ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
CONSILIUL LOCAL
AL MUNICIPIULUI FOCSANI

HOTARAREA

Pentru modificarea HCL nr. 137/316/25.10.2012 privind, aprobarea
preturilor de pornire la licitatie, precum si a caietului de sarcini pentru vanzarea
prin licitatie publici a spatiilor proprietate privata a municipiului Focsani, cu
destinatia de cabinete medicale, precum si a spatiilor in care se desfasoara activitati
conexe actului medical, situate in incinta imobilului Policlinica nr. II, Focsani, str.

Buceginr. 28

Consiliul focal al municipiului Focsani, judetul Vrancea, intrunit in sedinta
ordinara : -

- vazand proiectul de hotarare initiat de domnii consilieri locali Bogdan Emilian
Matisan si Radu Nitu, prin care se propune modificarea HCL nr. 137/316/25.10.2012
privind, aprobarea preturilor de pornire la licitatie, precum si a caietului de sarcini
pentru vanzarea prin licitatie publicd a spatiilor proprietate privata a municipiului
Focsani, cu destinatia de cabinete medicale, precum si a spatiilor in care se desfasoara
activitati conexe actului medical, situate in incinta imobilului Policlinica nr. II, Focsani,
str. Bucegi nr. 28, raportul comun al Serviciului juridic - contencios, administrarea
domeniului public si privat si al Directieci economice, inregistrat la nr
84443/14.12.2016 ; ,

- vazand avizul favorabil al Comisiei pentru buget si administratie publica ;

- avand in vedere Hotararea Consiliului Local al municipiului Focsani nr.
37/31.01.2012, privind aprobarea listei spatiilor proprietate privata a municipiului
Focsani, cu destinatia de cabinete medicale, precum si a spatiilor in care se desfasoara
activitati conexe actului medical, situate in incinta imobilului Policlinica nr. II, Focsani,
str. Bucegi nr. 28, care fac obiectul vanzarii prin licitatie publica, aprobate prin HCL nr.
366/30.11.2010 ;

- vazand Rapoartele de evaluare privind stabilirea valorii de piata pentru spatiile
proprietate privata a municipiului Focsani, cu destinatia de cabinete medicale, precum si
pentru spatiile in care se desfasoara activitati conexe actului medical, situate in incinta
imobilului Policlinica nr. II, Focsani, str. Bucegi nr. 28, care fac obiectul vanzarii prin
licitatie publica, aprobate prin HCL nr. 37/31.01.2012, intocmite de Imobiliar Consulting
SR.L.;

- conform prevederilor capitolului 3 — “Vénzarea spatiilor medicale prin licitatie
publicd cu strigare”, art.18 -~ 26 din OUG nr. 68/2008 privind vénzarea spatiilor
proprietate privatd a statului sau a unitdtilor administrativ-teritoriale cu destinatia de
cabinete medicale, precum §i a spatiilor In care se desfisoard activititi conexe actului
medical, cu modificarile ulterioare ;

- in temeiul art. 36, alin (1) si (2), lit.(c), al art. 45, alin. (3) si al art. 123 alin. (1) si
(2) din Legea nr.215/2001, privind administratia publica locala, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare ;




HOTARASTE :

Art. 1. Se insusesc Rapoartele de evaluare intocmite de Imobiliar Consulting
S.RL., pentru spatiile proprietate privata a municipiului Focsani, cu destinatia de
cabinete medicale, precum si pentru spatiile in care se desfasoara activitati conexe actului
medical, situate in incinta imobilului Policlinica nr. II, Focsani, str. Bucegi nr. 28,
potrivit anexelor nr.1 — 3, la prezenta hotarare.. -

Art. 2. Se aproba modificarea HCL nr. 137/316/25.10.2012 privind, aprobarea
preturilor de pornire la licitatie, precum si a caietului de sarcini pentru vénzarea prin
licitatie publicd a spatiilor proprietate privata a municipiului Focsani, cu destinatia de
cabinete medicale, precum si a spatiilor in care se desfasoara activitati conexe actului
medical, situate in incinta imobilului Policlinica nr. II, Focsani, str. Bucegi nr. 28, dupa

cum urmeaza :

“Se modifica art. 2 din HCL nr. 137/316/25.10.2012, respectiv lista spatiilor ce
constituie anexa nr. 30 la hotarare, in sensul modificarii « Pretului raportului de
evaluare/pornire la licitatie » pentru spatiile nr. 42-43 parter, 30 si 31 etaj I, dupa cum
urmeaza : g ;

- se modifica « Pretul raportului de evaluare/pornire la licitatie » a spatiuluj
nr. 42 — 43, parter, identificat la pozitia 12 din lista, de la 13.441,00 euro, la
13.076 euro ;

- se modifica « Pretul raportului de evaluare/pornire Ia licitatic » a spatiului
nr.30, etajul I, identificat la pozitia 27 din lista, de la 7.284,00 euro, 1a 5.538
euro ; _

- se modifica « Pretul raportului de evaluare/pornire la licitatie » a spatiului
nr. 31, etajul 1, identificat la pozitia 28 din lista, de la 9.245,00 euro, la

11.972 euro ;>

Art. 3. Prezenta hotarare va fi comunicata de catre Serviciul administratie publica
locala, cadastru si agricultura, compartimentelor, birourilor, serviciilor si Primarului
municipiului Focsani, care va asigura executarea acesteia prin Serviciul juridic ~
contencios, administrarea domeniului public si privat, Directia economica si membrii
comisiilor constituite.

PRESEDIN] E*«;\liE\ SEDINTA,~
Radii' Nitu

Contrasemneaza,
Secretarul Municipiu)?? Focesani

Eduard Cor -éna

Municipiul Focsani, 22 decembrie 2016
Nr..... 5"2?

ooooooo
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AL AR fa Hotdrarea nr. "29/219 f’é
MUNICIPIUL FOCSANI
CONSHIVUL LOCAL

PRESEDINTE Dt SEDINIA
e CONTRASEMNEAZA,

SECRETARUL MUNICIPULUI FOCSANI

Eduard Marian Corhana

EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE spatiu Comercial
CABINET MEDICAL nr. 42-43
str. Bucegi nr. 28, in incinta imobilului Policlinica nr. II-Focsani

Autorul Raportului de Evaluare:

g /Ec. Catalin ZAMFIROIU
Haxpert avaluator
L mWlembru titular ANEVAR

Decembric - 2006




SCRISOARE DE OPINIE

Beneficiarul lucrarii:

MUNICIPIULUI FOCSANI, Primaria Mun. Focsani, Bulevardul
Dimitrie Cantemir 1 bis, Focsani, judetul Vrancea, avind CIF-
4350645,

La solicitarea dumneavoastra in scris din 09.11.2016, va trimitem Raportul
de evaluare,intocmit astazi 13.11.2016, referitor la Spatiu Comercial CABINET
MEDICAL nr. 42-43, situat in Focsani-Vrancea, str. Bucegi nr. 28.in incinta
imobilului Policlinica nr. li-Focsani, aflat in proprietatea privata a municipiului
Focsani..

In opinia evaluatorului,valoarea de piata estimata a proprietatii imobiliare
a fost stabilita la 13.076 Euro respectiv 58.942 Lei.

Autorul Raportului de Evaluare:
Ing/Ec. Catalin ZAMFIRO[U
Expert evaluator ST SEA
Membru titular ANEVAR 7
Legitimatia ANEVAR 17270
Tel: 0722/887740 i
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SINTEZA
Beneficiarul lucrarii:

MUNICIPIULUI FOCSAN!, Primaria Mun. Focsani, Bulevardul Dimitrie Cantemir 1 bis
Focsani, judetul Vrancea, avind CIF- 4350645, ’

Scopul evaluarii

Scopul acestui raport de evaluarea este estimarea valorii de piati a proprietatij
imobiliare.

Data evaluarii(inspectiei): 13.12.2016

La data evaluarii, cursul de schimb al monedei nationale era de 4,5075 lei/fEURO.

Data elabordrii raportului de evaluare{evaluarii): 15.12.2016

Obiectul evaluarii:

Obiectul evaluarii este Spatiu Comercial CABINET MEDICAL nr. 42-43, situat in Focsani-
Vrancea, str. Bucegi nr. 28,in incinta imobilului Policlinica nr. Il-Focsani, aflat in
proprietatea privata a municipiului Focsani.

Informatii disponibile:

Evaluarea se bazeaza pe informatiile primite din partea beneficiarului raportului de
evaluare precum si pe investigatiile facute de catre evaluator.

Beneficiarul raportului nu a pus la dispozitia evaluatorului documente din care rezulta
dreptul de proprietate amplasarea in zona precum si planurile proprietatij.

S-au considerat aceste surse credibile, evaluatoryl neverificand autenticitatea actelor

juridice ce au fost prezentate.

Bazele evaludrii:

Evaluarea a fost facuta In conformitate cu prevederile Standardelor Internationale de
Evaluare (IVS) elaborate de Comitetul International pentru Standarde de Evaluare (IVSC),
editia a saptea 2005, precum si cu respectarea normelor si recomandarilor practice
elaborate de Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romaénia - ANEVAR.

Pentru scopul lucrarii s-a avut in vedere in principat Standardul International de Evaluare
81 - valoarea de piata — baza de evaluare, precum si Standarduyl International de
Practica in Evaluare GN1 Evaluarea proprietatii imobiliare

in conformitate cu Standardul International IVS 1, publicat de Comitetyl International
pentru Standarde de Evaluare -IVSC- editia a saptea 2005 definitia valorii de piatd este:

,VYaloarea de piatd este suma estimata pentru care o proprietate va fi schimbati Ia
data evaluadrii intre un cumparator decis si un vanzator hotdrat, intr-o tranzactie cu




EVALUATOR RAPORT DE EVALUARE SPATIU COMERCIAL-CABINET MEDICAL
CATALIN ZAMFIROIU Oras Focsani Str. Bucegi Nr 28

pret determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing Corespunzatoare, in care
partile implicate au actionat in cunostintd de cauzi, prudent si fara constrangere”,

Selectarea abordarilor si metodelor pentru estimarea valorii de piatd a avut la baza
considerente legate de specificul proprietatii precum si de locatia in care se plaseazg

aceasta.
Metode utilizate:

-metoda costurilor, respectiv costul de inlocuire net;
-metoda comparatiei vanzarilor;

Scurta prezentare a proprietatiii:

Proprietatea imobiliara este Spatiul Comercial CABINET MEDICAL nr. 42-43, situat in
Focsani-Vrancea, str. Bucegi nr. 28,in incinta imobilului Policlinica nr. I-Focsani, aflat in

proprietatea privata a municipiului Focsani.
Inspectii:

Proprietatea a fost inspectata la interior, exterior si a fost vizionat si un alt spatiu similar in
cursul lunii decembrie 2016(13/12/201 6). S-a inspectat proprietatea in totalitate la interior

si la exterior.

Concluziile evalusrii

In urma folosirii abordarilor si metodelor de evaluare specificate anterior s-au obtinut
urmatoarele valori ale prorietatii imobiliare amplasatae in Focsani-Vrancea str. Bucegi nr.
28, inincinta imobilului Policlinica nr. H-Focsani, aflat in proprietatea privata a municipiului

Focsani, metode patrimoniale:

- metoda costurilor 16.603 EURO
(74.839 LEI)
- metoda comparatiei vanzarilor 13.076 EURO
(58.942 LEI)

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor efectuate, in opinia noastra,
valoarea de piata a proprietatii imobiliare, situata in Focsani-Vrancea,
str. Bucegi nr. 28, in incinta imobilului Policlinica nr. il-Focsani,
aflat in proprietatea privata a municipiului Focsani este de:

13.076 EURQ sau 58.942 LE/ a data de 13.12.2016.

La data evaludrii, cursut de schimb al monede; nationale era de 4,5075 le/EURG

Valoarea de piata exprimata n lucrare se infelege penpfﬁ;ﬁ*prdf@g‘
spatiu comercial, cabinet -medical si partile comune(teren),

e U |
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Ipoteze restrictive si cauze limitative:

Datele cuprinse n raportul de evaluare au fost confirmate si insusite prin vizitarea
proprietatii, in cursul lunii decembrie 2016, ocazii in care ay fost puse la dispozitie
documente referitoare la situatia patrimoniaia.

S-au considerat aceste documente credibile, evaluatoryl neverificand autenticitatea
actelor juridice si a celorlalte documente prezentate.

Evaluarea a fost facuta presupunand ci proprietatea functioneaza in conformitate cu
autorizatiile si avizele legale si c4 este folosits fars incalcarea prevederilor legale.

In consecinta evaluarea se bazeaza pe informatiile puse la dispozitie de catre proprietar gi
pe observatiile constatate In urma inspectiei directe.

Evaluatorul nu a efectuat expertiza structurii imobilului si nhu a testat instalatiile si
echipamentele aferente acestora, in consecinta evaluarea se bazeazj pe informatiile
puse la dispozitie de catre reprezentantul proprietarului si pe observatiile constatate in
urma inspectiei directe.

S-a considerat ca nu exista defecte ascunse ce ar putea influenta parerea evaluatorulyi
asupra valorii proprietatii.

Nu s-au inspectat acele parti ale proprietatii care sunt acoperite, ascunse sau inaccesibile
$i evaluarea s-a facut considerand ca acestea sunt in conditii normale.

Nu s-a investigat prezenta sau absenta substantelor nocive existente in uneie materiale
de constructii, in absenta unor informatii privind acest aspect, evaluarea s-a facut
considerand ca nu sunt pierderi de valoare din aceste considerente.

Nu s-au investigat stabilitatea si caracteristicile geologice ale terenului considerand ca
terenul indeplineste toate conditiile necesare pentru construirea unej proprietati ca cea
analizata.

Evaluatorul nu a investigat proprietatea din punct de vedere al polugrii say contamindrii
mediului Inconjurator (sol, aer, apa) iar evaluarea realizatd nu a tinut cont in nici un fel de
aceste aspecte care ar putea afecta valoarea proprietatii.

Calculul suprafetelor a fost facut dupa documente puse la dispozitie de proprietar,

Toate valorile numerice exprimate in acest raport de evaluare au fost calcuiate fara
TVA.

in conformitate cu prevederile Standardelor Internationale de Evaluare acest Raport de
evaluare ,nu va putea fi inclus Tn intregime sau partial in documente, circulare say in
declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara aprobarea scris3 a evaluatorului
asupra formei gi contextului in care ar putea s3 apara’”.

Acest raport este confidential pentru dumneavoastra si pentry consultantii dumneavoastrs
si este numai pentru destinatia stabilita anterior. Nu acceptam nici o responsabilitate dacs
este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru orice alt scop.
Evaluatorul considera ca afirmatiile sustinute Tn prezentul raport sunt reale si corecte,
neavand nici un interes actual sau de perspectiva fats de proprietatea ce face obiectul
lucrarii si certifica faptul c3 este competent s3 efectueze acest raport de evaluare.

Raportul de evaluare a fost efaboratin 3 exemplare, toate originale, 2 fiind destinate
beneficiarului gi unul rdméanand n arhiva evaluatorilor,

Autorul Raportului de Evaluare:

Ing./Ec. Catalin ZAMFIROIU

Expert evaluator

Membru fitular ANEVAR

Legfifnata ANEAR 17270
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CAP. 1. PREZENTARE GENERALA

1.1. DATE GENERALE

Obiectul evaluarii:

Obiectul acestui raport de evaluare este: Spatiu Comercial CABINET MEDICAL nr, 42-43,
situat in Focsani-Vrancea, str. Bucegi nr. 28,in incinta imobilului Policlinica nr. H-Focsani,

aflat in proprietatea privata a municipiului Focsani.
In valoarea Spatiu Comercial CABINET MEDICAL este cuprinsa si valoarea partilor in

folosinta comuna aferente.

Dreptul evaluat:

Dreptul de proprietate asupra Spatiu Comercial CABINET MEDICAL este aj Primariei

municipiului Foesani -Vrancea.
Spatiu Comercial CABINET MEDICAL este inscris in Catrea Funciara incheiere nr, 54091

din 22.12.2011.

Scopul evaluarii:

Scopul acestui raport este estimarea valorii de piata.

Bazele evaluarii:

Evaluarea a fost ficuta in conformitate cy prevederile Standardelor Internationale de
Evaluare (IVS) elaborate de Comitetyl International pentru Standarde de Evaluare, cy
respectarea recomandarilor Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania - ANEVAR.

Tipui de valoare si definirea acesfeia:

Valoarea estimata in acest raport de evaiuare este valoarea de piata.

In conformitate cu Standardul International de Evaluare VS 1, publicat de Comitety
International pentru Standarde de Evaluare -IVSC-Editia a saptea 2005- definitia valorii de
piata este:

“Valoarea de piata este suma estimata pentru care o proprietate va fi schimbata, |a
data evaluarii, intre un cumparator decis si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie cu
pret determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing Corespunzatoare, in care
partile implicate au actionat in cunostiinta de cauza, prudent si fara costrangeri”.

Data evaluarii: 13.12.2016

La data evaludrii, cursul de schimb al monedei nationale era de 4,5075 LEIVEURO

Data elaborérii raportuiui de evaluare: 15.12.2018
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1.2. PREZENTAREA BENEFICIARULUI

MUNICIPIULUI FOCSANI. Primaria Mun. Focsani, Bulevardul Dimitrie Cantemir 1 bis
Focsani, judetul Vrancea, avind CIF- 4350645, '

1.3. PREZENTAREA EVALUA TORULUI

Catalin Zamfiroiu membru:
ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania) este membru in organizatiile

internationale de profil;
-membru al Grupului European al Asociatiilor de Evaluatori — TEGoVA {organism

consultativ al Comunitatii guropene);
-membru al Corpului Expertilor Tehnici din Romania.

Evaluatorul are pozitia de consultant, conform normelor europene.

1.4. SURSE DE INFORMARE

In vederea elaborarii prezentului Raport de evaluare ay fost consultate o serie de
documente puse la dispozitie de beneficiar, dintre care mentionam:

~ Extras Carte Funciara,

- Releveu.

Evaluatorul a inspectat personal proprietatea la interior si la exterior, precum si zona

adiacenta.
Datele i informatiite primite din partea proprietarului alaturi de ajte informatii obtinute, say

stabilite de consultanti, constituie materialyl documentar pentru realizarea evaluarii
proprietatii imobiliare.

1.5. IPOTEZE SI CLAUZE LIMITA TIVE

Datele cuprinse In raportul de evaluare au fost confirmate si Insusite prin inspectia
proprietatii imobiliare, In luna decembrie 2016, ocazii in care au fost puse la dispozitie
planurile proprietatii, acte care atesta dreptul de proprietate, documente si documentatii,
etc,

S-au considerat aceste surse credibile, evaluatorul neverificand autenticitatea actelor
juridice si a celorlalte documente prezentate.

Evaluarea a fost ficuta presupunand c3 proprietatea este exploatata in conformitate cy
autorizatiile si avizele legale.

Evaluatorul nu a efectuat expertiza structurii imobilului $i nu a testat instalatiile si
echipamentele aferente acestuia, in consecinta evaluarea se bazeaza pe cbservatiile

constatate in urma inspectiei directe.
S-a considerat cd nu existd defecte ascunse ce ar putea influenta parerea evaluatorului

asupra valorii proprietatii.
Nu s-au inspectat acele parti ale proprietatii care sunt acoperite, ascunse sau inaccesibile
$i evaluarea s-a facut considerand ca acestea sunt in conditii normaie.




EVALUATOR RAPORT DE EVALUARE SPATIU COMERCIAL-CABINET MEDICAL
CATALIN ZAMFIROIU Oras Focsani Str. Bucegi Nr 28

Nu s-a investigat prezenta sau absenta substantelor nocive existente in unele materiala
de constructii, in absenta unor informatii privind acest aspect, evaluarea s-a facuyt
considerand ca nu sunt pierderi de valoare din aceste considerente.

Nu s-au investigat stabilitatea $i caracteristicile geologice ale terenulyi si evaluarea s-a
facut considerand ca terenul indeplineste toate conditiile necesare pentru construirea unej
proprietati ca cea analizata.

Evaluatorul nu a investigat proprietatea din punct de vedere al polusrii sau contaminarii
mediului Tnconjuréator (sol, aer, apa) iar evaluarea realizats ny a tinut cont Tn nici un fej de
aceste aspecte care ar putea afecta valoarea proprietatii. -

Calculul suprafetelor a fost facut dupd documentele puse Ia dispozitie de reprezentantyl
proprietarului precum si pe baza masuratorilor si observatiilor realizate de consuitant.
Proprietatea a fost inspectata integral. Toate valorile numerice exprimate in acest raport
de evaluare au fost calculate fara TVA.

1.6. CLAUZA DE NEPUBLICARE

Acest raport de evaluare, in intregime, partial sau in referinte, nu poate fi inclus in nici - un
document, circulara sau declaratie publica $i nu poate fi publicat in nici - o forma fars
aprobarea scrisd a evaluatorului referitoare la forma si contextul in care ar putea apare,

1.7. RESPONSABILITATEA FATA DE TERTI

Evaluatoru! are responsabilitate numai fata de client, care se obliga sa-| protejeze fata de

pretentiile tertilor.
Clientul se obliga sa nu difuzeze lucrarea unor terte persoane si s nu o foloseasca in alt

scop, decéat n acela pentru care a fost solicitat.
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CAP. 2. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE

2.1. AMPLASAMENT

Proprietatea imobiliara care face obiectut prezentului raport de evaluare este
amplasatéd in Focsani-Vrancea, sir, Bucegi nr. 28, in incinta imobiluluj Policlinica nr. Ii-
Focsani, aflat in proprietatea privata a municipiului Focsani, zona 11
Zona in care este amplast Spatiul Comercial CABINET MEDICAL este o zona cy
pronuntat specific rezidential.

Municipiul Focsani beneficiaza de toate facilitatile urbanistice ca: apa, energie electrica
gaze, retea de termoficare, transport in comun, cale ferata. ’

2.2. SITUATIA JURIDICA

Dreptul de proprietate asupra apartamentului este a municipiului Focsani-Vrancea.
Apartamentul este inscris in Catrea Funciara incheiere nr. 54091 din 22.12.2011.
Pe langa Spatiul Comercial CABINET MEDICAL Propriu zis proprietatea mai detine cota
parte indiviza din terenul pe care este construit blacul, precum si cota parte din elementele
comune suprafata nespecificata.

Spatiu Comercial CABINET MEDICAL NU este grevat de sarcini.

2.3. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Apartamentul are urmatoarele suprafete:

- suprafata utila Su. =21.00 mp
- suprafata desfasurata construita Sd.  =2564 mp
- suprafata elemente comune Scom = 9.74 mp
- cote teren teren = 8.89 mp

Structura constructivi

Spatiul Comercial CABINET MEDICAL este in incinta imobilului Policlinica nr. H-Focsani.
Spatiul Comercial CABINET MEDICAL are finisaje,
Huminatul este mixt, fluorescent+incandescent.

Starea tehnica generala a Spatiului Comercial CABINET MEDICAL este apreciata ca
buna, cu imbunatatiri, evaluatorul a inspectat proprietatea la interior, la
exterior si o proprietate similara.
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2.4. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Cea mai buna utilizare se defineste ca fiind ,utilizarea probabila rationaia si utilizarea
legala a unui teren liber sau construit,, care este fizic posibila, fundamentata adecvat,
realizabila financiar si care rezulta intr-o valoare maxima".

Cea mai buna utilizare a terenului construit este legata de utilizarea ce ar trebui data unej
proprietati imobitiare prin constructiile ce-i apartin, in scopul realizarii de avantaje
economico-financiare maxim posibile.

Tinand cont de cele de mai sus, de zona de amplasament a proprietatii, de destinatia
imobilului, de starea actual4 a acestuia. consultuantul considera ca cea mai buna
utilizare este cea avuta pana in prezent, adica o utilizare ca spatiu pentru CABINET

MEDICAL.

2.5. PIATA IMOBILIARA

Din analiza pietii imobiliare in zona rezulta ca Spatiile Comerciale- CABINET MEDICAL

sunt ofertate astfel:
- Spatiul Comercial CABINET MEDICAL fara imbunatatiri cca. 11.000 Euro
- Spatiul Comercial CABINET MEDICAL cu imbunatatiri cca. 16.000 Euro

Tendinta pietii imobiliare este in crestere.
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CAP. 3. EVALUARE,

3.1 ALEGEREA METODELOR DE EVALUARE

Practica evaluarii imobiliare utilizeaza trei abordari diferite pentry estimarea valori
de piata, si anume:

- abordarea prin cost.

- abordarea prin comparatia vanzarilor

- abordarea prin capitalizarea veniturilor

Abordarea prin cost este una dintre abordarile valorii aplicate in estimarea valorii de
piata.Costul de Tnlocuire net (CIN) este o aplicatie a abordarij prin cost utilizata pentru
estimarea valorii proprietatilor pentru care informatiile sunt rare si irelevante,

Abordarea prin comparatia vanzarilor este o abordare comparativa a valorii care ia in
considerare vanzarile similare sau substituibile si informatiile referitoare I3 piata si
stabileste o estimare a valorii prin procese de comparatie.

In general proprietatea evaluata este comparata cu vanzarilede proprietati similare,
tranzactionate pe o piata deschisa, putand fi luate in considerare si oferte de vanzare.

Abordarea prin capitalizarea veniturilor ia in considerare informatiile referitoare I3

veniturile si cheltuielile aferente proprietatii evaluate si estimeaza valoarea printr-un
proces de capitalizare. Abordarea prin venit reflecta principiu anticiparii si substitutiei.

3.2. EVALUARE - ABORDAREA PRIN COSTURI

Abordarea prin cost stabileste valoarea proprietatii imobiliare prin estimares costulului de
reproductie sau inlocuire a unei proprietati noi cu cy aceiasi utilitate cu cea de evaluat.
Metoda costului este mai adecavata in estimarea valorii de piata a constructiifor noi sau

include deteriorarea fizica, deprecierea functionala, etc.

Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data
evaluarii a unei proprietati cu utilitate echivalenta cu cea a proprietatii evaluate, folosind
materiale moderne, normative, arhitectura si planuri actualizate.

Pentru estimarea valorii de piata a cladirii s-a utilizat metoda Costului de inlocuire net
(CIN) care este o aplicatie a abordarii prin cost.

Consultantul a vizitat proprietatea imobiliara pentru inspectarea directa acesteia gj
pentru culegerea de date privind starea cladirii, calitatea lucrarilor de intretinere si
reparatii, comportarea in timp, avarii sau accidente petrecute sj aite date considerate cg
relevante pentru calculul costului de inlocuire brut si stabilirea deprecierii totale Datele
culese, selectate, analizate si sintetizate au fost folosite pentru evaluarea corecta a

proprietatii.

Schema simplificata a procesului de evaluare prin metoda Costului de inlocuire net este:

-determinarea valorii la nivel an 1965> stabilirea indicelui de
actualizare>determinarea costului de inlocuire brut>estimarea deprecierii totale>
determinarea costului de infocuire net
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Determinarea costului de inlocuire brut (CiB) :
CiIB=VxK

Unde:
V — valoarea de inlocuire Ia nivelul anului 1965

K ~ indice de actualizare

Pentru determinarea valorii de inlocuire la nivelul anului 1965 s-au utilizat preturile de
barem stabilite in Cataloagele de evaluare rapida publicate in Editura MATRIX ROM 1995

si 19986.
Preturile de barem sunt stabilite per mp. suprafata desfasurata pe tipuri de cladiri.

Actualizarea valorilor s-a facut in conformitate oy indicii medii de actualizare a valorii
cladiritor de locuit calculati de INCERC Bucuresti si publicati in'Expertiza Tehnica
nr.102/2006 editata de Corpul Expertilor Tehnici din Romania, pentry perioada 01.01.1965

- 15.11.06 (K1).
Indicii de actualizare pentru perioada 15.01.2007-12.12 2016 $-au stabilit in functie de

evolutia cursului de schimb leu/Euro.

Astfel, indicele mediu de actualizare luat in calcyl pentru perioada 01.01.1965 -
15.11.2006 (K1) au fost de 21.219,343 fara TVA la care s-3 aplicat indicele de actualizare
K2 cu o valoare subunitara de 0,992:

Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie ce poate
apare din cauze fizice, functionale sau externe.

Principalele tipuri de depreciere care pet afecta o cladire si cu care Opereaza aceasta
metoda sunt:

numai daca costul de corectare a starii tehnice e mai mare decat Cresterea de valoare
rezultata)} si uzura fizica nerecuperabila (se refera la elementeie deteriorate fizic care nu
pot fi corectate in prezent din motive practice sau economice)

neadecvare functionala - este data de demodarea, neadecvarea say
supradimensionarea cladirii din punct de vedere a dimensiunilor, stilului say instalatiilor si
echipamentelor atasate. Se poate manifesta sub doua aspecte - neadecvare functionala
recuperabila (se cuantifica prin costul de inlocuire pentru deficiente care necesita adaugiri,
deficiente care necesita inlocuire sau modemizare sau Supradimensionari) si neadecvare
functionala nerecuperabila (poate fi cauzata de deficiente date de un e!emenf_;im

costul de nou dar ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou dar nu ar trebui
inclus)

depreciere economica (din cauze externe) - se datoreaza unor factori externi
proprietatii imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatii, amplasarea in

zona, urbanismul, finantarea etc.

11
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Estimarea deprecierii totale

Evaluatorul apreciaza ca deprecierea se poate referi, in principal, |a doua tipuri de
deprecieri:

-deprecierea fizica (DF) si

-deprecierea economica si functionala (DEF)

Deprecierea totala cuprinde toate tipurile de deprecieri, atat gradul de uzura estimat in
conformitate cu prevederile Normativulyi P 135/1999, aprobat prin Ordinu] MLPAT nr,
85/N/1998, cat si celelaite tipuri de deprecieri.

Analiza complexa a starii actuale a imobilului evaluat a condus la estimarea unei
deprecieri totale (DT) de 25%.

Fata de cele de mai sus Costul de inlocuire net (CIN) se calculeaza dupa formuyla:
CIN = CIB - (1-DT/100

unde:

CiIB = costul de Tnlocuire brut;

DT = depreciere totala

Din calculele efectuate, conform celor de mai sus, a rezultat o valoare a
Spatiului Comercial CABINET MEDICAL evaiuat este de:

16.603 EURO sau 74.839 LEl a data de 13.12.2016.

La data evaludril, cursul de schimb af monedei nationale era de 4,5075 ei/EURO ,
d
e

T

Aceasta valoare include si valoarea elementelor de folosinta com Sy Wz
Fisa tehnica de calcul pentru imobil este prezentata in anexe, 4%

12
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3.2. EVALUARE - ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR

Premisa importanta a metodei comparatiei vanzarilor este acees ca valoarea de piata 3
unei proprietati este in relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si
comparabile, in acest sens metoda utilizand analizarea pietei pentru a gasi spatii
comerciale similare comparandu-le apoi cu spatiul de evaluat.

Din datele culese, evaluatorul a selectionat 3 spatii comerciale CARINETE MEDICALE,
relativ comparabile, pe baza carora a fost intocmita grita de piata.

Elemente de comparatie

tn analiza grilei de piata au fost luate in considerare printre altele sj urmatoarele elemente
de comparatie: _

Dreptul de proprietate transmis. Pretyl tranzactiei este intotdeauna bazat pe
transmiterea dreptului de proprietate. Proprietatile producatoare de venituri sunt vandute
in general cu chiriasi. Generarea venitului potential este foarte des determinata sau
limitata de conditiile contractuale existente.

Pozitia fata de zona. Din analiza pietei imobiliare s-a constatat ca sunt foarte importante
aspectele privind accesul in zona in care se afla imobilul si vecinatatile acestuia.

Specificul zonei.Este important daca zona este de acelasi tip cu zona in care este
amplasata proprietatea.

Acces la proprietate. Corectiile aplicate au tinut cont de facilitatile privind accesu! Ia
proprietate din drumuri modernizate sau apropierea de drumuri nationale, cai ferate say

autostrazi ;

Suprafata. Suprafata este un element important care poate influienta pretul terenului.
Analiza pe perechi de date — Grila de piata

13




EVALUATOR

CATALIN ZAMFIROIU

RAPORT DE EVALUARE spamiy com

Oras Foc¢sani Str, Bucegi Nr 28

ERCIAL-CABINET MEDICAL

Nr. | | Str, Str. Str.
crt, ! f 1 2 3
Independentei Garij Braifii
(0] | [1] [2] [3] [4]
1 ] Suprafata (mp) 94 mp 84 27 m 122 m
2 | Pret /[Euro 43000 40000 78000
| Corectie pt, Pret oferta -5% -5% -15%
| Pret corectat 40850 38000 74100
3 1 Drept de prop.transferat integral integral integral
[ Corectii h) 0 0
| Pret corectat 40850 | agoop 74100
*4 Dotari superioare similar sSuperioare
| Corectii -15 0 -15
| Pret corectat 36765 38000 56690
5_| Pozitia fata de zona [ maislab | maislab | maislab
Corectii 7 7 7
Pret corectat 38339 40650 71358
8 | Specific zona 1 similar similar similar
| Corectii 0 0 0
| Pret corectat [ 39339 40660 71358
7 | Suprafata similara stmilara similara
Corectii 0% 0% 0%
Pret corectat 39339 40660 71358
10 | Acces la proprietate mai greoi rmai greol | mai greoi
Corectii 5% 5% 5%
| Pret corectat 41305 42693 74926
| Pret corectat final 41305 42693 74926
| Total corectie(Euro) -1695 2693 -3074
| Total corectie% 3,8 L 6,7 -3,9
Numar de corectii 4 3 4
PRET SPATIU EVALUAT EURO/ mp ! 510,00 13.076
] LEI 2298.83 | 58.040
! 1EURO= | 4,51




EVALUATOR RAPORT DE EVALUARE spatiy co

MERCIAL-CABINET MEDICAL
CATALIN ZAMFIROIU

Oras Focsani Str, Bucegi Nr 28

Analizand toate corectiile care se impun pentru criteriile de ¢
Sus, precum si cele legate de difere

urma negocierii, cat si celelalte corectij obisnuite legate de |
evaluatorului, luand in considerare cea mai mica corectie totalg in p

valoarea Spatiului Comercial CABINET MEDICAL estimata prin
metoda comparatiei vanzarilfor este de:
13.076 Euro sau 58.942 lei.
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CAPTOLUL 4. CONCLUZII
VALORI REZULTATE S! VALOARE PROPUSA

In urma folosirii metodelor de evaluare specificate anterior s-ay obtinut urmatoarele
valori pentru Spatiul Comercial CABINET MEDICAL nr. 42-43, situat in Focsani-Vrancea
str. Bucegi nr. 28, in incinta imobilului Polickinica nr. H-Focsani, aflat in proprietatea private;
a municipiului Focsani,

- metoda costurilor 74.839 LE|
(16.603 EUROQ)

- metoda Comparatiei vanzarilor 58.942 LE]
(13.076 EURO)

Se poate constata ca valorile obtinute sunt apropiate.Limita inferioara a intervalului este
data de metoda costurilor.

Aceasta metoda este mai putin relevanta intrucat nu reflecta amplasmentul specific.
Limita superioara este data de metoda comparatiei vanzarilor sj reflecta atat calitatea
spatiilor cat si pozitionarea in zona.

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor efectuate, in opinia noastra,
valoarea de piald a proprietatii imobiliare, situata in Focsani-Vrancea, 1
str. Bucegi nr. 28, in incinta imobilului Policlinica nr. I-Focsani,
aflat in proprietatea privata a municipiului Focsani este de:

13.076 EURQ sau 58,942 LEI a data de 13.12.2016.

La data evaludrii, cursul de schimb al monedei nafionale era de 4,5075 lei/EURO

A Ay R

Referitor la aceasta valoare pot fi precizate urmatoarele: ’.‘;;3*7“‘0 :, )
- Valoarea a fost exprimata si este valabila exclusiv in conditiile si prediddde 5

prezentului raport; X
- Valoarea opinata se refera la proprietate in ansamblu} :
- Valoarea este o predictie;
- Valoarea este subiectiva;
- Evaluarea este o opinie asupra unei valori;
- Valoarea nu contine TV.A. .
- Toate valorile cuprinse in prezenta lucrare se inteleg 1

evaluarii.

conditille existente la data

Orice modificari aduse dupa aceastd dat3, influenfeaza rezultatele prezentate in lucrare.

Mentionam ca orice imprecizii rezultate ca urmare a analizei raportului trebuiesc transmise
evaluatorului, astfel ca, dacéa este necesar, lucrarea si poats fi completata fnainte de a fi

utilizata.
Evafuatorul declara pe propria raspundere ¢ nu are nici un interes direct say indirect,
prezent sau viitor, Tn legétura cu obiectul si scopul evaluarii say cu persoanele
fizice/juridice implicate.
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CERTIFICARE

e Prezentarile faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai
pertinente cunostinte ale evaluatorului:

e Analizele si concluzile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
prezentate in raport;

e Evaluatorul nu are nici un interes actual sau de perspectiva in
proprietatea ce face obiectul acestui raport si nu are nici un interes
personal gi nici nu este partinitor fatd de vreuna din partite implicate:

* Remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea uneij
valori prestabilite sau care ar favoriza dorinta clientului de obtinere a
unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior;

e Evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Standardele Internationale
de Evaluare si Codul Deontologic al evaluatorului ;

Evaluatorul indeplineste cerintele adecvate de calificare profesionala X
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 evaluatorului in elaborarea raportului ;

e Evaluatorul certifica faptul c3 utilizarea raportului de evaluare intocmit de
el poate fi insotitd de verificarea Iui in conformitate cu Standardele
Internationale de Evaluare;

s Evaluatorul este membru ANEVAR.

Autorul Raportului de Evaluare:

ing./Ec. Catalin ZAMFIROIU
Expert evaluator

Membru titular ANEVAR
Legififaatia: vfg\ifa 17270
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De vanzare Spatiu comercial

e Suprafatd totala:
94 mp

*  Tip imobil:
Spatiu strada

¢ Muodificat la:

20/08/2018
¢ Salveazd anunt
&

Alte detalii despre proprietate

Recomandare: pentru investitie =

Categorie spatiu: Spatiu comercial

Judet: Vrancea

Localitate: Focsani

Adresa: BD.INDEPENDENTE! NR.57 A

Forma de detinere; Proprietar

Suprafata utila totala proprietate: 74 mp

Suprafata desfasurata proprietate: 94 mp

Suprafata teren: 18 mp

Metoda vanzare: Licitatie cu oferta in plic inchis

Tetekom Romania vinde spatiu comercial stradal situat in Focsani, Str. Independentsi nr, 574, Proprietatea este
situata foarte aproape de targul de bunur Obor, in zona periferica orasului Focsani, Proprietatea se afla in zong
inconjurata de blocuri de locuints si case. Bd, Independentei este o strada asfaltata, cu trafic auto si pietona!
intens. imobitul dispune de vizibilitate buna, luminat stradal si are acces la caile de transport in comun.
Proprietarul exciusiv al imobitului este Telekom Romania Communications SA.




]

De vanzare Spatiu comercial

Comision: 1,5%

Suprafat total;
8427 mp

Vitring:

7,3m

Tip imokil:

Bloc de apartamente
Suprafata totald proprieiate:
84,27 mp

Regim inaltime:
P+4E

Stadiu constructie;

exista
An constructie:

1886

Modificat la:

28A6/2016
¢ Salveazd anunt

L]

L]

Alte detalii despre proprietate

Structura rezistenta: beton

Nr grupuri sanitare: 1

Suprafata construita: 102.44 mp

Nrincaper: 2

Destinatie recomandata: Coafor, cabinet medical, birour, locuinia.

Pret negociabil

Alie detalii zona - Amenajare strazi {Asfaltate); Mijioace de transport; Huminat stradal

Utilitati - Sistem incalzire (Centrala proprie, Calorifere): Utilitati generale (Curent,Apa,Car}aﬁzare‘Gaz)
Finisaje - Izolatii termice (Exterior); Podele {Gresie); Stare interior (Renovat); lluminat {Lampi.Spoturi. Exterior
cladire); Ferestre cu geam termopan (PVQ)

Dotari - Contorizare (Apometre,Contor gaz); Dotari imobil (Acoperis.Interfon)

Alte caracteristici - Alte caracteristici (Posibilitate compartimentare); Acces (Auto‘f\zia{fa.Persoane)
Servicii - Servicl imobil (Administrare)

pretvanzare; 40000
monedavanzare: EUR
monedavanzaremp:




De vanzare Spativ comergial

Comision: 1,5%
Suprafaiz totala:

122 mp

Vitring:

15m

Tip imobil:

Bioc de apartamenie
Suprafatd totald proprietate:
122 mp

Regim Indtime:
P+4E

Stadiu constructie:

exista

Modificat la:
18/11/2015

]

Alte detalii despre proprletate

Structuya rezns!en%a beton

Nr grupuri sanitare: 1

Nr incaperi: 3

Pret negociabil

Alte detalii zona - Amenajare strazi (Asfaliate); Mijloace de transport: luminat stracal- i- Vad comercig)
Wiittati - Sistem incalzire (Centraia proprie Caforifere); Accas internet {Cabluy: Utilitati generale
{Curent,Apa.CanaiizareJGaz,CATV}

Finisaje - Podele (Gresie); Stare interior (Renovat); Huminat (Lampi): Ferestre cu geam termopan {FV()
Dotari - Contorizare (Apometre, Contor gaz)

Aite caracteristici - Alte caracteristici {Posibilitate compartimentare); Acces (Marfa,Persoane)

Servicii - Servicii imobil {Administrare)

An canstructie: inainte de 1990

prefvanzare: 78000
monedavanzare: EUR
monedavanzaremp:




& Suprafata totald:

84 mp
e Tip imobil:
Spatiu stradal

s Modificat Ia;

20/00/2018

¢ Szlveaza anunt
9

k-]

Alte detalii despre proprietate

Recomandare: pentru investitie

Categorie spatiu; Spatiu comercial

Judet: Vrancea

Localitate: Fogsani

Adresa: BD.INDEPENDENTE!, NR.57 A

Forma de detinere: Proprietar

Suprafata utita totala proprietate; 74 mp

Suprafata desfasurata proprietate: 94 mo

Suprafats teren: 18 mp

Metoda vanzare, Licitatie cu oferta in plic inchis

Telekom Romania vinde spativ comercial stradal situal in Focsani, St Indepandercel nr. 575, Proprietutes asia
situata foarte aproape de targul de bunuri Obor, in zona perifarica orasulii Focsani, Proprisiaton se aflg »
inconjurata de blocuri de locuinte si case, Rd. independanizsi oste o strada asiallata, cu vrefc auio s piginna
intens. Imobilul dispune de vizibilitate buna iluminat strada! 5i are acces la caile de transnor in CoTILM,
Proprietarul exclusiv al imobiiului este Telekom Romania Cominunications SA,




-]

Cormision: 1,5%
Suprafata totala:
84,27 mp
Vitring:
7.3m
Tip imobil:
Bloc de apartamente
Suprafata totald proprietate:
8427 mp
Regim indlitime:
P+4F
Stadiu constructie:
exista
An constructie:
1988

Modificat la;

28/36/2016

% SaiverzA arunt

o

]

Alte detalii despre proprietate

Structura rezistenta: beton

Nr grupuri sanitare: 1

Suprafata construita; 102.44 mp

Nr incaperi; 2

Ciastinatie recomandata: Coafor, cabinet medical, birouri, locuinta,

Fret negociahil

Alte detalii zona - Amenajare strazi (Asfaltate); Mijloace de transport; luminat stradal

Utllitati - Sistam incalzire (Centrala proprie,Calorifere); Utilitat; gaericrals (Cureni,Apa:Canaéimr@,Ga?)

Finisaje - izolatii termice (Exterior); Podele (Gresie); Stare interior {Renovat); lluminat (Lampi, Snotun Exterior

cladire); Feresire cu geam termopan (PVC)

Dotari - Contorizare (Apometre, Contor gaz}; Dotart imobil {Acoperis,!nterfon)

Alte caracteristici - Alte caracteristici (Posibilitate compartimentars); Accas (s-’mto‘f-f!arfa.P&rsaa;‘:g&)
Servicii - Servicil imobil (Administrare)

pretvanzare: 40000
monedavanzare: EUR
monedaveanzaremp:




Comisicn: 1.5%
Suprafatd totala;

122 mp

Vitrina:

15 m

Tip imobil;

Bloc de apartamenie
Suprafata totald proprietate:
122 mp

Regim Inaltime:
F+4E

Stadiu constructie:

exista

Modificat la:
1811172015

L

Alte detalii despre proprietate

Structura rezistenta: beton

Nr grupuri sanitare: 1

Nr incaperi: 3

Pret negociabil

Alte detalil zona - Amenaiare sirazi (Asfaltata); Mijloace de transport; lluminat stradal: Ved comercial
Utilitati - Sistem incalzire (Cenfrala proprie,Calorifers): Acces internst {Cabluy: Usiiinas
(Curent, Apa Canalizare, Gaz, CATV)

Finisaje - Podele (Gresie); Stare interior (Renovat); lluminat (Lampi); Ferestre cu geam termopan (PV()
Daotari - Contorizare (Apometre, Confor gaz)

Alte caracteristici - Alte caracteristici (Posibilitate compartimentarey; Acces (Marfa,Persoane)

aanarale

Servicii - Servicii imobil (Administrare)
An constructie: inginte de 1990

pretvanzare: 78000
monedavanzare: EUR
monedavanzaremp:




) ANE
FISA TEHNICA DE CALGUL CONSTRUCTIE At

Denumire obiectiv: SPATIU COMERCIAL CABINET MEDICAL

Data constructiei: 1686

Amplasare: Focsani str.Bucegi nr. 28 Policlinica nr. H-Focsani
Aria utila {Au): 21,00 mp

Aria desfasurata (Ad): 25,64 mp

Numar cadastral

Data evaluarii: 13.12.2018

CARACTERISTICI TEHNICE:

-spatiu cabinet medicai

- imbunatatiri{faiania, gresia )
-inchideri si compartimentari din caramida
-tampiarie din P.V.C.

-geamuri TERMOPAN

-tencuiell interioare finisate in gled
-zugraveli interioare

- placaje la interior

~tencuieli extericare obisnuite
-instatatie electrica

-instalatii apa canal

~corpuri de iluminat simple

Starea tehnica generala: buna

DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE BRUT {CiB3):

nt conformitate cu Catalogut nr.124 "Cladiri de locuit si administrative” Editura Matrixrom 1986, fisa nr4 D, caiculul valorii de inlocuire Ia rively
anuiui 1865 a fost facut astfel;

Pret barem:

Valoarea de inlocuire 0,0850 leifmp

Total 0.0650 leifmp Totat pret barem 1,667 lei

Coregtii:

Pt. Elem. De folosinta com. C.039G leifmp 7.980 lei

(8,74 mp) 0,060

Total corecti 0,0390 lei/mp Totat corectio 1980 lei
Valoarea de infocuire - la nivelul anului 1965: Ve 2,646 Joj

Actualizerea valoriior s-a facut in conformitate ou ndich meds de acluaiizare & vaiorii cladirifor si construchifer speciale calculali de INCERC
Pentru perioada 15.01.2007 - 13.12.2016 indicii de actualizare auy fost caiculati
pe baza evolutiei cursului de schimb al monedai nationale.

3.485 RON/EUROD
4,508 RON/EURO

15.01.2007 :
13.12.2016 :

curs EURO ia data:
curs EURO fa data:

Ki= 21.219,343 - pentr: pericada 1.01.1665 - 15.41.2006 exclusiy
K2 = 1,290 - pentru perioada 15.01.2007 - 13122018 Tva
Indiceie totat de aciualizare K = 27.366,577
Rezulta un cost de inlocuire brut ia 13.12.20146
CiB=Vx
K 89785 lei

ESTIMAREA DEPRECIERI! CUMULATE:

Deprecierea cumulata cuprinde atat gradul de uzura estimat in conformitate cu prevederite Normativuiui P 135/1998, aprobat prin Crdinul MLPAT

Depreciere totala {DT) 25 o 24948 laj
DETERMINAREA COSTULLY DE INLOCUIRE NET {CIN):
Cosiul de in foculre net, CIN, corectat cu elementele de piata, se calculeaze astel
CIN=CIB - DT CiN = 74839 laj
Curs EURO 13.12.2018 4.508 lei
Valoare imobil prin metoda cesturilor EURO 16603 Euro
Valoare imobil prin metoda costurilor RON 74839 Lei




ANEXA 2

Nr. Str_. Str, Str.
crt. 1 _ 2 3
independentei|  Garii Brailii
[0] [1] [2] (3] [4]
1 |Suprafata (mp} 94 mp | 84,27 mp 122 mp
2 {Pret [Euro 43000 40000 78000
Corectie pt. Pret oferta 5% -5% -15%
Pret corectat 40850 38000 74100
3 {Drept de prop.transferat integral Integral integrat
Coreactii 0 0 0
Pret corectat 40850 38000 74100
4 |Dotari Supericare similar superioare
Corectii -15 0 -15
Pref corectat 38765 38000 66680
5 |Pozitia fata de zona mai siab mai slab maij slab
Corectii 7 7 7
Pret corectat 39339 40660 71358
& Specific zona similar similar similar
Corectii 0 0 0
Pret corectat 39339 40660 71358
7 [Suprafata similara similara similara
Corectii 0% 0% 0%
‘[Pret corectat 38339 40650 71358
10 |Acces fa proprietate mai greoi mai greoi mai greoj
Corectii 5% 5% 5%
Pret corectat 41305 426593 74_926
Pret corectat final 41305 42693 74926
Total corectie(Euro) -1685 2693 -3074
Total corectie% -3.9 8,7 -3,8
Numar de corectii 4 3 4
PRET SPATIU EVALUAT EURO/ mp 510.0 13.076
LEI 2298.8 58,942
1EURO = 4,51 '




FISA TEHNICA DE CALCUL CONSTRUCTIE

Denumire obiectiv: SPATIU COMERCIAL CABINET MEDICAL
Data constructiel; 1986

Armplasare: Focsani str.Bucegi nr. 28, Peliclinica nr. [l-Focsani

Aria utila {Au): 21,60 mp

Aria desfasurata (Ad): 25,64 mp

Numar cadastral

Data evaluarii: 13.12.2016

CARACTERISTICI TEHNICE:

-spatiu cabinet medical

- imbunatatiri{faianta, gresie, }
-inchideri si comnpartimentari din caramida
-tamplarie din PV.C.

~geamuri TERMOPAN

-tencuieli interioare finisate in gleg
-zugraveli interipare

- placaje fa interior

-tencuieli exterioare obisnuite
-instalatie electrica

-instalatii apa canal

-corpuri de iluminat simple

Starea tehnica generaia: buna

DETERMINAREA COSTULUI DE INLLOCUIRE BRUT (cimj:

fr: ronformitate cu Catalogul nr. 124 "Cladiri de locuit si administrative” Editura Matrixrom 1996, fisa nr.4 D, calculyl valorii de inlocuire la nivelul

anudui 1965 a fost facut astfel:

Pref barem:

Valoarea de inlocuire 0,0850 leifmp

Total £,0650 leifmp Total pret barem 1,667 lai

Corectif:

Pt Elem. De folosinta com. £.038C leiimp 7980 loi

(9,74 mp} 4,000

Total corectii 0.0390 leifmp Total corectie 7,980 lei
Valoarea de inlocuire - la nivelul anului 1965: Vo 3.646 loi

Actualizarea valorilor s-a facu! in conformitate cu indicii medi de actuaiizare a vatorii cladirilor si constructilor speciale calculati de INCERC
Pentru perioada 15.01.2007 - 13.12.2016 indicii de actualizare ay fost caiculati
pe baza evolutiel cursuiui de schimb al monedei nationale.,

curs EURQ ia data: 15.01.2007 : 3,495 RONEURO
curs EUROD la data: 13.12.2016 : 4,508 RON/EURO
Kt = 21.219,343 - pentru perioada 1.01.1965 . 15.11.20068 exclusiv
K2 = 1,290 - pentru perivada 16.01.2007 - 13.12.2018 TVvA
Indicele total de actualizare K = 27,366,577

Rezulta un cost de infocuire brut la 13.12.2018

CIBrVx
K 9785 lei
ESTIMAREA DEPRECIERI CUMULATE:

Deprecierea cumulata cuprinde atat gradul de uzura estimat in canformitate cu prevederile Normativului P 135/1999, aprobat prin Ordinul MLPAT

Depreciere {otala (DT) 25 % 24846 Ioi
DETERMINAREA COSTULUT DE INLOCUIRE NEY (CIN):

Costul de in {ocuire net, CIN, corectat cu elementele de piata, se calculeaza astfet:

CIN=CIB - DT CiN = 74839 lei
Curs EURO 13.12.2018 4,508 lei
Valcare imobil prin metoda costurilor EURO 16603 Euro

Valoare imobil prin metoda costurilor RON 74839 Lei




ANEXA 2

Nr. Str. Str. Str.
cri. 1 _ 2 3
independentei Garii Brailii
[0] [1] [2] [3] [4]
1 1Suprafata (mp) 94 mp_ 84,27 mp 122 mp
2 iPret /Euro 43009 40000 78000
Corectie pt. Pret oferta -5% 5% -15%
Pret corectat 40850 38000 74100
3 [Drept de prop.transferat integral integral integral
Corectii 0 0 O
Pret corectat 40850 38000 74100
4 |Dotari supericare similar superioare
Corectii -15 0 =15
Pret corectat 36765 38000 68690
5 iPozitia fata de zona mai siab mai slab mai slab
Corectii 7 7 7
Pret corectat 39339 40660 71358
6 [Specific zona similar simiiar simitar
Corectii 0 0 0
Pret corectat 39338 40660 71358
7 |Suprafata similara similara similara
Corectii 0% 0% 0%
Pret corectat 39339 40680 71358
10 {Acces fa proprietate mai greoi mai greoi mai greoi
Corectii 5% 5% 5%
Pret corectat 41305 42693 74926
Pret corectat final 41305 42693 74926
Total corectie(Euro) -1695 2693 -3074
Total corectie% -3,9 8,7 -3,9
Numar de corectij 4 3 4
PRET SPATIU EVALUAT EURO/ mp 510,00 13.076
' L.EIl 2298,83 58.942
1 EURO = 4,51




RELEVEU GRUP SANITAR

Scara 1:100
Nr. cadastral ai terenului Suprafata utia Adresa imobiltlu]
21 mp Mur:, Focsani sir. Buceg nr.28, Cabinet Parter (nr.42 si 43 din iista spatliior)
T-193, P-10654, 10645
Cariea funciara colectiva nr. UAT [FOCSAN
Cod unitate individuata {U) CF individuala ]
- Proprietar :Municipiul Focsani -Domeniu! privat

Incaperite nr.40 si 41 din lista spatiilor

incaperea nr.48 din lista spatiilor

Hol

Hotl

. Nr. Denurire Suprafata utilg
incapere incapere {m.p.}

1 {abinet 21

2

Suprafata utila tolala =21 m.p.
Suprafata copstruita = 2564 m.p.
Executant, Datz:
ing. lvan-Condrache Sergiu-Petre Nolembrie 2018
Receptionat, Data:
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara VRANCEA
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Focsani

Dosarul nr. 54091/22-12-2011

INCHEIERE Nr. 54061

REGISTRATOR Grozavu Florin
" ASISTENT REGISTRATOR Vrinceanu Maricara

. psupra ceverli introduse de CRACIUN COSTICA - NR.AUTORIZATIE:RO-B -F NR, 0520; privind Prima
:nregistrare & imobilelor/unitatilor individuale (u.l.), si in baza documentelor atasate:
4 - act administrativ nr. BHOT nr.265/26-09-2006 emis de C.L. Focsani, +ANEXA; BHOT nr
t 20/2009+ANEXA-C.L. FOCSANL;

vazand referatul inspectorului de cadastru sifsau referatul asistentului-registr
conditiile prevazute la art. 48 din Legea cadastrului si publicitatii imobiliare nr. 7/
+ madificarile si compietarile ultericare, tariful de 120 tei achitat prin documentul
' ordin de plata nr. 2244/21-12-2011 in suma de 120 RON,
! pentru serviciut cu codul: 211,

o | DISPUNE

TE IMOGS

AT

*L‘_,, ehilisry

or a1

{ Admiterea cererii cu privire la :

» - imobilul cut nr. cadastral 51464-C1-U64, Inscris in cartea funciara 51464-C1-U64 UAT Focsani
‘. ge intabuieaza dreptul de PROPRIETATE mad dobandire Lege in cota de 1/1 asupra Al in favoarea !
"MUNICIPIUL FOCSANI-DOMENIUL PRIVAT, sub B.1 din cartea funciara 51464-C1-Ud4 UAT

Focsani;

| Prezenta se va comunica partilor:
Craciun Costica - Nr.Autorizatie:Ro-B -F Nr, 0520;.

Cu drept de reexaminare/plangere In termen de 15 zile de ta comunicare, care se depune la Biroul
‘de Cadastru si Publicitate Imobiliara Focsani / judecatoria in circumscriptia careia se afla imobiiul,
e inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorul-sef/instanta judecatoreasca,

ompetenta. ., Ei
: [l Byt

Asistent-registrator,

ata sclutiondrii, Regis ,
Vrinceanu Marioara

AR RA -

[N
{parafa, semnitura 3
stampiia BCPL)

Registoator RINC E &7

%; . seqiitara)
é s:s"enfregfg{:afm principal

rificarea indeplinirii obligatiei de-pfai.a a fmprff&?Ufprevazuf'de art. 777 din Codui Fiscal.

ool L

i precizeaza, atunci cand este cazul, ve

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




Nz, cerere DU L _—
Ziua 22
Luns 12
Anul 2011

ANCPL

S DY iz d

PR

CELRRNAEY

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara VRANCEA
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Focsani

- EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
pentru
INFORMARE

A. Partea I. (Foale de avers) .
CARTE FUNCIARA NR. 51484-C1-Ug4

Comuna/Oras/Municipiu: Focsani

Unitate individuala A
Adresa: Focsani, Strada Bucegi, nr. 28, etaj P, nr. ap. 6
parti comune: alte spatil comune, casa scarii, holuri, scari exterioare,

B. Partea II. (Foaie de proprietate)
CARTE FUNCIARA NR. 51464-C1-U64

icipiu: Fo

; Sl
54091 / 22.12.2011

Act act administrativ, HOT nr265, 26.09.2006, emis de C.L. Focsani, +ANEXA; HOT
nr. 20/2009+ ANEXA-C.L. FOCSANI

1 {Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala 1/ 1

1 ;MUNICIPIUL FOCUSANI-DOMENIUL PRIVAT

Al

C. Partea II1. (Foaie de sarcini)
CARTE FUNCIARA NR, 51464-Ct-liGd

Comuna/Oras/Municipiu: Focsani

Wl il e
NU SUNT

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




Anexa Nr. 1 la Partea I 7 t/
CARTE FUNCIARA NR, 51464-C1-U64 :
Comuna/Oras/Municipiu: Forsant

jtate individuala
resa: Focsami, Strada Buceg!, nr. 28, etaj P, nr. ap. 6
slte spatii comune, casa scaril, holuri, scari exterioar

rti com une:s
i

e din cartea funciara originatd,

Jrtific ¢8 prezentul extras corespunde intrutotul cu pozitiile in vigoar

stratd de acest hirou.
ezentul extras de carte funciard NU este valabil la autentificarea actelor juridice de notarul public,
in conditiite tegi.

r informatiile prezentate sunt susceptivile de orice modificare,
.3 achitat tariful de 120 RON, ordin de piata nrn 2244/21-12-2011, pentru serviciul de publicitate

Jobiliars cu codut nr. 211,

ata solutiondril, Asistent-registratos,

1/03/2012 MARIOARA VRINCEANU
ata efiberdrii, o g s ey

] TVRINGEAMI i ;
J Famnbidra) %

4

H

L or iaans et
%AS!ME"M PRyt ;‘):‘lflﬁi,{.‘!af‘

g

=)

&

s
Rl

7/2001. Pagina 2 din 2

o Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 67

k& x T ey GG




Scara 1:100

RELCVEU CABINE | MEUDICAL-FAR | 2R

f{:adastira I ai terenului

Suprafata

Adresa imobilului

LD -Cpt G

l‘\\

Mun. Focsani str. Bucegi ar. 28, cabinetut nr.8 parter{acelasl cu ar.42+43 din lista spatiiior)

‘fiea Funciara colectiva nr.

UAT

Focsani- T.193 : P, 10654; 10655

CF individuala

"4 unitate individuala (U)

2‘30I'n"‘"——"-'j

Fun{fa CONS HIER 1A

“ [
Z T =
3 © (
a— 3 H0m 4
™ I
L Hol
Nr. Denumire Suprafata utila
incapere incapere (mp)
1 Magazie (42) 10.51
2 Magarie (43) 10.25
Suprafata Utila = 20.786 m.p
Suprafata Totala = 2078 mp . - (
Executant, Data 2 )&L
Ing.Craciun Costica WZ / 7;
Receptionat, S Pata o
O.C.P.L Vrancea ‘
'm?)mw LT CIRIETIT sreubiiciate Tmonitiar
gjéo 50 "EF_ go Bl
Mume si prenume Cit H("U 'OM&.




Comision: 1,5%
Suprafatd totaia:

122 mp

Vitriné:

15m

Tip imobil:

Bloc de apariamente
Suprafatd totald proprietate;
122 mp

Regim inaliime:

P+4E

Stadiu constructie:

exista

Medificat 1a:
181172015
-]

Alte detalii despre proprietate

Structura rezistenta; beton

Nrgrupurt sanitare: 1

Nrincaperi: 3

Pretf negociabil

Alte delalii zona - Amenajare strazi (Asfaltate); Mijloace de fransport: lluminat stradal; Vad comearcia
Utilitati - Sistem incalzire {Centrala proprie, Calorifers); Acces internet {Cablu), Unitati generale
(Curent Apa,Canalizare, Gaz . CATV)

Finisaje - Podefe (Gresie); Stare interior {Rencvad); liuminat {Lampi); Ferestre cu geam termopan (FvE)
Dotari - Contorizare (Apomeire, Conior gaz)

Alte caracteristici - Aite caracteristisi (Posibifitaiz compartinisntare); Acoes (#larfa,Peranzne)

Servizii - Servicii imobll (Administrare)

Arn constructie: inainte de 1920

pretvanzare: 78000
monedavanzare: EUR
monedavanzaremp:




®

Comision: 1,5%
Suprafata totals:
84,27 mp
Vitring:
7.3m
Tip imobil:
Bloc de apartaments
Suprafata totald proprietate:
84,27 mp
Regim indltime:
P+4E
Stadiu constructie:
exisia
An constructie:
1958

Medificat Ja:
28/06/2016

e Saiveszd arunt

Alte detalii despre proprietate

Structura rezistenta: beton

Nr grupuri sanitare: 1

Suprafata construita: 102.44 mp

Nrincaperi: 2

Destinatie recomandata: Coafor, cabinet medical, birourd, locuints,

Pret negeciabil

Alte detalii zona - Amenajare strazi (Asfaitate); Milcace de transport; iuminat stradat

Utilitati - Sistem incalzire (Centralz proprie, Calosifere): Utititay genarale (Cugegf_,,gpa|C355§353_‘,3r3\gé§2)
Finisaje - Izolatii termice (Exterior); Podele {Gresie): Stare interior {Rengeat) fluminat (Lampi Spoiun Exterior
cladire); Ferestre cu geam termopan (PVC)

Dotari - Contorizare (Apometre.Contor gaz); Dotari imobil {"coperis interfon)

Alte caracteristici - Alte caracteristici (Posibilitata compartimentara); Acces (uto. Marfa Persnane)
Servicii - Servicii imobil (Administrare)

vretvanzare: 40000
monedavanzares: EUR
monedavanzaremp:




Suprafata totala:

84 mp
Tip imobii:
Spatiu strade!

Modificat Ia:

20/08/2016

¢ Salveazd anuni
&
&

Alte detalii despre proprietate

Recomandare: pentru investitie

Categorie spatiu: Spatiu comercial

Judet: Vrancea

Localitate: Focsani

Adresa: BDINDEFPENDENTEI, NR.57 A

Forma de detinere: Proprietar

Suprafata utila totala propristate: 74 mp

Suprafata desfasurata propristate: 94 mp

Suprafata teren: 18 mp

Metoda vanzare: Licitatie cu oferta in plic inchis

Telekom Remania vinde spativ comercial stradal situat in Foosani, Str. Independeniai nr, STA. Pronris
situata foarte aproape de targuw! de bunuri Obor, in zona periferica orasului Focsani, Froprictais
inconjurata de blocuri de locyinte si case. Bd. Indapandantei sste o strada asialtata, «u frafic gy
intens. Imobilul dispune de vizibiiitate buna, lluminat stradal si are acces la caile de transport in cormiin,
Proprietarul exclusiv al imobilului este Telekom Romania Communicaticns S4.




ROMANIA Anexa nr. 2
SUDETUL VRANCEA la Hotarsrea nr. 5;29/;20/4
MUNICIPIUL FOCSANI ; '
CONSILIUL LOCAL

np—— CONTRASEMNEAZA,
PRESEDINTE DE SEDINTA ; SECRETARUL MUNICIPUL U FOCSAN
Ragu Nitu Eduard Marian Corhang

EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE spatiul Comercial
CABINET MEDICAL nr. 30
str. Bucegi nr. 28,in incinta imobilului Policlinica nr. II-Focsani

Autorul Raportului de Evaluare:
Ing/Ec. Catalin ZAMFIROIU
Expert evaluator

R embru titular ANEVAR
X )imat%a ANEVAR 17270

Teg\D722/887740

Decembric - 2016




SCRISOARE DE OPINIE

Beneficiarul lucrarii:

MUNICIPIULUI FOCSANI, Primaria Mun. Focsani, Bulevardul

Dimitrie Cantemir 1 bis, Focsani, judetul Vrancea, avind CIF-
4350645.

]

La solicitarea dumneavoastra in scris din 09.11.2016, va trimitem Raportul
de evaluare,intocmit astazi 13.11.2016, referitor la Spatiu Comercial CABINET
MEDICAL nr. 30, situat in Focsani-Vrancea, str. Bucegi nr. 28,in incinta imobilului
Policlinica nr. il-Focsani, aflat in proprietatea privata a municipiului Focsani. .

In opinia evaluatorului,valoarea de piata estimata a proprietatii imobiliare
a fost stabilita la 5.538 Euro respectiv 24.963 Lei.

Autorul Raportului de Evaluare:
Ing./Ec. Catalin ZAME:
Expert evaluatop:Fi
Membru ti%ulgﬁ;’%NE{,,
Legitimatia ANEVAR
Tel: 0722/887740,




EVALUATOR RAPORT DE EVALUARE spaTiU COMERCIAL-CABINET MEDICAL
CATALIN ZAMFIROIU Oras Focsani Str. Bucegi Nr 28

SINTEZA
Beneficiarul lucrarii:

MUNICIPIULUI FOCSANI, Primaria Mun. Focsani, Bulevardul Dimitrie Cantemir 1 bis,
Focsani, judetul Vrancea, avind CIF- 4350645

Scopul evaluarii

Scopul acestui raport de evaluarea este estimarea valorii de piata a proprietatii
imobiliare.

Data evaluarii(inspectiei): 13.12.2016

La data evaluarii, cursul de schimb al monedei nafionale era de 4,5075 lei/EURO.

Data eiaboré;ii raportului de evaluare{evaluarii): 15.12.20186

Obiectul evaluarii:

Obiectul evaluarii este Spatiu Comercial CABINET MEDICAL nr. 30, situat in Focsani-
Vrancea, str. Bucegi nr. 28, in incinta imobilului Policlinica nr. H-Focsani, aflat in
proprietatea privata a municipiului Focsani.

Informatii disponibile:

Evaluarea se bazeaza pe informatiile primite din partea beneficiarului raportuiui de
evaluare precum si pe investigatiile ficute de catre evaluator.

Beneficiarul raportului nu a pus la dispozitia evaluatorului documente din care rezulta
dreptul de proprietate,amplasarea in zona precum si planurile proprietatii.

S-au considerat aceste surse credibile, evaluatorul neverificand autenticitatea actelor
juridice ce au fost prezentate.

Bazele evaludrii:

Evaluarea a fost fcuta in conformitate cu prevederile Standardelor Internationale de
Evaluare (IVS) elaborate de Comitetul international pentru Standarde de Evaluare (IVSC),
editia a saptea 2005, precum si cu respectarea normelor si recomandarilor practice
elaborate de Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania — ANEVAR.

Pentru scopul lucrarii s-a avut in vedere in principal Standardul Internationa! de Evaluare
IV31 — valoarea de piata — baza de evaluare, precum si Standardul International de
Practica in Evaluare GN1 Evaluarea proprietatii imobiliare

In conformitate cu Standardul International IVS 1, publicat de Comitetul International
pentru Standarde de Evaluare -IVSC- editia a saptea 2005 definitia valorii de piata este:

»Valoarea de piatd este suma estimati pentru care o proprietate va fi schimbati la
data evaludrii intre un cumparator decis si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie cu




EVALUATOR RAPORT DE EVALUARE SPATIU COMERCIAL-CABINET MEDICAL
CATALIN ZAMFIROIU Oras Focsani Str. Bucegi Nr 28

pret determinat obiectiv, dupd o activitate de marketing corespunzatoare, in care
partite implicate au acfionat in cunostinta de cauza, prudent si fard constriangere”.

Selectarea abordarilor si metodelor pentru estimarea valorii de piatd a avut la baza
considerente legate de specificul proprietatii precum si de locatia in care se plaseaza
aceasta.

Metode utilizate:

-metoda costurilor, respectiv costul de inlocuire net;
-metoda comparatiei vanzarilor;

Scurta prezentare a proprietatiii:

Proprietatea imobiliara este Spatiul Comercial CABINET MEDICAL nr. 30, situat in
Focsani-Vrancea, str. Bucegi nr. 28, in incinta imobilului Policlinica nr. H-Focsani, aflat in
proprietatea privata a municipiului Focsani.

Inspectii:

Proprietatea a fost inspectata la interior, exterior si a fost vizionat si un alt spatiu similar in
cursul lunii decembrie 2016(13/12/2016). S-a inspectat proprietatea in totalitate la interior
si la exterior.

Concluziile evaluarii

In urma folosirii abordarilor si metodelor de evaluare specificate anterior s-au obtinut
urmatoarele valori ale prorietatii imobiliare amplasatae in Focsani-Vrancea,str. Bucegi nr.
28, in incinta imobilului Policlinica nr. H-Focsani, aflat in proprietatea privata a municipiului
Focsani, metode patrimoniale:

- metoda costurilor 5.241 EURO
(23.625 LEI)

- metoda comparatiei vanzarilor 5.538 EURO
(24.963 LEI)

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor efectuate, in opinia noastra,
valoarea de piatad a proprietatii imobiliare, situata in Focsani-Vrancea,
str. Bucegi nr. 28, in incinta imobilului Policlinica nr. li-Focsani,
aflat in proprietatea privata a municipiului Focsani este de:

5.538 EURO sau 24.963 LE! a data de 13.12.2016.

La data evaludrii, cursul de schimb al monedei nationale era de 4,5075 lei/EURQ

Valoarea de piata exprimata in lucrare se intelege pentru p rtergimea sa,

X
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Ipoteze restrictive si cauze limitative:

Datele cuprinse in raportul de evaluare au fost confirmate si insusite prin vizitarea
proprietatiii, Tn cursul lunii decembrie 20186, ocazii in care au fost puse Ia dispozitie
documente referitoare la situatia patrimoniala.

S-au considerat aceste documente credibile, evaluatorul neverificand autenticitatea
actelor juridice si a celorlalte documente prezentate.

Evaluarea a fost facutd presupunand ca proprietatea functioneaza in conformitate cu
autorizatiile si avizele legale si ca este folosita fara incilcarea prevederilor legale.

In consecinta evaluarea se bazeaza pe informatiile puse la dispozitie de catre proprietar si
pe observatiile constatate in urma inspeciiei directe.

Evaluatorul nu a efectuat expertiza structurii imobilului §i nu a testat instalatiile si
echipamentele aferente acestora, In consecinta evaluarea se bazeaza pe informatiile
puse la dispozitie de catre reprezentantul proprietarului si pe observatiile constatate in
urma inspectiei directe.

S-a considerat ca nu exista defecte ascunse ce ar putea influenta parerea evaluatorului
asupra valorli propriettii.

Nu s-au inspectat acele parti ale proprietatii care sunt acoperite, ascunse sau inaccesibile
$l evaluarea s-a facut considerand ca acestea sunt in conditii normale.

Nu s-a investigat prezenta sau absenta substantelor nocive existente n unele materiale
de constructii, in absenta unor informatii privind acest aspect, evaluarea s-a facut
considerand ca nu sunt pierderi de valoare din aceste considerente.

Nu s-au investigat stabilitatea si caracteristicile geologice ale terenului considerand ca
terenul indeplineste toate conditiile necesare pentru construirea unei proprietali ca cea
analizata.

Evaluatorul nu a investigat proprietatea din punct de vedere al poluarii sau contaminarii
mediului Tnconjurator (sol, aer, apa) iar evaluarea realizatd nu a tinut cont in nici un fel de
aceste aspecte care ar putea afecta valoarea proprietatii.

Calculul suprafetelor a fost facut dupa documente puse Ia dispozitie de proprietar.

Toate valorile numerice exprimate in acest raport de evaluare au fost calculate fara
TVA.

In conformitate cu prevederile Standardelor Internationale de Evaluare, acest Raport de
evaluare ,nu va putea fi inclus Tn Intregime sau partial in documente, circulare sau in
declarati, nici publicat sau mentionat Tn alt fel, fara aprobarea scrisa a evaluatorulyi
asupra formei si contextului in care ar putea s apara”.

Acest raport este confidential pentru dumneavoastra si pentru consuitantii dumneavoastrd
$i este numai pentru destinatia stabilitd anterior. Nu acceptam nici o responsabilitate daca
este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru orice alt sSGop.
Evaluatorul considera ca afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte,
neavand nici un interes actuat sau de perspectivi fatd de proprietatea ce face obiectul
lucrarii st certifica faptul c& este competent s efectueze acest raport de evaluare.

Raportul de evaluare a fost elaborat in 3 exemplare, toate originale, 2 fiind destinate
beneficiarului si unul rAmanand in arhiva evaluatorilor.

Autorul Raportului de Evaluare:
Ing /Ec. Catalin ZAMFIROI

Expert evaluator
Membru fitular ANEVAR:
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CAP. 1. PREZENTARE GENERALA

1.1. DATE GENERALE

QObiectul evaluarii:

Obiectul acestui raport de evaluare este: Spatiu Comercial CABINET MEDICAL nr. 30,
situat in Focsani-Vrancea, str. Bucegi nr. 28, in incinta imobilului Policlinica nr. [-Focsani,
aflat in proprietatea privata a municipiului Focsani.

In valoarea Spatiu Comercial CABINET MEDICAL este cuprinsa si valoarea partilor in
folosinta comuna aferente.

Dreptul evaluat:

Dreptut de proprietate asupra Spatiu Comerciai CABINET MEDICAL este al Primariei
municiptului Focsani -Vrancea.

Spatiu Comercial CABINET MEDICAL este inscris in Catrea Funciara incheiere nr. 54143
din 22.12.2011. -

Scopul evaluarii:

Scopul acestui raport este estimarea valorii de piata.

Bazele evaluarii:

Evaluarea a fost facutd n conformitate cu prevederile Standardelor Internationale de
Evaluare (IVS) elaborate de Comitetul International pentru Standarde de Evaluare, cu
respectarea recomandarilor Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania - ANEVAR.

Tipul de valoare si definirea acesteia:

Valoarea estimata in acest raport de evaluare este valoarea de piata.

In conformitate cu Standardul International de Evaluare IVS 1, publicat de Comitetul
International pentru Standarde de Evaluare -IVSC-Editia a saptea 2005- definifia valorii de
piata este:

“Valoarea de piata este suma estimata pentru care o proprietate va fi schimbata, fa
data evaluarii, intre un cumparator decis si un vanzator hotarat, intr-o franzactie cu
pret determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare, in care
partile implicate au actionat in cunostiinta de cauza, prudent si fara costrangeri”,

Data evaluarii: 13.12.2016

La data evaludrii, cursul de schimb al monedei naticnale era de 4,5075 LEVEURO

Data elaborarii raportului de evaluare: 15.12.2016
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1.2. PREZENTAREA BENEFICIARULUI

MUNICIPIULUI FOCSANI, Primaria Mun. Focsani, Bulevardul Dimitrie Cantemir 4 bis,
Focsani, judetul Vrancea, avind CIF- 4350645,

1.3. PREZENTAREA EVALUATORULUI

Catalin Zamfiroiu membru:
ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania) este membru in organizatiile

internationale de profil:
-membru al Grupului European al Asociatiilor de Evaluatori — TEGoVA (organism

consultativ al Comunitatii europene);
-membru al Corpului Expertifor Tehnici din Romania.

Evaluatorut are pozitia de consultant, conform normelor europene.

1.4. SURSE DE INFORMARE

In vederea elaborarii prezentului Raport de evaluare au fost consultate o serie de
documente puse la dispozitie de beneficiar, dintre care mentionam:

- Extras Carte Funciara.

- Releveu.

Evaluatorul a inspectat personal proprietatea la interior si ia exterior, precum si zona

adiacenta.

Datele i informatiile primite din partea proprietarului alaturi de aite informatii obtinute, sau
stabilite de consultanti, constituie materialut documentar pentru realizarea evaluarii
proprietatii imobiliare.

1.5. IPOTEZE S| CLAUZE LIMITATIVE

Datele cuprinse Tn raportul de evaluare au fost confirate si Insusite prin inspectia
proprietatii imobiliare, n luna decembrie 2016, ocazii in care au fost puse la dispozitie
planurile proprietatii, acte care atesta dreptul de proprietate, documente si documentatii,
efc.

S-au considerat aceste surse credibile, evaluatorul neverificand autenticitatea actelor
juridice si a celorlalte documente prezentate.

Evaluarea a fost facuta presupunand ca proprietatea este exploatata in conformitate cu
autorizatiile si avizele legale.

Evaluatorul nu a efectuat expertiza structuril imobilului $i nu a testat instalatiile si
echipamentele aferente acestuia, in consecin{é evaluarea se bazeaz pe observatiile
constatate In urma inspectiei directe.

S-a considerat ca nu exista defecte ascunse ce ar putea influenta parerea evaluatorului
asupra valorii proprietatii.

Nu s-au inspectat acele parii ale proprietdtii care sunt acoperite, ascunse sau inaccesibile
$i evaluarea s-a facut considerand ca acestea sunt in conditii normale,
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Nu s-a investigat prezenta sau absenta substantelor nocive existente in unele materiale
de constructii, in absenta unor informatii privind acest aspect, evaluarea s-a facut
considerand ca nu sunt pierderi de valoare din aceste considerente.

Nu s-au investigat stabilitatea si caracteristicile geologice ale terenului si evaluarea s-a
facut considerand ca terenul indeplineste toate conditiile necesare pentiru construirea unei
proprietati ca cea analizata.

Evaluatorul nu a investigat proprietatea din punct de vedere al poluarii sau contaminarii
mediului fnconjurator (sol, aer, apd) iar evaluarea realizata nu a tinut cont in nici un fel de
aceste aspecte care ar putea afecta valoarea proprietatii.

Calculul suprafefelor a fost facut dupa documentele puse la dispozitie de reprezentantul
proprietarului precum si pe baza masuratorilor si observatiilor realizate de consultant.
Proprietatea a fost inspectata integral. Toate valorile numerice exprimate In acest raport
de evaluare au fost calculate fara TVA.

1.6. CLAUZA DE NEPUBLICARE

Acest raport de evaluare, Tn Intregime, partial sau in referinte, nu poate fi inclus in nici - un
document, circulara sau declaratie publica si nu poate fi publicat in nici - o forma fara
aprobarea scrisa a evaluatorului referitoare la forma si contextul in care ar putea apare.

1.7. RESPONSABILITATEA FATA DE TERT!

Evaluatorul are responsabilitate numai fata de client, care se obliga sa-| protejeze fata de
pretentiile tertilor.

Clientul se obliga s& nu difuzeze lucrarea unor terfe persoane si s3 nu o foloseasca in alt
scop, decat Tn acela pentru care a fost solicitat.
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CAP. 2. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE

2.1. AMPLASAMENT

Proprietatea imobiliard care face obiectul prezentului raport de evaluare este
amplasatd in Focsani-Vrancea, str. Bucegi nr. 28, in incinta imobilului Policlinica nr. li-
Focsani, aflat in proprietatea privata a municipiului Focsani, zona 11,

Zona in care este amplast Spatiul Comercial CABINET MEDICAL este 0 zona cu
pronuntat specific rezidential.

Municipiul Focsani beneficiaza de toate facilitatile urbanistice ca: apa, energie electrica,
gaze, retea de termoficare, transport in comun, cale ferata.

2.2. SITUATIA JURIDICA

Dreptul de proprietate asupra apartamentului este a municipiului Focsani-Vrancea.

Apartamentul este inscris in Catrea Funciara incheiere nr. 54143 din 22.12.2011.
Pe langa Spatiul Comercial CABINET MEDICAL propriu zis proprietatea mai detine cota
parte indiviza din terenul pe care este construit blocul, precum si cota parte din elementele
comune suprafata nespecificata.

Spatiu Comercial CABINET MEDICAL NU este grevat de sarcini.

2.3. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Apartamentul are urmatoarele suprafete:

- suprafata utila Su. =7.03mp
- suprafata desfasurata construita Sd. =852 mp
- suprafata elemente comune Scom= 410 mp
- cote teren teren = 4.82 mp

Structura constructiva

Spatiul Comercial CABINET MEDICAL este in incinta imobilului Policlinica nr. [l-Foceani.
Spatiul Comercial CABINET MEDICAL are finisaje.
Huminatul este mixt, fluorescent+incandescent.

Starea tehnica generala a Spatiului Comercial CABINET MEDICAL este apreciata ca
buna, cu imbunatatiri, evaluatorul a inspectat proprietatea la interior, la
exterior si o proprietate similara.
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2.4. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Cea mai buna utilizare se defineste ca fiind ,utilizarea probabila rationala si utilizarea
legala a unui teren liber sau construit,, care este fizic posibila, fundamentats adecvat,
realizabila financiar si care rezulta intr-o valoare maxima".

Cea mai buna utilizare a terenului construit este legata de utifizarea ce ar trebui data unei
proprietati imobiliare prin constructiile ce-i apartin, in scopul realizarii de avantaje
economico-financiare maxim posibile.

Tinand cont de cele de mai sus, de zona de amplasament a proprietatii, de destinatia
imobilului, de starea actuald a acestuia, consultuantul considera ca cea mai buna
utilizare este cea avuta pana in prezent, adica o utilizare ca spatiu pentru CABINET
MEDICAL.

2.5. PIATA IMOBILIARA

Din analiza pietii imobiliare in zona rezulta ca Spatiille Comerciale- CABINET MEDICAL

sunt ofertate astfel:
- Spatiul Comercial CABINET MEDICAL fara imbunatatiri cca, 4.500 Euro
- Spatiul Comercial CABINET MEDICAL cu imbunatatiri cca. 5.500 Euro

Tendinta pietii imobiliare este in crestere.
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CAP. 3. EVALUARE.

3.1 ALEGEREA METODELOR DE EVALUARE

Practica evaluarii imobiliare utilizeaza trei abordari diferite pentru estimarea valorii
de piata, si anume:

- abordarea prin cost,

- abordarea prin comparatia vanzarilor

- abordarea prin capitalizarea veniturilor

Abordarea prin cost este una dintre abordariie valorii aplicate in estimarea valorii de
piata.Costul de inlocuire net (CIN) este o aplicatie a abordarii prin cost utilizata pentru
estimarea valorii proprietatilor pentru care informatiile sunt rare si irelevante.

Abordarea prin comparatia vanzarilor este o abordare comparativa a valorii care ia in
considerare vanzarile similare sau substituibile si informatiile referitoare la piata si
stabileste o estimare a valorii prin procese de comparatie.

In general proprietatea evaluata este comparata cu vanzarilede proprietati similare,
tranzactionate pe o piata deschisa, putand fi luate in considerare si oferte de vanzare.

Abordarea prin capitalizarea veniturilor ia in considerare informatiile referitoare la

veniturile si cheltuielile aferente proprietatii evaluate si estimeaza valoarea printr-un
proces de capitalizare. Abordarea prin venit reflecta principiul anticiparii si substitutiei.

3.2. EVALUARE ~ ABORDAREA PRIN COSTURI

Abordarea prin cost stabileste valoarea proprietatii imobiliare prin estimarea costulului de
reproductie sau inlocuire a unei proprietati noi cu cu aceiasi utilitate cu cea de evaluat.
Metoda costului este mai adecavata in estimarea valorii de piatd a constructiilor noi sau
relativ noi decarece In aceste cazuri costul si valoarea de piatd sunt de obicei apropiate.
In cazul proprietatilor vechi, abordarea prin cost presupune estimarea deprecierii care
include deteriorarea fizica, deprecierea functionala, etc.

Costul de intocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data
evaluarii a unei proprietati cu utilitate echivalenta cu cea a proprietatii evaluate, folosind
materiale moderne, normative, arhitectura si planuri actualizate.

Pentru estimarea valorii de piata a cladirii s-a utilizat metoda Costului de inlocuire net
(CIN) care este o aplicatie a abordarii prin cost.

Consultantul a vizitat proprietatea imobiliara pentru inspectarea directa a acesteia si
pentru culegerea de date privind starea cladirii, calitatea iucrarilor de intretinere si
reparatii, comportarea in timp, avarii sau accidente petrecute si alte date considerate ca
relevante pentru calculul costului de inlocuire brut si stabilirea deprecierii totale. Datele
culese, selectate, analizate si sintetizate au fost folosite pentru evaluarea corecta a
proprietatii.

Schema simplificata a procesului de evaluare prin metoda Costului de inlocuire net este:

-determinarea valorii 1a nivel an 1965> stabilirea indicelui de
actualizare>determinarea costului de inlocuire brut>estimarea deprecierii totale>
determinarea costului de inlocuire net ;

10
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Determinarea costului de inlocuire brut (CIB) :
CB=VxK

Unde:
V - valoarea de inlocuire la nivelul anului 1965
K - indice de actualizare

Pentru determinarea valorii de inlocuire la niveiul anului 1965 s-au utilizat preturile de
barem stabilite in Cataloagele de evaluare rapida publicate in Editura MATRIX ROM 1995
si 1996.

Preturile de barem sunt stabilite per mp. suprafata desfasurata pe tipuri de cladiri.
Actualizarea valorilor s-a facut in conformitate cu indicii medii de actualizare a valorii
cladirilor de locuit calculati de INCERC Bucuresti si publicati in Expertiza Tehnica
nr.102/2006 editata de Corpul Expertilor Tehnici din Romania, pentru perioada 01.01.1965
-15.11.06 (K1).

Indicii de actualizare pentru pericada 15.01.2007-12.12.2016 s-au stabilit in functie de
evolutia cursului de schimb leu/Euro.

Astfel, indicele mediu de actualizare luat in calcul pentru perioada 01.01.1965 -
15.11.2006 (K1) au fost de 21.219,343 fara TVA a care s-a aplicat indicele de actualizare
K2 cu o valoare subunitara de 0,992:

Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie ce poate
apare din cauze fizice, functionale sau externe.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereaza aceasta
metoda sunt;

uzura fizica - este evidentiata de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestari, defecte de structura
etc. Aceasta poate avea doua componente - uzura fizica recuperabila (se cuantifica prin
costul de readucere a elementului la conditia de nou sau ca si nou, se ia in considerare
numai daca costul de corectare a starii tehnice e mai mare decat cresterea de valoare
rezultata) si uzura fizica nerecuperabila (se refera la elementele dsteriorate fizic care nu
pet fi corectate in prezent din motive practice sau economice)

neadecvare functionala - este data de demodarea, neadecvarea sau
supradimensionarea cladirii din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si
echipamentelor atasate. Se poate manifesta sub doua aspecte - neadecvare functionala
recuperabila (se cuantifica prin costul de inlocuire pentru deficiente care necesita adaugiri
deficiente care necesita inlocuire sau modernizare sau supradimensionan) si neadecvare
functionala nerecuperabila (poate fi cauzata de deficiente date de un element neinclus in
costul de nou dar ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou dar nu ar trebui
inclus)

depreciere economica (din cauze externe) - se datoreaza unor factori externi
proprietatii imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatii, amplasarea in
zona, urbanismul, finantarea ete.

il
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Estimarea deprecierii totale

Evaluatorul apreciaza ca deprecierea se poate referi, in principal, la doua tipuri de
deprecieri:

-deprecierea fizica (DF) si

-deprecierea economica si functionala (DEF)

Deprecierea totala cuprinde toate tipurile de deprecieri, atat gradul de uzura estimat in
conformitate cu prevederile Normativului P 135/1999, aprobat prin Ordinul MLPAT nr,
85/N/1998, cat si celelalte tipuri de deprecieri.

Analiza complexa a starii actuale a imobilului evaluat a condus la estimarea unei
deprecieri totale (D7) de 5%.

Fata de cele de mai sus Costul de inlocuire net (CIN) se calculeaza dupa formula:
CIN=CIB —-{1-DT/100

unde:

CIB = costul de inlocuire brut;

DT = depreciere totala

Din calculele efectuate, conform celor de mai sus, a rezultat o valoare a
Spatiului Comercial CABINET MEDICAL evaluat este de:

5.241 EURO sau 23.625 LE[ a data de 13.12.2016.

La data evaludirii, cursul de schimb al monedei nationale era de 4,5075 lei/EURO

12




EVALUATOR RAPORT DE EVALUARE $PATIU COMERCIAL-CABINET MEDICAL
CATALIN ZAMFIROIU Oras Focsani Str, Bucegi Nr 28

3.2, EVALUARE —~ ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR

Premisa importanta a metodei comparatiei vanzarilor este aceea ca valoarea de piata a
unei proprietati este in relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si
comparabile, in acest sens metoda utifizand analizarea pietei pentru a gasi spatii
comerciale similare comparandu-le apoi cu spatiul de evaluat.

Din datele culese, evaluatorul a selectionat 3 spatii comerciale CABINETE MEDICALE,
relativ comparabile, pe baza carora a fost intocmita grila de piata.

Elemente de comparatie

In analiza grilei de piata au fost luate in considerare printre altele si urmatoarele elemente
de comparatie:

Dreptul de proprietate transmis. Pretul tranzactiei este intotdeauna bazat pe
transmiterea dreptului de proprietate. Proprietatile producatoare de venituri sunt vandute
in general cu chiriasi. Generarea venitului potential este foarte des determinata sau
limitata de conditiille contractuale existente.

Pozitia fata de zona. Din analiza pietei imobiliare s-a constatat ca sunt foarte importante
aspectele privind accesul in zona in care se afla imobilul si vecinatatile acestuia.

Specificul zonei.Este important daca zona este de acelasi tip cu zona in care este
ampiasata proprietatea.

Acces la proprietate. Corectiile aplicate au tinut cont de facilitatile privind accesul la
proprietate din drumuri modemizate sau apropierea de drumuri nationale, cai ferate sau
autostrazi ;

Suprafata. Suprafata este un element important care poate influienta pretul terenului.
Analiza pe perechi de date — Grila de piata

13
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Nr. Str. Sir. _ Str.
cri, 1 2 3
Independentei Garii Brailii
(0] {1} (2] 3] [4
1 | Suprafata (mp) 94 mp 84,27 mp 122 mp
2 | Pret /Euro 43000 40000 78000
Coreclie pt. Pret oferta -5% -5% -15%
Pret corectat 40850 38000 74100
3 | Drept de prop.transferat integral integral integral
Corectii 0 0 0
Pret corectat 40850 38000 74100
4 | Dotari superipare similar superioare
Corectii -15 0 -15
Pret corectat 36765 38000 66630
5 | Pozitia fata de zona mai slab mai slab mai slab
Corecti] 10 10 10
Pret corectat 38339 41800 71358
& | Specific zona similar similar simitar
Corectii d 0 0
Pret corectat 38338 41800 71358
7 | Suprafata mai mica mai mica | mai mica
Corectii 25% 25% 25%
Pret corectat 38338 41800 71358
49173 52250 89198
10 | Acces la proprietate mai gregi mai greot | mai greoi
Corectii 5% 5% 5%
Pret corectat 51632 54863 93658
Pret corectat final 51632 54863 93658
Total corectie{Euro) 8632 14863 15658
Total corectie% 20,1 37.2 281
Numar de corectii 4 3 4
PRET SPATIU EVALUAT EURO/ mp 850,00 5.538
LEI 2929 88 24.963
1 EURQ = 4,51

14




EVALUATOR RAPORT DE EVALUARE SPATIU COMERCIAL-CABINET MEDICAL
CATALIN ZAMFIROIU Oras Focsani Str. Bucegi Nr 28

Analizand toate corectiile care se impun pentru criteriile de comparatie prezentate mai
sus, precum si cele legate de diferenta dintre pretul de oferta si cel stabilit in mod uzual in
urma negocierii, cat si celelalte corectii obisnuite legate de localizare, acces, in opinia
evaluatorului, luand in considerare cea mai mica corectie totala in procente,

valoarea Spatiului Comercial CABINET MEDICAL estimata prin
metoda comparatiei vanzarilor este de:
5.538 Euro sau 24.963 lei.
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EVALUATOR RAPORT DE EVALUARE SPATIU COMERCIAL-CABINET MEDICAL
CATALIN ZAMFIROIU Oras Focsani Str. Bucegi Nr 28

CAPTOLUL 4. CONCLUZI}
VALORI REZULTATE $! VALOARE PROPUSA

In urma folosirii metodelor de evaluare specificate anterior s-au obtinut urmétoarele
valori pentru Spatiui Comercial CABINET MEDICAL nr. 30, situat in Focsani-Vrancea, str.
Bucegi nr. 28, in incinta imobilului Policlinica nr. I-Focsani, aflat in proprietatea privata a
municipiului Focsani.

- metoda costurilor 23.625 LEI
(5.241 EURQ)

- metoda Comparatiei vanzarilor 24.963 LE|I
(5.538 EURO)

Se poate constata ca valorile obtinute sunt apropiate.Limita inferioara a intervalului este
data de metoda costurilor,

Aceasta metoda este mai putin relevanta intrucat nu reflecta amplasmentul specific.
Limita superioara este data de metoda comparatiei vanzarilor si reflecta atat calitatea
spatiilor cat si pozitionarea in zona.

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor efectuate, in opinia noastra,
valoarea de piaia a proprietatii imobiliare, situata in Focsani-Vrancea,
str. Bucegi nr. 28, in incinta imobilului Policlinica nr. li-Focsani,
aflat in proprietatea privata a municipiului Focsani este de:

5.938 EURQ sau 24.963 LE! a data de 13.12.20186.

La data evaludrii, cursul de schimb al monede] nationale era de 4,507% le/EURO

Referitor la aceasta valoare pot fi precizate urmatoarele:

- Valoarea a fost exprimata si este valabila exclusiv in conditiile si prevederile
prezentului raport;

- Valoarea opinata se refera la proprietate in ansambj,wiﬁf‘;??

- Valoarea este o predictie; a

- Valoarea este subiectiva:

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori;

- Valoarea nu contine TV.A. . &

- Toate valorile cuprinse in prezenta lucrare se inteleg |

evaluatii.

1 cpad

]
id
(ol Ao

1, Bl e

L_g;ﬁg)%%tente la data

Orice modificari aduse dupa aceastd dat3, influenteaza rezultatele prezentate Tn lucrare.

Mentionam ca orice imprecizii rezultate ca urmare a analizei raportului trebuiesc transmise
evaluatorului, astfel ca, dacd este necesar, lucrarea s poata fi completata inainte de a fi
utilizata.

Evaluatorul declara pe propria rdspundere ¢ nu are nici un interes direct sau indirect,
prezent sau viitor, Tn legaturd cu obiectul i scopul evaluérii sau cu persoanele
fizicefjuridice implicate.
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EVALUATOR RAPORT DE EVALUARE SPATIU COMERCIAL-CABINET MEDICAL
CATALIN ZAMFIROIU Oras Focsani Str. Bucegi Nr 28

CERTIFICARE

e Prezentarile faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai
pertinente cunostinte ale evaluatorului;

o Analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
prezentate in raport;

¢« Evaluatorul nu are nici un interes actual sau de perspectiva in
proprietatea ce face obiectul acestui raport si nu are nici un interes
personal si nici nu este partinitor faid de vreuna din partile implicate;

¢ Remunerarea evaluatorului nu se face In functie de exprimarea unei
valori prestabilite sau care ar favoriza dorinfa clientului de obtinere a
unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior:

e Evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Standardele internationale
de Evaluare si Codul Deontologic al evaluatorului ;
Evaluatorul indeplineste cerintele adecvate de calificare profesionala :
Evaluatorul are experienta in ceea ce priveste iocalizarea si categoria de
proprietate care este evaluata ;

¢ Evaluatorul a efectuat inspectia personala a proprietatii ;

o Nicl o persoana, cu exceptia celor specificate in raport nu a acordat
asistenta profesionala evaluatorului in elaborarea raportuiui ;

¢ Evaluatorul certifica faptul ca utilizarea raportului de evaluare intocmit de
el poate fi insotita de verificarea Iui in conformitate cu Standardele
Internationale de Evaluare;

e Evaluatorul este membru ANEVAR.

Autorul Raportului de Evaluare:

Ing./Ec. Catalin ZAMFIROIY*
Expert evailuator i
Membru tituiar ANEVAR %
Legitimatia ANEVAR 17270
Tel 0722/887740 :
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. ANEXA 1
FISA TEHNICA DE CALCUL CONSTRUCTIE

Denumire obiectiv: SPATIU COMERGIAL CABINET MEDICAL
Data constructiei: 1986

Amplasare: Focsani str.Bucegi nr. 28,Policlinica nr. ll-Focsani

Aria utila (Au): 7,03 mp

Aria desfasurata (Ad): 8,52 mp

Numar cadastral

Data evaluarii: 13.12.20186

CARACTERISTIC TEHNICE:

-spatiu cabinet medica!

~ imbunatatiri{faianta, gresie,)
-inchideri si compartimentari din caramida
-tamplarie din P.V.C.

-geamuri TERMOPAN

-tencuieli interioare finisate in gled
-zugravel interdoare

- placaje la interior

-tencuigli exterioare cbisnuite
-instalatie electrica

-instalatii apa canal

-corpuri de iluminat simple

Starea tehnica generala: buna

DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE BRUT (CIB}):

It conformitate cu Catalogul nr.124 "Cladir de focuit si administrative® Editura Matrixram 1896, fisa nr.4 B, cajculul valorii de inlocuire 1a niveiul
anilui 1965 z fost facut astfel:

Fret barem: _

Vatoarea de iniocuire 0,065 lei/mp

Total _ 0,0650 lei/mp Total pret barem 0,554 fei

Corectii:

Pt. Elem. De folosinta com. 0,0390 leimp 0,385 lei

{4,10 mp} 0,000

Total coracti 0,0390 teifmp Total corectie 0,355 tei
Valoarea de inlocuire - 12 nivelul anujui 1965; V= 9,908 tei

Actualizarea valorior s-a facut in conformitate cu indicii medil de actuatizare a valori cladiior si constructiitor speciale caiculati de INCERC
Pentru pericada 15.01.2007 - 13.12.2016 indicii de actualizare au fost calculati
pe baza evolutiei cursului de schimb al monedei nationale.

curs EURQ {a data: 15.01.2007 : 3,495 RON/EURO
curs EURQ la data: 13.12.2016 : 4,508 RONEURO
Ki= 21,219,343 - pentru perioada 1.01.19865 - 15.11.2008 exciusiv
K2 = 1,290 - pentru pericada 15.01.2007 - 13.12.2018 TVA
Indicale total de actualizare K = 27.366,577

Rezulta un cost de infocuire brut ta 13.12.2016

ClB=Vx
[ 24868 lei

ESTIMAREA DEPRECIERI CUMULATE:

Deprecierea cumulata cuprinde atat gradul de uzura estimat in conformitate cu prevederile Normativuiui P 135/1999. aprobat prin Ordinul MLPAT

Depreciers tofala {BT) 5% 1243 lei
DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE NET (CIN):

Costul de in locuire net, CIN, corectat cu elementele de piata, se calculeaza asifel:

ClH=CIB - DT CiN = 23625 lei
Curs EURG 13.12.2016 4 508 lei

EURC 5241 Euro

Valoare imobil prin metada costurilor
23825 Lei

Valgare imobil prin mefoda costurilor RON




ANEXA 2

Nr. Str. Str. Str.
crt. 1 2 3
Independente] Garii Brailii
{0 ] [2] [3] [4]
1 |Suprafata (mp) 54 mp 8427 mp | 122 mp
2_|{Pret /Euro 43000 40000 78000
Corectie pt. Pret oferta -5% -5% -15%
Prat corectat 40850 38000 74100
3 |Drept de prop.transferat integral infegral integral
Corectii 0 0 0
Pret corectat 40850 38008 74100
4 Dotari superioare similar superioare
Corectii -15 0 -15
Pret corectat - 387865 38000 66690
5 [Pozitia fata de zona mai slab mat slab mai siab
Corectii 10 10 10
Pret corectat 39339 41800 71358
& iSpecific zona similar similar similar
Corectii 0 0 0
Pret corectat 39339 41800 71358
7 |Suprafata mai mica maimica | mai mica
Corectii 25% 25% 25%
Pret corectat 39339 41800 71358
49173 52250 89198
10 |Acces la proprietate _mai greo mai greoi mai greoi
Corectii 5% 5% 5%
Pret corectat 51832 54863 93658
Pret corectat final 51632 54863 93658
Total corectie(Euro) 8632 14863 15658
Total corectia% 20,1 372 20.1
Numar de corectii 4 3 4
PRET SPATIU EVALUAT EURO!/ mp 650.00 5.538
LEI 2929.88 24.963
1EURO = 4,51 '
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars VRANCEA
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Focsani

Dosarul nr. 54143/22-12-2011
INCHEIERE Nr. 54143

REGISTRATOR Grozavu Florin
ASISTENT REGISTRATOR Sipoteanu Sandica

I B i S S s

Asupra cererii introduse de CRACIUN COSTICA - NR.AUTORIZATIE:RO-B -F NR, 0520; privind Prima
inregistrare a imobilelor/unitatilor individuale (u.i.), st in baza documentelor atasate:
4 - act administrativ nr, 265/26-09-2011, HOT 24.27.01.2009+anexe;

Vazand referatul inspectorului de cadastru sifsau referatul asistentului-registrator, fiind indeplinite
conditille prevazute {a art. 48 din Legea cadastruiui si publicitatii imobiliare nr, 7/1996, republicata, cu
me  carile si completarils uiterioare, tariful de 120 lei achitat prin documentul de plata:
| -ordin de plata nr. 2079/30-11-2011 in suma de 120 RON,
pentru serviciul cu godul: 211,

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire a :

-imebitul cu nn cadastral 51464-C1-U79, inscris in cartea funciara 51464-C1-U79 UAT Focsani;
-se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire Lege in cota de 1/1 asupra Al in favoares
MUNICIPIUL FOCSANI-DOMENIU PRIVAT, sub B.1 din cartea funciara 51464-C1-U79 UAT Focsani;

Prezenta se va comunica partilor:
Craciun Costics - Nr.Autorizatie:Ro-B -F Nt, 0520:.

Cu drept de reexarninare/plangere in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul
te Cadastru gi Publicitate Imobiliard Focsani / Judecatoria in circumscriptia carela se afla imobiluf,
se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorul-sef/instanta judecamjg?sca

competenta. %/
R . -MA’-"J—/ -
Dat  Autiondrii, istrat%{, AS'Eswt_%nj-;:egfét}atgi‘ai' C A 7 Re f%'féﬁ't;__ |

11-01-2012 Grofzavu Flyin | Ssi%qag%ﬁéh&

gJ-._/ " tw B HN | ; 5‘ ra
30/ %’2 . Registrator A

*Se precizeaza, etuncicand este cazul verificarea indeplinir bligatiel de plata & impoziiului prevazut de art. 777 din Codu! Fiscal

s

R an ]

Data etiberdrii, [ pt’iﬂ Cipa[

&
3
@
B

{parafa, sempdtura si
starmpila 8CPH)

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

si Publicitate Imobiliars VRANCEA
Biroul de Cadastry

si Publicitate Imobiliar3 Focsani
Dosarul nr. 54104/22-12-2011

INCHEIERE Nr. 54104

REGISTRATOR Grozavu Florin

MSISTENT REGISTRATOR Sipoteanu Sandica .

Asupra cererii introduse de CRACIUN COSTICA - NR.AUTORIZATIE:RG-R -F NR, 0520; privind Prima
registrare a imobilelor/unitatilor individuale (u.i.), si in baza documentelor atasate:
~act administratlv nr. 265/26~09~2006, HOT 20.27.01.2009+anexe;

Vazand referatul inspectorului de cadastru si/sa
nditile prevazute la art, 48 din Leges cadastrulu

-rdin de plata nr, 2244/21-12-

DISPUNE

miterea cererii cu privire I3

mobitul cu nr. cadastral 51464-C1-U60, inscris in cartea funciara 51464-C1-Us0 UAT Facsani;
eintabuleaza dreptul de PROPRIETAT

E mod dobandire Lege in cota de 1/1 asupra Al in favoares -
NICIPIUL FOCSANI-DOMENIU PRIVAT, subB.1 din Cartea funciara 51464-C1-U60 UAT Focsani;

Me7enta se va comunica partiior:
(ciur Costica - Nr.Autorizatie:Ro-B -F Nr, 0520;.

! drept de reexaminare/plangere in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul

fe Cadastru si Publicitate Imobiliaré Focsani / judecatoria in circumscriptia careia se afia imobiiul,
% Inscrie in cartea funciara si

se solutioneaza de catre registratorul-sef/instanta judecatoreasca
fimpetenta,

p-Asistent=Fegistrator,
01-2012 §P5 wiggn§iAADICA T
eliberdirii ROZLA oy = i i cinal PO
’ i q Sralo i’fﬂC#f}Gz IS TN i
- J AS!Ste {sem i - {parats, semniturg 51 -
{) / ]E / P 3 o stampita 8CPT)

{ -
smrizeaza, atunel cand este cazul, verificarea indleplinirl obligatioi de plata a impozitului prevazut de art. 777 din Codul Fiscal,

YMement care conting date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr, 677/2001. Pagina 1 din 1




RELEVEU CABINET MEDICAL

Scara 1:100
Nr. eadastral al terenulid Suprafata utila ' Adresa imobiiulyl
7.03 mp Mun. Focsant sir. Bucegi ne.28, cabinetul nr.21/1 et.1 (rr.30 din fista spatilion)
T-183, P-10654, 10655 )
Cartea funciara colectiva nr. — UAT FOCSAN!
Cod unitate individuala (U) CF individuala
Proprietar :Municipiut Focsani ~-Domeniul privat

Crup sanitar
Incaperea nr.29 din lista spatiilor

Hol
Incaperea nr.31 din isia spatitor

. Nr, Denumire Suprafata utila
incapers ineapers (m.o.}

4 Vestiar 7.03

Suprafaia utila =7.03 m.p.
Suprafata construita = 8.52 m.p.

Executant, Data:

Ing. Ilvan-Condrache Sergiu-Petre Nelembrie 2016

Receplicnat, Data;




| il

it
Fikd

RN g4
EEPAS L L g
EERSEIY RS PRERTLI AL

Oficiul de Cadastry si Publicitate Imobiliarg VRANCEA
Biroul de Cadastry $i Publicitate Imobiliars Focsanij
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
pPentry
INFORMARE

A. Partea 1. (Foaie de avera)

CARTE FUNCIARA NR. 31484-C1-Usn
o - Comuna/Oras/Municépiu: Focsanj
Unitate individualg
Adresa: Focsani, Strada Bucegi, nr, 28, etaj 1, nr, ap. 21/1
“Parti comuna: alte spatli comune, casa scarll, holuri, sear exterioare

51464-C1-1J60

. (Foaia de Proprietate)

CARTE FUNCIARA NR, 51464-C1-Ugn
Comuna/Oras/Municipiu: Focsani

64-C1-1}60
'R sani




Anexa Nr, 1 l‘a Partea I

CARTE FUNCIARA NR. 51464-C1-UB0
Comuna/Oras/Municipiu; Focsani
jtate individuala

esa: Focsani, Strada Bucegi, nr. 28, etaj 1, nr, ap, 21/1

! ii comune, casa scarli, holurl, scari exterivare

51464-C1-Ui60 14

Aific.cé prezentul extras corespunde intrutotul cu
ata de acest birou,

zentul extras de carte funciard NU este valabil la auten
Informatiile prezentate sunt susceptibile de orice modifi

achitat tariful de 120 RON, ardin de plata nr, 224472
fiiard cu codul nr. 211,

pozitiile In vigoare din cartea funciara originala,

tificarea actelor juridice de notarul public,
care, In conditiile legii,
1-12-2011, pentru serviciul de publicitate

Asistent-registrator, Referea;,l

-1

|

TR

(parafa si semadturz)

W eare contine date cu caracter personal, profejate de pf’evederfle Legii Nr. 677/2001, FPagina Z din 2




o RELEVEU CABINET MEDICAL-ETAJUL 1 - b,
_ Scara 1:100
| al terenului Suprafata Adresa imohilului j
,ZZ Pl Qp Mun. Focsani str.Buceg! nv.28,cabinetut ar.21/1 etajul 1(acelasi cu nr.30 din lista spatilior)
iara colectiva nyr, UAT Foesani - T.193 ; P.10654;10655
individuala (U) CF individuala
G.S.
| ! _
: O |z

Hal
L.

Nr.21/2
Nr. Denumire Suprafata utilaj.
incapare incapere (mp)
1 Vestiar (30) 11.25

- Suprafata Utila = | 11.25 mp A
. | i ’/4
| Y

Suprafata Totala = 1125mp ¥
!
Executant, e Al
NS
3 Ing.Craciun Costica ~oet 2011
Receptionat, Data
\ C.C.P.1 Vrancea

Oficiul de Cadastru gt Publicitale imobiliara

It L ~tor

Nume si prenume CHERCIU 10AN B
Funtia CONSILIERTA 7
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Comision: 1,5%
Suprafaté totala;

122 mp

Vitrind:

15 m

Tip imobil:

Bloc de apartamente
Suprafata totald proprietate:
122 mp

Regim ndltime:
P+4E

Stadiu constructie:

exista

Modificat la:
18/1142015

&

Aite detalii despre proprietate

Structura rezistenta: beton

Nr grupuri sanitare:

Nr incaperi: 3

Pret negociabil

Alte detalil zona - Amenajare sirazi (Asfaltate); Mijloacs de transport; lluminal siradal: Vel comercia!
Utiiitat - Sistem incalzire (Centrala proprie,Calorifers); Acces intesna! {Cablu) Utiitey genarais

(Curent, Apa,Canalizare, Gaz,CATV)

Finisaje « Podele (Gresie); Stare intericr (Renavat): luminat (Lampi); Ferasire cu geam termopan (PVC)
Dotari - Contorizare {Apometre,Contor gaz)

Alte caracteristici - Alie caracteristici (Posibilitate compartimentare); Acces (Marfa Persozig)
Servicii - Servicii imobil (Administrare)

An constructie: inainte de 1985

pretvanzare: 78000
monedavanzare: EUR
monedavanzaremp:




E-

B vinoare Sostis comercial

Comision: 1,5%
Suprafata totald:
84.27 mp
\itrind:
7.3m
Tip imobil:
Bloc de apartamente
Suprafatd totald proprietate:
84,27 mp
Regim n3ttime:
P+4E
Stadiu constructie:
axista
An constructie:
1088

Modificat la:

28106/2016
¢ Salveard arunt
L3

L]

Alte detalii despre proprietate

Structura rezistenta: beton

Nr grupuri sanitare: 1

Suprafata consiruita: 102.44 mp

Nrincaperi: 2

Destinatie recomandata: Coafor, cabinet medical, birousi, lozuintz.

Pret negociabil

Alte detalit zona - Amenajare strazi (Asfaltate}; Miloace de transport; lluminat stradal

Utilitati - Sistemn incalzire (Centrala propriz Caloriface); Utditati generals (Curent Apa,Canalizare, Gaz)
Finisaje - lzolati termice (Exterior); Podele (Gresia); Stare inferior (Rencvat); dumina
cladire}; Feresire cu geam termopan (PVC)

Dotari - Contorizare (Apometre, Contor gaz); Dotari knoki (Acoperis. interfon)

Alte caracteristici - Alte caracteristici (Posibilitatz compadtimentam); Accas (Auto,Marfa, Parsy
Servicli - Servich imobil {Adminisirare)

{Lampl.Spotui Exterior

pretvanzare; 40000
monedavanzare: EUR
monedavanzaremp:




B vinzarg Spotly comarcial

e Suprafats totala:

94 mp
e  Tipimobil
Spatiu stradal

e Modificat la:

20/08/2016

e Saiveazd anuni
@

%

Alte detalii despre proprietate

Recomandare: pentru investifie

Categorie spatius: Spatiu comercial

Judel: Vrancea

Locailitate: Focsani

Adresa: BDINDEPENDENTEI, NR.57 A

Forma de detinere: Proprietar

Suprafata ufila totala proprietate: 74 mp

Suprafata desfasurata propristate: 84 mp

Suprafata teren: 19 mp

Metoda vanzare: Licitatie cu oferia in plic inchis

Tedekomn Romania vinde spatiu comercial stradal situat in Focsani. Sir. Independentsi e, 574 Proprelsios esie
situata foarte aproape de targul de bunuri Obar, in zona perifarica orasulut Fogaani, Proprietaiea se afia nzone
inconjurata de blocuri de locuinte si case. Bd. independentsi aste o strada asfaltata. cu trafic auio ¢f piatanal
intens, Imobilul dispune de vizibilitate buna. tuminat stracal si are acces 2 cale de transpoit in comurn.
Propriefans exclusiv al imobiluiui este Telekom Romania Communications SA.







ROMANIA Anexa nr. 3
JUDETUL VRANCEA la Hotirareanr, 409 /20 A
MUNICIPIUL FOCSANI
CONSILIUL LOCAL

PRESEDINTE DESEDINTA, CONTRASEMNEAZA
R it o
§ SECRETARUL MUNICIPULL FOCSANI
Eduard Marian Corhans

EVALUAREA PROPRIETATI IMOBILIARE spatiul Comercial
CABINET MEDICAL nr. 31
str. Bucegi nr. 28,in incinta imobilului Policlinica nr. [I-Focsani

Autorul Raportului de Evaluare:
Ing./Ec. Catalin ZAMFIROIU
txpert evaluator
Membru titular ANEVAR
Legitimatia ANEVAR 17270

Tel: 07221882240

f i e
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SCRISOARE DE OPINIE

Beneficiarul lucrarii:

MUNICIPIULUI FOCSANI, Primaria Mun. Focsani, Bulevardul

Dimitrie Cantemir 1 bis, Focsani, judetul Vrancea, avind CIF-
4350645,

La solicitarea dumneavoastra in scris din 09.11.2016, va trimitem Raportut
de evaluare,intocmit astazi 13.11.2016, referitor la Spatiu Comercial CABINET
MEDICAL nr. 31, situat in Focsani-Vrancea, str. Bucegi nr. 28,in incinta imobilujui
Policlinica nr. ll-Focsani, aflat in proprietatea privata a municipiului Focsani..

In opinia evaluatorului,valoarea de piata estimata a proprietatii imobiliare
a fost stabilita la 11.972 Euro respectiv 53.963 Lei.

Autorul Raportului de Evaluare:

Ing./Ec. Catalin ZAMFIROIU
Expert evaluator

Membru titular ANEVAR
Legitimatia ANEVAR 17270
Tel 0722/887740




EVALUATOR RAPORT DE EVALUARE spaTIU COMERCIAL-CABINET MEDICAL
CATALIN ZAMFIROIU Oras Focsani Str, Bucegi Nr 28

SINTEZA
Beneficiarul fucrarii:

MUNICIPIULUI FOCSANLI, Primaria Mun. Focsani, Bulevardul Dimitrie Cantemir 4 bis,
Focsani, judetul Vrancea, avind CIF- 4350645,

Scopul evaluarii

Scopul acestui raport de evaluarea este estimarea valorii de piatd a proprietatii
imobiliare.

Data evaluarii{inspectiei): 13.12.2016

La data evaluarii, cursul de schimb al monedei nationale era de 4,5075 lei/EURO.

Data elaborarii raportului de evaluare{evaluarii): 15.12.2016

Obiectul evaluarii:

Obiectul evaluarii este Spatiu Comercial CABINET MEDICAL nr. 31, situat in Focsani-
Vrancea, str. Bucegi nr. 28, in incinta imobilului Policlinica nr. 1l-Focsani, aflat in
proprietatea privata a municipiului Focsani.

Informatii disponibile:

Evaluarea se bazeaza pe informatiile primite din partea beneficiarului raportului de
evaluare precum si pe investigatiile ficute de catre evaluator,

Beneficiarul raportului nu a pus la dispozitia evaluatorului documente din care rezulta
dreptul de proprietate,amplasarea in zona precum si planurile proprietatii.

S-au considerat aceste surse credibile, evaluatorul neverificand autenticitatea actelor
juridice ce au fost prezentate.

Bazele evaluarii:

Evaluarea a fost facutd in conformitate cu prevederile Standardelor Internationale de
Evaluare (IVS) elaborate de Comitetui International pentru Standarde de Evaluare (IVSC),
editia a saptea 2005, precum si cu respectarea normelor si recomandarilor practice
elaborate de Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania — ANEVAR.

Pentru scopul lucrarii s-a avut in vedere in principal Standardu International de Evaluare
V51 - valoarea de piata - baza de evaluare, precum si Standardul International de
Practica in Evaluare GN1 Evaluarea proprietatii imobiliare

in conformitate cu Standardul International IVS 1, publicat de Comitetul International
pentru Standarde de Evaluare -IVSC- editia a saptea 2005 definifia valorii de piata este:

»Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care o proprietate va fi schimbati la
data evaludrii intre un cumparator decis si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie cu
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pret determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare, in care
partile implicate au actionat in cunosgtinti de cauzi, prudent si fard constrangere”.

Selectarea abordarilor si metodelor pentru estimarea valorii de piata a avut la baza
considerente legate de specificul proprietatii precum si de locatia in care se plaseaza
aceasta.

Mefode utilizate:
-metoda costurilor, respectiv costul de inlocuire net;
-metoda comparatiei vanzarilor;

Scurta prezentare a proprietatiii;

Proprietatea imobiliara este Spatiul Comercial CABINET MEDICAL nr. 31, situat in
Focsani-Vrancea, str. Bucegi nr. 28, in incinta imobilului Policlinica nr. H-Focsani, aflat in
proprietatea privata a municipiului Focsani.

inspectii:

Proprietatea a fost inspectata la interior, exterior si a fost vizionat si un alt spatiu similar in
cursul lunii decembrie 2016(13/12/2016). S-a inspectat proprietatea in totalitate la interior
si la exterior.

Concluziile evaluarii

In urma folosirii abordarilor si metodelor de evaluare specificate anterior s-au obiinut
urmatoarele valori ale prorietatii imobiliare amplasatae in Focsani-Vrancea, str. Bucegi nr.
28, in incinta imobilului Policlinica nr. I-Focsani, aflat in proprietatea privata a municipiului
Focsani, metode patrimoniale:

- metoda costurilor 10.359 EURO
(46.692 LEI)

- metoda comparatiei vanzarilor 11.872 EURGC
(53.963 LEJ)

Ca rezuitat al investigatiilor si analizelor efectuate, in opinia noastra,
valoarea de piata a proprietatii imobiliare, situata in Focsani-Vrancea,
str. Bucegi nr. 28, in incinta imobilului Policlinica nr. lI-Focsani,
aflat in proprietatea privata a municipiului Focsani este de:

11.972 EURQO sau 53.963 LE! a data de 13.12.2016.

La data evaluarii, cursul de schimb al monede! nationale era de 4,5075 Ie/EURO

Valoarea de piata exprimata In lucrare se Intelege pentru propri £a sa,
spatiu comerciai, cabinet -medical si spartile comune(teren). /.
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Ipoteze restrictive si cauze limitative:

Datele cuprinse n raportul de evaluare au fost confirmate $i Insusite prin vizitarea
proprietatiii, in cursul lunii decembrie 2016, ocazii in care au fost puse la dispozitie
documente referitoare la situatia patrimoniala.

S-au considerat aceste documente credibile, evaluatorul neverificand autenticitatea
actelor juridice si a celorlaite documente prezentate.

Evaluarea a fost ficuta presupunand cé proprietatea functioneaza in conformitate cu
autorizatiile si avizele legale si c4 este folositd fara incilcarea prevederilor legale.

In consecintd evaluarea se bazeazi pe informatiile puse la dispozitie de catre proprietar si
pe observaliile constatate Th urma inspectiei directe.

Evaluatorul nu a efectuat expertiza structurii imobilului si nu a testat instalatiile si
echipamentele aferente acestora, In consecintd evaluarea se bazeaza pe informatiile
puse la dispozitie de catre reprezentantul proprietarului si pe observatiile constatate in
urma inspectiei directe.

S-a considerat ¢3 nu existd defecte ascunse ce ar putea influenta parerea evaluatorului
asupra valotii proprietatii.

Nu s-au inspectat acele parti ale proprietatii care sunt acoperite, ascunse sau inaccesibile
si evaluarea s-a facut considerand ca acestea sunt in conditii normale.

Nu s-a investigat prezenta sau absenta substantelor nocive existente in unele materiale
de constructii, in absenta unor informatii privind acest aspect, evaluarea s-a facut
considerand c& nu sunt pierderi de valoare din aceste considerente.

Nu s-au investigat stabilitatea si caracteristicile geologice ale terenului considerand ca
terenul indeplineste toate conditile necesare pentru construirea unei proprietati ca cea
analizata.

Evaluatorul nu a investigat proprietatea din punct de vedere al poluarii sau contaminarii
mediului inconjurator (sol, aer, apa) iar evaluarea realizata nu a tinut cont in nici un fei de
aceste aspecte care ar putea afecta valoarea proprietatii.

Calculul suprafetelor a fost facut dupa documente puse la dispozitie de proprietar.

Toate valorile numerice exprimate in acest raport de evaluare au fost calculate fara
TVA.

In conformitate cu prevederile Standardelor Internationale de Evaluare, acest Raport de
evaluare ,nu va putea fi inclus Tn Intregime sau pariial in documente, circulare sau in
declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fars aprobarea scrisa a evaluatorului
asupra formei si contextului In care ar putea s apara’.

Acest raport este confidential pentru dumneavoastra st pentru consultantii dumneavoastra
si este numai pentru destinatia stabilitd anterior. Ny acceptam nici o responsabilitate daca
este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru orice alt scop.
Evaluatorul considera ca afimatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte,
neavand nici un interes actual sau de perspectiva fata de proprietatea ce face obiectul
lucrarii i certifica faptul ca este competent s3 efectueze acest raport de evaluare.

Raportul de evaluare a fost elaborat in 3 exemplare, toate originale, 2 fiind destinate
beneficiarului si unul rdméanand n arhiva evaluatorilor.

Autorul Raportului de Evaluare:
Ing./Ec. Catalin ZAMFIROIU

Expert evaluator

Membru titular ANEVAR...
Legitimatia ANEYERRE{ A0S
Tel 0722/887%740
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CAP. 1. PREZENTARE GENERALA

1.1. DATE GENERALE

Obiectul evaluarii:

Obiectul acestui raport de evaluare este; Spatiu Comercial CABINET MEDICAL nr. 31,
situat in Focsani-Vrancea, str. Bucegi nr. 28, in incinta imobilului Policlinica nr. lI-Focsani,
aflat in proprietatea privata a municipiului Focsani.

In valoarea Spatiu Comercial CABINET MEDICAL este cuprinsa si valoarea partilor in
folosinta comuna aferente.

Dreptul evaluat:

Dreptul de proprietate asupra Spatiu Comercial CABINET MEDICAL este al Primariei
municipiului Focsani -Vrancea.

Spatiu Comercial CABINET MEDICAL este inscris in Catrea Funciara incheiere nr. 54143
din 22.12.2011.

Scopul evaluarii:

Scopul acestui raport este estimarea valorii de piata.

Bazele evaluarii:

Evaluarea a fost facuta In conformitate cu prevederile Standardelor Internationale de
Evaluare (IVS) elaborate de Comitetul International pentru Standarde de Evaluare, cu
respectarea recomandarilor Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania - ANEVAR.

Tipul de valoare si definirea acesteia:

Valoarea estimata in acest raport de evaluare este valoarea de piata.

In conformitate cu Standardul international de Evaluare VS 1, publicat de Comitetul
International pentru Standarde de Evaluare -IVSC-Editia a saptea 2005- definitia valorii de
piata este:

“Valoarea de piata este suma estimata pentru care o proprietate va fi schimbata, la
data evaluarii, intre un cumparator decis si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie cu
pret determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare, in care
partile implicate au actionat in cunostiinta de cauza, prudent si fara costrangeri”.

Data evaluarii: 13.12.2016

La data evaludrii, cursul de schimb al monedei nationale era de 4,5075 LE/EUROQ

Data elaborérii raportului de evaluare: 15.12.2016
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1.2. PREZENTAREA BENEFICIARULUI

MUNICIPIULUI FOCSANI, Primaria Mun. Focsani, Bulevardui Dimitrie Cantemir 1 bis,
Focsani, judetul Vrancea, avind CIF- 4350645,

1.3. PREZENTAREA EVALUATORULUI

Catalin Zamfiroiu membru:
ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania) este membru in organizatiiie
internationale de profil:

-membru al Grupului European al Asociatiilor de Evaluatori ~ TEGoVA (organism
consultativ al Comunitatii europene);

-membru al Corpului Expertilor Tehnici din Romania.

Evaluatorul are pozitia de consultant, conform normelor europene.

1.4. SURSE DE INFORMARE

In vederea elaborarii prezentului Raport de evaluare au fost consultate o serie de
documente puse la dispozitie de beneficiar, dintre care mentionam:

- Extras Carte Funciara.

- Releveu.

Evaluatorul a inspectat personal proprietatea la interior si la exterior, precum si zona
adiacenta.

Datele si informatiile primite din partea proprietarului aldturi de alte informatii obtinute, sau
stabilite de consultanti, constituie materialul documentar pentru realizarea evaluarii
proprietatii imobiliare.

1.5. IPOTEZE SI CLAUZE LIMITATIVE

Datele cuprinse Tn raportul de evaluare au fost confirmate si insusite prin inspectia
proprietatii imobiliare, in luna decembrie 2016, ocazii in care au fost puse la dispozitie
planurile proprietatii, acte care atesta dreptul de proprietate, documente si documentatii,
etc.

S-au considerat aceste surse credibile, evaluatorul neverificand autenticitatea actelor
juridice si a celorlalte documente prezentate.

Evaluarea a fost facutd presupunénd ca proprietatea este exploatata in conformitate cu
autorizatiile si avizele legale.

Evaluatorul nu a efectuat expertiza structurii imobilului si nu a testat instalatiile gi
echipamentele aferente acestuia, in consecintd evaluarea se bazeazs pe observatiile
constatate in urma inspectiei directe.

S-a considerat c& nu exista defecte ascunse ce ar putea influenta parerea evaluatorului
asupra valorii proprietati,

Nu s-au inspectat acele périi ale proprietaiii care sunt acoperite, ascunse sau inaccesibile
si evaluarea s-a facut considerand ca acestea sunt in conditii normale.
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Nu s-a investigat prezenta sau absenta substantelor nocive existente in unele materiale
de constructii, in absenta unor informatii privind acest aspect, evaluarea s-a facut
considerand ca nu sunt pierderi de valoare din aceste considerente.

Nu s-au investigat stabilitatea si caracteristicile geologice ale terenului si evaluarea s-a
facut considerand ca terenul indeplineste toate conditiile necesare pentru construirea unei
proprietati ca cea analizata.

Evaluatorul nu a investigat proprietatea din punct de vedere al poluarii sau contaminarii
mediului inconjurator (sol, aer, apa) iar evaluarea realizatd nu a tinut cont Tn nici un fel de
aceste aspecte care ar putea afecta valoarea proprietatii.

Calculul suprafetelor a fost facut dupa documentele puse la dispozitie de reprezentantul
proprietarului precum si pe baza masuratorilor si observatiilor realizate de consultant.
Proprietatea a fost inspectata integral. Toate valorile numerice exprimate in acest raport
de evaluare au fost calculate fara TVA.

1.6. CLAUZA DE NEPUBLICARE

Acest raport de evaluare, in intregime, partial sau In referinfe, nu poate fi inclus in nici - un
document, circulard sau declaratie public $i nu poate fi publicat in nici - o forma far3
aprobarea scrisé a evaluatorului referitoare [a forma si contextul In care ar putea apare.

1.7. RESPONSABILITATEA FATA DE TERTI

Evaluatorul are responsabilitate numai fata de client, care se obligd si-i protejeze fatd de
pretentiile tertilor.

Clientul se obliga s& nu difuzeze lucrarea unor terte persoane si s3 nu o foloseasca in alt
scop, decat in acela pentru care a fost solicitat,
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CAP. 2. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE

2.1. AMPLASAMENT

Proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare este
amplasatd in Focsani-Vrancea, str. Bucegi nr. 28, in incinta imobilului Policlinica nr. fi-
Focsani, aflat in proprietatea privata a municipiului Focsani, zona 1.

Zona in care este amplast Spatiul Comercial CABINET MEDICAL este o0 zona cu
pronuntat specific rezidential.

Municipiul Focsani beneficiaza de toate facilitatile urbanistice ca: apa, energie electrica,
gaze, retea de termoficare, transport in comun, cale ferata.

2.2, SITUATIA JURIDICA

Dreptul de proprietate asupra apartamentului este a municipiului Focsani-Vrancea.

Apartamentul este inscris in Catrea Funciara incheiere nr. 54143 din 22.12 2011
Pe langa Spatiul Comercial CABINET MEDICAL propriu zis proprietatea mai detine cota
parte indiviza din terenul pe care este construit blocul, precum si cota parte din elementele
comune suprafata nespecificata.

Spatiu Comercial CABINET MEDICAL NU este grevat de sarcini.

2.3. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Apartamentul are urmatocarele suprafete:

- suprafata utila Su. =18.59 mp
- suprafata desfasurata construita Sd. =2217 mp
- suprafata elemente comune Scom = 6.70 mp
- cote teren teren= 6.12 mp

Structura constructiva

Spatiul Comercial CABINET MEDICAL este in incinta imobilului Policlinica nr. -Focsani.
Spatiul Comercial CABINET MEDICAL are finisaje.
Hluminatul este mixt, fluorescent+incandescent.

Starea tehnica generala a Spatiului Comercial CABINET MEDICAL este apreciata ca
buna, cu imbunatatiri, evaluatorul a inspectat proprietatea la interior, la
exterior si o proprietate similara.
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2.4. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Cea mai bun utilizare se defineste ca fiind utilizarea probabila rationala si utilizarea
legala a unui teren liber sau construit,, care este fizic posibila, fundamentats adecvat,
realizabila financiar $i care rezulta intr-o valoare maxima".

Cea mai buna utilizare a terenului construit este legata de utilizarea ce ar trebui data unei
proprietati imobiliare prin constructiile ce-i apartin, in scopul realizarii de avantaje
economico-financiare maxim posibile.

Tindnd cont de cele de mai sus, de zona de amplasament a proprietatii, de destinatia
imobilului, de starea actuala a acestuia, consuituantul considera ca cea mai buna
utilizare este cea avuta pana in prezent, adica o utilizare ca spatiu pentru CABINET

MEDICAL.

2.5. PIATA IMOBILIARA

Din analiza pietii imobiliare in zona rezulta ca Spatiile Comerciale- CABINET MEDICAL

sunt ofertate astfel:
- Spatiul Comercial CABINET MEDICAL fara imbunatatiri cca. 9.500 Euro

- Spatiul Comercial CABINET MEDICAL cu imbunatatiri cca. 11.500 Euro

Tendinta pietii imobiliare este in crestere.
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CAP. 3. EVALUARE.

3.TALEGEREA METODELOR DE EVALUARE

Practica evaluarii imobiliare utilizeaza trei abordari diferite pentru estimarea valorii
de piata, si anume:

- abordarea prin cost.

- abordarea prin comparatia vanzarilor

- abordarea prin capitaiizarea veniturilor

Abordarea prin cost este una dintre abordérile valorii aplicate in estimarea valorii de
piata.Costul de inlocuire net (CIN) este o aplicatie a abordarii prin cost utilizata pentru
estimarea valorii proprietatilor pentru care informatiile sunt rare si irefevante.

Abordarea prin comparatia vanzarilor este o abordare comparativa a valorii care ia in
considerare vanzarile similare sau substituibile si informatiile referitoare la piata si
stabileste o estimare a valorii prin procese de comparatie.

In general proprietatea evaluata este comparata cu vanzarilede proprietati similare,
tranzactionate pe o piata deschisa, putand fi luate in considerare si oferte de vanzare.

Abordarea prin capitalizarea veniturilor ia in considerare informatiile referitoare la

veniturile si cheltuielile aferente proprietatii evaluate si estimeaza valoarea printr-un
proces de capitalizare. Abordarea prin venit reflecta principiul anticiparii si substitutiei.

3.2. EVALUARE — ABORDAREA PRIN COSTURI

Abordarea prin cost stabileste valoarea proprietatii imobiliare prin estimarea costulului de
reproductie sau inlocuire a unei proprietati noi cu cu aceiasi utilitate cu cea de evaluat.
Metoda costului este mai adecavata in estimarea valorii de piata a constructiilor noi sau
relativ noi deoarece In aceste cazuri costul si valoarea de piatd sunt de obicei apropiate.
In cazul proprietatilor vechi, abordarea prin cost presupune estimarea deprecierii care
include deteriorarea fizica, deprecierea functionala, etc.

Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi, la prefurile curente de ia data
evaluarii a unei proprietati cu utilitate echivalenta cu cea a proprietatii evaluate, folosind
materiale moderne, normative, arhitectura si planuri actualizate.

Pentru estimarea valorii de piata a cladirii s-a utilizat metoda Costului de inlocuire net
(CIN) care este o aplicatie a abordarii prin cost.

Consultantul a vizitat proprietatea imobiliara pentru inspectarea directa a acesteia si
pentru culegerea de date privind starea cladirii, calitatea lucrarilor de intretinere si
reparatii, comportarea in timp, avarii sau accigente petrecute si alte date considerate ca
relevante pentru calculul costului de inlocuire brut si stabilirea deprecierii totale. Datele
culese, selectate, analizate si sintetizate ay fost folosite pentru evaluarea corecta a
proprietatil.

Scherna simplificata a procesului de evaluare prin metoda Costului de inlocuire net este:

-determinarea valorii la nivel an 1965> stabilirea indicelui de
actualizare>determinarea costului de inlocuire brut>estimarea deprecierii totale>
determinarea costului de inlocuire net

10
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Determinarea costului de inlocuire brut (CIB) :
CIB=VxK

Unde:
V ~ valoarea de inlocuire la nivelul anuiui 1665
K — indice de actualizare

Pentru determinarea valorii de inlocuire la nivelul anului 1965 s-au utilizat preturile de
barem stabilite in Cataloagele de evaluare rapida publicate in Editura MATRIX ROM 1995
si 1996,

Preturile de barem sunt stabilite per mp. suprafata desfasurata pe tipuri de cladiri.
Actualizarea valorilor s-a facut in conformitate cu indicii medii de actualizare a valorii
cladirilor de locuit calculati de INCERC Bucuresti si publicati in Expertiza Tehnica
nr.102/2006 editata de Corpul Expertilor Tehnici din Romania, pentru perioada 01.01.1965
- 15.11.06 (K1).

Indicii de actualizare pentru perioada 15.01.2007-12.12.2016 s-au stabilit in functie de
evolutia cursului de schimb leu/Euro.

Astfel, indicele mediu de actualizare luat in calcul pentru perioada 01.01.1965 -
15.11.2006 (K1) au fost de 21.219,343 fara TVA Ia care s-a aplicat indicele de actualizare
KZ cu o valoare subunitara de 0,992;

Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie ce poate
apare din cauze fizice, functionale sau externe.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereaza aceasta
metoda sunt;

uzura fizica - este evidentiata de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestari, defecte de structura
etc. Aceasta poate avea doua componente - uzura fizica recuperabila {se cuantifica prin
costul de readucere a elementului la conditia de nou sau ca si nou, se ia in considerare
numai daca costul de corectare a starii tehnice e mai mare decat cresterea de valoare
rezultata) si uzura fizica nerecuperabila (se refera la elementele deteriorate fizic care nu
pot fi corectate in prezent din motive practice sau economice)

neadecvare functionala - este data de demodarea, neadecvarea sau
supradimensionarea cladirii din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si
echipamentelor atasate. Se poate manifesta sub doua aspecte - neadecvare functionala
recuperabila (se cuantifica prin costul de inlocuire pentru deficiente care necesita adaugiri,
deficiente care necesita infocuire sau modernizare sau supradimensionar) si neadecvare
functionala nerecuperabila (poate fi cauzata de deficiente date de un element neinclus in
costul de nou dar ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou dar nu ar frebui
inclus)

depreciere economica (din cauze externe) - se datoreaza unor factori extern;
proprietatii imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatii, amplasarea in
zona, urbanismul, finantarea etc.

11
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Estimarea deprecierii totale

Evaluatorul apreciaza ca deprecierea se poate referi, in principal, ia doua tipuri de
deprecieri:

-deprecierea fizica (DF) si

-deprecierea economica si functionala (DEF)

Deprecierea totala cuprinde toate tipurite de deprecieri, atat gradul de uzura estimat in
conformitate cu prevederile Normativului P 135/1998, aprobat prin Ordinul MLPAT nr,
85/N/1999, cat si celelalte tipuri de deprecieri.

Analiza complexa a starii actuale a imobiluiui evaluat a condus la estimarea unei
deprecieri totale (DT) de 5%.

Fata de cele de mai sus Costul de inlocuire net (CIN) se calculeaza dupa formula:
CIN = CIB - (1-DT/100

unde:

CIB = costul de inlocuire brut;

DT = depreciere totala

Din calculele efectuate, conform celor de mai sus, a rezultat o valoare a
Spatiului Comercial CABINET MEDICAL evaluat este de:

10.359 EURQ sau 46.692 LEI a data de 13.12.2016.

La data evaluarii, cursul de schimb al monedei nationale era de 4,5075 lei/EURD

Aceasta valoare include si valoarea elementelor de foiosxpfﬁﬁ&m

gy - .

Fisa tehnica de calcul pentru imobit este prezentata in affgé‘)’(? N
iA“; ﬂ g .f'" s
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3.2. EVALUARE - ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR

Premisa importanta a metodei comparatiei vanzarilor este aceea ca valoarea de piata a
unei proprietati este in relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si
comparabile, in acest sens metoda utilizand analizarea pietei pentru a gasi spatii
comerciale similare comparandu-le apoi cu spatiul de evaluat,

Din datele culese, evaluatorul a selectionat 3 spatii comerciale CABINETE MEDICALE,

relativ comparabile, pe baza carora a fost intocmita grila de piata.

Elemente de comparatie

In analiza grilei de piata au fost luate in considerare printre altele si urmatoarele elemente
de comparatie:

Dreptul de proprietate transmis. Pretul tranzactiei este intotdeauna bazat pe
transmiterea dreptului de proprietate. Proprietatile producatoare de venituri sunt vandute
in generat cu chiriasi. Generarea venituluj potential este foarte des determinata sau
limitata de conditiile contractuale existente.

Pozitia fata de zona. Din analiza pietei imobiliare s-a constatat ca sunt foarte importante
aspectele privind accesul in zona in care se afla imobilul si vecinatatile acestuia.

Specificul zonei.Este important daca zona este de acelasi tip cu zona in care este
amplasata proprietatea.

Acces la proprietate. Corectiile aplicate au tinut cont de facilitatile privind accesul la
proprietate din drumuri modernizate sau apropierea de drumuri nationale, cai ferate sau
autostrazi ;

Suprafata. Suprafata este un element important care poate influienta pretul terenului.
Analiza pe perechi de date — Grila de piata
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EVALUATOR

CATALIN ZAMFIROIU

RAPORT DE EVALUARE spATiU COMERCIAL-CABINET MEDIGAL

Oras Focsani Str. Bucegi Nr 28

Nr. Str, Str. Str.
cri., 1 2 3
independentei Garii Brailii
(0] (1] (2] (3] [4]
1| Suprafata (mp) 94 mp 84,27 mp 122 mp
2 | Pret /(Euro 43000 40000 78000
Corectie pt. Pret oferta -5% -5% -15%
Pret corectat 40850 38000 74100
3 | Drept de prop.transferat integrai integral integra!
Corectii 0 0 0
Pret corectat 40850 38000 74100
4 | Dotari superioare simitar | superioare
Corectii -15 0 -15
Pret corectat 36765 38000 56690
5 | Pozitia fata de zona mai slab mai slab mai slab
Corectii 10 10 10
Pret corectat 39339 41800 71358
5 | Specific zona similar simifar similar
Corectii 0 0 0
Pret corectat 39338 41800 71358
7 1 Suprafata mai mica mai mica | mai mica
Corectii 5% 5% 5%
Fret corectat 39338 41800 71358
41305 43890 74828
10 | Acces la proprietate mai greci mai greoi | mai greoi
Corectii 5% 5% 5%
Pret corectat 43371 458085 78673
Pret corectat final 43371 46085 78673
Total corectie(Eurg) 371 6085 873
Total corectie% 0,9 15,2 0,8
Numar de corectii 4 3 4
PRET SPATIU EVALUAT EURO/ mp 540,00 11.972 |
LEI 2434 05 53.863
1EURO = 4,51
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EVALUATOR RAPORT DE EVALUARE spaTiU COMERCIAL-CABINET MEDICAL
CATALIN ZAMFIROIU Oras Focsani Str. Bucegi Nr 28

Analizand toate corectiile care se impun pentru criteriile de comparatie prezentate mai
sus, precum si cele legate de diferenta dintre pretul de oferta si cel stabilit in mod uzual in
urma negocierii, cat si celelalte corectii obisnuite legate de localizare, acces, in opinia
evaluatorului, luand in considerare cea mai mica corectie totala in procente,

valoarea Spatiului Comercial CABINET MEDICAL estimata prin
metoda comparatiei vanzarilor este de:
11.972 Euro sau 53.963 iei.
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EVALUATOR RAPORT DE EVALUARE SPATIU COMERCIAL-CABINET MEDICAL
CATALIN ZAMFIROIU Oras Focsani Str. Bucegi Nr 28

CAPTOLUL 4. CONCLUZII
VALORI REZULTATE 8l VALOARE PROPUSA

In urma folosirii metodelor de evaluare specificate anterior s-au obtinut urmatoarele
valori pentru Spatiul Comercial CABINET MEDICAL nr. 30, situat in Focsani-Vrancea, str.
Bucegi nr. 28, in incinta imobitului Policlinica nr. l-Focsani, aflat in proprietatea privata a
municipiului Focsani.

- metoda costurilor 46.692 LEI
{10.359 EURQ)
- metoda Comparatiei vanzarilor 53.693 LE]

(11.972 EURO)

Se poate constata ca valorile obtinute sunt apropiate.Limita inferioara a intervalului este
data de metoda costurilor.

Aceasta metoda este mai putin relevanta intrucat nu reflecta amplasmentul specific.
Limita superioara este data de metoda comparatiei vanzarilor si reflecta atat calitatea
spatiilor cat si pozitionarea in zona.

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor efectuate, in opinia noastri,
valoarea de piata a proprietatii imobiliare, situata in Focsani-Vrancea,
str. Bucegi nr. 28, in incinta imobilului Policlinica nr. lIl-Focsani,
aflat in proprietatea privata a municipiului Focsani este de:

11.972 EURQ sau 53.693 LE/! a data de 13.12.2016.

La data evaludril, cursul de schimb al monedei nationale era de 4,5075 le{EURD #'f’;fi\_‘}w:?u\
# !x‘ ¢ *

| . S o, oned
Referitor la aceasta valoare pot fi precizate urmatoarele: \g " f%,?{;,g?%%%
- Valoarea a fost exprimata si este valabila exclusiv in conditiile si prevaiér :

prezentului raport;
- Valoarea opinata se refera la proprietate in ansamblul -
- Valoarea este o predictie;
- Vaioarea este subiectiva;
- Evaluarea este o opinie asupra unei valori:
- Valoarea nu contine T.V.A, . e

- Toate valorile cuprinse Tn prezenta lucrare se inteleg In sénditille existente la data
evaiuarii.

Orice modificari aduse dupa aceast data, influenteaza rezultatele prezentate in lucrare.

Mentionam cé orice imprecizii rezultate ca urmare a analizei raportului trebuiesc transmise
evaiuatoruiui, astfel ca, daca este necesar, lucrarea sa poata fi completats inainte de a #i
utilizata.

Evaluatorul declara pe propria raspundere cé nu are nici un interes direct sau indirect,
prezent sau viitor, in legatura cu obiectul si scopul evaluarii sau cu persoanele
fizice/juridice implicate.
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EVALUATOR RAPORT DE EVALUARE SPATIU COMERGIAL-CARINET MEDICAL
CATALIN ZAMFIROIU Oras Focsani Str. Bucegi Nr 28

CERTIFICARE

o Prezentarile faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai
pertinente cunostinte ale evaluatorului;

e Analizele si concluzile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
prezentate in raport;

e FEvaluatorul nu are nici un interes actual sau de perspectiva n
proprietatea ce face obiectul acestui raport si nu are nici un interes
personal si nici nu este partinitor fatd de vreuna din partile implicate;

e Remunerarea evaluatorului nu se face Tn functie de exprimarea unei
valori prestabilite sau care ar favoriza dorinta clientului de obfinere a
unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior:

e Evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Standardele Internationale
de Evaluare si Codul Deontologic al evaluatorului X

e Evaluatorul indeplineste cerintele adecvate de calificare profesionala ;
Evaluatorul are experienta in ceea ce priveste localizarea si categoria de
proprietate care este evaluata :

e Evaluatorul a efectuat inspectia personala a proprietatii ;

Nici o persoana, cu exceptia celor specificate in raport nu a acordat
asistenta profesionala evaluatorului in elaborarea raportuluj ;

« Evaluatorul certifica faptul ca utilizarea raportului de evaluare intocmit de
el poate fi insofitd de verificarea lui in conformitate cu Standardele
Internationale de Evaluare:

e Evaluatorul este membru ANEVAR.

Autorul Raportului de Evaluare:

ing/Ec. Catalin ZAMFIROIU
Expert evalustor

Membru titular ANEVAR
Legitimatia ANEVAR 12278,
Tel: 0722/887740, i
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i ANEXA 1
FISA TEHNICA DE CALCUL CONSTRUCTIE

Denumire obiectiv: SPATIU COMERCIAL CABINET MEDICAL
Pata constructiei: 1986

Ampiasare: Focsani str.Bucegi nr. 28 Policlinica nr. I-Focsani

Arta utila {Au): 18,80 mp

Aria desfasurata (Ad): 2217 mp

Numar cadastral

Data evaluarii; 13.12.2016

CARAGCTERISTIC! TEHNICE:

-spatiu cabinet medical

- imbunatatiri(faianta, gresie,)
-inchideri si compartimentari din caramida
-tamplarie din P.V.C.

-geamuri TERMOPAN

-teacuieli interioare finisate in gled
-zugraveli intericare

- placaje la interior

-tencuieli extericare obisnuite
-instatatie elecirica

-instalalii apa canai

-gerpuri de iluminat simple

Starea tehnica generala: buna

DETERMINAREA COSTULU! DE INLOCUIRE BRUT {CiB):

in conformitaie cu Catalogul nr.124 "Cladisi de locuit si administrative™ Editura Matrixrom 1998, fisa nr.4 O, calcutul valorii de inlocuire Ja nivelul
anujui 1965 a fost facut asifel:

Prel baram:

Valoarea de inlocuire 0.0650 lefmp

Total 0,0650 leitmp Total pret barem 1,441 lei

Caorectil:

Pt. Elem. De folosinta com. 0,0390 leifmp - 0,355 lai

{6,70 mp} 0.000

Total corectli 0.0299 leifmp Total coractie 0,355 lei
Valoarea de inlocuire - 1a nivelul anului 1965: V= 1,796 lei

" Actualizarea valorilor s-a facut in conformitate cu indici medi de actualizare a valorii cladirflor s! consiructiilor speciale catcuiat: de INGERD
Pentru pericada 15.01.2007 - 13.12.2018 indicii de actualizare au fost calculati
pe baza evolitiei cursuiul de schimb al monedei nationale.

curs EURO la data: 15.01.2007 : 3.485 RON/EURC
curs EURQ la data: 13.12.2016 : 4,508 RON/EURO
K1 = 21,219,343 - pentru pericada 1.01.1965 - 15.11.2006 exciusiv
K2 = 1,280 - pentru pericada 15.01.2007 - 13122016 TvA
tndiceie total de actualizare K = 27.386,577

Rezulta un cost de inlocuire brut la 13.12.2016

CiB=Vx
K 48149 lei

ESTIMAREA DEPRECIERI CUMULATE:

Deprecierea cumulata cuprinde atat gradul de uzura estimat in conformitate cu prevederile Normativulut P 135/1999, aprobat prin Ordinut MLPAT

Depreciere totalza (DT} 5% 2457 lei
DETERMINAREA COSTULLI DE INLOCUIRE NET (CIN);

Costul de in locuire net, CIN, corectat cu elementele de piata, se calculeaza astfel:

CIN=CIB-DT CIN = 46692 fei
Curs EURD 13.12.2018 4.508 iai
Vatoare imohil prin metoda costurilor EURC 10359 Euro

Vatoare imobii prin metoda costarilor RON 46692 Lei




ANEXA 2

Nr. Str, Str. Str,
cri. 1 2 3
independente_i Garii Braili
[0] 1] (2] [3] (4]
1_|Suprafata (mp) 94 mp 84,27 mp 122 mp
2 |Pret [Euro 43000 40000 78000
Corectie pt. Pret oferta -5% -5% -15%
Pref corectat 408506 38000 74100
3 iDrept de prop.transferat infegral integral integral
Corectii 0 0 0
Pret corectat 40850 38000 74100
4 {Dotari supericare similar Supericare |
Corectii ~15 0 -15
Pret corectat 36765 38000 66690
5 {Poritia fata de zona mal slab mai slab mai slab
Corectii 10 10 10
Pret corectat 39339 41800 71358
& |[Specific zona similar similar simifar
Corectii 0 0 0
Pret corectat 39339 41800 71358
7_|Suprafata maimica | maimica | mai mica
Corectii 5% 5% 5%
Pret corectat 39339 41800 71358
41308 43890 74926
10 |Acces ia proprietate mai greoi mai greoi mai greoi
Corectii 5% 5% 5%
Pret corectat 43371 46085 78673
Pret corectat finaf 43371 46085 78673
_|Total corectie(Euro) 371 6085 873
Total corectie% 0,9 15,2 0,9
Numar de corectii 4 3 4
PRET SPATIU EVALUAT EURO/ mp 540,00 11.972
' LE] - 243405 53.963

1 EURO =

4,51
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Oficiul de Cadastry st Publicitate Imobiliars VRANCEA
Biroul de Cadastry i Publicitate Imobiliars Focsani
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
pentru
INFORMARE

A. Partea I. (Foaie de avere)

CARTE FUNCIARA NR, 51464-Ci-U7rg
Comuna/Oras/Munics‘pfu: Focsani
litate individuala _

resa: Focsani, Strada Bucegi, nr, 28, etaj 1, nr. ap, 2172
rti com spatii comune, holuri, scari exterloare

asa scarij
Ly

I

d

- .464-001-U75 14 6,70 6,12
|

B. Partea Il (Foaie de proprietate)

CARTE FUNCIARA NR. 51464-C1-U79
Comuna/Oras/Municipiu; Focsani

By 5, A £
43/22.12.201%1 '
Act act administratiy, 265, 26.09.2011, HOT 20.27,01.2009+anexe
Intabulare, drept de PROPRIETATE, donandit prin Lage, cota actuala 1 I Al
1 [MUNICIPIUL FOCSANT-DOMENLY PRIVAT -

C. Partea IIL, (Foaie de sarcini)

CARTE FUNCIARA NR., 51484-Ci-UJ79
Co na/Oras/Municipiy: Facsani

ant care coniine date cu carscter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pag!na 1dinz




Anexa Nr, 1 la Partea I

CARTE FUNCIARA NR, 51464-C1-U79
S Comuna/Cras/Municipiu: Focsani
Unitate individuala

Adresa;: Focsani, Strada Bucegi, nr, 28, etaj 1, nr. ap. 21/2

%’Parﬂ comune: alte spatii comune, casa scaril, holuri, scari exterioare,

“Certific cd prezentul extras corespunde Intrutotyl cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala,
pastratd de acest birou.

‘Prezentul extras de carte funciari NU este valabil la autentificarea actelor juridice de notaruj public,
far informatlile prezentate sunt susceptibile de orice modificare, Tn conditiile legii,

‘§-a achitat tariful de 120 RON, ordin de plata nr. 2079/30-11-2011, pentru serviciul de publicitate

imohiliard cu codul nr. 211, y
pata sofutiondirii, p———em T RERFL T a0t thr, Referent, 74‘ o
11/01/2012 ’ s[PDTEW_ﬁ@ggA U G M}Z/[/Z/

Data eliberdrii, L ey rp“#r*
v Asistenireg'ﬂ&' ,

[ T T N RS Tt

§

wenom (parata 5 SEMBEURE)m. . §

J_J

s _ —

Tt MOgy
R Vg
.'o\\'x“ﬁbm” L

Z, at
5

%
-

Sag

L PR
J‘J'lLy¢?
=
2

??ifument Care contine date cu caracter persdnal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 2




‘ RELEVEU CABINET MEDICAL-ETAJUL 1
Scara 1:100
ral al terenului Suprafata _ Adresa imobilului
Mun. Focsani str.Bucegi n.28 cabinetul nr.21/2 etajul 1 (acelast e nr.31 din lista spatifor)
1ciara colectiva nr. UAT Focsani - 7,193 ; P. 10654 10655
e individuala (U) CF individuala
Nr.21M1
3.67m ¢
CF © 2
Hol
| Nr. Denumire Suprafata utila
incapere, incapere (mp)
1 Vestiar (31) 14.28
Suprafata Utilg =
Suprafata Totala =
Executant,
Ing.Craciun Costica
Receptionat,
O.C.P.1 Vrancea )
! ! ; ’
S T : 1A ’
{/ﬂ\‘u*\?) - 30




RELEVEU CABINET MEDICAL
Scara 1100

Nr. cadastral al terenului Suprafeta ufila |

Adresa imobilului

18.59 mp 1___Mun. Focsani str. Bucegi nr.28, cabinetul nr.21/3 1.1 (n'r,'Sj din lista spatiilor)

T-1¢3, P-10854, 10655

Cariea funciara colectiva nr,

UAT IFocsan

Cod unitate individuala {U)

CF individuala |

Froprietar :Municipiul Focsani -Domeniul privat

Hol

Incaperea nr.30 din lista spatiilor

LI
-«

Vestiar

Hot

3. 81m-

Heol
_ Nr. Benumire Suprafata utila
incapere incapere (m.p.)
1 Vestiar 18.58
Suprafata utita = 18.59 m.p,
Suprafata consiruita = 22.17 m.p.
Executant,

Ing. lvan-Condrache Sergiu-Petrs

Data:
Nolembrie 2018

Receptionat,

Data:




]
i
[
o)
o
43
L]
B
k&

Comisicn. 1,5%
Suprafaté totald:
122 imp

Vitring;

15 m

Tip imobil:

Bloc de apartamente
Suprafald totald proprietate:
122 mp

Regim Inaliime:
P+4E

Stadiu consfructie:

axista

Modificat la:
18/11/2015

«

Alte detalii despre proprietate

Structura rezistenta: beton

Nr grupuri sanitare: 1

Nr incaperi: 3

Fret negociabit

Alte detalii zona - Amenajare strazi (Asfaitate), Mijloace de transport; Huminat stradal Vaa comaicizl
Utilitati - Sistem incalzire (Centrala proprie,Calorifere); Acces internet (Cablu); Uliital genarale
(Curent Apa, Canalizare. Gaz, CATV)

Finisaje - Podele (Gresie), Stare intericy (Renovai); Huminat {Lampi), Feresire cu geam termogpan (PVC)
Dotari - Contorizare (Apometre, Contor gaz)

Alte caracteristici - Alte caracteristic] (Posibilitate compartimentare), Acces (Marfa,Perscane)

Sewnvici - Bervicll imobil (Administrare)

An constructie; inainte de 1580

pretvanzare: 78000
monedavanzare: EUR
monedavanzaremp;




@

D= vinzare Spaty cumercis

Comision: 1,5%
Suprafais totald:
8427 mp

Vitring:

7.3m

Tip imobil:

Bloc de apartamente
Suprafaia totald proprietate:
8427 mp

Regim inditime:
P+4E

Siadiv constructie:

exista
An construciie:

1688

Modificat la:
28/06/2016
s Salveazd anuri
L4

@

Alte detalii despre proprietate

Structura rezistenta: beton

Nr grupuri sanitare: 1

Suprafata construita: 102 .44 mp

Nr incaperi 2

Destinatie recomandata: Coafor, cabinet medical, birousi, locuinta,

Pret negociabil

Aite detalii zona - Amenajare strazi (Asfaitate); Mijloace de transport; luminat siradal

Utilitati - Sistem incalzire (Centrala proprie. Calorifere): Utilitat gensraie (Curent,Apa.Cansiizare, Gaz)
Finisaje - 1zolati termice (Exterior); Podele (Gresie); Stare interior {Renovit); Huminat {Lampi Spoturi. Exterior
cladire}; Ferestre cu geam termopan (PVC)

Dotarn - Contorizare (Apometre,Contor yaz); Dotar imabil {~coperis. intesinn)

Alte caracteristict - Alte caracterisiici (Posibilitate compartimeitare); Acces (Aute Martsy Perzoana)
Servichi - Servicii imobit {Administrare)

pretvanzare: 40000
morgdavanzare: EUR
monadavanzaremp:




&  Suprafaid totald:
94 mn

e Tipimobik
Spatiu stradal

@ Modiicat la:
20/08/2018

s Saiveard 2nuni

Alte detalii despre proprietate

Recoinandare: pentru investitie

Categorie spatiu: Spatiu comercial

Judet: Vrancea

Localitate: Focsani

Adresa: BDUNDEPENDENTEL NR.57T A

Forma de detinere: Proprietar

Suprafata utila totala proprietate: 74 mp

Suprafata desfasurata proprietate: 84 mp

Suprafata teren; 19 mp

Metoda vanzare: Licktatis cu oferla in piic inchis

Telekom Romania vinde spatiu comercisl stradal sifiat in Foasani, St ndependenisi nr. 574, Pronristales esic
situata foarte aproape de targu! de bunuri Obor. in zona periferica Grasului Focsani, Proprietatea se afla in zons
inconurata de bfocuri de locuinte si cass. Bd. Incependerntei este o sirads asfaltats. cu trafic suts 5l pisio
intens. imobilul dispune de vizibilitate buna, luminat stradai si are acces 1a cail's de trarsport in comu
Proprietarul exclusiv al imobiiului este Telekom Romania Communications SA.







ROMANIA

JUDETUL VRANCEA Se aproba
PRIMARIA MUNICIPIULUI PRIMAR
FOCSANI Cristi Valgntin Misaila

Serviciul juridic — contencios, administrarea
domeniului public si privat, publicitate
Directia economica

Nr. 84443/14.12.2016

RAPORT

Pentru modificarea HCL nr. 137/316/25.10.2012 privind, aprobarea preturilor
de pornire la licitatie, precum si a caietului de sarcini pentru vinzarea prin licitatie
publici a spatiilor proprietate privata a municipiului Focsani, cu destinatia de cabinete
medicale, precum si a spatiilor in care se desfasoara activitati conexe actului medical,
situate in incinta imobilului Policlinica nr. II, Focsani, str. Bucegi nr. 28

Prin Hotararea nr. 366/30.11.2010, Consiliul Local al municipiului Focsani a aprobat
vanzarea prin licitatie publicd a spatiilor proprietate privata a municipiufui Focsani, cu
destinatia de cabinete medicale, precum si a spatiilor in care se desfasoara activitati conexe
actului medical, in suprafata totala de 1055,77 mp. din incinta imobilubui Policlinica nr. 11,
situat in Focsani, str. Bucegi nr. 28., urmand ca dupa intocmirea foilor de avere si intabularea
spatiilor, sa se aprobe lista acestora.

Ulterior, dupa finalizarea procedurii de intocmire a foilor de avere si de intabulare in
Cartea funciara a municipiului Focsani, prin Hotararea nr. 37/31.01.2012, s-a aprobat lista
spatiilor proprietate privata a municipiului Focsani, cu destinatia de cabinete medicale, precum
si a spatiilor in care se desfasoara activitati conexe actulyi medical, situate in incinta
imobilului Policlinica nr. I, Focsani, str. Bucegi nr. 28, care fac obiectul vanzarii prin licitatie
publica, aprobate prin  HCL ar. 366/30.11.2010. De asemenea, s-a procedat si la evaluarea
spatiilor, sens in care au fost realizate rapoarte de evaluare privind stabilirea valorii de piata
pentru spatiile din incinta ppoliclinicii.

In consecinta, prin HCL nr. 137/316/2012, s-au aprobat preturile de pornire la licitatie,
precum si caietulde sarcini pentru vinzarea prin licitatie publica a spatiilor proprietate privata
a municipiului Focsani, cu destinatia de cabinete medicale, precum si a spatiilor in care se
desfasoara activitati conexe actului medical, situate in incinta imobilului Policlinica nr, 11,
Focsani, str. Bucegi nr. 28.

In urma vanzarii unui mare numar de spatii medicale din incinta imobilului, s-a impus
necesitatea reactualizarii cartilor funciare pentru spatiile ramase nevandute. Astfel, in urma
masuratorilor efectuate s-au constatat diferente de suprafata la spatiile nr. 42-43 de la parter si
30 si 31 de la etajul T al imobilului. Drept pentru care s-a procedat si la evaluarea acestora,
rapoartele de evaluare fiind intocmite de Imobiliar Consulting SRL.

Fata de cele de mai sus, propunem initierea unui proiect de hotarare pentru
modificarea HCL nr. 137/316/25.10.2012 privind, aprobarea preturilor de pornire la licitatie,
precum si a caietului de sarcini pentru vdnzarea prin licitatie publicd a spatiilor proprietate
privata a municipiului Focsani, cu destinatia de cabinete medicale, precum si a spatiiior in care
se desfasoara activitat] conexe actutui medical, situate in incinta imobilului Policlinica nr, II,
Focsani, str. Bucegi nr. 28 .

SEF SERVICIU DIRECTOR EXECUTIV
Carmen Ghiuta, Carmen Grosu
Intocmit T i S

M. Dumitrescu




ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
MUNICIPIUL FOCSANI
CONSILIUL LOCAL
Comisia pentru buget si
administratie publici
Nr. 84443/21.12.2016

RAPORT
Pentru avizarea Proiectului de Hotirdre privind modificarea Hotardrii Consilinlui local al
municipiului Focsani nr. 137/316/2012 privind aprobarea preturilor de pornire la licitatie,
precum si a caietului de sarcini pentru vénzarea prin licitatie publicd a spatiilor proprictate
privata a municipiului Focsani, cu destinatia de cabinete medicale, precum si a spatiilor in care
se desfdgoard activitdfi conexe actului medical, situate in incinta imobilului Policlinica nr. 11
Focsani, str. Bucegi nr. 28

Analizand raportul serviciului juridic-contencios, administrarea domeniului public si
privat §1 directiei economice avizim/mi—avizém favorabil proiectul de hotarre initiat de
Primarul municipiului Focsani privind modificarea Hotdrérii Consiliului local al municipiului
Focgani nr. 137/316/2012 privind aprobarea preturilor de pornire la licitatie, precum si a
caietului de sarcini pentru vanzarea prin licitatic publicd a spatiilor proprictate privatd a
municipiului Focsani, cu destinatia de cabinete medicale, precum si a spatiilor in care se
desfagoard activitdti conexe actului medical, situate in incinta imobilului Policlinica nr, 11
Focsani, str. Bucegi nr. 28

MEMBRI,

./ L

Ailincutei Lauriana W ——~Fitimon Tonut

Bojoaici Valerica i Gongu Emanuel f
Birsan Costel & forga Marius Eusebiu S
* e
e s
Ciocoeas Laura Mihaela Mersoiu lonug [ Ap LA
Dimitriu Ana-Maria Nedelcu Mihai e
. . . ' e
Drumea Alina Ramona Tanase Neculai e

Ungureanu Daniel




	Binder4.pdf
	Pages 4from h529-4

	Binder3.pdf
	Pages3 from h529-3

	Binder2.pdf
	Pages2 from h529-2

	Binder1.pdf
	Pages1 from h529


