MUNICIPIUL SUCEAVA

B-dul 1 Mai nr. 54, cod: 720224
www.primariasv.ro, primsvi@primariasv.ro

Tel: 0230-212696, Fax: 0230-520593

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI
SUCEAYA
PROIECT

HOTARARE
privind aprobarea conditiilor si a pretului de vinzare a spatiului medical din Suceava,
str. B-dul George Enescu, nr.15,bl.T33

Consiliul Local al Municipiutui Suceava;

Avand in vedere expunerea de motive a Primarului Municipiului Suceava inregistrata la
nr. /F/ 2 24, o4 20 d’,raportul Serviciului Patrimoniu inregistrat la
nr. A (32 /2600 20/¢ precum si raportul comisiei economico-financiard, juridica,
disciplinard a Consiliului Local al municipiului Suceava;

In baza prevederilor art. 5 alin. (2) si art. 10 alin. (1) din OUG nr. 68/28.05.2008, aprobati
prin Legea nr.192/2011, privind vénzarea spatiilor proprietate privatd a statului sau a unitatilor
administrativ teritoriale cu destinatia de cabinete medicale, precum si a spatiilor in care se
desfédsoard activititi conexe actului medical,

In temeiul prevederilor art. 36 al. (2) lit. ¢ si al. (5) lit. b, art. 45 al. (3), art. 47 si art. 49 din
Legea nr. 215/2001 republicati a administratiei publice locale.

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobd raportul de evaluare pentru spatiul proprietate privatd a unitatii
administrativ teritoriale cu destinatia de cabinet medical, situat In Suceava, str. B-dul George
Enescu, nr.15, bL.T33.

Art. 2. Se aproba conditiile si pretul de vanzare din procesul verbal de negociere incheiat
intre comisia pentru vanzarea spatiului medical si titularul acestuia conform anexei la prezenta
hotérére.

Viénzarea spatiului medical se face cu plata in rate, in urmatoarele conditii:

a) avans de 15% din pretul de vénzare, in euro §i se calculeazi in lei la cursul din data incheierit
contractelor de vanzare — cumpérare.

b) rate lunare, esalonate pe un termen de maximum 15 ani.

¢) perceperea unei dobénzi anuale egale cu rata de referinta stabilitd periodic de Comisia Europeani
pentru Roménia si publicati In Jurnalul Oficial al Uniunii Europene.

Ratele lunare sunt in euro, si se achita in lei la cursul euro valabil ia data efectudrii platii.

Art. 3. Cheltuiclile ocazionate de procedura de védnzare in ceea ce priveste efectuarea
misuritorilor cadastrale si intabularea dreptului de proprietate privatd a unitdtii administrativ
teritoriale precum si Inscrierea ipotecii sunt suportate de cétre cumpdritor.

Art. 4. Rapoartul de evaluare i procesul verbal de negociere constituie anexd la prezenta
hotérére.



Art. 5. Prevederile prezentei hotirari vor fi duse la indeplinire de Primarul municipiului Suceava

CONTROL FINANCIAR PREVENTIV PROPRIU
DIRECTOR EXECUTIV




MUNICIPIUL SUCEAVA

B-dul 1 Mai nr. 54, cod: 720224
www.primariasv.ro, primsv@primariasv.ro

Tel: 0230-212696, Fax: 0230-520593
PRIMARIA MUNICIPIULUI SUCEAVA

Nr i) din 24, 0. 20if
EXPUNERE DE MOTIVE

fn conformitate cu prevederile art. 36 alin. (5) lit. b din Legea 215/2001 a administratiei
publice locale republicate “ Consiliul Local hotiriste vAnzarea, concesionarea sau inchirierea
bunurilor proprietate privati a comunei, orasului sau municipiului”

Prin OUG 68/2008 aprobati prin Legea nr.192/2011, privind vinzarea spatiilor proprietate
privati a statului sau a unittilor administrativ teritoriale cu destinatia de cabinete medicale, precum
si a spafiilor in care se desfdgoara activitdfi conexe actului medical s-au aprobat conditiile in care
pot fi vandute spatiile medicale:

,Pretul de vanzare al spajiului medical si al terenului aferent se stabileste in momentul
vAnzirii, in urma unei negocieri directe intre cumpdritor $i comisie §i nu poate fi maj mic decat
pretul de vénzare din raportul de evaluare.

Raportul de evaluare se intocmesgte de catre un evaluator independent autorizat in conditiile
legii, care este selectat prin licitafie publica de citre autoritatea administratiei publice locale titulard
a dreptului de administrare asupra spatiilor medicale aprobate a fi vandute”.

in baza celor mentionate mai sus propun Consiliului Local al municipiului Suceava insusirca
raportului de evaluare comandat de Primiria municipiului Suceava unui evaluator autorizat care a
stabilit preful de piad pentru spatiul medical situat in str. B-dul George Enescu nr.15, precum 51
insusirea procesului verbal de negociere incheiat de comisia pentru vanzarea spafiilor proprietate
privati a statului sau a unitatii administrativ teritoriale cu destinatia de cabinete medicale, precum si
a spatiilor in care se desfdgoara activitifi conexe actului medical (constituitd prin Dispozitia Primar
ar. 76 din 22.01.2018) si titularul acestui spatiu, CMI SC Makos Med SR, reprezentatd prin dr.
Cucu Maria Camelia proces verbal inregistrat sub numérul 14540 din 25.04.2018.

Fati de cele precizate mai sus, propun Consiliului Local al Municipiului Suceava aprobarea
proiectului de hotérdre in forma redactatd si prezentatd aldturat.




MUNICIPIUL SUCEAVA

B-dul 1 Mai nr. 54, cod: 720224
www.primariasv.ro, primsv@primariasv.ro

Tel: 0230-212696, Fax: 0230-520593 DIRECTIA PATRIMONIU
Serviciul Patrimoniu

N p2din 4 &~ 20/

RAPORT
al serviciului de specialitate

La registratura Primdriei municipiului Suceava s-a inregistrat solicitarea nr. 31351 din
05.09.2017 privind cumpdrarea unei spaiu apartindnd domeniului privat al municipiului Suceava,
avind destinatia de cabinet medical situat in Suceava B-dul George Enescu nr. 15, bl. T33, parter.

Comisia pentru vanzarea spatiilor proprictate privata a statului sau a unitatii administrativ
teritoriale cu destinatia de cabinete medicale, precum si a spafiilor in care se desfisoard activitdi
conexe actului medical constituits prin Dispozitia Primar nr. 76 din 22.01.2018, a incheiat procesul
verbal de negociere cu CMI SC Makos Med SRL, reprezentatd prin dr. Cucu Maria Camelia, proces
verbal inregistrat la registratura Primériei Municipiului Suceava sub nr. 14540 din 25.04.2018.

Prin QUG 68/2008 aprobati prin Legea nr.192/2011, privind vénzarea spafiilor proprietate
privati a statului sau a unitéilor administrativ teritoriale cu destinatia de cabinete medicale, precum
si a spatiilor in care se desfigoari activitdti conexe actului medical s-au aprobat conditiile in care pot
fi vAndute spatiile medicale:

JPretul de vanzare al spatiului medical §i al terenului aferent se stabileste in momentul
vAnzirii, in urma unei negocieri directe intre cumpéritor §i comisie $i nu poate fi mai mic decét
preful de vanzare din raportul de evaluare.

Raportul de evaluare se intocmeste de cétre un evaluator independent autorizat in condiiile
legii, care este selectat prin licitatie publica de citre autoritatea administratiei publice locale titulard
a dreptului de administrare asupra spatiilor medicale aprobate a fi vandute”.

fn conformitate cu prevederile art. 36 alin. (5) lit. b din Legea 215/2001 a administratiei
publice locale republicate “ Consiliul Local hotaraste vinzarea, concesionarea sau inchirierea
bunurilor proprietate privatd a comunei, oragului sau municipiului”

in baza celor mentionate mai sus Primédria municipiului Suceava a comandat raportul de
evaluare unui evaluator autorizat care a stabilit pretul de piafii pentru spatiul medical menfionat mai
sus.

fn vederea ducerii la indeplinire a prevederilor HCL nr. 137 din 10.07.2008 privind vinzarea
spatiilor proprictate privatd a statului sau a unitailor administrativ teritoriale cu destinatia de
cabinete medicale, s-a incheiat procesul verbal de negociere in vederea vinzarii spatiului medical in
str. B-dul George Enescu nr.15.

DIRECTOR EXECUTIV SEF SERVICIU
Camelia Damian Floarea Turcanu

@
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PROCES VERBAL

fncheiat astazi_J1S. Q% 20 13
Cu ocazia negocierii directe in vederea vénzirii spatiilor proprietate
privata a statului sau a unitatilor administrativ-teritoriale cu destinatia de

cabinete medicale, precum si a spatiilor in care se desfasoara activitati
conexe actului medical

intre:

1. Comisia pentru vAnzarea spatiilor medicale, constituitd in baza
Dispozitiei Primar nr. 76 din 22.01.2018

st

2. Cabinet ,rzfrdical Se. MAKOS MeA JRL , reprezentatd prin

dr Cuey iy CAFETate de Mﬁi}%ﬂ[ o/ .
Spatiul medical ce face obfectul prezentului‘proces verbal de negociere

este situat in Suceava str. B-dul George Enescu nr.l5, in suprafati de
mp §i teren aferent in suprafata de mp.
Spatiul medical va fi cumpérat in comun cu:

a) —_— 7

b)

c)

d)

fn urma negocierii preful de vanzare a spatiului medical acceptat de catre
cele doud parti este de L35 euro (exclusiv TVA) adici
69 47 4 V%LL“ eurs, respectiv a terenului aferent este de
euro (exclusiv TVA), adici euro.

Pretul de vénzarc a spatiului medical este de 15430
euro, adica euro, respectiv

lei si va fi achitat la cursul euro din ziua plail.
Pretul de vanzare a spatiului se va pliti de cumpdrétor:

tntegral Ia incheierea contractului in rate

— DA

Vénzarea spatiilor medicale cu plata in rate citre cumpdritori se
realizeaza in urmitoarele conditii:

1. avans de 15% din pretul de vanzare; 248 5 turnr—

-
2. rate lunare, esalonate pe un termen de /5 ani dar nu mai mult de 15
ani. Rata lunard este de L4, euro/lund, euro valabil la data
platii.




Jtermen de gratie . ——

4, perceperea unei dobanzi anuale cel putin egale cu rata de referinta stabilita
periodic de Comisia Europeana pentru Romiénia si publicata in Jurnalul Oficial
al Uniunii Europene. :

Cumparitorul este obligat si constituie In favoarea véanzatorului o ipoteca
asupra imobilului care face obiectul vanzarii, pana la achitarea in totalitate a
bunului cumparat.

Cheltuielile ocazionate de procedura de védnzare In ceea ce priveste
efectuarea masuratorilor cadastrale §i intabularea dreptului de proprietate al
statului, precum si inscrierea ipotecii in cazul vanzarii in rate a spatiului
medical si a terenului aferent, sunt suportate de catre cumparator.

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

Comisia de negociere

1. Cristian Anton Irimia

2. Liliana Joana Gridinariu ﬁ
3. Mirela Liliana Onigeapu

4, Puica Jiduc

5. Teodora Lupan ’,IV

6. Marcel Dan RoiW'

7. loan Ciutac

8. Camelia Damian
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RAPORT DE EVALUARE
privind
LACTIV IMOBILIAR - SPATIU CABINET MEDICAL
Su = 31,47 MP CU COTA INDIVIZA TEREN DE 3,83 MP”

o Apartinand : Municipiului Suceava — Domeniu Privat
o Solicitant : S.C. MAKOS MED S.R.L.
Reprezentatd prin dr. Cucu Maria Camelia

e  Amplasament: jud. Suceava, mun. Suceava, B-dul George Enescu,
nr.15, bl. T33, parter (Dispensar nr. 8)

SEF AGENTIE ROMCONTROL EVALUATOR AUTORIZAT
Ing. Constantin PIRVULESCU Ing. Traian Ghivnici

Datele, informatiile gi confinutul prezentutui raport fiind confidentiale, mi vor putea fi copiate in
parie sau toialitate gi nu vor putea fi iransmise unor terfi fdra acordul scris yi pr ealabil af
5.C. ROMCONTROL SA. Bucuregti 5i PRIMARIA SUCEAVA

SUCEAVA
August 2017

+ Independent cargo superintendence and sampling ¢ Analytical work & 1esting ¢ Container inspection « Tully control & lechnical inspection # Product certification
« Procurement, technical assistance, monitoring, expediting, preshipment verification + Damage assessment « Claims setiling, adjusting and appraising
& Agsets valuation for mergers, acquisition « nd investment

o
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ROMCONTROL S.A. Bucuregti — Departamentul Evaluari (@M
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RAPORT DE EVALUARE
privind
»ACTIV IMOBILIAR - SPATIU CABINET MEDICAL
Su = 31,47 MP CU COTA INDIVIZA TEREN DE 3,83 MP”

. Apartinind : Municipiului Suceava — Domeniu Privat
e  Solicitant : S.C. MAKOS MED S.R.L.
Reprezentati prin dr. Cucu Maria Camelia

e  Amplasament: jud. Suceava, mun. Suceava, B-dul George Enescu,
nr.15, bl T33, parter (Dispensar nr. 8)

RESPONSABIL LUCRARE,
EVALUATOR AUTORIZAT,
Ing. Ghivnici Traian

VERIFICAT,
Ing. Pirvulescu Constantin

August 2017

Raport de Evaluare



ROMCONTROL S.A. Bucuresti — Departamentul Evaludri

CUPRINS

DECLARATIA DE CONFORMITATE
SINTEZA EVALUARII (REZUMATUL R.E.)

Capitolul 1. ¢ PREZENTARE GENERALA
1 Identificarea proprietatii-definirea temei, scopul si data evaluirii
Prezentarea beneficiarului-destinatarului
Prezentarea evaluatorului
Surse de informare
Clauza de confidentialitate
Raspunderea fata de terti

Sk =

[
1.
1.
1.
1.

Capitolul 2. ¢ DELIMITAREA SI PREZENTAREA PROPRIETATII
2.1.  Situatia juridicd
2.2.  Amplasarea, delimitarea gi prezentarea proprietatii

Capitolul 3. e PIATA SPECIFICA LOCALA SI CONSIDERATII PRIVIND UTILIZAREA

3.1.  Prezentarea sintezei informatiilor si datelor extrase de pe piata specificd localid
3.2. Consideratii privind utilizarea

Capitolul 4. ® BAZELE EVALUARII

4.1.  Tipul valorii estimate
4.2.  lIpoteze si conditii limitative
4.3.  Premisele evaludrii si clauze speciale

Cuapitolul 5. e EVALUAREA PROPRIETATII

5.1.  Abordarea pe baza de comparatii
5.1.1. Evaluarea terenului
5.1.2. Evaluarea spatiului

Capitolul 6. « CONCLUZII
6.1.  Sinteza rezultatelor evaiudrii
6.2.  Opinia evaluatorului

ANEXE:

- Anexal Prezentare fotografica
- Anexa?2 Documente care stau la baza evaluirii

Raport de Evaluare




ROMCONTROL S.A. Bucuresti - Departamentul Evaluari

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Subsemnatul declar in cunostinti de cauzi cii evaluarea a fost ficuti in
concordanti cu Standardele de evaluare a bunurilor 2017, respectindu-se
totodati cerintele Codului Etic al profesiei de evaluator autorizat.

De asemenea, la evaluare s-au avut in vedere normele metodologice (ghiduri
de evaluare GEV) si recomandirile Asociatia Nationaldi a Evaluatorilor
Autorizati din Romania (ANEVAR).

RESPONSABIL LUCRARE,
Evaluator Autorizat,
Ing. Ghivnici Traian

02.08.2017

‘"‘i#"’ i} 'Fﬁ\”i!' 55 Raport de Evaluare 3



ROMCONTROL S.A. Bucuresti — Departamentul Evaluari

RAPORT DE EVALUARE
privind
»ACTIV IMOBILIAR - SPATIU CABINET MEDICAL
Su=31,47 MP CU COTA INDIVIZA TEREN DE 3,83 MP”
o Apartinind : Municipiului Suceava — Domeniu Privat
e  Solicitant : S.C. MAKOS MED S.R.L.
Reprezentati prin dr. Cucu Maria Camelia

e  Amplasament: jud. Suceava, mun. Suceava, B-dul George Enescu,
nr.15, bl. T33, parter (Dispensar nr. 8)

SINTEZA EVALUARII

Tipul proprietifii  : Dispensar nr.8 (apartament decomandat cu 4 camere Su=92,37 mp cu
cold indivizd teren 10,85 mp)

Localizare s Judegul Suceava, municipiul Suceava, B-dul George Enescu,
nr. 15,6133 parter

Scopul evaludrii : estimarea valorii de piatd a proprietdtii imobiliare

Dreptul evaluat : intregul drept de proprietate

Tipul valorii : valoarea de piaté in conformitate cu standardele ANEVAR

Evaluator : 8.C. ROMCONTROL S A. Bucuregti

Beneficiar-destinatar: PRIMARIA MUN. SUCEAVA

Data evaludrii : 02.08.2017

Data inspectici : 01.08.2017

Data raportului : August 2017

Curs valutar: 1 euro =4,5586 lei la 02.08.2017

Situatia proprletatn la data evaludrii: conform releveu apartament §i inspectiei in teren,
apartamentul cu 4 camere §i dependinte este situat in cartierul Ge()rge Enescu. Apartamentul are
suprafata utild de 92,37 mp cu cotd de teren aferentd de 10,85 mp. in apartamentul respectiv sunt 3
cabinete medicale individuale(Dispensarul nr. 8). Se va evalua cabinetul medical al SC MAKOS
MED SRL reprezentat prin dr. Cucu Maria Camelia in Su=31,47 mp si o cotd aferentd din teren in
suprafati de 3,83 mp.

Evaluatorul a procedat la inspectarca directd a proprietitii care face obicctul prezentului
raport.

Datele si informatiile respective au fost sintetizate in cadrul capitolelor 2 si 3 si utilizate
pentru efectuarea unci evaluari corecte.

Ipotezele avute in vedere la evaluare sunt prezentate explicit in cadrul capitolul 4 al
raportului.

De asemenea, la elaborarea raportului, s-au avut in vedere Standardele de Evaluare a
Bunurilor editia 2017 .

%% Raport de Evaluare 4



ROMCONTROL S.A. Bucuresti - Departamentul Evaludri AAfFad
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Valoarea de piatd in premisa utilizirii existente estimati pentru proprietatea imobiliara
(Dispensar nr. 8 — Su= 92,37 mp si teren aferent de 10,85 mp) este de:

VP = 44.677 euro sau 203.664 leil

Din care:

Constructia 92,37 mp | 471 euro/mp 198.310 lei 43.503 euro
Teren 10,85 mp 108,2 euro/mp 5.354 lei 1.174 euro
TOTAL 203.664 lei 44,677 euro

NOTA: Calculul s-a ficut pentru tot dispensarul, dupi care s-a calculat valoarea de piati
pentru cabinetul S.C. MAKOS MED S.R.L.

Vp = 15.236 euro sau 69.454leil

Nr. | Denumire Suprafatid | Val. unitari | Valoare de piata

crt, mp Euro/mp LEI EURO
1. Spatiu cabinet 31,47 471 67.565 14.822
2. Teren cotd indivizi 3,83 108,2 1.889 414
TOTAL CABINET CU TEREN COTA INDIVIZA 69.454 15.236

Acest raport de evaluare este destinat numai pentru scopul propus si numai pentru uzul

destinatarului.
Orice imprecizii rezultate din analiza raportului vor trebui sa fie transmise evaluatorului astfel

cdl, dacil este necesar, lucrarea si fie completata inainte de a fi utilizati.
Evaluatorul considera lucrarea ca fiind obiectivi si corecta.
Prezenta lucrare are caracter confidential atdt pentru client cat si pentru evaluator.

RESPONSABIL LUCRARE,
Evaluator Autorizat,
Ing. Ghivnici Traian

August 2017

Raport de Evaluare 5




ROMCONTROL S.A. Bucuresti - Departamentul Evaludri LA IFulR,

Capitolul 1
PREZENTARE GENERALA

1. 1. Identificarea proprietitii — definirea temei — scopul si data evaludrii

Obiectul _evaluirii il constituie estimarea valorii de piatd pentru proprictatea imobiliara
compusi din “ spatiu cabinet medical Su=31,47 mp cu cotii parte indivizi de teren de 3,83 mp”
situatd in judetul Suceava, municipiul Suceava, B-dul George Enescu, nr. 15, bL.T33 aga cum rezultd
din releveu dispensar— document anexat in lucrare.

Raportul de evaluare a fost solicitat cu scopul estimirii valorii de piatd pentru utilizarea
existenta a proprietiitii imobiliare respective .

Valoarea de piati:  (definitie conf.SEV—- 100-CADRU GENERAL): "suma estimatd pentru
care un activ ar putea fi schimbat la data evaludrii, intre un cumpdrator
hotdrdt si un vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un
marketing adecvat i in care pdrtile au actionat fiecare in cunostingd de
cauzd, prudent §i fard constrdangere.”

Valoarea de piad in premisa utilizdrii existente a proprietdfii implicate
are un anumit nivel dictar de limitarea utilizarii la cea existenta,

Scopul evaludrii: estimarea valorii de piatd a proprietdfii

Data evaluirii: 02.08.2017

Data inspectiei 01.08.2017

Data raportuolui: August 2017

Cursul valutar: 1 euro = 4,5586 lei la 02.08.2017

1.2, Prezentarea beneficiaruiui - destinatarului

PRIMARIA MUNICIPIULUI SUCEAVA, sediul in Suceava, B-dul 1 Mai, nr. 5A, cod
postal 720224, cod fiscal 4244792,

1.3. Prezentarea evaluatorului

S.C. ROMCONTROL S.A. — persoand juridica, membru al asociatiei nationale profesionale
de evaluare (ANEVAR), avand calitatea de evaluator independent, profesic recunoscutd ca flind de
utilitate publica,

S.C. ROMCONTROL S.A. dispune (angajati permanent) de peste 40 specialisti (experti
evaluatori autorizati ANEVAR) existand posibilitatea practicd prin distributia lor teritoriald si
operativitate si acopere simultan probleme de evaluare in toate judetele tarii.

Potrivit art.3 lit. d) din Titlul VII al Legii nr.247/2005 privind reforma in domeniile
proprietatii si justitiei, cu modificarile si completérile ulterioare, Expertii evaluatori din cadrul firmei
ROMCONTROL SA sunt persoane cu experientd semnificativa in domeniu, competentd in evaluarea
proprietatilor imobiliare, care infeleg si pot aplica in mod corect acele metode si tehnici care sunt
necesare pentru efectuarea unei evaludri credibile in conformitate cu Standardele internationale de
evaluare.

Raport de Evaluare 6



ROMCONTROL S.A. Bucuresti — Departamentul Evaluari .@

Adresa (sediul social central): Bucuresti, sector 1, B-dul Polond, nr. 16
Telefon/fax: 021 —-313.18.19

inregistrare Registrul Comertului sub nr.  J40/1/1991.

Atribuit cod fiscal: RO

Cod unic de inregistrare: 1568603

Cod IBAN: RO24 TREZ 7015 069X XX00 2096 TREZORERIE SECTOR | Bucuresti
Celelalte detalii privind competenta si logistica de care dispune societatea ROMCONTROL
SA au fost prezentate in oferta prin care am fost selectal.

1.4. Surse de informare

v
v
v

<

Toate documentele juridice si tehnice puse la dispozitie de beneficiar;
Informatii si date particularizate primite de la PRIMARIA LOCALITATIL;

Publicatii specializate privind piata imobiliard specificd (site-uri, presa specializatd pe
publicitate imobiliara generald si locald, agentii imobiliare locale, buletine informative
ANEVAR, autorititi publice locale si guvernamentale);

Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2017 publicate de citre ANEVAR,;

Recomandirile si metodologiile Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din
Romdnia privind evaluarea proprietatilor imobiliare;

Inspectia la fata locului privind proprietatea imobiliara implicatd i interviuri personale.

1.3. Clauze de confidentialitate

»Acest raport nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare sau in
declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fard aprobarea scrisi a evaluatorului asupra formei i
contextului in care ar putea s apard”,

1.6. Rispunderea fatd de terfi

.Acest raport este confidential pentru dumneavoastri si pentru consultantii dumneavoastra i
este numai pentru destinatia stabilitd mai sus. Nu acceptdm nici o responsabilitate dacd este transmisi
altei persoane, fie pentru scopul declarat fie pentru oricare alt scop”.

Raport de Evaluare 7



ROMCONTROL S.A. Bucuregti — Departamentul Evaluari

Capitolul 2

DELIMITAREA S1 PREZENTAREA PROPRIETATII DE EVALUAT
2. 1. Situatia juridicd

Proprietatea imobiliara compusi din “ spatiu cabinet cu Su= 31,47 mp si cu teren cotd
parte indivizi de 3,83 mp " situatd in judetul Suceava, municipiul Suceava, B-dul George Enescu,
nr.15, bl.T33, parter, apartine Municipiului Suceava — Domeniu Privat

Spatiul este in contract de locatiune nr. 40609 din 11.01.2017 cu Primdria mun. Suceava.

Actele — documentatia care atesta dreptul de proprictate:

o Releveu dispensar;
o Contract de locatiune nr. 40609

2.2. Amplasarea, delimitarea §i prezentarea proprietitii

Descrierea municipiului Suceava

Proprietatea imobiliara compusa din “ spatiu cabinet cu Su= 31,47 mp si cu teren coti
parte indiviza de 3,83 mp” este situatd in judetu) Suceava, municipiul Suceava, B-dul George
Enescu, nr.15, bl.T33, parter.

Orasul este construit pe doud zone geografice: dealurile si viile raului Suceava. Configuratia
neobignuitd a orasului inciude doud cranguri - Zamca i Sipote - care sunt ambele localizate in
granitele orasului. Orasul Suceava este localizat in partea de nord-est a Roménici, la distanta de 450
km de Bucuresti pe calea feratd i 432 ki pe sosea.

Proprictatea imobiliara compusa din “ spatiu cabinet cu Su= 31,47 mp si cu teren coti
parte indiviza de 3,83 mp” este amplasati in intravilanul orasului Succava, cartier .George Enescu
in zona Curcubeu. In vecinitate se gisesc urmitoarele :

- Biserica Sfintii Trei Erarhi ;

- Biserica Sf. Antonic ;

- Complex Comercial Zimbru;

- Market Kaufland

- Piata Mica

- Spatii comerciale §i prestéri servicii;

- Scoala generald nr.8

- Liceul cu program sportiv

- Universitatea Stefan cel Mare

Echiparea tehnico-edilitard a zonei:

o refea alimentare cu energie electric,

o retea alimentare cu apa,

o refea de canalizare,

o retea alimentare cu gaz metan,
Accesul la proprietatea imobiliara se face indirect din B-dul George Enescu.
Lotul de teren are forma regulatéd — plana.

Raport de Evaluare 8
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Localizare proprietate subiect
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Capitolul 3
PIATA SPECIFICA LOCALA SI CONSIDERATII PRIVIND UTILIZAREA

3.1. Prezentarea sintezei informatiilor si datele extrase de pe piata specificd locali

Piata imobiliari se defineste ca fiind interactiunea intre persoanele care schimba drepturi de
proprictate contra altor bunuri.

Pietele imobiliare nu sunt eficiente, comportamentul lor fiind dificil de previzionat.

Cu toate acestea, in momentul de fatd, piata imobiliard din Rominia nu estc fransparenta
in ceea ce priveste accesul public al specialistilor in evaluare la elemente ale tranzactiilor realizaie in
perioada efectudrii raportului de evaluare, entitatile care detin astfel de informatii nefiind dispuse si
pund la dispozitia evaluatorului datele respective, invocand motive de confidentialitate.

in analiza pietei specifice proprietitii de evaluat s-au investigat aspecte legate de situatia
economicd a zonei in cauzd, populatia sa, proiecte de dezvoltare zonald, cererea specifici i oferte
competitive pentru tipul de proprietate implicat.

Atractivitati ale zonei retinute a fi semnificative
Zona rezidentiald

- acees corespunzator,
- infrastructurdi dezvoltata conform planului de sistematizare
- complexe comerciale, cladiri semnificative pentru municipiu in imediata vecindtate.

in cadrul analizei s-au luat in considerare:
o disponibilitatea si valorile terenurilor i apartamentelor asemanatoare expuse la
vanzare;
o reglementiri legale locale.
Astfel s-au extras si retinut a fi utilizate urméatoarele informatii validate de piata:
o intervalul stabilizat privind valoarea de ofertare a terenurilor similare cu cel de
evaluat este; 100-220 euro/mp.
o intervalul stabilizat privind valoarea de ofertare a apartamentelor similare cu
cel de evaluat este. 44.000-60.000 euro..

Obicctul prezentei lucrdri il constituie evaluarca unui activ imobiliar cu destinatia
“ Cabinet medical individual cu Su=31,47 mp si teren aferent de 3,83 mp " situat in judetul
Suceava, municipiul Suceava, B-dul George Enescu, nt.15, bl. T33, intr-o zona in care piata specificd
este activa.

3.2. Consideratii privind utilizarea

Valoarea proprietitii este influentatd de modul in care accasta este utilizata.

Achizitia de apartamente se face exclusiv in scopul realizirii unei investiil.

Proprietatea — Cabinet madical cu Su= 31,47 mp cu teven cold parte indivizd de 3,83 mp este
utilizat cu maxim de randament pentru destinatia existentd — Prestari servicii medicale.

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietitii selectata
din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare

aplicarii metodelor de evaluare in capitolcle urmatoare ale lucrarii.

Raport de Evaluare 10
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Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabild, probabila si legald a unui teren
liber sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si are ca rezultat
cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urméitoarele situatii:

- cea mai buna utilizare a terenului liber,

- cea mai buna utilizare a terenului construit.

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :

_demolare constructie si vanzare teren liber - NU

_utilizare rezidentiali—- NU

__utilizare comerciala - NU

__utilizare comerciala, birouri — DA

Practic, tinand cont de tipul cladirii, cea mai buna alternativd posibild pentru proprietaiea
evaluati este cea de proprietate imobiliard — Dispensar Medical

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. accasta abordare:

- este permisibild legal;

- indeplineste conditia de fizic posibila.

- este fezabila financiar.

- este maxim productivd se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai
bune utiliziiri (destinatii).

Raport de Evaluare i1
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Capitolul 4
BAZELE EVALUARII

4.1. Tipul valorii estimate

Avind in vedere scopul declarat al evaludrii, solicitarea expresa a beneficiarului §i
specificitatea proprietitilor de evaluat, tipul valorii adecvat §i estimat n prezentul raport il reprezintd
valoarea de piati pentru utilizarea existenla.

Baza de evaluare in prezentul raport este in conformitate cu Standardul de Evaluare a
Bunurilor 2017 SEV 230— Drepturi asupra proprictatii imobiliare, iar valoarea de piata este definitd
de SEV 100 — Cadrul general ca fiind: “suma estimatd pentru care un activ ar putea fi schimbat la
data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor holdrdt, intr-o tranzactie nepdriinitoare,
dupd un marketing adecvat i in care parfile au actionat fiecare in cunostingd de cauzd, prudent i
fard constrdngere.”

Valoarea de piati in premisa utilizdrii existente a proprietdyii implicate are un anumit nivel
dictat de limitarea utilizdrii la cea existenta.

Alte baze:
scopul evaluarii;

data evaludrii;
premise, ipoteze si conditii limitative;

o
(o]
Q
o caracteristicile si datele de identificare a bunului de evaluat;
o rezultatele inspectiei in teren;

o]

informatii privind valorile de ofertare sau tranzactionare pentru loturi de teren
similare, extrase de pe piata specificd locald;

baza de date proprii a evaluatorului; presa specializata ;

o

cursul de schimb oficial (BNR) la data evaluarii ;
metode de evaluare adecvate (precizate in cadrul cap. 5).

4.2. Ipoteze si conditii limitative

o Valoarea globald estimatd pentru activul imobiliar (spafiu cabinet medical cu teren cotd
parte indivizd ) nu a luat in considerare posibile cheluuieli viitoare pentru incadrarea in
normele legii medinlui 5i valorile sunt valabile in ipoteza cd nu existd asa ceva.

o Conform datelor si informatiilor puse la dispozijie de PRIMARIA MUNICIPIULUI
SUCEAVA (beneficiar) spajiu aparjine Municipiului Suceava - Domeniu Privat §i este
in contract de Locutiune cu Primdria.

o FEvaluatorul a wtilizai la estimarea valovii numai informaiile pe care le-a avut la
dispozitie (parte din informatii fiind probate prin documentele aflate in anexe), fiind
posibild si existenta altor informatii de care evaluaiorul nu a avut cunostinia.

o Au fost luaji in calcul tofi factorii cu influenta semnificativi asupra valorii, nefiind omisa
deliberat nici o informatie relevanid.

Raport de Evaluare 12
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4.3. Premise si clauze speciale

P Evaluarea s-a bazat pe continuarea utilizdrii existente a proprieldfii respective.

» Acest raport de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente
circulare sau declaratii, nici publicat sau menfionat in alt fel, fard aprobare scrisa §i
prealabild a evaluatorului asupra formei §i contextului in care ar urma sé apard.

» Acest raport este confidential atdt pentru evaluator cdt §i pentru destinatar.

W Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu va fi selicitat sd acorde consultanid
ulterioard sau si depund mdrturie in instantd, in legdturd cu eventuale litigii privind dreptul
de proprietate sau alte drepturi care deriva din acest context.

W Prezentul raport a fost realizat pe baza informatiilor i datelor furnizate de beneficiar §i pe
baza datelor §i informatiilor extrase de cdtre evaluator de pe piata specificd locald.

» [n conformitate cu praciicile uzuale general acceptate, valorile estimate de cdtre evaluator
sunt valabile la data precizatd in raport.

» Evaluatorul nu este responsabil decdt in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta
la data evaludrii.

@m Raport de Evaluare 13
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Capitolul 5
EVALUAREA PROPRIETATII

Avénd in vedere scopul evaluirii, categoria de valoare adecvatd acestuia este valoarea de
piatd pentru utilizarea existentd.

Selectarea metodelor de evaluare pentru estimarea valorii de piatd a proprietitii imobiliare
respective are la baza contextul si scgmentul economic in care aceasta cste plasata.

Dintre abordirile in evaluare cunoscute s-au ales cele care s¢ bazeazid pe comparatii de
piatd pentru dispensar cu teren aferent §i comparatia directd pentru teren aferent dispensarului -
considerate ca avand relevanta cea mai pronuntatd in astfel de cazuri.

Lipsa datelor si informatiilor certe de piatd referitoare la inchirieri/arendiri ale
terenurilor din aria administrativi in care este amplasati proprietatea subiect nu dau
posibilitatea abordirii in evaluarea proprietitii expertizate prin metode de randament
(capitalizarea veniturilor generate de aceasta).

5.1. Abordarea pe bazd de comparatii

Estimarea valorii de piatii prin metoda comparatiei se bazeaza pe faptul ca participantii pe
piatd recunosc o relatie directd intre valoarea proprietitii de evaluat si valorile altor proprietiti
similare si competitive tranzactionate sau ofertate recent.

5.1.1 Evaluarea terenului

Metoda se utilizeazi cand existi date comparabile privind tranzactia de terenuri
similare sau asemanatoare cu aceeasi utilitate §i aceeasi atractivitate.

Din analiza pietei specifice locale cu raportare directé la zona in care este localizat terenul de
evaluat rezultd disponibilitatea terenului liber si tranzactionarea acestuia.

Valorile de ofertare sunt cuprinse intre 100— 220 euro/mp pentru loturi de 500 + 1.000 mp (v.
extras oferte proprietdii comparabile similare).

Elementele de comparatie sunt:
o dreptul de proprietate transmis;
conditiile de finantare si de vénzare;
restrictii legale;
conditiile pictei (data vanzérii);
localizarea - orientarea;
caracteristicile fizice (amplasament, zona pedoclimaticd, suprafata, forma,
dimensiuni, topografia);
o utilizarea in functie de constructiile ce sunt amplasate pe el.

Se subliniazd faptul cd terenul de evaluat are caracteristici similare cu cele ofertate si diferd
prin mdrime, pozifionare si atractivitate.

in concluzie, rezults, prin comparare directd ca sunt necesare corectii (in plus sau in minus),
care si compenseze aceste diferentieri.

Din informaii §i din ofertele la nivelul municipiului, am selectat trei terenuri ofertate spre
vdnzare .

o0 0 00
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COMPARABILA TI1
https://www.olx.ro/oferta/teren-ultracentral-zona-policlinica-ID7X | 37.html#78db0ft6c3

Teren ultracentral -zona policlinica

Suceava, judet Suceava Adaugat La 09:02, 18 iulie 2017, Numar anunt: 117499795
Oferit deProprietar Extravilan / intravilanIntravilan
Suprafata utila948 m’

Teren ultra central pozitionat langa primaria Suceava , 948 m.p 158 €/mp 150.000 €
Tel: 0742 622 072

COMPARABILA T2
https://www.olx.rofoferta/teren-de-vanzare-urgent-ID6odas.htm#d7dfcf7148

Teren de vanzare. Urgent 50 000 €

Suceava, judet Suceava Adaugat de pe telefon La 21:44, 12 iulie 2017, Numar ament: 94428508
Oferit deProprietar Suprafata utila500 m*

Vand teren in spate la scoala filadelfia. 5 ari, demisol, proiect deosebit. Pretul este negociabil 100
€/mp Nrtelefon: 740769136

COMPARABILA T3
https://www.olx.ro/ofertafvand-teren-ultracentral-zamca-lDSNmKN.html#63022a4d2b

Vand teren ultracentral zamca 72 500 €

Suceava, judet Suceava Adaugat de pe telefon La 22:41, 26 iulie 2017, Numar anunt: 129976229
Oferit deProprietar Extravilan / intravilanIntraviian
Suprafata utila500 m’

Vand teren ultracentral , strada Dionisic Para, zona Zamca, toate utilitétile , zona doar case . 145
€/mp tel. 0742 502 185

ALTA OFERTA
https://www.olx.ro/ofertafteren—de-vanzare-zona—centrala—deosebita—lD7N2Co.html#beb8209897

Teren de vanzare zona centrala deosebita

110 000 € (220 €/mp)

Suceava, judet Suceava Adaugat La 15:03, 27 iulie 2017, Numar anunt: 115122492
Oferit deAgentie Suprafata utila500 m’

Suprafata de teren este pozitionata intr-o zona la doar 2 minute de Primaria Suceava. Ofera
posibilitatea construirii unei case sau a unui bloc deoarece are o forma patrata cu o deschidere de
aproximativ 20 de m la strada. Pe aceasta suprafata de teren se afla construita o casa din 1960,
compusa din bucatarie, 4 camere si o baie in constructie, precum si doua anexe. Zona este foarte
linistita. Aceasta proprictate beneficiaza de toate utilitatile (apa, canal, electricitate si gaz). Anunt
promovat de Agentia Imobiliara Pro Urbis. Pentru mai multe detalii va asteptain la sediul agentiei,
vizavi de Complexul Comercial Bucovina. Anunturi publicate de: Pro Urbis 0743 936 412

Raport de Evaluare
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ABORDAREA PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN)

4 B o
5. "%
g

e

02.08.2017 1 EURO = 4.5596
10.85 948 500 500
Valouare oferta/pret (euro/mp) ? {euro) 158 100 145
Informatii disponibile lu data evaluarii oferta oferta oferta
Corectie marja negociere % -15% -15% -15%
Corectie (Euro) -23.7 -15 -21.75
PRET (EURO/mp) 134.30 85.00 123.25
Drepturi de proprietate transmise integral integral integral integral
Corectie % 0% 0% 0%
Corectie (Euro) 0 0 0
PRET (EURO/mp) 134.30 85.00 123.25
Conditil de finantare cash cash cash cash
Corectie % 0% 0% 0% |
Corectie (Euro) 0 0 0
PRET (EURO/mp) 134.30 85.00 12).25
Conditii de vanzare independent independent | independent | independent
Corectie % -10% -10% -10%
Corectie (Euro) -13.43 -8.5 -12.325
PRET (EURO/mp) 120.87 76.50 110.93
Conditiile pietei aug.2017 recent recent recent
Corectie % 0% 0% 0%
Corectie (Eurn) 0.00 0.00 0.00
PRET CORECTAT (EURO/mp) L ]..-13430- 0 | 8560 123.25
Localizare B-dul G.Enescu Policlinica Zamca perif. Zamca
Corectie % -10% 15% -2%
Corectie (Euro) -13.43 12.75 -2.47
PRET CORECTAT (EURO/mp) 120.87 97.75 120.79
Acces la proprietate indirect direct indirect dircct
Corectie % ' -10% 0% -10%
Corectie (Euro) -13.43 0.00 -12.33
PRET CORECTAT (EURO/mp) 107.44 97.75 108.46
Echiparea tehnico-edilitara a zonei complete complete complete complete
Corectie % 0% 0% 0%
Corectie (Euro) 0.00 0.00 0.00
PRET CORECTAT (EURO/mp) 107.44 97.75 108.46
Forme dimensiuni, topografie regulata, plana regulal,plana regulat,pania regulat,plana
Corectie % 0% 10% 0%
Corectie (Euro) 0 85 0
PRET CORECTAT (EURO/mp) 107.44 106.25 108.46
Cea mai buna utilizare (CMBU) prestari servicii rezidentiala rezidentiala rezidentiala
Corectie % 10% 10% 10%
Corectie (Euro) 13.43 8.50 12.33
PRET CORECTAT (EURO/mp) 120.87 114.75 120.79
Suprafutu (mp) 10.85 948 500 500
Corectie % -13% -10% -10%
Corectie (Euro) -17.46 -8.50 -12.57
103.41 106.25 ﬁ

PRET CORECTAT (EURO/mp)
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Corectie totala bruta absoluta - EURO 71.18 46,15

Corectie totala bruta absoluta - % 53.0% 55.00%

Numar corectii 4 4

Valoare est.r.mata - eu.m/ np 108.20 | cONCLUZIE: Comparabila 3 a suportat cele
Valoare estimata - lei/mp 493.35 mai mici corectii (% absolut) si sustine
Valoare totala teren - euro 1,174 | valoarea terenului de evaluat pe aceasta cale
Valoare totala teren - lei 5353 (comparatie directd).

Valoarea de piatd propusd in urma abordarii prin metoda comparatiilor directe este datd de
comparabila 3 pentru care s-a obtinut cea nai micé corectie bruta (42,20 %).
Avand in vedere ci terenu} intravilan curfi constructii de evaluat este mai aproape ca
amplasament si calitdti de comparabila 3 vom alege valoarea de 108,20 euro/mp sau 493,35 lei/mp.

Nota:
Calculul s-a efectuat pentru toati suprafata aferentii dispensarului de 10,85 mp

Pentru cota parte indivizi de 3,83 mp aferenti cabinetului medical al SC
MAKOS MED SRL:

Vt = 3,83 mp x 493,35 lei/mp = 1889.53lei
Vt=3,83 mp x 108,20 euro/mp =414,406 euro

Vt= 1.889 lei sau 414 euro

5.1.2. Evaluarea spatiului cu cotd parte indivizd de feren

Valorile de ofertare pentru apartamente 4 camere sunt cuprinse intre 44,000 si 60.000 euro (v.
extras oferte proprietdti comparabile similare).

Elementele de comparatie sunt:
o dreptul de proprictate transmis;
conditiile de finantare si de vanzare;
conditiile pietei (data vanzarii);
localizarea - orientarea;
regim inaltime;
suprafati;
an construire;
tipul apartamentului;
echiparea tehnico-edilitaré;
o finisaje/dotari.
Se subliniaza faptul ca bunul de evaluat are caracteristici similare cu cele ofertate i diferd
prin localizare , suprafatd, tip, echipare tehnico-edilitara si finisaje/dotari.
in concluzie, rezulti, prin comparare directd ca sunt necesare corectii (in plus sau in minus),
care s3 compenseze aceste diferentieri.
Din informatiile din baza de date si din ofertele la nivelul municipiului, am selectat trei
apartamente ofertate spre vanzare.

O 0 o O 0o C Qo
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COMPARABILA 1
https://www olx.ro/oferta/apartament-4-camere-4¢-1 96-ID6vaxA.htmlffcbal3ae5b3

Apartament 4 camere (4C-196) 55 000 €

Suceava, judet Suceava Adaugat La 15:02, 2 august 2017, Numar anunt: 96801690
Oferit deAgentie Suprafata utila%0 m’
Etaj4

55000F, apartament 4 camere decomandat cu faianta, gresie, parchet, termopan, centrala, 2 boxe, pe

Zamca. Anunturi publicate de: Proactiv Business 0728 218 212

COMPARABILA 2
https://www.0lx.ro/oferta/apartament-4-camere-4c-564-]D8Vb[)i Jitml#cbal3aesb3

Apartament 4 camere (4C-564) 53 500 €

Suceava, judet Suceava Adaugat La 16:47, 317 iulie 2017, Numar anuni: 132078433
Oferit deAgentie Suprafata utila6( m’

53500E, apartament 4 camere semidecomandat, et.3, renovat cu gresie, faianta, parchet,
termopan,centrala, in George Enescu. Anunturi publicate de: Proactiv Business 0330 802 122

COMPARABILA 3
https://www.olx.ro/oferta/obcine—4-camere—decomandate-bloc-bca-]D7ZX0r.htm1#cbal Jae5b3

Obcine 4 camere decomandate bloc BCA
Suceava, judet Suceava Adaugat La 13:02, 28 fulie 2017, Numar anunt: 118200671

Oferit deAgentie CompartimentareDecomandat
Suprafata utila75 m’ An constructie1977 — 1990

Obcine 4 camere decomandate bloc BCA ,,c.termica, 2 bai ,un balcon, partial imbunatatit, orientare in

3 parti. Apartamentul se afla la parter, merita vizionat!
Anunturi publicate de: Agentia OK 7445 117 37 Pret: 57 000 €

GRILA DATELOR DE PIATA - APARTAMENT 4 CAMERE

Curs valitar: 1 Euro= 4.5586 lgi la data: 02.08.2017
Elem.de comparatie Propr. de evaluat Comparabila 1 Comparabita 2 Comparabila 3

Valoare oferfa (€) 55,000 53,500 57,000
Marja negociere (%) 10% 10% 10%
Pret estimat (€) 49,500 48,150 51,300
Drept de proprietate transmis

integral integral integral integral
Corectie % 0% 0% 0%
Corectie (€) 0 0 0
Pret corectat (€) 49,500 48,150 51,300
Conditii de finantare cash cash cash cash
Corectie % 0% 0% 0%
Corectie (€) 0 0 0
Pret corectat (€) 49,500 48,150 51,300
Conditii de vanzare independent independent independent independent
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Corectie % 5% 5% 5%
Corectig (€} 2475 -2408 -2565
Pret corectat (€) 47,025 45,743 48,735
Conditiile pietei aug.2017 recent recent recent
Corectie % 0% 0% 0%
Coractie (€) 0 0 0
Pret corectat (€) 47,025 45,743 48,735
Localizare B-dul G. Enescu Zamca George Enescu Obcini
Corectie % -8% -5% -5%
Corectie (€) -3533 -2087 -2437
Pret corectat (€) 43,492 43,455 46,298
Etaj fregim inaltime parter etaj 4 eta) 3 parter
Corectie % 0% -5% 0%
Coreclie (€) 0 -2287 0
Pret corectat (€) 43,492 41,168 46,298
Suprafata, mp 92.37 90 60 75
Diferenta suprafata 2 32 17
Corectie (€) 1,185 16,185 8,685
Prot corectat (€) 44,677 57,353 54,983
An constructie 1977-1980 1977-1980 dupa 2000 1980-1985
Corectie % 0% -20% -10%
Corecfie (€) 0 -9,148 -4,874
Pret corectat (€) 44,677 48,205 50,110
Tip apartamentului ap.dec. ap.dec. ap.semdec. ap.dec.
Corectie % 0% 3% 0%
Corectie (€) 0 1144 0
Pret corectat (€} 44,677 49,348 50,110
Echiparea tehnico-edilitara

alim. curent electric da da da da
alim. apa da da da da
canalizare da da da da
alim. gaz metan da da da nu
centrala termica proprie da da nu da
Corectie % 0% 0% 0%
Corectie (€) 0 0 0
Pret corectat (€} 44,677 49,348 50,110
Finisaje, dotari: da/nu

Usa de acces metalica metalica metalica metalica
tamplarie PvC PYC PVC PVC
gresie, faianta da da da da
pardoseli parchel parchet parchet parchet
finisaj interior mediu mediu superior superior
Corectie % 0% -10% -10%
Corectie (€} 0 -4574 -5068
Pref corectat (€) 44,774 45,041
Corectie totala bruta absoluta - Euro 38033 23629
Corectie totala bruta absoluta - % 78.99% 46.06%
Numar corectii 7 5
Valoarea estimata (Euro) 44,677

Valoarea estimata (lei} 203,664

Vp = 203.664 lei sau 44.677 euro
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Din valoarea obtinuti se scade valoarea terenului si rezulta :
Veonst. = 203.664 lei — 5.354 lei = 198.310 lei
Veonst. = 44.677 euro — 1.174 euro= 43.503 euro

Pret unitar constructie :

Veonst. = 198.310 lei : 92,37 mp = 2.146,9 lei/ mp
Vconst. = 43.503 euro : 92,37 mp = 470,9 euro/mp

Pentru spatiul de 31,47 mp aferentii cabinetului medical al
SC MAKOS MED SRL

Veonst. = 2.146,95 lei/ mp x 31,47 mp = 67.564,51lei
Veonst. = 471 euro/mp x 31,47 mp = 14. 822,37euro

ROTUNJIT :

Vceonst, = 67.565 lei V teren = 1.889 lei
Veonst. = 14. 822 euro Vteren = 414 euro
Nr. | Denumire Suprafati | Val. unitari | Valoare de piat
ert. mp Euro/mp LEI EURO
1. Spatiu cabinet 31,47 471 67.565 14.822
2. Teren cota indiviza 3,83 108,2 1.889 414
TOTAL CABINET CU TEREN COTA INDIVIZA 69.454 15.236

Vp = 15.236 euro sau 69.454leil

Raport de Evaluare



ROMCONTROL S.A. Bucuresti — Departamentul Evaluari @M

Capitolul 6

CONCLUZI1
6.1. Sinteza rezultatelor evaluiirii
Rezultatul evaluirii este:

. abordarea pe bazi de comparatii de piafd :

Vp = 69.454 lei sau 15.236 euro
Toate valorile cuprinse in prezenta lucrare se ineleg in conditiile existente la data evaludrii
(02.08.2017).

Valorile respective nu cuprind TVA si nici obligatiile fatd de mediu.

Pentru fundamentarea rezultatului s-au avut in vedere criteriile de baza oferite de standarde
pentru selectarea valorii finale: adecvarca metodelor la scop si utilizare; precizia, cantitatea §i
calitatea informatiilor utilizate.

Valoarea de piatd in premisa utiliziirii existente estimatii la data de 02.08.2017 pentru
proprietatca expertizati “spatiuv cabinet medical de 31,47 mp cu teren 3.83 mp cotd parte
indiviza ” situati in judetul Suceava, municipiul Suceava, B-dul George Enescu, nr.15, bl.T33, parter,
n scopul stabilirii valorii de piati este:

Vp= 69.454 lei sau 15.236 euro (exclusiv TVA si obligatiile faid de mediv)

Nr. | Denumire Suprafatd | Val. unitari | Valoare de piata

crt. mp Euro/mp LEI EURO
1. Spatiu cabinet 31,47 471 67.565 14.822
2. Teren cotd indiviza 3,83 108.,2 1.889 414
TOTAL CABINET CU TEREN COTA INDIVIZA 69.454 15.236

Este important de subliniat faptul ca valoarea de piatd pentru utilizarea existenid propusd
este o estimare ficutd de evaluator bazati pe informatiile avule la dispozitie si pe previziunile facute
la un moment dat.

Valoarea de piatd - conf. SEV 100 —Cadrul general: "suma estimatd pentru care un activ ar
putea fi schimbat la data evaluarii, intre un cumpdrdtor hotdirdt §i un vdnzdtor hoidrdt, intr-o
iranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care partile au actionat fiecare in
cunostin{d de cauzd, prudent §i fird constrdngere.”

* Valoarea de piati in premisa utilizarii existente a proprietdfii implicate are un anumit nivel
dictat de limitarea utilizdrii la cea existentd.

Orice imprecizii rezultate din analiza raportului vor trebui si fie transmise evaluatorului astfel
ca, dacd este necesar, lucrarea si fie completatd fnainte de a fi utilizata.

6.2. Opinia evaluatorului
Datele utilizate sunt autentice, pertinente, suficiente §i au fost obtinute din surse de incredere.
Evaluatorul consideri lucrarea ca fiind obiectivi si corecti.

RESPONSABIL LUCRARE,
Evaluator Autorizat,
Ing. Ghivnici Traian
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ANEXA 1

PREZENTARE FOTOGRAFICA
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B-dul George Enescu, nr. 15, bl.T33, parter
Mun. Suceava, jud. Suceava
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ANEXA 2

DOCUMENTE CARE STAU LA BAZA EVALUARII
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MUNICIPIUL SUCEAVA
B-dul 1 Mai nr, 5A, cod: 720224

www.primariasv.ro, primsv@primariasv.ro
Tel: 0230-212696, Fax: 0230-520593

DIRECTIA PATREIMONIU
Serviciul Patrimoniv
L -~

CONTRACT DE LOCATIUNE
Nr. 40609 din 11.01.2087

LPiirtile contractunte

1.1. Municipiul Suceava, reprezentat de D1 kon Lungu - Primar, imputernicit prin dispozitiile
att.67 al.l din Legea nr, 21572001, a administratiei publice locale si reprezinte interesele unitatii
administrativ teritoriale, in calitate de locator,

si

1.2. SC MAKOS MED SRE (cu sediul in Suceava, B-dul George Enescu nr.15, bl.T33,
parter, judeul Suceava, telefon 0230524387 , cu certificat de Tnregistrare nr. J33/325/01.03.2016 ,
CUI 35734999 din data de 01.93.2016, reprezentar(d) de d-na dr. Cueu Maria Camelia domiciliatd
in Suceava, str.Mirisesti nr. 39A bELA 12 5¢.G el.2 ap.5, posesor al CI, seria XV ar.093337 eliberat
de SPCLEP Suceava, la data de 15.09.2015, CNP 2591208335004} medicul titular al cabinetului
medical individual medicind generalit , cu sediul social in Suceava str. B-dul George Enescu nr. 13,
inregistrat la Registrul unic al cabinctelor medicale sub nr. T29913 din 08.04.2016 , cod fiscal
35734999 , au convenit s incheie prezentul contract de tocafiune.

Prezentul contract de localiune s-a incheiat in baza HCL nr.362/15.12.2016 privind
aprobarea prelungirii contractelor de inchirere, concesiune, administrarc ori tolosin{d (cu titlu
gratuit sau oneros) pentru terenurile si spatiife cu altd destinafic decat locuinid, proprietate public
sau privatd a municipiuloi Suceava, HCI. nr.363/15.12.2016 privind cuantumul ratelor lunarefanuale
stabilite sub Forma unei sume epale cu chiria stabilitél pe piata liberd §i a tarifelor aplicabile pentru
anul 2017 , ale Codului Fiscal si a cererii nr.40609/29.12.2016.

2. Obiectul contractului de focatiune

2.1. Obicctul contractului de locatiune il constituie exploatarea spatiului (bunul imobil) in care
functioneazi cabinetul medical individual medicin® generalj, situat in Suceava Dispensar nr.§ str.
George Enescu ne.15, bLT93, format dintr-o Inciipere in supratata de 31,47 mp, (suprafata util de
11,55 mp si suprafaa auxiliard de 19,92 mp}.

2.2. Spafiul este folosit in regim de twrd / contraturi cu ___ - conform acordulut lor de
vaintd privind impartirea thnpului de folosintd a spagiului.

2.3 Este interzisd sublocatiunea in tot sau in parte, unei terte persoane, a spafiului care face
obiectul prezentului contract de lacatiune.

3.Termenul

3.1. Durata locatiunii este de 22 ani, incepdnd de la data de 14.01.2005.

3.2. Contractul de locatiunii poate fi prelungit pentru ¢ perioadd egali cu cel mult jumitate din
durata sa initial, astfel incdt durata intregului contract sa nu depigeascd 49 de ani.

/’P»h/’ (/c’{’-. é'cf AT
e, s g |
7
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4.Pretul locatiunii

4.1. Contravalearea locattunii este 21 lei/mp/uni.

4.2. Locagiutiea se va achita lunar in numerar la casieria Primdriei Municipiului Succavasau in
contul nostru nr. ROZFTREZS9121A300530X XXX deschis la Trezoreria municipiului Suceava pand
la data de 30 a lunii in curs, fard obligatia locatorului de a emite facturi.

4.3. Beneficiarii contractelor sunt obligafi si pliteascd proprietarului majordri de intarziere,
aplicate pentru creante fiscale datorate bugetului local, valabile la data efectudrii platii, in cazul in
care executi cu Intirziere obligatia de platd a prefului stabilit prin contract.

4.4. Neplata locatiunii pentru o perioad de 3 luni duce [a rezilierea contractului de locatiune.

5.Drepturile pirtilor

5.1, Drepurile focatarului

5.1.1 Locatarul are dreptul de a exploata in mod direct, pe riscul si pe riispunderea sa, bunul imobil
care face obieciut prezentulul contract de locatiune,

5.2. Drepturile locatorului

5.2.1.Locatorul are dreptul si inspecteze bunul imobil, sii verifice stadiul de realizare a investitiitor,
precum i modul In care este satisficut interesul public prin realizarea activititii sau serviciului

- pubfic, verificind respectarea obligafiilor asumate de locatar.
5.2.2.Verificarea se va efectua numai cu notificarea prealabild a locatarului.

6.Obligatiile parfilor

6.1.0bligatiile locatarului

6.1.1.Locataruiu este obligat sa asigure exploatarea eficace in regim de continuitate i de
permanenii a bunutui imobil care face obiectul locafiunii.

6.1.2.Locatarul este obligat s3 pliteasch tocafiunea.

6.1.3.Locataru] are obligatia de a restituie, dupd expirarea contractului de locatiune, in deplina
pmpriualc liber de orice sarcind, inclusiv investitiile realizate, cel putin in condigiile in care a fost
preluat, in caz contrar urménd s3 suporte contravaloarea daunelor produse.

6.1.4.Locatarul poate investi in bunul imobil sau poate realiza lucriri de modernizare a acestuia
numai cu acordul locatorului.

6.1.5.La incetarea contractului de locatiune di alte cauze decat prin ajungere la termen, excluzénd
forfa majork §i cazul fortuit, locatarul este obligat si asigure continuitatea prestrii activitifii sau
serviciului public, in conditiile stipufate in contract, pini la preluarea acesteia de cétre locator.
6.1.6.1n cazul in care locatarul sesizeazi existenta sau posibililatea existentei unei cauze de naturd <a
conduci la imposibilitaiea realizirii activitdtii sau serviciutui public, va notifica de indatd acest fapt
locatorului, in vederea luarii misurilor ce se impun pentru asigurarea continuitatii activitdii sau
serviciului public,

6.1.7.Locatarul are obligatia de a onora anumite solicitiri ale Ministerului San#ith{ii, specifice
sistermului sanitar (efectuare de girzi, acordare de asistenii medicald de specialitate anumitor
categorii de pacientt etc), care vor fi reglementate prin ordin al ministrului sindti(ii.

6.1.8 Locatarul este obligat sa incheie contract cu furnizorii de utilitati pentru energie electrica .
penteu furnizarea de apa , pentru furnizarea de agent termic, etc ) platind wtilitatile consumate direct
furnizorilor de utilitati.

6.2.0bligatiile locatorului
6.2.1.Locatorul este obligat s nu il tlbure pe locatar in exercitiul drepturifor rezultate din prezentul
contract de locatiune.

6.2.2 Locatorul nu are dreptul si modifice In mod unilateral contractul de locatiune, in afard de
cazurile prevazute expres de lege si de prezentul contract,
6.2.3.Locatorul este obligat s3 notifice locatarului aparitia oriciror imprejucdri de naturd s4 aducl
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atingere drepturilor locatarului, dach are cunogtinti despre aceasta.

T.Modificarea contractului
7.1.Locatorul poate modifica unilateral partea reglementard a prezentului contract de locatiune, cu
notificarea prealabitd a locatarului, din motive exceptionale legate de interesul national sau local,
dupd caz.
7.2.1.in cazul in care modificarea unilaterald & contractului de locatiune 1 aduce un prejudiciu,
locatarului are dreptul 53 primeasca in mod prompt o despigubire adecvatd 5i efectiva.
7.2.2.in caz de dezacord intre tocator si locatar eu privire la valoarea despligubirii, aceasta va fi
stabilitd de instan{a judecitoreasci competenti.
7.2.3.Dezacordul dinre locator si locatar cu privire ia despigubiri nu poate s3 constituie un temei
pentru locatar care s3 conduc fa sustragerea de [a obligatiile sale contractuale.

$.incetarea contractului de locagiune
8.1.Prezentul contract de locatiune inceteazd in urmitoarele situatii:
a). la expirarea duratei stabilite in prezentul contract, daci partile nu convin in seris prelungirea
acestuig, in conditiile legii;
b). in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denunfarea unilaterali de ciitre locator,
cu plata unei despgubiri juste §i prealabile in sarcina locatarului;
¢). in cazul nerespecticii obligatiilor contractuale de ciitre locatar, prin reziliere unilaterali de citre
locator, cu plata unei despiigubiri in sarcina locatarului;
d). in casul nerespectarii obligatiilor contractuale de cétre locator, prin rezilierea unilaterald a
contractului de citre locatar, cu plata de despagubirl In sarcina locatorului;
¢). la disparitia, dintr-o cauzii de forfd majord, a bunului sau in cazul imposibilitagii obicctive a
locatarului de a-l exploata, prin renungare, fira plata unet despigubiri;
f). schimbarea destinafiei spaiilor dupd locatiune atrage rezilierea de drept a contractului de
{ocatiune:
g). locatarul poate denunta unilateral contractul de locatiune pentru motive personale, notificind
locatorului cu 60 de zile inainte de data denuntarii;
h) in cazul in care titularul cabinetufui medical nu maf desfigoard activitate medicald,

9.Riispunderea contractuald
9.1 Nerespectarea de clitre plrgile contractante a obligafiilor cuprinse in prezentul contract de
[ocafiune atrage raspunderea contractuald a pértii in culpd.

10.Forta majora
10.1. Nici una dintre pirfile contractante nu rispunde de neexecutarea la termen sifsau de executarea
in mod necorespunzitor, total sau partial, a oricirei obligalii care Ti revine in baza prezentului
contract de locatiune, dach neexecutarea sau executarca necorespunzitoare a obligatici respective a
fost cauzati de forfa majord, astfel cum este definitd in lege.
10.2. Partea care invocd forfa majordl este obligatd s3 notifice celeilalte parti, in termen de 24 ore de
1a producerea evenimentului, §i sa ia toate masurile posibile n vederea limitirii consecintelor lui.
10.3. Daci in termen de 3 zile de la producere evenimentul respectiv nu inceteaza, pirtile au dreptul
sa isi notifice incetarea de plin drept a prezentului coniract de locatiune fard ca vreuna dintre ele sa
pretindd daune-interese.

11 Notificiri
11.1.In acceptiunea pirtilor contractante orice notificare adresatd de una dintre acestea celeilalic este
valabil indeplinitd dacd va fi transmisa [a adresa/sediui prevazut in prezentul contract de locatiune.
1{.2.In cazul in care notificarea se face pe cale postald, ea va fi transmisd prin scrisoare
recomandatd cu confirmare de primire §i se considerd primitd de destinatar ta data mentionatd de
oficiul pogtal primitor pe aceasti confirmare.
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11.3.Dach notificarea se trimite prin telex sau prin fax, ea se considecd primitd in prima zi Jucritoare
dupé cea in care a fost expediata.
1 L 4.Notificarile verbale nu se iau In considerare,

12. Litigil
12.1.0n cazul in care rezolvarea neinfelegerilor nu este posibila pe cale amiabild, ele vor fi supuse
spre solutionare instantei competente.

13.Clauze finale
13.1.0rice modificare a prezentului contract de locajiune se face numai prin act aditional semnat de
ambele parti contractante,
13.2.Prezentul contract de locatiune a fost incheiat in doud exemplare, din care unul la locator si
unul la focatar.

Prezenwaf contract & fost eliberat la data de .L'LO.L ")‘m‘{‘
LOCATOR, LOCATAR,
MUNICIPIUL SUCEAVA SC MAKOS MED SRIL

Dr. Cucu Maria Camelia

Viza control financiar prevgi
Siritcanu Mihaela Angelicd |

Dlreclore T
litariye

Vizat pentru legalitate,
CORnS. _]urldl
\,\

Sef Serviciu Patrimoniu,
Damian Camelia
f?/
N
inlocmit, '
Slevoac Alifk- Simona
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