale de citre concesionar, prin rezilierea unilaterals de
cétre concedent, cu plata unei despigubiri in sarcina concesionarului;

d) In cazul nerespectiirii obligatiilor contractuale de cdire concedent, prin rezilierea unilaterals a
contractului de citre concesionar, cu plata de despgubiri in sarcina concedentului;

€} la disparitia, dintr-o cauzi de fortd majord, a bunului concesionat sau in cazul imposibilitatii
obiective a concesionarului de a-] exploata, prin renuntare, faré plata unei despigubiri;

f) concesionarul poate den unta unilateral contractul de concesiune pentru motive personale, notificand

e d
A i

m cazui in Care tltularul concesiunii nu respectd destinatia pentru care a incheiat contractul de
concesiune;
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h) schimbarea destinatiei imobilului (cabinet medical), dupa concesionare, firs acordul expres §i
prealabil ai concedentului, atrage rezilierea de drept a contractului de concesiune;

1) in cazul in care titularul spaiului - nu mai desfasoara activitatea medicala

Concesionarul are obligatia de a restitui bunul concesionat la expirarea contractului de
concesiune, cel putin in conditiile In care a fost preluat, in caz contrar urmand si suporte contravaloarea
daunelor produse.

Cap. VIL. RASPUNDEREA CONTRACTUALA

Nerespectarea de catre partile contractate a obligatiilor cuprinse in prezentul contract de
concesiune atrage raspunderea contractuali a partii in culpa.

Cap. VIIL. FORTA MAJORA

Nici una dintre partile contractante nu rispunde de neexecutarea la termen si/sau de executarea in
mod necorespunzitor, total sau partial, a oricdrei obligalii care 1i revine in baza contractului de
concesiune, daci neexecutarea sau executarea necorespunzitoare a obligafiei respective a fost cauzata de
forta majord, astfel cum este definitd in lege,

Partea care invocd forfa majord este obligatd si notifice celeilalte parti, in termen de 10 zile de Ia
producerea evenimentului, §i s ia toate misurile posibile In vederea limitarii consecintelor lui.

Dacd n termen de 30 de zile de la producere evenimentul respectiv nu inceteazd, partile an
dreptul sd isi notifice incetarea de plin drept a prezentului contract de concesiune £ir3 ca vreuna dintre ele
sd pretindd daune — interese.

G20 X1, NOTIFICARI

B P o,

In acceptiunea pirtilor contractante orice notificare adresati de una dintre acestea celeilalte este
valabil indepliniti daca va fi transmisi la adresa/sediul previzut in contractul de concesiune.

In cazul in care notificarea se face pe cale pogtald, ea va fi transmisa prin scrisoare recomandati
cu confirmare de primire i se considers primiti de destinatar la data mentionata de oficiul postal primitor
pe aceastd confirmare.

Dacé notificarea se trimite prin telex sau prin fax, ea se considerd primit3 in prima zi lucritoare
dupa cea in care a fost expediati.

Notificarile verbale nu se iau in considerare.
Cap. X. INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE UTILIZAREA CAILOR DE ATAC
LITIGII

Solutionarea litigiilor aparute In legaturd cu atribuirea, inchejerea, executarea, modificarea i
_incetarea contractului de concesiune, precum si a celor privind acordarea de despigubiri se realizeazi
it treved ngQg Legii contenciosului administrativ nr. $54/2004, cu modificirile ulterioare.

Wk

Actiunea in justifie se introduce la sectia de contencios administeativ a tribunafului fn a cirui
Jurisdictie se afld sediul concedentului.
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Impotriva hotdrarii tribunalului se poate declara recurs la sectia de contencios administrativ a
Curtii de apel, conform prevederilor legale.

Nu vor participa la licitatie persoanele juridice sau persoanele fizice care:

. au fost adjudecatarii unei licitatii anterioare si nu au incheiat contractul cégtigat cu
Primaria Orasului Tirgu Frumos.

. au datorii bugetare fagi de Prim#ria Orasului Térgu Frumos,

. au datorii la bugetul de stat.

. Sunt in stare de insolvents, faliment sau lichidare.

IMPORTANT

PREZENTUL CAIET DE SARCINI SE CONSTITUIE ANEXA LA CONTRACTUL DE
CONCESIUNE, INCHEIAT INTRE ORASUL TARGU FRUMOS $1 CASTIGATORUL IMOBILULUI
( CABINET MEDICAL) SCOS LA LICITATIE,

Compartimentul Administrarea Patrimoniului

Consilier juridic Enea Gabriel

Insp. superior Musteafi Maricica

i5



