ROMANIA
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HOTARARE

privind aprobarea vanzarii imobilului cu destinatia de spatiu
medical, in suprafata totala de 308,07 mp., situat in Municipiul Focsani, str.
Bucegi nr.28, judetul Vrancea, inscris in Cartile funciare nr. 51464-C1-U53
si 51464-C1-U39 UAT Focsani, care face obiectul contractului de inchiriere
nr. 11354/09.02.2018, incheiat intre Municipiul Focsani si Societatea AMM
MED STAR SRL, prin reprezentant dr. Buza Constantin

Consiliul local al Municipiului Focsani, judetul Vrancea, intrunit in
sedintd ordinara

Analizand Proiectul de hotérare initiat de Primarul Municipiului Focsani
Cristi Valentin Misaila, prin care se propune vanzarea imobilului cu destinatia de
spatiu medical, in suprafata totald de 308,07 mp., situat in Municipiul Focsani,
str. Bucegi nr.28, judetul Vrancea, inscris in Cartile funciare nr. 51464-C1-U53 si
51464-C1-U39 UAT Focsani, care face obiectul contractului de inchiriere nr.
11354/09.02.2018, incheiat intre Municipiul Focsani si Societatea AMM MED
STAR SRL, prin reprezentant dr. Buza Constantin, Referatul de necesitate
Tnregistrat la nr.4248/20.01.2025, Referatul de aprobare al proiectului de hotarare,
inregistrat la nr.4317/20.01.2025 precum si Raportul Serviciului administrarea
domeniului public si privat, publicitate Tnregistrat la nr.4333/20.01.2025;

- vazand Procesul — verbal de negociere a pretului de vanzare din data
de 14 ianuarie 2025, finregistrat la Primaria Municipiului Focsani cu
nr.3487/16.01.2025;

- vazand cererea Societatii AMM MED STAR SRL, prin reprezentant
legal dr. Buza Constantin, inregistratd la Primaria Municipiului Focsani cu nr.
76799/21.08.2024 si Contractul de inchiriere nr.11354/09.02.2018, incheiat intre
Municipiul Focsani si Societatea AMM MED STAR SRL, prin reprezentant dr.
Buza Constantin, modificat prin Actul aditional nr.1 din data de 03.06.2020;

- vazand Decizia civilda nr. 668/02.07.2024 pronuntatd de Curtea de Apel
Galati in Dosarul nr. 7264/91/2012* si Decizia civila nr. 3453/13.06.2012
pronuntata de Curtea de Apel Galati, Sectia Contencios Administrativ si Fiscal in
Dosarul nr. 3691/91/2010;

- vazand Raportul de evaluare pentru estimarea valorii de piata a
imobilului — spatiu medical, intocmit de catre S.C. Imobiliar Consulting S.R.L.
reprezentatd prin expert evaluator autorizat ANEVAR, dl. Catalin Zamfiroiu,

- vazand Extrasele de carte funciarda pentru informare nr.
2860/16.01.2025 sinr. 2861/16.01.2025, emise de OCPI Vrancea,



- vazand HCL nr. 20/27.01.2009 privind aprobarea listei spatiilor
proprietate privatd a Municipiului Focsani, cu destinatia de cabinete medicale,
precum si a spatiilor in care se desfasoara activitati conexe actului medical, care
urmeaza sa fie vandute conform OUG nr.68/2008;

- avand in vedere avizul comisiei de urbanism si agricultura;

- in conformitate cu prevederile OUG nr. 68/2008 privind vanzarea spatiilor
proprietate privata a statului sau a unitatilor administrativ-teritoriale cu destinatia de
cabinete medicale, precum si a spatiilor in care se desfasoara activitati conexe actului
medical, cu modificarile si completarile ulterioare.

- in conformitate cu art. 1.650- 1.667 din Legea nr. 287/2009 privind Codul
civil, republicata, cu modificarile ulterioare;

- in conformitate cu prevederile art. 108 lit. “e”, art. 355 si art.363 alin. (1)
din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare;

- In baza art. 129 alin. (2) lit. ’c” si alin. (6) lit. “b” si in temeiul art.139
alin. (2) din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare;

HOTARASTE :

Art.1. Se insuseste Raportul de evaluare pentru estimarea valorii de piata a
imobilului cu destinatia de spatiu medical, in suprafata totala de 308,07 mp. din care
222,39mp. suprafatd exclusiva si 85,68mp. suprafatd spatii comune, situat in
Municipiul Focsani, str. Bucegi nr.28, judetul Vrancea, inscris in Cartile funciare nr.
51464-C1-U53 si 51464-C1-U39 UAT Focsani, care face obiectul contractului de
inchiriere nr. 11354/09.02.2018, incheiat intre Municipiul Focsani si Societatea
AMM MED STAR SRL, prin reprezentant dr. Buza Constantin, intocmit de catre
S.C. Imobiliar Consulting S.R.L., reprezentata prin expert evaluator autorizat
ANEVAR, dl. Catalin Zamfiroiu, care constituie anexa nr. 1 ce face parte integranta
din prezenta hotarare.

Art.2. (1) Se aproba vanzarea spatiului medical, in suprafata totala de
308,07 mp. din care 222,39mp. suprafatd exclusiva si 85,68mp. suprafata spatii
comune, situat in Municipiul Focsani, str. Bucegi nr.28, judetul Vrancea, inscris in
Cartile funciare nr. 51464-C1-U53 si 51464-C1-U39 UAT Focsani, la pretul de
382.500 lei, conform Procesului — verbal de negociere din data de 14 ianuarie 2025,
inregistrat la Primaria Municipiului Focsani cu nr.3487/16.01.2025, ce constituie
anexa nr. 2 la prezenta hotarare.

(2) Pretul se va plati de catre cumparator 1n rate, in urmatoarele conditii:

- avansul in cuantum de 57.375,00 lei, reprezentand 15% din pretul de
vanzare al spatiului, se va achita la data iIncheierii contractului de vanzare-
cumparare;

- diferenta, Tn cuantum de 325.125,00 lei, se va achita in 60 de rate lunare
egale, respectiv 5.418,75 lei/luna.



- pentru diferenta in cuantum de 325.125,00 lei se va percepe o dobanda
anuala cel putin egala cu rata de referinta stabilita periodic de Comisia Europeana
pentru Romania si publicata in Jurnalul Oficial al Uniunii Europene.

(3) Ratele si dobanda se platesc prin virament in contul proprietarului
deschis la Trezoreria Municipiului Focsani sau in numerar prin depunere la
casieria Primariei Municipiului Focsani, lunar, pana pe 28 ale lunii, data dupa care
se percep penalitati.

(4) Tn cazul in care cumparitorul nu plateste la scadenta 4 rate sau nu
respectd clauzele contractuale, contractul de vanzare-cumpdrare se considera
rezolvit de drept, fard a mai fi necesara punerea in intarziere si fara altd
formalitate.

(5) Se va constitui ipotecd in favoarea Municipiului Focsani asupra
spatiului medical, in suprafata totala de 308,07 mp., situat in Municipiul Focsani,
str. Bucegi nr.28, judetul Vrancea, inscris in Cartile funciare nr. 51464-C1-U53 si
51464-C1-U39 UAT Focsani, pana la achitarea in totalitate a acestuia.

(6) Imobilul cu destinatia de spatiu medical ce face obiectul prezentului
proiect de hotdrare nu poate fi instrainat, inchiriat sau folosit de cumparator pentru
alte activitdti decat in scopul desfasurarii activitatii medicale si/sau a activitatilor
conexe actului medical.

(7) In cazul incalcarii conditiilor prevazute la alin. (6), contractul de
vanzare-cumparare se considera rezolvit de drept, fard a mai fi necesara punerea
Tn intarziere si fara alta formalitate.

(8) In situatia prevazuti la alin. (4) si alin. (7), imobilul reintrd in
proprietatea privatd a Municipiului Focsani, iar sumele inaintate de cumparator {i
vor fi restituite, fara dobanda aferenta acestora.

(9) Sumele obtinute din vanzarea spatiului medical se fac venit la
bugetul local, Tntr-un cont special si se utilizeaza pentru realizarea unor proiecte
de interes public in domeniul sanitar, aprobate de Consiliul Local al municipiului
Focsani.

(10) Urmarirea executarii contractului de vanzare — cumparare se face
de catre Serviciul administrarea domeniului public si privat, publicitate —
Compartiment urmarire contracte.

Art.3. Se Tmputerniceste Primarul Municipiului Focsani - Cristi
Valentin Misdila sd semneze in numele si pe seama Municipiului Focsani,
contractul de vanzare-cumparare in forma autentica.

Art.4. Cheltuielile ocazionate de incheierea in forma autenticd a
contractului de vanzare-cumpdrare precum si operatiunile de publicitate
imobiliara, respectiv inscrierea ipotecii, Se vor achita in conformitate cu
prevederile OUG nr. 68/2008 privind vanzarea spatiilor proprietate privata a
statului sau a unitdtilor administrativ-teritoriale cu destinatia de cabinete
medicale, precum si a spatiilor in care se desfagoard activitati conexe actului
medical, cu modificarile si completarile ulterioare.



Art5. Prezenta hotarare va fi comunicata de catre Directia juridica si de
administratie publica compartimentelor, serviciilor precum si Primarului
Municipiului Focsani, care va asigura executarea acesteia prin:

- Serviciul administrarea domeniului public si privat, publicitate,
- Directia economica.

PRESEDINTE DE SEDINTA
NEGULESCU VICTOR TRAIAN

Contrasemneaza,
Secretar General al Municipiului Focsani
Marta-Carmen GHIUTA

Municipiul Focsani, 30 ianuarie 2025
Nr. 13
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aflat in patrimoniuni;

Autorui Raportului de Evaluare

Ing./Ec. Catalin ZAMFIROIU
Expert avaluater

Evaluator imobiliar

Membru titular ANEVA .
Legitimatia ANE) A DA,
Tel: 0722/887240"
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ing./ec. Catalin ZAMFIROIU RAPORT DE FVAL UARE 2 activului ,SFPATHI COMERCIA
proprietar Primaria Mun. FocsanilU.A.T Focss

e

In conformitate cu S

DECLARATIE DE CERTIFICARE

TANDARDELE INTERNATIONALE DE EVALUARE, subsemnatul

certific In cunostintd de cauza ca:

Prin prezenta, certific faptui

afirmatiile sustinute Tn prezentul raport sunt corecte si reale;

uziile din prezentyl raport sunt limitate numaj |
ve si se constituie ca analize nepartinitoare;

a

analizele, opiniile si concl
ipotezele si conditiile limitati
perspectiva in proprietates ce face ohiecty!

nU am nici un interes actual sau de
personal si nici partinitor fata de vreuna

acestui raport si nu am nicj un interes
din partile implicate;
in functie de exprimarea unej valor prestabilite

sau care ar favoriza dorinta clientulyi de obtinere a unuj rezuttat dorit say de

aparitia unui eveniment ulterior;
acest raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitares obtinerii unei valori
minime /maxime, solicitare venita din partea clientului say a aftor persoane
care au interese legate de client sau de aprobarea unyj imprumut;

Xprimate au fost realizate in conformitate cuy

analizele, opiniile si concluziile e
cerintele Standardelor Internationale de Evaluare editia a opta 2007;

evaluare poate fi
de verificare de rapoa

utifizarea raportului de insotitd de verificarea Iuj in
rte de evaluare;

conformitate cuy standardul

pectia proprietatii, care face obiectul prezentulyi

am efectuat personal ins
raport:

in prezent sunt membry ANEVAR.
ca sunt competent s3 efectuez acest raport de evaluare.

Autorul Raportului de Evaluare

Ing./Ec. Catalin ZAMFIROIU

Expert evaluator
Evaluator imaobiliar

Membru titular ANEVAR
Legitimatia ANEVAR 17270

Tel: 07221887740

q,‘}gfmr

1ot

4 N 23,.:




ing./ec. Catalin ZAMFIRON RAPORT DE EVAL UARE 2 activului \SFATIU COMERCIAL
proprietar Primaria Mun. Focsani/y AT Focsa:

SINTEZA LUCRARH

Bernieficiarul fucrdrii

Primaria Mun. FocsanifU.A.T. Focsani, CLJ sediul

Beneficiarul acestyj raport de evaluare este
i, Judetui Vrancea, avind CIF- 4350645

in Bulevardul Dimitrie Cantemir 1 bis, Focsan

Proprietar:
Primaria Mun. Focsanill.A.T. Focsani, cu sediul in Bul
Focsani, Judetu) Vrancea, avind CIF- 4350645

Activele fixe supuse evaluirii Spatiu Comercial CABINET MEDICAL BUZA Constantin/ AMM
MED STAR S.R.L., situat in Focsani-Vrancea, str. Bucegi nr. 28, in incinta imobilului Policlinica
nr. [l-Focsani, aflat in proprietatea privata a municipiului Focsani:

- Spatiu Comerciai, CABINET MEDICAL este inscris in Catrea Funciara nr. 51464- C1-U53 s
Catrea Funciara nr. 51464- C1-U39,

evardul Dimitrie Cantemir 1 bis,

2238 mp  Au = 18271 mp; Spatii comune = 85,68 mp {Parter),

mp  Spatii comune = 65,15 mp {Parter).

Suprafata Totala Ac =2
Parter).

Suprafata §1 Acw 17235 mp Aus= 138,93 mp;
Suprafata St Ac = .04 mp  Ap= 43,78 mp; mp Spatii comune = 20,53 mp {

Scopul evaluarii

timarea valorii juste a ciadirii, in vederea stabilirii valorii

Scopul raportului de evaluare este es

de piata.
30.10.2024

Data evaludrii:
unfat de BNR era de: 4,9746

La data evaluarii, cursul de schimb al monedei nationale.
e “x T

€

~

Lei/Euro. s
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11.11.2024

e

Data elaborarii raportului de evaluare: E s
4,

Bazele evaludrii: ot oo

Evaluarea a fost facutd in conformitate cu prevederile Standardelor Internationale de Evaluare

(IVS), elaborate de Comitetul International pentru Standarde de Evaluare (IVSC), - editia a opia
rea normelor si recomandarilor practice elaborate de Asociatia

2007, precum si cu respecta
Nationala a Evaluatorilor din Romania - ANEVAR.

Tipuri de valoare si definirea acestora:
International de Evaluare VS 1, definitia valorii juste este:

entry care un activ ar butea fi schimbat, de
stinfd de cauzs, intr-o tranzactie in care

In conformitate cu Standardu
“Valoarea justi este suma estimata p
bunavoie intre dous parfi interesate, aflate in
pre{ul este determinat objectiv’
Standardele Internationale de Evaluare
evaluare sunt:
e GN 1 Evaluarea proprietatii imobiliare:

cUnNo

avute in vedere la elaborarea prezentului raport de

&
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RAFORT DE EVALUARE & actividul , SEATHI COMERCIAL

ing./ec. Catalin ZAMFIROIU
proprietar Primaria Myn, Focsani/U.A.T Focsan

Metode de evaluare utilizate

Pentru estimarea valorii juste s-au utilizat:
1. abordarea prin cost, respectiv costul de inlocuire nef - (CIN}
2. abordarea prin venit, respectiv capitalizarea venitului
prin cost care poate fi utilizats Ja

Costul de infocuire net reprezinta o aplicatie a abordarii
estimarea valorij activelor specializate in scopuri de raportare financiara.
in conformitate cu Standardul International de Practici in Evaluare GN 8, definitia costului de

inlocuire net este:

ale deprecierii si optimizarii”
iderare informatiile referitoare la veniturile si cheltuielile
aferente  proprietati  evalyate St estimeaza  valoarea printr-un  proces  de
capitalizare.Capitalizarea leagd venitul de un anumit tip de valoare prin convertirea Iy intr-o
estimare de valoare. Acest proces poate lua in considerare relationarile directe (cunoscute ca
rate de capitalizare), ratele de actualizare (care reflectd rentabilitatea investitiei), sau ambele. In
general, principiuf subsifuliei aratd ca fluxul de venit care produce cel mai mare profit,
corespunzator unui anumit nivel de risc, conduce la cea mai probabild marime a valorii.

Abordarea prin venit — ia in cons

Informatii disponibife:

fille primite de la beneficiaryl raportului de evaluare, precum si

Evaluarea se bazeaza pe informa
pe investigatiile facute de catre evaluator.

Beneficiarul raportului de evaluare a pus la dispozitia evaluatoruiui documentele din care rezults
dreptul de proprietate asupra bunurilor evaluate, lista mijloacelor fixe de evaluat,

S-au considerat aceste surse credibile, evaluatoryl neverificand autenticitatea acestora.

Cea mai buna utilizare este definita ca:
posibild, justificats adecval, permisi

"Cea mai probabild utilizare a propriefatii care este fizic
legal, fezabild financiar $f conduce la cea mai mare valoare g proprietatii evaluate.”
mai buna utilizare pentru activele fixe eval

W Eﬁﬁ?@f"”o
s i %)
S cAtaN 2
% Lesth N iy B

Evaluarea a fost ficuts considerand ci cea uate este
cea actuali.

fa

—

Opinia evaluatorului:

Rezultatele obtinute in urma reevalusrii sunt;

e Valoarea cladirii - abordarea prin cost
metoda costului de inlocuire net 148,400 Eurc (742.900 Lei)

» Valoarea cladirii - abordarea prin venit
metoda capitalizarii venitului 142.000 Euro (706.400 Lei)

3

e e O —




ing./ec. Catalin ZAMFIROIU RAPORT DE EVALUARE a activului  SPATIL COMERCIAL’
proprietar Primaria Mun. Focsani/lU.A.T. Focsani

123.400 Euro sau 613.800 Lei

1{unu) mp construit este: 565,00 Euro sau 2.660,00 Lei

P

Cursul de schimb valutar: a 30, 11,2024 1 Earo = 4,9740 Lef 7

Toate valorile numerice exprimate in fucrare au fost calculate fard T.V.A.

26.000 Euro sau 129.100 Lei

1{unu} mp construit este: 303,00 Euro sau 1.507,00 Lei

|

|

]

|

[ Cursul de schimb valutar: Ia 30,11.2024:1 Euro = 4,9746 Lei ]

e

Toate valorile numerice exprimate in lucrare au fosf calculate fard T.V.A.

; A
Autorul Raportului de Evaluare Pgﬁumﬁﬁ‘}‘gg«

Ing./Ec. Catalin ZAMFIROIU
Expert evaluator

Evaluator imobiliar

Membru tituiar ANEVAR
Legitimatia ANEVAR 17270

Tel: 0722/887740

Yeariagl
‘@%ﬁzarea: EPL,
s ANZVAR 2

Supervizor Raport (evaluator parte desemnat de _cumparator)

Ing. Nicolae SECIU
Expert evaluator
Evaluator imobiliar
Membru titular ANEVAR
Legitimatia ANEVAR 16204
Tel: 0745/850070
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RAPORT DEE VAL UARE a aclivulii | SPATHS COMERCHS
un. Focsani/lU AT Focsg

ing.fec. Catalin ZAKMFIROI
proprigtar Frimaria M

149.400 Euro sou 742.900 Loi

S

Cursul de schimb valitar: 12 36.11.2054. 1 Euro = 4,974 Lej

I

st calculate firj T.V.A,

// &wf.{ﬂ' nﬁrﬁ!«'&;‘e
Expert evaluator 2 %
(.2&, Legihnzia Mr. 37279

Toate valorile numerice expnmate in Iucrare au fo
Autorul Raportului de Evaluare P
Ing./Ec. Catalin ZAMFIROI i 533\“’ ZAMEROW
[z CATAIN
Evaluator imebiliar
Membru titutar ANEVAR \;{{3 Vafzhil S
Legitimatia ANEVAR 17270 bR ﬁ(@s@
Tel: 0722/887740 TN lm/

(evaluator parie desemnat de cumparator)

Supervizor Raport
Ing. Nicolae SECIU
Expert evaluator
Evaiuator imobiliar
Membru titular ANEVAR
Legitimatia ANEVAR 1 6204
Tel: 6745/850070
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wSPATI COMERCIA

RAPORT DE Eval UARE a activului
Focsaniy AT, Focss

ing./ec. Catalin ZABFIROIU
proprietar Primaria Mun.

Argumentele care au stat la baza elaborarii aceste] opinii, precum si considerentele privind

valoarea sunt:
primata tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditile limitative si

in prezentul raport;
labild atata timp cat conditiile in ca
rtei, etc.) nu se modifics semnificati

= Valoarea a fost ex
aprecierile exprimate

*  Valoarea estimats este va
pietei, nivelul cererii si ofe

re s-a realizat evalyarea (starea
v,

*  Valoarea este o predictie;
®  Valoarea este sublectiva;
Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

orile cuprinse in prezenta lucrare se infeleg in conditiile existente la data evalyari

e Toate val

Conditii si ipoteze limitative si resfrictive

» Datele cuprinse in Raportul de ev
in noiembrie 2024;

» Sursele de informare puse la dispoziti
' ' ituatia lucrarilor de Intretinere efectuate I3 cladire;

S-au considerat aceste Surse credibile, evaluatory| neverificand autenticitatea acestora;

informatii tehnice $i economice, puse la dispozitie de

> La elaborareg lucrarii s-au utilizat
feprezentantii legali:

A4

rire la el} nu este destinat publicitatii si ny poate fi
$i In prealabil al eévaluatorului, cu specificarea formei

a;

e

publicat in nici un fel fir3 acordu! scris
$t a contextului in care ar Urma sa apar

» Mentionam ca orice fe| de imprecizii rezultate ca urmare a analizei raportulyi trebuie s3 fie
transmise evaluatorului, astfel c3 - dacd este necesar - lucrarea sa poats fi completats

Inainte de a fi utilizata.
Echipa de consultanta considers iucrarea ca fiind obiectiva Si corects,

Raportul de evaluare si anexele acestuia au un caracter confidential, atat pentru client, cat gj

pentru evaluator.




ing./ec. Catalin ZAMFIROIU RAPGRT DE EVALUARE a activului wSPATIU COMERC AL
propristar Primariz Mun. Focsani/U. AT, Focsan

CUPRINSUL
RAPORTULUI DE EVALUARE
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3.2.2  Abordarea prin venit — capitalizarea venitului
16

3.3 Centralizarea dateior si alegerea valorii finale

Anexe

a) Copie acte de proprietate

b) Copie certificat de inregistrare la Registrul Comerfului

¢) Fotografii




ing.fec. Catalin ZAMFIROIU RAPORT DE EVALUARE a activuluj ~SEATI COMERCIAL
proprietar Primaris Mun, Focsani/is. AT Focsan

Capitolul 1 PREZENTARE GENERALA

1.1. Scopul evaluarii

bare este estimarea valorii juste a activulyj fixe: SPATIU COMERCIAL
Focsani/U.A.T. Focsani, cu sediul in Bulevardul Dimitrie

Scopul raportului de eval
avind CIlF- 4350645, in vederea stabilirij

aflate in proprietatea Primaria Mun,
Cantemir 1 bis, Mun. Focsani, Judetul Vrancea,

valorii de piata.

1.2. Prezentarea beneficiarului

Mun. FocsanilU.A.T. Focsani, cu sedjyl in  Bulevardul

Beneficiarul lucrdrii este Primaria
Dimitrie Cantemir 1 bis, Focsani, Judetui Vrancea, avind CIF- 4350645,

Principalele date de identificare ale Primaria Mun. Focsani/U.A.T. Focsani.
Sediul social : Bulevardul Dimitrie Cantemir 1 bis, Focsani, Judetul Vrancea.

Cod unic de inregistrare : CIF- 4350645

Atribut fiscal - R

1.3. Prezentarea evaluatorului

ing./ec. Catalin ZAMFIROIU

Denumire;
sociat ANEVAR si membru al Corpului Expertilor Tehnici

ZAMFIROIU Catalin este membry a
din Romania.
are pozitia de consultant, conform normelor europene.

Evaluatorul
Evaluatorul este format si perfectionat de ANEVAR.

1.4. Bazele evalusrii

“Valoarea justd este suma estimatd pentru care un activ ar putea fi schimbat de
bunavoie intre doug parti interesate, aflate in cunostinid de cauzsd, intr-o tranzactie in care
preful este determinat obiectiv’

Mun. Focsani/U.A.T.

ul supus evaluarij apartine Primaria
ni, Judetul Vrancea,

Dreptul de proprietate — Activ
Focsani, cu sediul in Bulevardul Dimitrie Cantemir 1 bis, Mun. Focsa

avind CIF- 4350645.

Urbanism - Evaluarea a fost facuts in ipoteza ca nu exista restrictii de folosire, conform planului

urbanistic de zona.

S-a considerat c& dezvoltarile ulterioare pot fi facute in aceleasi conditii cu cele actuale.
evaluarea s-a facut In ipoteza ca societatea nu este afectata

In absenta unor informatii contrare,
de proiecte cum ar fi largirea strazilor sau expropriere.
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ing./ec. Catalin ZAMFIROIU
propriefar Primaria Mun,

Structura - Evaluatorul nu 2 efectuat expertiza structurii cladini si nu a testat instalatile si
echipamentele. Se considers ca nu exists defecte ascunse care ar putes influenta valcares
cladirii,
Nu s-au inspectat acele parti ale proprietatii care sunt acoperite, ascunse
evaluarea s-a realizat considerand ca acestea sunt in conditii normale.

Nu s-a investigat prezenia sau absenta substantelor nocive in unele m

absenta unor informatii privind acest aspect evaluarea a fost realizats
pierderi de valoare din cauza acestor deficiente.
i puse Ia dispozitie de catre conducerea

in consecin{d evaluarea se bazeazs pe informat
societédtii si pe observatiile si constatarile facute in urma inspectiilor amplasamentului.

sau inaccesibile i

ateriale de constructie. In
considerand ci nu exista

pectata integral interior si exterior.

inspectii - Proprietatea a fost ins
dupa planurile puse la dispozitie de proprietar.

Calculul suprafetelor a fost facut

1.5. Surse de informare

Surse de informare - Au fost consultate o serie de documente puse la dispozitie de citre
proprietar, dintre care mentionam:

= Acte care atests dreptul de proprietate al Primaria Mun. Focsani/U.A.T. Focsani, cu

sediul in Bulevardu! Dimitrie Cantemir 1 bis, Mun. Focsani, Judety Vrancea, avind

CIF- 4350645;
= Schite si planuri

Us I niciun

1.6. Clauzs de nepublicare
& aprobarea

Acest raport de evaluare, iIn Intregime, partial
document, circulara say declaratie publica $i nu
scrisa a evaluatoruiui referitoare la forma $i conte

sau in referinte, nu poate fi incl
poate fi publicat in nicio forms far

xtul in care ar putea apare.

1.7. Responsabilitatea fata de terti
€ humai fatd de client, care se obligd s&-|

Evaluatorul are responsabilitat protejeze fati de
pretentiile tertilor.
Clientul se obligs sa nu difuzeze lucrarea unor terte

decat acela pentru care a fost solicitat
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiil
datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia.

corectitudinea si precizia
In conformitate cu uzantele din Romania valorile estimate de catre evaluator sunt valabile Iz
porit si inca un interval de timp limitat dups aceasts data, in care conditiile

data prezentata in ra
specifice ale pietei nu sufera modific&ri semnificative care afecteaza opiniile estimate.

persoane si sa nu o foloseasci in alt scop,

or furnizate de catre client,




ing./ec. Catalin ZAMFIROIU RAPORT DE FVAL UARE 5 aclivulul , SPA T COMERCIS
proprietar Primaria Mun, Focsani/l. AT, Focss

Capitoiul 2. DESCRIEREA, ACTIVULUI

2.1. Localizare

Activil fix se afls in: Mun., Focsani

-Vrancea, str, Bucegi nr. 28,
Policlinica nr, -Focsani, la parter.

in incinta imobhilului
Zona dispune de energie electrica, apa potabiji

a, canalizare, gaze, tel
apa calda sunt asigurate de o centrala termica

efon. Energia termica ]
proprie pe gaz.

2.2 Dreptul de proprietate

SPATIUL COMERCIAL aparfine Primaria

Mun. Focsani/U.A.T. Focsani, cy sediul in
Bulevardul Dimitrie Cantemir 1 bis, Mun. Focsa

ni, Judetul Vrancea, avind CIF- 4350645

2.3 Descrierea activulyi

Activul supus evalugrii este:

- Spatiu Comercial, CABINET MEDICAL este inscris in Catrea Funciara nr. 51464- C1-Us53 s
Catrea Funciara nr. 51464- C1-U3g.

Suprafats Totala Ac = 222,38 m
Suprafatz 81 Ac = 1723 mp Au=1
Suprafata 81 Ac = 5004 mp  Au=4

p Au=1827¢ mp; Spatii comune =
38,93 mp; mp Spatii comune = §&
3,78 mp; mp Spatii comune =

85,68 mp (Parter).
18 mp (Parter),
20,53 mp {Parter).

Descrierea detaliats este realizata in fisa tehnica de evaluare de Ia capitolul 3 evaluare.
Functiune - cladirea a fost proiectatd si executats pentru functiunea de spatiu comercial
Starea cladirii la data eval

uarij safisfacatoare.
Cladirea nu a fost experti

zata tehnic pentru a se vedea starea structurii de rezistenta.
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CAPITOLUL. 3. EVALUAREA

3.1 Alegerea metodelor de evajuare

Conform Standardelor Internationale de Evaluare “Valoares [ustd este suma estimats pentru
care un activ ar putea fi schimbat, de bunavoie intre doud pérti inferesate, aflate in cuhogtinid
de cauzd, intr-o franzactie in care preful este determinat obiectiv’

In acest caz evaluarea s-a fdcut prin doud metode:
1. abordarea prin cost respectiv costul de infocuire net - (CIN)

2. abordarea prin venit, capitalizarea venituluj

Etapele parcurse In procesul de evaluare au fost:
» documentare, inspectia amplasamentului, aprecierea starii tehnice a ¢l

» stabilirea timitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului

» deducerea si estimarea condiiilor limitative specifice obiectivulyi

» analiza informatiilor cufeée, interpretarea rezultatelor din punct de vedere gl

» aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea val
Procedura de evaluare este conforms cu standardele, recomanddrile $1 metodologia de lucru

recomandate de catre ANEVAR.

adirilor

evaluarii

ori

3.2. Evaluarea activului

3.2.1. Abordarea prin cost

Aceasta se bazeazi pe costul de infocuire net (CIN) utilizat in practica internationala de
evaluare, considerat ca o metods acceptabild peniru a ajunge la valoarea de piatd a activelor
specializate sau cu piata limitata.
Costul de infocuire net poate fi abordarea cea mai utilizatd cand nu exista informatii suficiente
despre vanzérile de active comparabile, dar exists informatii de piata suficiente referitoare Ia
costurile mijloacelor fixe si la deprecierea cumulata.
In conformitate cu Standardul International de Practics in Evaluare GN 8, definitia costului de

inlocuire net este:
| curent necesar pentru inlocuirea unui activ cu

“Costul de infocuire net — reprezinta costu
activul séu modern echivalent din care Se scade deteriorarea fizics si toate formele refevante

ale deprecierii si optimizarii”

tiv care are o functie similars $/ 0 capacitate productivs

"Activul modern echivalent este un ac
echivalentd cu activif supus evaluari, dar pe un proiect actual si construit cu materiale 8/

tehnologie actuald”
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rin cost, CIN se bazeaza pe principiul substitutiei conform caruia o

hizifie pentru un bun

Ca o aplicatie a abordarii p

persoana prudents nu va plati pentru un bun maij mult decat costul de ac
acceptabil ca substityt, Costul pentru un bun Substity n identic, va tinde sa
reflecte valoarea de piata.

it sau pentru un by

S€ porneste de la costul de Infocuire brut, se stabilesc rate de

In cadrul evaluarii patrimoniale
ul de inlocuire net.

depreciere gi se determina cost

i de inlocuire brut (CiB)
ativi i valorici ce se aplica la metry| patrat desfasurat,

a) Determinarea costulu
urile medii totale pentru fiecare

Se porneste de la indicii medii cantit
respectiv utili, al fiecarej categorii de constructii si de la cost

categorie de lucrari.

Se stabileste costuf unitar la nivelul lunii noiembrie 2024;
b) Estimarea deprecierii prin aprecierea deteriorarii fizice, deprecierij functionale gi aeprecierij
externe

¢} Determinarea costului de inlocuire net (CIN}, prin deducerea deprecierii cumujate.

a) Determinarea costului de inlocuire brut (CIB)

documentatiei pusa la dispozitie de catre client Sia

Aceastd valoare s-a stabilit pe baza
ren.

inspectiei si investigatiilor efectyate in te

nlocuire brut a constructiilor ce se evalueazd s-ay parcurs

Pentry determinares costului de i
urmatoarele etape:

cercetarea activelor g fata locului si stabilirea starii

subansamblelor Componente ;
efectuarea incadrarii constructiilor In una din fisele de evaluare;

elaborarea fazej de evaluare

b) Estimarea deprecierii totale cumulate

sunt :
i i i I, inclusiv din lipsa

Deteriorarea fizica rezulta din

oricarei mentenanie.
procentajului cu care s3 se rectifice
ementelor

a valorilor

estimare a sumeij/
Pot fi utilizate estiméri ale e]

Pot fi utilizate diferite metode de
enorilor sau Comparatia directs

conditia fizicd g amenajaritor si constructiilor.
specifice ale deprecieri si ale cheltuielilor antrepr
unitare ale proprietatilor cy condifie/stare simiiara.

—— — ;

__gﬁ._A_,,__.A—-._.ﬁ_gm_,L‘,__uﬁ__‘., —————
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€ avansate, Incorporate in activele
sa producd mai eficient bunuri si servicii. Metodele modeme de

productie pot transforma activele existente in active depisite integral say partial in ceea ce
priveste echivalenta cu costul lor curent echivalent. Aplicarea procesului de optimizare va

implica muite elemente ale deprecierii functionale.

¢ Deprecierez functionala poate fi cauzata de tehnologiil

noi, care astfel sunt apte

n influente externe poate afecta valoarea unui activ. Factorii

externi se refer ia modificarea conjuncturii economice, care afecteazi oferta si cererea
de bunuri si servicii produse de activ say cheltuielile de exploatare ale activulyi Factorii
externi se refera si la costyl $i existenta rezonabils a materiilor prime, utilitatilfor si forei de

munca.

¢ Deprecierea rezultatz di

¢} Determinarea costulyj de inlocuire net {CIN),

Costul de Inlocuire net, CIN, se calculeazs cy relatia :

CIN=CIB X (1-Diotais / 100) RON, unde -
CIB — costul de Inlocuire brut ;
Diotais ~ deprecierea totals sau cumulata.

FISA TEHNICA DE EVALUARE

1. DATE DE IDENTIFICARE

*  Denumire: SPATIU COMERCIAL Cabinet-Medical

* Nr. de inventar : 108
aprox. 1981 pentry Cabinet-Medical din care este parte

* Data punerii in functiune:
intergrantd in incinta Policlinica nr. II-Focsani
= Amplasament: Mun. Focsani-Vrancea, str. Bucegi nr. 28

Policlinica nr. li-Focsani, Ia parter.

, In incinta imobiiulyi

2. DATE TEHNICE

2.1. Dimensiunij

* Nivel: parter din P +4.
* Suprafata Totala Ac = 22239 mp Au= 182,71 mp; Spatil comune = 85,68
comune =515 mp {Parter).

*  Suprafata §1 Ac= 17235 mp Au= 138,83 mp; mp Spatii
¢ Suprafata 51 = 43,78 mp; mp Spatii comune = 20,835 mp {(Parter).

mp (Parter).
Ac=800amp Ay

2.2. Caracteristici constructive

pi si grinzi din beton armat ;

- Inchideri laterale: perefi din zidirie de cardmida:
lavabile Ia pereti si tavane, placari cu gresie la interior, plafon

Finisaje: tencuielj, vopsitori
fals, vitring s usi din tamplarie PVC cy geam termopan.
nat cu spoturi, apa potabila, canalizare, centrala termica cy

Dotari: instalafii electrice de ilumi
gaze, aparat de aer conditionat.

-~ Structura de rezistenta: stal
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2.3. Stare tehnics la data evaluarii
In prezent, starea ciadirii este satisfdcatoare.

3.2.1.1. Determinarea costului de inlocuire brut (CIB) SPATIU COMERCIAL
Unitatea de referin{a: 1 mp Ad.

Ao = 22238 mp.

Au = 18271 mp.

Hmediu=3m
Conform Indreptarului tehnic pentru evaluare imediat3 la pretul zilei, a costurilor elementelor si

constructiilor de locuit, noiembrie 2024, pentru parter de bloc de locuyit construit in vederea
amenajarii ca spatiu comercial — fisa nr.7 — magazin, la nivelul anuluj 2019, costul de inlocuire

brut {lei/mp arie desfdsuratd) se calculeaza astfel:
T T | CostleiSd(-

Cost T
|

Il
|
JFZ.'! |_Cost de reconstructie unitar ‘ | Costleiimp | _Tva) N
| 1! Excavatii | 100 _ 28.967 |
r 2 f Umpluturi si compactari J 152,0041‘_%“_ 28.406 ]
F 3 | Hidroizolatii si lucrari aferente ! 121,00/ 29613
|4 | Beton simplu fundati | 13500 25029
|5 Structura beton armat E 122,00 | 22.800 |
| 6| Scari si podeste din beton | 122,00 | 22.800 |
/_ 7 | Zidarii | 132,00 | 24.668 |
i 8 Inchideri si compartimentari ] 157,00 | 29.341
g | Confectil metaiice _‘ | 111,00 |
10 i tzolatii protectie tarsa ﬁ 132,00 |
|11 f Termoizolatii conducte f 130,00
| 121,00 |

' 12 | Tamplarie lemn
13 | Tamplarie metalica L 120,00 -
T 122,00

14 j' Geamuri termopan
15 f Pardoseli gresie glazurata l 120,00 f
16 | Tencuieli interioare ] 123,00 |
f 17 f Zugraveli interioare f 132,00 }
fL 18 f Piacaje cu faianta ia interior [ 89 00 j'
| 19 | Vpositorii interioare J 141,00 |
| 20 ] Tencuieli extericare o jL 13,00 f
21 ! Tavane suspendate | 119,00 ,f__u
22 | Alte lucrari de constructii L 12400
[ 23] Bransament apa-canal 135,00 |
| 24 [ Coloane si legaturi sanitare ﬁ 103,00 [
25 | Obiecte si armaturi sanitare / 127,00 |
{ 26 } Bransament electric | 120,00 |
|27 | Cabluri, conductori electrioi 135,00 |
| 28 } Aparate electrice N 132,00 I
101,00 /}

|
|
| 29 | Corpuri iluminat |
‘ | 132,00
l
f

| 30 [ Bransamente gaze

[ 31 f Centrala termica gaz 120,00 f
32 ] Coloan si legaturi incalzire 135,00 f
33 | Corpuri de incaizire ! 105,00 |
34 | Alte instalatii comune | 108,00 |

r‘ 35 ! Diverse, organizare, proiectare er ?22,00}[

L !

[ ' Totai costuri lei TL 4.268,00 |
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Valoarea estimata de inlocuire brut devine:

CiB =797.614 lei

3.2.1.2. Estimarea deprecierii cumulate

Deprecierea cumulata este estimata la 10-5-10%,
si de cele functionals si externs.

3.2.1.3. Costul de inlocuire net {CIN}

Costul de inlocuire net se caicu

leaza cu relatia

CIN = CIB X (1-Diotais / 100) unde

CIB ~ costul de infocuire brut

CIN=797.614 X (1~ 10;5,10/100)

CIN = 613.764 lej

tinénd seama atat de deprecieres fizica, cat

Valoarea totali estimats pentru activul SPATIU COMERCIAL

prin metoda costului de inlocuire este de:

123.400 Euro sau 613.800 Lej

el

Cursul de schimb valaar fa 30.71.2024: 1 Eure = 4,9746 Lej

#f

i
Autorul Raportuiui de Evaluare
Ing./Ec. Catalin ZAMFIROIU

Expert evaluator
Evaluator imobiliar

Membru titular ANEV,

Legitimatia AN 7 m@f

Teﬁ 0722/88 %748 ﬁ“’?‘%%f%
e Lastneny %;

{g . EAtglm

,‘& Lesitans by 3795 EA

\515": % "Va:‘abf! 2024

s )
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ing./ec. Catalin ZAMFIROIL

4.2.2.1. Determinarea costulyi de inlocuire brut
Unitatea de referinta; 1 mp Ad.

Ac = 8568 mp.
H mediu =3 m

Conform Indreptarul
constructiilor de locuit, noiembrie 20

amenajarii ca spatiu comercial — fisa nr.7 — magazin, |
brut (lei/mp arie desfasurata) se calculeazs astfel

ui tehnic pentru evaluare imediats ]
24, pentru parter

T Cost lei*Sd( -

(CIB} SPATIHI COMUNE

a

|

i T e T T i i
i 2.1 | Cost de reconstructie unitar o 7 Cost lei/m / TVA} _;
T S —— T T}
|2 | Umpluturi si Compactari Jf‘"“*ﬁ—” 2500 4.672 |
3 | Hidroizofatii si lucreri aferente L 2400] o 4485
4 | Beton simplu fundatii - ] 21,00 3.925 |
L5 | Structura beton armat ] 2100 3.925 |
| 6| Scari si podeste din beton 21,00 3.925‘7{
23,00 4.298

7 | Zidarii

! b L
I 81 Inchideri si com artimentari
o T Cortect

10 | Izolatii protectie tersa

|11 | Termaizoiatii conducte

12 / Tamplarie lemn
| 13 I Tamplarie metalicg
Jr 14 f Geamuri termopan
15 { Pardoseli gresie glazurata

|16 | Tencuieii interioare

u7 | Zugraveli interioare o
# 18 | Placaje cu faianta I interior

19 | Vpositorii interioare

Tavane suspendate

|
20 ] Tencuieli exterioare
|
I
!

| 21
[ 22 | Alte lucrari de constructii
[ 23 | Bransament apa-canal

24 | Coloane silegaturi sanitare -
25 | Obiecte si armaturi sanitare

!;26 ] Bransament electric
7 | Cabluri, conductori electrici

27 |
ES Jf Aparate electrice

29 | Corpuri iluminat
30 | Bransamente gaze
31 f Centrala termica gaz

|_32 | Coloan si legaturi incalzire

]
|
33 } Corpuri de incalzire o

34 [ Alte instalatii comune

35 f Diverse, organizare, proiectare

Total cogzuri lei

Valoares estimata de inlocuire brut devine:
CIiB = 167.820 iei

. COWE g
Tﬁ( E‘tﬁmm& . ’3.7270 =
i, 8

W, B ST o
\{@fﬁﬂéﬂ}am—a: Eﬁ: ,f‘/\{tﬂ.‘/,/
g ANEVAR

a pretul zilei, a costurilor elementelor sl
de bioc de locuijt construit In vederea
nivelul anului 2019, costul de inlocuire

18
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ing./ec. Catafin ZAMFIROIU
Pproprieiar Primaria Munp,
e

3.2.1.2. Estimarea deprecierii cumulate
a 10-5-10%,

Deprecierea cumulata este estimata | inédnd seama atat de deprecierea fizica cat
si de cele functionala si externa.

3.2.1.3. Costu! de inlocuire net {CIN)

Costul de Iniocuire net se calculeazd cy relatia
CIN = CIB X (1-Dyoais / 100) unde
CIB — costul de inlocuire brut

CIN = 167.820 X (1~ 10:5;10/100)
CIN = 129,138 fei

Valoarea totals estimatd pentru activul SPATIU COMERCIAL

prin metoda costulyi de infocuire este de:

26.000 Euro say 129.100 Lei

e

Cursul de schimb velutar 1a 30.71.2024: 1. Euro = 4,5746 Lei : j

Autorul Raportuluj de Evaluare
Ing./Ec. Catalin ZAMFIROIU
Expen evaluator
Evaluator imobifiar gvmrwalq
Membru titular ANEVAR P‘E“;!fm“““‘o%(
Legitimatia ANEVAR 175 “AMERON
‘ . CATalm

TNty Ear, 72 =
o SEOLELDG
gt

Tel: 0722/887740
ﬁw@m : EPL 25
T ANSvag e

=
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3.2.2. ABORDAREA FRIN VENIT — CAPITALIZAREA VENITULLA,

Aceasta abordare comparativa ia in considerare informatiile referitoare la veniturile obfinute prin
inchirierea depozitului si cheltuielile necesare pentru intretinerea acestuia. Rezulta un venit net

in urma inchirierii.
Metoda estimeaza valoarea de piatéd a depozitului printr-un proces de capitalizare, care ia in
considerare informatiile de piata privind ratele de capitalizare corespunzitoare unui anumit risc

asumat.
Estimarea valorii de piatd a activului rezultd prin capitalizarea venitului net cu o rata de
capitalizare.

ui estimat al venitului net asteptat intr-

Aceastd metoda este folosita pentru transformarea nivelul
un indicator de valoare a proprietati.

Principalele elemente utilizate in aplicarea metodei sunt
Venitul brut potential (VBP) reprezinta venitul total estimat a i obfinut din fnchirierea activelor
Venitul brut efectiv (VBE) reprezinta venitul anticipat al proprietatii imobiliare, ajustat cu
pierderile aferente gradului de realizare al incasarilor,

Venitul net din exploatare (VNE) reprezinta venitul net anticipat rezultat dupa deducerea tuturor

cheltuielilor .
latia rezultata dintr-o analiza

Rata de capitalizare reprezinta relatia dinfre castig si valoare, re

comparativd a vanzarilor de proprietdti comparabile.
Situatia veniturifor obtinute din chirii $i a cheltuielilor pentru proprietatea imobiliara de evaluat :
Din analiza de piata realizat3 a rezultat ca valoarea chiriei pentru o proprietate similara este de:

12 Euro/mpfiuna.

[ Venit net efectiv (VNE)
I Rata de capitalizare, ¢ l

Rotunjit

[ ELEMENTE DE CALCUL / U.M. / CANTITATE / VALOARE
I Suprafata desfasurata 1 mp l 222,39 ]
[ Suprafata utila de calcul I mp I 182,71 I
Chirie I Euro/mp 12 } 2192 52
Venit brut potential EURO 218252
(VBP)(chiriefluna x 10 luni)
Grad de ocupare % din 80%
Venitul
brut
l Venit brut efectiv (VBE) ] 17540, 167
LCheltuie{i cu impozitul pe cladire / EURO / ~200]
Ehe!tuieh’ de investitii / EURO l -100
Cheltuieli cu asigurarea si EURO -200
management
I EURO ] 17040,16]
VALOAREA PROPRIETATII EURO jj

J
L
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Valoarea fotald estimats pentru activul SPATIU COMERCIAL ;

prin metoda capitalizérii veniturilor este de: f

| . ]
142.000 Euro sau 706.400 Lei
Cursul de schimb valutar- a 30.11.2024. 1 Eure o 49746 Lej J

3.3. Centralizarea datelor si alegerea valorii finale

Beneficiarul acestui raport de evaluare este Primaria Mun. Focsani/U.A.T. Focsani, cu sediyl
sani, Judetul Vrancea, avind CIF- 4350645

in Bulevardul Dimitrie Cantemir 1 bis, Foc

Scopul raportului de evaluare este es
financiare.

Alegerea valorii final
Evaluare Editia a opta

Avand In vedere rezultatele ob
doua abordari: abordarea prin
echipa de evaluare consideri ca adecv

metoda costuiui de inlocuire net,

Opinia evaluatoruiui:

Rezultatele obtinute in urma reevaluarii sunt;

¢ Valoarea cladirii - abordarea prin cost
metoda costului de inlocuire net

¢ Valoarea cladirii - abordarea prin venit
metoda capitalizarii venitului

€ se fundamenteazd pe baza criteriilor conforme cu Standardel
2007 adecvarea, precizia, cantitatea si calitatea informatiitor utiliza

tinute in urma evaludrii activului SPATIU C

cost gi abordarea prin cost
ate rezultatele obfinute in urma evaluirii prin

timarea valorii juste a activului In vederes raportarii

e de
fe.

OMERCIAL prin cele
$i scopul Raportului de Evalyare —

148.400 Euro (742.900 Lei)

142.000 Euro (706.400 Lei)
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ing./ec. Catalin ZAMFIROIU RAPORT DE EVALUARE a activului, SPATIL COMERCIAL
proprietar Primaria Mun. Focsani/U AT Foesan

123.400 Euro sau 613.800 Lei

1{unu} mp construit este- 555,00 Euro sau 2,660,00 Lei

S S |

Cursul de schimb valutar: la 30.17.2024: 1 Euro = 4,9746 Lel

Toate valorile numerice exprimate in lucrare au fost calculate fara T.V.A

26.000 Euro sau 129.100 Lei

H{unu) mp construit este: 303.00 Euro sau 1.507,00 Lei /

Cursul de schimb valitar: fa 30,11 2054 1 Evro = 4,9746 Lol

in lucrare au fost calculate fira T.V.A.

Toate valorile numerice exprimat

Autorul Raportuluj de Evaluyare 'e-n"‘\‘.;‘;t‘f&r autorizpi R
ing./Ec. Catalin ZAMFIROIU / Zmﬂamu %
Expert evaluator {{H cﬁ;ﬁﬁ%ﬂ 70 g

Evaluator imobifiar 1Y srimatta T
Ta Lepetud
Membru titular ANEVAR v WJalabil 2024 _ob ,‘,}ﬁ: /
Legitimatia ANEVAR 17270 :gMomm; 155
Tel: 0722/887740 avE

Supervizor Rapert (evaluator parte desemnat de_cumparator)

Ing. Nicolae SECIU
Expert evaluator

Evaluator imobiliar

Membru titular ANEVAR

Legitimatia ANEVAR 16204

Tel: 0745/850070




ing./ec. Catalin ZAMFIROIU RAPORT DE EVALUARE = activufui ,SPATI COMERCIA,
proprietar Primaria Miyn, Focsam:[} AT Focsga

Euro say ?ég 00 | ei

4

Cursul de schimb valular 7a 30 1720295 Euro = 4,9745 Lej

Autoryl Raportului de Evaluare m
ing./Ec. Catalin zAMF/ROIu? Sy aERON ‘%
Expent evaluator CATALIN 2
Evaluator imobiliar Wm 172?3
Membru fitular ANEVAR \‘(3.\, % okt

Legitimatia ANEVAR 17270
Tel: 0722/887740

tor parte desemnat de cumparator)

Superwzor Raport (evalua
Ing. Nicolae SECIU
Expert evaluator

Evaluator imobiliar

Membry titular ANEVAR
Legitimatia ANEVAR 16204
Tel: 0745/850070




ing./ec. Catalin ZAMFIROIL

RAFPORY DE Eval UARE z activulyi SSPATH COMERCIA
Jel
e

roprietar Primaria Mun, Focsani/Uf A.T, Foessz

Evaluarea a fost facuts considerand ca activul esie degrevat

de orice sarcinj $i nu face ohj
niciunui proces juridic conform declaratiilor proprietaruiui,

ectul

Argumentele care ay stat

la baza elaborarij acestel opinii,
valoarea sunt:

precum si considerentele privind

B

Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, condifiile fimitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport:
Valoarea estimats este val

abild atata timp cat condifiile in care s-a realizat eval
pietei, nivelul cererii i ofe

Uarea (starea
rtei, etc.) nu se modifica semnificativ;

Valoarea este ¢ predictie;

Valoarea este subiectiva;

®  Evaluarea este o opinie asupra unej valori.

Toate valorile cuprinse in prezenta lucrare se inteleg in conditiile existente Ia data eva

ludrii.
Orice modificari aduse dupa aceasta datj,
Menfiondm c¢i orice imprecizij
transmise evaluatorului, astfe] ca
inainfe de 3 fi utilizata,

influenteaza rezultatele prezentate in lucrare.

rezuitate ca urmare a analizei

raportului trebujesc
, dacid este necesar, lucrarea s3

poata fi compietat;

Evaluatorul declara pe propriag

raspundere ca ny are nici un intere
sau viitor, in legatura cu obiect

s direct say indirect, prezent
ul si scopul evaluarii say Clu persoan

ele fizice/juridice implicate.




ing./ec. Catalin ZAMFIROIU

RAPORT DE EVALUARE 2 activului W SPATI COMERCIAL
proprietar Primaria Mun. Focsani/llA.T. Focsar

Expert evaluator
Evaluator imobiliar
Membru titular ANEVAR
Legitimatia ANEVAR 17270
Tel: 0722/887740

CERTIFICARE

Prezentarile faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente

Cunostinte ale evaluatorului:
Analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile prezentate in

raport;
Evaluatorul nu are nici un interes
obiectul acestui raport si nu are ni

de vreuna din partile implicate:;
in functie de exprimarea unei valori

Remunerarea evaluatorului nu se face
prestabilite sau care ar favoriza dorinta clientului de obtinere a unuyj rezultat dorit

sau de aparitia unui eveniment ulterior;
Evaluarea a fost efectuats in conformitate cu Standardele Internationale de

Evaiuare si Codul Deontologic al evaluatoruiui:
Evaluatorul indeplineste cerintele adecvate de calificare profesionala;
Evaluatorul are experienta in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate

care este evaluata:
Evaluatorul a efectuat inspectia personala a proprietatii;
Nici o persoana, cu exceptia celor specificate in raport nu a acordat asistenta

profesionala evaluatoruluj in elaborarea raportului:
Evaluatorul certifica faptul ca utilizarea raportului de evaluare intocmit de el poate fi
insotita de verificarea Iuj in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare;

Evaluatorul este membruy ANEVAR.

actual sau de perspectiva in proprietatea ce face
ci un interes personal si nici nu este partinitor fata

PRESEDINTE DE S
Negulescu Victor:
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CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL

parte desemnat de_cumparator) AL MUNICIPIGLUI FOCS ANI

Supervizor Raport (evaluator
Ing. Nicolae SECIU

Expert evaluator

Evaluator imobiliar

Membru titular ANEVAR
Legitimatia ANEVAR 16204
Tel: 0745/850070

Marta-Carmen GHIUTA
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ROMANIA

' JUDETUL VRANCEA
MUNICIPIUL FOCSANI | Anexa nr.2 la Hotirdrea nr, 7 2
CONSILIUL LOCAL din 30 ianuarie 2025
ROMANIA ‘o

JUDETUL VRANCEA
PRIMARIA MUNICIPIULUI F OCSANI
Comisia pentru vénzarea spatiilor cu destinatia de
cabinete medicale, precum si a spatiilor in care se
desfasoard activitdfi conexe actului medical, proprietate privatd a Municipiului Focsani,

aflate in administrarea Consiliului Local al Municipiului Focsani

Proces-verbal
incheiat astazi 14 ianuarie 2025

Astazi, data de mai sus, ora 10,00, s-a intrunit Comisia pentru vanzarea
spatiilor cu destinatia de cabinete medicale, precum si a spatiilor in care se desfisoara
activitafi conexe actului medical, proprietate privati a Municipiului Focsani, aflate in
administrarea Consiliului Local al Municipiului Focsani, in vederea negocierii pretului
de vanzare a spatiului medical situat in Focsani, str. Bucegi nr.28, judetul Vrancea,
inscris in Cartile Funciare nr.51464-C1-U39 UAT Focsani, respectiv nr. 51464-C| -
U53 UAT Focsani, apartinand domeniului privat al Municipiului Focsani.

Sunt prezenti toti membrii comisiei si Secretarul General al Municipiului
Focsani, dna Carmen Marta Ghiuta.

Este prezent si domnul dr. Buza Constantin, reprezentant (asociat unic) al
Societdtii AMM MED STAR S.R.L. si dl av. Ploscaru Adrian.

Conform Raportului privind evaluarea spatiului medical intocmit de catre
8.C. Imobiliar Consulting S.R.L., reprezentati prin expert evaluator autorizat

ANEVAR, dl. Catalin Zamfiroiu, la care a participat si dl. Seciu Nicolae, consilier
expert, propus de domnul dr. Buza Constantin, valoarea imobilului este de 149.400

euro , respective 742.900,00 lei.

Totodatd, prin Decizia civila nr.668/02.07.2024 pronuntata de Curtea de Apel
Galati In Dosarul nr. 7264/91/2012* a fost constatat dreptul de creantd in cuantum
de 360.715,11 lei reprezentind contravaloarea lucririlor de imbunititire

efectuate de cétre Societatea AMM MED STAR S.R.L.
Se consemneaza faptul ca nu sunt obiectiuni cu privire la raportul de evaluare.

Comisia a propus pretul de vanzare al imobilului in cuantum de 382.184,89
lei ( diferenta rezultata din valoarea imobilului de 742.900,00 lei din care a fost
scazuta suma de 360.715,11 lei- reprezentand contravaloarea imbunititirilor).

In consecinta, pretul de vanzare propus de comisie 382.184,89 Iei.

Pretul ofertat de citre Societatea AMM MED STAR S.R.L. este de 382.500

lei.



Asupra modului de desfasurare a negocierii nu s-au formulat obiectiuni,
Pretul final al imobilului — spatiu medical este de 382.500 lei.
Societatea AMM MED STAR S.R.L. solicita achitarea in rate a pretului, In
conformitate cu dispozitiile art. 10 din QUG nr.68/2008. Astfel, pretul se va achita dupa

Cum urmeaza.

- avansul in cuantum de 15% la data incheierii contractului de vanzare-
cumparare urmand ca diferenta sa fie achitata in rate lunare esalonate pe un termen de

5 ani.

Contractul de vanzare-cumpdrare se va incheia in form# autentica in termen de
15 zile de la data adoptarii Hotirarii Consiliului Local al Municipiului Focsani privind
aprobarea vanzirii imobilului cu destinatia de spatiu medical, in suprafata totala de
308,07 mp., situat in Municipiul Focsani, str. Bucegi nr.28, judetul Vrancea, inscris in
Cartile funciare nr. 51464-C1-U53 si 51464-C1-U39 UAT Focsani, care face obiectul
contractului de inchiriere nr. 11354/09.02.2018, incheiat intre Municipiul Focsani si

Societatea AMM MED STAR SRL, prin reprezentant dr. Buza Constantin.

Se consemneaza faptul ca domnul dr. Buza Constantin nu va contesta prezentul
proces-verbal de negociere directa a pretului.

Drept pentru care s-a intocmit prezentul proces-verbal de negociere in 2
exemplare, cite unul pentru fiecare parte.

Comisia,
Presedinte - Nedelcu Mihai

Vicepresedinte - Gheoca Comeliu - Dumitru

Voicu Constantin

Gaita Costinel Buza Constantip

Radu Mircea Av. Ploscaru Addian_

Dinita Mihael
inita Mihaela PRESEDINTE DE SEDINTA

¥

Negulescu Vigtor Traian

Rosca Cristian

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL
AL MUNICIPIULUI FOCSANI
Marta-Carmen GHIUTA






