ROMANIA
JUDETUL NEAMT
CONSILIUL LOCAL GIROV

PROIECT DE HOTARARE
Nr. 8 din 14.01.2026
Privind diminuarea suprafetei de pasune cu 0,27 ha ,din suprafata totald de 29,94 ha, care
face obiectul contractului de pasunat nr.5627 din 07.04.2020 incheiat intre comuna Girov
si domnul CHIHAIA OCTAVIAN

lon PURCEL primarul comunei Girov, judetul Neamt.

Avand in vedere-

Cererea nr. 8848 din 07.08.2025 a numitului Chihaia Octavian, domiciliat in comuna
Girov, judetul Neamt, sat. Doina ,str. I1zvoarelor , nr. 154, prin care solicita diminuarea
suprafetei de pasune cu 0,27 ha ,din suprafata totald de 29,94 ha care face obiectul
contractului de pasunat nr.5627 din 07.04.2020.

Diminuarea se va face din sola Botoaia Doina , NC 56268 avand suprafata de 4,86 ha.
Raportul de specialitate nr. 28/05.01.2026 al doamnei Nica Doina.

Prevederile OUG. 34/2013 privind organizarea,administrarea si exploatarea pajistilor
permanente si pentru modificarea si completarea Legii fondului funciar nr. 18/1991.

Ordin 407/2051 din 31 mai 2013 pentru aprobarea contractelor-cadru de concesiune si
inchiriere a suprafetelor de pajisti aflate in doemeniul public/privat al comunelor
oraselor,respectiv al municipiilor.

Regulamentul pentru inchirierea pajistilor aflate in proprietate privatd a comunei Girov
aprobat prin HCL 16/20.02.2020.

Avizul comisiei de specialitate.

In temeiul dispozitiilor art. 139.alin. (1), art. 129 alin.(1 )si( 2) ,litc, din 0.U.G. 57/2019
privind Codul administrativ .

PROPUNE:
Art. 1. Se aproba diminuarea suprafetei de pasune cu 0,27 ha , din suprafata totala de 29,94
ha ,care face obiectul contractului de pasunat nr.5627 din 07.04.2020 incheiat intre
comuna Girov si domnul CHIHAIA OCTAVIAN.

Art. 2. Biroul financiar — contabil , va duce la indeplinire prezenta.

Art. 3.Secretarul general al comunei va asigura comunicarea prezentei persoanelor si
institutiilor interesate.

Initiator, Avizeaza pentru legalitate ,
Primar, /J]g?;i Secretar general,
i

> %’.}\ Dascilu Elena:Luminita
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Comuna Girov
Judetul Neamt
Nr.231/14.01.2026

REFERAT DE APROBARE

- inbaza Cererii nr. 8848 din 07.08.2025 a numitului Chihaia Octavian, domiciliat in
comuna Girov, judetul Neamt, sat. Doina ,str. Izvoarelor , nr. 154, prin care solicita
diminuarea suprafetei de pasune cu 0,27 ha ,din suprafata totald de 29,94 ha care
face obiectul contractului de pasunat nr.5627 din 07.04.2020.

Diminuarea se va face din sola Botoaia Doina , NC 56268 avand suprafata de 4,86 ha.
Raportul de specialitate nr. 28/05.01.2026 al doamnei Nica Doina.

prevederile OUG. 34/2013 privind organizarea,administrarea si exploatarea pajistilor
permanente si pentru modificarea si completarea Legii fondului funciar nr. 18/1991. Ordin
407/2051 din 31 mai 2013 pentru aprobarea contractelor-cadru de concesiune si inchiriere
a suprafetelor de pajisti aflate in doemeniul public/privat al comunelor ooraselor,respectiv
al municipiilor.

Regulamentul pentru inchirierea pajistilor aflate in proprietate privata a comunei Girov
aprobat prin HCL 16/20.02.2020.

Analizand raportul de specialitate,va rog s& analizati si sa aprobati in consecinta.

PRIMAR,

Ion PURCEL




Judetul Neamt Vizat,
Comuna Girov Primar,
Nr. 28 din 05.01.2026

RAPORT DE SPECIALITATE
privind diminuarea suprafetei de pasunat din Co
nr.5627 din 07.04.2020

Avand in vedere urmatoarele:

1. Contractul de pasunat nr.5627 din 07.04.2020, incheiat intre Comuna Girov si
domnul CHIHAIA OCTAVIAN, din suprafata totala de 29,94/ha, care face
obiectul contractul de pasunat nr.5627 din 07.04.2020.

2 Diminuarea se va face din sola Botoaia Doina, cu NCP.56268 cu suprafata de
4,86/ha.

3 Cererea formulata de domnul CHIHAIA OCTAVIAN, inregistrata la
Primaria comunei Girov cu nr.8848 din 07.08.2025, prin care solicita
diminuarea suprafetei de pasunat cu 0,27/h, din suprafata de 4,86/h , sola
Botoaia Doina cu NCP.56268, intrucat nu poate beneficia de utilizarea acesteia;
pe motiv ca, SC AGRIA S.A a luat la vest din aceasta parcela aproximativ 1/h si

q lasat la est 0,27/h teren neinsamantat si plin de vegetatie.

Se propune diminuarea suprafetei de pasunat aferent contractului mai sus
mentionat, de la 4,86/h, la 4,59/h, prin excluderea suprafetei de 0,27/h, ce nu
se regaseste fizic in teren.

Modificarea se va face prin Act aditional la contractul de pasunat in vigoare.
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RCMANIA

JUDETUL NEAMT

COMUNA GIROV ., .
NL56 2d s G 04 OO

o CONTRACT
de inchiriere pentru suprafetele de pajisti aflate in domeniul privat al comunei Girov-Neamt

Incheiat astizi
[. Péartile contractante

1 Intre Comuna Girov,Judetul Neamt, unitate administrativ teritoriala cu personalitate juridica, reprezentatd
legal, prin primarul comunei Girov , Vasile CTUBOTARU, avand sediul in Str.Calea Romanului, nr. 337,
Girov, judetul Neamt, tel./fax 0233/291000, cod de inregistarare fiscal 2613141, cont RO, deschis la
Trezoreria Piatra Neamyt, in calitate de locator si

2.CHIHAIA OCTAVIAN , cu exploatatia* in localitatea Girov , sat . Doina, comuna Girov, judetul
~ Neamt , avand CNP 1540928270600 ,CI. seria RD, nr. 930025, nr. din Registrul national al exploatatiilor
¥ NE) , contulnr. -
deschis la , telefon , in calitate de locatar,

*) in cazul formei asociative se completeazd de cétre reprezentantul legal al acesteia cu datele exploatatiilor
membrilor formei asociative.

la data de 07.04.2020 , la sediul locatorului (alt loc,adresa etc.) , in temeiul prevederilor Codului civil,
alprevederilor anexei nr 2 din Ordinul 407/2013, precum si al Hotarérii Consiliului Local al comunei Girov de
aprobare a inchirierii nr. 16 din 20.02:2020 s-a incheiat prezentul contract de inchiriere. . )
AT e 3G 26 - 4,86 e, ¢S G5 T3
II Obiectul contractului Jo e e & 1o :{}_ / ]
I Obiectul prezentului contract il constituie inchirierea pajistii aflate in domeniul privat al comuitei
Girovpentru pasunatul unui numér de anim in specia  ovine , situata in blocul fizic , tarlaua Isldz
Hatas Doina ,Bogoﬂa Doina, #4.54/04/in suprafatd de 29,94 ha, identificatd prin numerele cadastrale
i “{ in schi i H e 84638, e NCHIIT
nr.54630, 5424951 in schifa anexata care face parte din prezentul contract. i 4
2.Predarea-primirea obiectului inchirierii se efectueaza pe baza de proces-verbal, cu precizarea numaérul
cadastral al tarlalelor si parcelelor ce fac obiectul contractului, precum si punerea la dispozitie a hértilor
cadastrale, precum si inventarul existent ; in termen de S zile de la data semnarii contractului, proces-verbal
ae devine anexd la contract.

3. Categoriile de bunuri ce vor fi utilizate de locatar in derularea inchirierii sunt urmdtoarele:
bunuri de retur care revin de plin drept, gratuit si libere de orice sarcini locatorului la expirarea contractului;

a. bunuri de preluare care la expirarea contractului pot reveni locatarului in masura in care acesta din
urmé isi manifestd intentia de a le prelua in schimbul platii unei compensatii egale cu valoarea
contabilid actualizata, conform caietului de sarcini;

b. bunuri proprii care la expirarea contractului de inchiriere rémén in proprietatea locatarului:

4. La incetarea contractului de inchiriere din orice cauza, bunurile prevazute la pct. 3. lit. a) se vor
repartiza potrivit destinatiilor ardtate la acest punct, locatarul fiind obligat sa restituie, in deplind proprietate,
liber de orice sarcind, bunul inchiriat.

5. Obiectivele locatorului sunt:

a. mentinerea suprafetei de pajiste;

b. realizarea pasunatului rational pe grupe de animale si pe tarlale, cu scopul mentinerii calititii covorului

vegetal;

¢. cresterea productiei de masa verde pe hectar de pajiste.

IIl Durata contractului
1. Durata inchirierii este de 7 ani, cu respectarea perioadelor de pasunat, incepénd cu data semndrii
orezentului contract. conform prevederilor art. 9 alin. (2) din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 34/2013



prIV}pd crganizarea, administrarea si exploatarea pajistilor permanente si pentru modificarea si completarea a
Legii fondului funciar nr.18/1991, aprobatd cu modificari si completdri prin; Legea nr. 86/2014, cu
modificdrile ulterioare, cu respectarea perioadei de pasunat, respective 01.05-31.10 a fiecarui an.

2. Contractul de inchiriere poate fi prelungit pentru inci o perioadi de 3 ani, {inand cont de
respectarea clauzelor contractuale, valoarea investiiilor efectuate de citre locatar pe pajiste si altele
asemenea, cu conditia ca prin prelungire sd nu se depdseasca termenul maxim de 10 ani previzut la art. 9
alin.(2) din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 34/2013, aprobata cu modificari si completari prin Legea
nr.86/2014, cu modificarile ulterioare.

3. Anual, pana la data de 31 martie, se va verifica incarcatura de animale/ha/contract, aducand
modificari in acest sens .

IV. Pretul inchirierii
1.Pretul inchirierii este de 280 lei/ha/an, stabilit curespectarea conditiilor art. 6 alin. (3) si (4);
din Normele metodologice pentru aplicarea prevederilor Ordonantei de urgentd a Guvernului nr. 34/2013
privind organizarea, administrarea §i exploatarea pajistilor permanente si pentru modificarea §i completarea
Legii fondului funciar nr.18/1991, aprobate prin Hotararea Guvernului nr.1.064/2013, cu modificdrile si
completdrile ulterioare, chiria totald anuald (nr. ha x pret pe ha) fiind in valoare de 8.383 lei. *~ " 7*
2.Suma totala prevazuta la pet. 1 va fi platita prin ordin de platd in contul comunei Girov-Neam{,
deschis la Trezoreria Piatra Neamt, sau in numerar, la casieria unitdtii administrativ-teritoriale.
3.Plata chiriei se face in doua trange: 30% pand la data de 30.05. §i 70% pana la data de 30.10.
4.Intarzierea la platd a chiriei se penalizeaza cu 0,1% din cuantumul chiriei datorate pentru fiecare
zi de intarziere, cuantum ce nu se va modifica pe parcursul deruldrii contractului.
5.Neplata chiriei pana la incheierea anului calendaristic conduce la rezilierea contractului de drept,
fard punere in intarziere si fard interventia instantei de judecatd, incepind cu 01 februarie a anului urmator.
6.Anual , chiria se va majora cu rata de inflatie inregistrata in anul precedent aplicat la nivelul chirie din
anul respectiv .

V. Drepturile si obligatiile partilor
1. Drepturile locatarului:

- sa exploateze in mod direct, pe riscul si pe rispunderea sa pajistile care fac obiectul contractului de

inchiriere.

2. Drepturile locatorului:

a. si inspecteze suprafetele de pajisti inchiriate, verificand respectarea obligatiilor asumate de locatar.
Verificarea se va efectua numai cu notificarea prealabila a locatarului;

b. si predea pajistea locatarului, indicAndu-i numarul cadastral al tarlalelor si parcelelor ce ii sunt
atribuite si punerea la dispozitie a hargilor cadastrale, precum si inventarul existent, pe baza de
proces-verbal;

c. sa solicite utilizatorului situatia lucrdrilor realizate, cu valoarea exacta a acestora §i devizul aferent,
conform legislatiei in vigoare;

d. siisi dea acordul de principiu pentru lucrdrile ce urmeaza a fi executate de locatar pe pajiste;

si participe la receptionarea lucrdrilor executate de cétre locatar pe pajiste si sd confirme prin

semnaturd executarea acestora.

3. Obligatiile locatarului:

a. sa asigure exploatarea eficace in regim de continuitate si de permanentd a pajistilor ce fac obiectul
prezentului contract;

b. s nu subinchirieze bunurile care fac obiectul prezentului contract. Subinchirierea totald sau partiald
este interzisd, sub sanctiunea nulitatii absolute;

¢. sd plateascd chiria la termenul stabilit;

d. sdrespecte cel putin incidrcitura minima de 0,3 UVM/ha in toate zilele perioadei de pasunat;

e. sd comunice in scris primariei, In termen de 5 zile de la vanzarea animalelor sau a unora dintre acestea,
in vederea verificarii respectdrii incarcaturii minime de 0,3 UVM/ha in toate zilele perioadei de
pagunat;

f. sd pdsuneze animalele exclusiv pe terenul inchiriat;

s practice un pasunat rational pe grupe de animale si pe tarlale;

o
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h. sd nu admitd pasunatul altor animale decit cele inscrise in RNE si in Registrul Agricol din cadrul
Primiriei Girov-Neamt ca fiind de pe razacomunei Girov-Neamt.

i. sd introducd animalele la pasunat numai in perioada de pasunat stabilitd (01.05-31.10);

sd nu introducd animalele la pasunat in cazul excesului de umiditate a pajistii

si realizeze pe cheltuiala sa lucrdri de eliminare a vegetatiei nefolositoare si a excesului de apa, de

fertilizare, anual,

sd respecte bunele conditii agricole si de mediu, in conformitate cu prevederile legale in vigoare;

m. si restituie locatorului, in deplind proprietate, bunurile de retur, in mod gratuit i libere de orice sarcini,
la incetarea contractului de inchiriere prin ajungere la termen;

n. si restituie locatorului suprafata de pajiste ce face obiectul prezentului contract in conditii cel putin
egale cu cele de la momentul incheierii contractului;

0. intermen de 20 de zile de la data incheierii contractului, locatarul va depune

cu titlu de garantie de asigurare, suma de lei, reprezentdnd o cota

procentuala de 10 % din suma anuald datorata locatorului cu titlu de chirie, pentru prelevarea, daca este

cazul, a majorarilor de intdrziere §i altor sume datorate in baza contractului. Garantia se va restitui in

termen de 5 zile de la incetarea contractului, in cazul neutilizarii. Garantia se depune la casieria
primériei Girov Neamt.

r. p. lucrdrile de intretinere a pajistilor si fie realizate conform obligatiile specificate fiecarei Unitati de
Amenajare (UA), conform actelor normative in vigoare, iar din 2019 si confom prevederilor
Amenajamentul pastoral pentru pajistile UAT Girov-Neam{

s. sa suporte toate cheltuielile aferente contractului de inchiriere, inclusiv cheltuielile generate de
masuritorile cadastrale privind identificarea in teren a suprafefelor ce fac obiectul contractului de
inchiriere.

t. sddepund, la registratura Primariei Girov-Neam{ pana cel tarziu in data de 01 aprilie a anului respectiv
o declaratie pe propria raspundere privind efectivul anual de animale scoase la pasunat. (indicind
numele prenumele detindtorului $i numérul de identificare a animalului.)

Pt
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o

4. Obligatiile locatorului:
a. sinu il tulbure pe locatar in exercifiul drepturilor rezultate din prezentul contract de inchiriere;
b. si nu modifice in mod unilateral contractul de inchiriere, in afard de cazurile previzute expres de lege
sau de contract;
c. sanotifice locatarului aparitia oriciror imprejurdri de naturd sa aduca atingere drepturilor locatarului;
d. si constate §i si comunice locatarului orice atenfionare referitoare la nerespectarea clauzelor
prezentului contract.

VI Clauze contractuale referitoare la impartirea responsabilititilor de mediu intre parti

Locatorul raspunde de: dupa incheierea contractului de inchiriere responsabilitatile de mediu revin
locatarului.

Locatarul raspunde de: indeplinirea tuturor responsabilitatilor de mediu prevdzute in documentatia de
atribuire a contractului precum si in legislatia specifica , in vigoare, pe toata durata contractului de inchiriere.
Toate obligatiile privind protectia mediului, stabilite conform legislatiei in vigoare pe parcursul deruldrii
contractului de inchiriere, cad in sarcina locatarului (chiriagului), motiv pentru care acesta va obfine pe
cheltuiala sa avize, acorduri §i autorizatii de functionare, dupa caz, pe care are obligatia sa le respecte .

VII Raspunderea contractuala
Nerespectarea de citre partile contractante a obligatiilor prevazute in prezentul contract de inchiriere
atrage rispunderea contractuald a partii in culpa.
Pentru nerespectarea obligatiilor previzute in prezentul contract pértile datoreaza penalitafi in limitele
stabilite de legislatia in vigoare.Daca penalitétile nu acoperd paguba, se vor plati daune.
Forta majora exonereaza partile de raspundere.

VIIL. Litigii
Litigiile de orice fel ce vor decurge din exercitarea prezentului contract vor fi solufionate pe cale
amiabili. In cazul in care acest lucru este imnosibil. vor fi rezolvate prin instantele de judecata.



Pc toatd durata inchirierii, cele doud pérti se vor supune legislatiei in vigoare.

Prezentul contract constituie titlu executoriu, in conditiile in care contractul respecta prevederile art.
1.798 din Codul civil.

IX. Incetarea si modificarea contractului
Prezentul contract de inchiriere inceteazi si se modifica, dupd caz, inurmatoarele situatii:

a. in cazul imposibilitatii obiective a locatarului de a-1 exploata prin neasigurarea incarcdturii minime de
animale; 6 s

b. pasunatul altor animale decat cele inregistrate in RNE;

¢. laexpirarea duratei stabilite in contractul de inchiriere;

d. in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denunfarea unilaterald de cétre locator in
baza documentelor oficiale, cu plata unei despagubiri juste si prealabile in sarcina acestuia, in masura
dovedirii investitiilor si cu conditia ca acestea sa fi fost realizate cu acordul prealabil scris al locatorului, in caz
de dezacord fiind competenta instanta de judecatd; interesul public local este apreciat de ambele pirti ca exista
si in situatia aprobarii de citre organele competente, in conditiile legii, a proiectului P.U.G. Girov Neam{ sau a
altor documentatii de urbanism, amenajarea teritoriului gi/sau protectia mediului care vizeaza suprafete de

pasune, suprafaia de teren ce face obiectul prezentului contract se va diminua in mod corespunzator, cu
diminuarea in mod corelativ a chiriei, contractul urmand a se modifica sau a inceta, dupa caz, de plin drept,
fard a fi necesard punerea in intdrziere a chiriasului si fard interventia instantelor de judecatd, corespunzator
suprafetei ce face obiectul documentatiei de amenajare a teritoriului §i urbanism aprobate; interesul public
1ocal este apreciat de ambele parti ca existd i in situatia in care, potrivit unei hotarari judecatoresti definitive
se impune obligarea locatorului la predarea unor suprafete de pasune determinate citre o persoand juridica de
drept public sau de drept privat sau cétre persoane fizice, contractul se va modifica sau va inceta, dupa caz, de
plin drept, fara a fi necesara punerea in intérziere a chiriasului si fard interventia instantelor de judecata,
corespunzator suprafetei de pasune prevazute in mod expres in cuprinsul hotararii judecatoresti definitive, cu
diminuarea in mod corelativ a chiriei , urménd a se face aplicarea dispozitiilor art. 1794 alin. 3 din Codul civil;

e. 1in cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de cétre locatar, prin reziliere de catre locator, cu plata
unei despagubiri In sarcina locatarului;

f. in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de cétre locator, prin reziliere de catre locatar, cu plata
unei despagubiri in sarcina locatorului;

g. in cazul imposibilititii obiective a locatarului de a-1 exploata, prin renuntare, fard plata unei
despagubiri;

h. neplata la termenele stabilite prin contract a chiriei §i a penalitatilor datorate;

i, in cazul vanzarii animalelor de catre locatar; -

j. in cazul parcelelor neinscrise in CF, limitele fiind incerte, contractul se va modifica corespunzator
suprafetei masurate , la solicitarea si pe cheltuiala chiriagului, justificatd cu documentatie tehnica de

Jpecialitate, avizatda OCPI, fara alte obligatii .

k. schimbarea destinatiei terenului, folosirea pajistii in alte scopuri decét cel

I. pentru care a fost inchiriat terenul;

m. in cazul in care se constata faptul ci pajistea inchiriata nu este folosita.

X. Forta majora

1. Niciuna dintre partile contractante nu raspunde de neexecutarea la termen sau/si de executarea in mod
necorespunzitor - total sau partial - a oricdrei obligatii care {i revine in baza prezentului contract, daca
neexecutarea sau executarea necorespunzitoare a obligatiei respective a fost cauzaté de forta majora, aga cum
este definita de lege.

2. Aparitia si incetarea cazului de forfa majora se vor comunica celeilalte parti in termen de 5 zile, prin
telefon, fax, urmat de o notificare scrisd, cu confirmarea constatirii evenimentelor de acest gen de catre
autoritatile competente. In caz de for{d majord, comunicata si constatatd in conditiile de mai sus, exercitarea
obligatiilor partilor se decaleazi cu perioada corespunzitoare acesteia, cu mentiunea cd niciuna dintre pérti nu
va pretinde penalitati sau despagubiri.

3. Daci in termen de 5 zile de la producere, evenimentul respectiv nu inceteaza, partile au dreptul sa isi
notifice incetarea de drept a prezentului contract, fard ca vreuna dintre ele sa pretindd daune-interese.

4. In cazul decesului locatarului, mostenitorii legali sau testamentari ai exploatatiei pot continua
derularea contractului.



XI. Protectia datelor

Autoritatea contractantd are obligatia de a asigura protejarea acelor informatii care fi sunt
comunicate de persoanele fizice sau juridice cu titlu confidential, in masura in care, in mod obiectiv,
dezviluirea informatiilor in cauza ar prejudicia interesele legitime ale
respectivelor persoane, inclusiv in ceea ce priveste secretul comercial §i proprietatea intelectuala.

XII Notificdri

1. In acceptiunea parilor contractante, orice notificare adresatd de una dintre acestea celeilalte este
valabil indeplinita dacé va fi transmisa la adresa/sediul prevézutd/prevazut in partea introductivi a prezentului
contract.

7 In cazul in care notificarea se face pe cale postala, ea va fi transmisa prin scrisoare recomandata cu
confirmare de primire (A.R.) si se considera primiti de destinatar la data mentionata de oficiul postal.

3. Daci notificarea se trimite prin fax, ea se considera primitd in prima zi lucrétoare dupd cea In care a
fost expediaté.

4. Notificarile verbale nu se iau in considerare de niciuna dintre parti daca nu sunt confirmate prin
‘ntermediul uneia dintre modalitatile prevazute la alineatele precedente.

XIII. Dispozitii finale

1. Prezentul contract poate fi modificat si adaptat cu legislatia in vigoare pe parcursul executdrii sale, cu
acordul partilor.

7 Introducerea de clauze contractuale speciale, modificarea sau adaptarea prezentului contract se poate
face numai prin act aditional incheiat intre partile contractante.

3. Orice modificiri legale ale prevederilor contractului de inchiriere vor fi insusite prin hotarére a
consiliului local.

4 Prezentul contract comstituie titlu executoriu pentru partea care va fi in neconcordantd cu
prevederile sale, in conditiile in care contractul respecta prevederile art. 1.798 din Codul civil.

i 5. Prezentul contract impreund cu anexele sale, inclusiv caietul de sarcini aferent procedurii de inchiriere,
fac parte integranta din cuprinsul acestuia si reprezinta vointa partilor.

6. Prezentul contract a fost incheiat intr-un numar de 2 (doud) exemplare, din care unul pentru fiecare
parte, astazi, data semndrii lui, in Primaria Comunei Girov-Neamt.

LOCATOR LQCATAR, .
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ROMANIA
JUDETUL NEAMT
COMUNA GIROV

CONSILIUL LOCAL

PROIECT de HOTARARE
Ne. €y ff4;01.2026
privind aprobarca atilizarii excedentului bugetului local rezultat la
incheierca exercitiului bugetar 2026

Consiliul Local al Comunei Girov, judetul Neamt, intrunit in sedinta:

Analizand temeiurile juridice, respectiv prevederile,
#|.egea nr. 500/2002 privind finanele publice cu modificarile si completarile ulterioare:
*|.cgea nr. 82/1991 Legea contabilititii cu modificarile si completarile ulterioare;
#art. 13 si 58, al.(1) din Legea nr. 273/2006, privind finantele publice locale, cu modificarile si
completarile ulterioare:
*pet.5.14-16 din Ordinul 1.983/2025 a M.F. pentru aprobarea Normelor metodologice privind
incheierea exercitiului bugetar pe anul 2025,
Luand act de:
#referatul de aprobare a primarului comunet inregistrat cu nr. 38/05.01.2026,
spgportul de specialitate al compartimentul financiar-contabil inregistrat cu nr.39/05.01.2020,
(n temeiul dispozitiilor art.| 29 alin.(4). lit"a” si art.196, al.1, fit.”a”, din OUG nr.57/2019,
privind Codul administrativ.

PROPUN:

Art.1.Se aproba utilizarca excedentului bugetului local rezultat la incheierea exercitiului
bugetar al anului 2025. in cuantum de 7.434.344,05 lei, ca sursd de finantare pentru:

- cheltuielile sectiunii de dezvoltare aferentd bugetului local pe anul 2026, in limita
angajamentelor legale aprobate.

Art.2.Cu ducerea la indeplinire o prev ederilor prezentei hotarart se incredinieaza Primarul
comunei prin compartimentul financiar-contabil din cadrul aparatului de specialitate.

Art.3.Prezenta se comunica Institutici Prefectului - Judetul Neamt in vederea exercitarii
controlului de iegalitate, compartimentul financiar-contabil si pe pagina de web a unitati pentru luare la
cunostinta si confirmare.

Initiator
Primuar,
lon PYRCLEL AVizez,
Secretar general @
i lena-Luminit

comunei.
DASCALU




Primaria Comunei Girov
Nr. 38 din 05.01.2026

REFERAT de APROBARE
la proiectul de hotdrare privind aprobarea utilizarii excedentului bugetului local rezultat
la incheierea exercitiului bugetar 2025

in conformitate cu Ordinul ministrului finantelor publice nr. 1.983/2025 pentru aprobare:
Normelor metodologice privind incheierca exercitiului bugetar al anului 2025

in urma stabilirii rezultatului executiei bugetului local pe anul 2025, a rezultat un EXCEDENT
al bugetului local in cuantum de 7.434.344,05 lei, suma confirmata de catre Trezoreria municipiului
Piatra-Neamt potrivit extrasului de cont 82A9800002613141/31. 12.2025. ce il anexez in xerocopie.

Avand in vedere faptul ca la nivelul Comunei Girov Consiliul Local al comunei Girov se afla
in derulare obiective aferente sectiunii de dezvoltare incepute in exercifiul bugatar al anilor precedenti
si pentru care termenul de finalizare este previzut pe parcursul exercitiului bugetar 2025, precum si
pmgrumclc/proicclclc care vor fi aprobate in bugetul local pe anul 2025, se justifica utilizarea
excedentului rezultat la incheierca exercitiului bugetar 2025 ca si sursd de [inantare a cheltuielilor
sectiunii de dezvoltare.

in conformitate cu prevederile OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, art.129. alin.(4) in

exercitarea atributiilor prevazute la alin. (2) lit. b), consiliul local:

a) aproba, la propunerca primarului, bugetul unitaii administrativ-teritoriale, virarile de credite,
modul de utilizare a rezervei bugetare §i contul de incheiere a exercitiului bugetar:

b) aproba. la propuncrca primarului, contractarca si/sau garantarea imprumuturilor, precum s
contractarea de datorie publicd locald prin emisiuni de titluri de valoare, in numele unitagii
administrativ-teritoriale, in conditiile legii:

¢) stabileste i aproba impozitele gi taxele locale, in conditiile legii:

d) aprobd, la propuncrea primarului, documentatiile tehnico-economice pentru lucrdrile de investitii
de interes local, in conditiile legii:

¢) aproba strategiile privind dezvoltarea economica, sociald si de mediu a unitaii administrativ-
teritoriale;

f) asigurd un mediu favorabil in fiinarii gi/sau dezvoltarii afacerilor, inclusiv prin valorificarea
patrimoniului existent. precum si prin realizarea de noi investitii care s contribuie la indeplinirea
programelor de dezvoltare economicé regionald si locala:

g) asigurd realizarea lucrarilor si ia masurile necesare implcmcnt{\rii si conformarii cu prevederile
angajamentelor asumate de Romania in calitate de stat membru al Uniunii Europene in domeniul
protectiel mediului si gospodaririi apelor pentru serviciile furnizate cetdgenilor, precum si ale art.196
alin.(1) prin care in exercitarea atributiilor ce fi revin consiliul local adopta hotdrari cu votul majoritatii
membrilor prezenti, in afard de cazurile in care legea sau regulamentul de organizare i functionare a
consiliului cere o alta majoritate.

PROPUNEM
aprobarea Proicctului de hotarare privind aprobarea utilizarii excedentului bugetului local rezultat la
incheierea exercitiului bugetar 2025

PRIMAR,




Compartimentul Fianaciar-contabil
Nr. 39 din 05.01.2026

RAPORT de SPECIALITATE
la proiectul de hotarare privind aprobarea utilizarii excedentului bugetului local rezultat
la incheiderea exercitiului bugetar 2025

in conformitate cu Ordinul ministrului finantelor publice nr. 1.983/2025 pentru
aprobarea Normelor metodologice privind incheierea exercitiului bugetar al anului 2025
in urma stabilirii rezultatului executiei bugetului local pe anul 2025, a rezultat un
EXCEDENT al bugetului local in cuantum de 7.434.344,05 lei, sumd confirmatd de
citre  Trezoreria  municipiului  Piatra-Neamt potrivit  extrasului de  cont
82A9800002613141/31.12.2025, ce il anexez in xerocopie.
ART. 58*)

Excedentul sau deficitul bugetar

(1) Excedentul anual al bugetului local rezultat la incheierea exercitiului bugetar, pe
cele doua sectiuni, dupa efectuarea regularizarilor in limita sumelor defalcate din unele
venituri ale bugetului de stat prevazute la art. 6 lit. a), a celor exceptate la art. 6 lit. b) si
a transferurilor din bugetul de stat sau din alte bugete, precum si dupa achitarea platilor
restante, se reporteazi in exercitiul financiar urmator si se utilizeaza, in baza hotararilor
autoritatilor deliberative, astfel:

a) ca sursa de finantare a cheltuielilor sectiunii de dezvoltare;

b) pentru acoperirea temporara a golurilor de casa provenite din decalajele intre
veniturile si cheltuielile sectiunilor de functionare si dezvoltare in anul curent, in limita
disponibilului rezultat in urma aplicarii prevederilor lit. a);

¢) pentru acoperirea definitiva a eventualelor deficite ale sectiunilor de functionare si
dezvoltare, dupa caz, la sfarsitul exercitiului bugetar

Avind in vedere faptul cé la nivelul Comunei Girov — Consiliul Local al comunei
Girov se afla in derulare obiective aferente sectiunii de dezvoltare demarate in exercitiul
bugatar 2022, 2023, 2024 si 2025 pentru care termenul de finalizare este prevazut pe
parcursui exercitiului bugetar 2026, precum si programele/proiectele care vor fi aprobate
in bugetul local pe anul 2026, se justifica utilizarea excedentului rezultat la incheierea
exercitiului bugetar 2025 ca si sursa de finantare a cheltuielilor sectiunii de dezvoltare.

Pentru sustinerea celor de mai sus anexam in xercopie dupa extrasul contului
privind excedentul soldului la 31.12.2025.

n

in conformitate cu prevederile OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ,
art. 129, alin.(4) In exercitarea atributiilor prevazute la alin. (2) lit. b), consiliul local:



a) aprobd, la propunerea primarului, bugetul unitafii administrativ-teritoriale, virarile
de credite, modul de utilizare a rezervei bugetare si contul de incheiere a exercitiului
bugetar;

b) aprobd, la propunerca primarului, contractarea si/sau garantarca imprumuturilor,
precum §i contractarca de datorie publica locala prin emisiuni de titluri de valoare, in
numele unitagii administrativ-teritoriale, in conditiile legii;

¢) stabileste i aproba impozitele i taxele locale, in conditiile legii;

d) aproba, la propuncrea primarului, documentatiile tehnico-economice pentru
lucririle de investitii de interes local, in conditiile legii;

e¢) aproba strategiile privind dezvoltarea economica, sociala si de mediu a unitatii
administrativ-teritoriale;

f) asigurd un mediu favorabil infiingarii si/sau dezvoltarii afacerilor, inclusiv prin
valorificarea patrimoniului existent, precum $i prin realizarea de noi investitii care sa
contribuie la indeplinirea programelor de dezvoltare economica regionald si locala;

o) asigura realizarca lucrarilor si ia masurile necesare implementarii §i conformarii cu
prevederile angajamentelor asumate de Romania in calitate de stat membru al Uniunii
Europene 1in domeniul protectiei mediului si gospodaririi apelor pentru serviciile
furnizate cetatenilor, precum si ale art.196 alin,(1) prin care in exercitarea atributiilor ce
% revin consiliul local adopta hotarari cu votul majoritiii membrilor prezenti, in afard de
cazurile in care legea sau regulamentul de organizare §i functionare a consiliului cere o
alta majoritate,

; PROPUN

Aprobarea Proiectului de hotarare privind aprobarea utilizarii excedentului bugetului

local rezultat la incheierea exercitiului bugetar 2025

Sef comp?rtimMnciar-contabil,
/Despina RUSU




ROMANIA
JUDETUL NEAMT
CONSILIUL LOCAL GIROV
PROIECT DE HOTARARE
Nr. 10 din 28.01.2026
privind aprobarea concesiondrii directe a spatiilor cu destinatia de cabinete medicale din imobilul
Dispensar uman JNC 54787, situat tn domeniul public al comunei Girov
Jon PURCEL primarul comunei Girov, judetul Neamt.
Examinand raportul de specialitate nr.564/22.01.2026 intocmit de doamna Nica Doina — inspector
superior in cadrul compartimentului financiar-contabil ,prin care solicita initierea unui proiect de hotarare
in vederea aprobarii si incheierii de contracte de inchiriere pentru spatiile destinate cabinetelor medicale
din Dispensarul uman .
in baza raportului de evaluare nr. 3951/P/09.07.2021 JAntocmit de Ing. Mondan Ghiorghe evaluator
AN.E.V.AR, aprobat prin 63 din 29.09.2021.
Avand in vedere :
Prevederile art.14,alin 1 si 2 din OG nr. 124/1998 privind organizarea §i functionarea cabinetelor
medicale, HG 884/2004 privind concesionarea unor spatii cu destinatia de cabinete medicale, Ordin
946/2004 ORDIN  Nr. 946/299 din 21 iulie 2004 pentru aprobarea modelului-cadru al contractului de
concesiune incheiat in temeiul Hotararii Guvernului nr. 884/2004 privind concesionarea unor spatii cu
destinatia de cabinete medicale;
Referatul de aprobare nr. 630/23.01.2026 al primarului comunei Girov,
Tinand cont de prevederile art. 108 lit. ¢, art. 129, alinl, alin.2, it ¢, alin. 6, lit a si b alin.7 lit.c, art.136
alin.1.art. 139 alin.1 din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

PROPUNE:

Art. 1.Se aprobd concesionarea directd a spatiilor cu destinatia de cabinete medicale din imobilul
Dispensar uman , situat in domeniul public al comunei Girov , astfel:

Cabinet medical — Dr. Pascaru Cristiana-Rodica — 36,04 mp

Cabinet medical — Dr. Corfu Biatrice — 39,30mp

Art. 2.Termenul de inchiriere este de 15 ani de la data incheierii contractului.

Art.3 Taxa de inchiriere va fi stabilitd in baza raportului de evaluare nr. 3951/P/09.07.2021 Jintocmit de
Ing. Mondan Ghiorghe evaluator AN.E.V.AR.,, astfel:

Cabinet medical — Dr. Pascaru Cristiana-Rodica — 36,04 mp x 4,58 lei/mp = 165,06 lei/an

Cabinet medical — Dr. Corfu Biatrice —39,30mp X 4,58 lei/mp =180 lei/an

Art.4 Prezenta hotdrare se comunica prin intermediul secretarului general al comunei Girov, in termenul
prevazut de lege JInstitutiei Prefectului Judetului Neamt, persoanelor interesate, precum si Biroului
financiar-contabil.

Initiator, Avizeazi pentru legalitate,
Primar, Secretar general ,
JTon PURCEL Elena-Lumnita DASCALU




Descrierea spatiilor propuse spre concesionare

Medic de familie Suprafati (mp) Destinatie spatiu
Dr. Pascaru Cristina Rodica 36,04 Cabinet medicina de familie
Dr. Corfu Biatrice 39,30 Cabinet medicina de familie

Spatiile sunt situate in incinta Dispensarului Comunal si sunt utilizate in prezent pentru prestarea
de servicii medicale de catre medicii de familie mentionati, existand capacitatea functionala a
acestora de a desfasura activitatea medicala specifica.

Conform prevederilor art. 4 din HG nr. 884/2004, nivelul minim al redeventei se determina de
concedent in functie de pretul pietel, fara a putea fi acceptata o valoare sub acest prag
legal.conform raportului de evaluare nr.3951/P/09.07.2021, intocmit de catre evaluator autorizat
ANEVAR Mondan Gheorghe ,valoarea lunard minima este de 4,58 lei /mp .

Veniturile rezultate din redevente vor constitui venit la bugetul local, contribuind la sustinerea
serviciilor comunitare si a cheltuielilor de intretinere si administrare a patrimoniului public.

in virtutea argumentelor prezentate, se propunc adoptarea unei Hotirari a Consiliului Local
pentru aprobarea concesionarii directe a spatiilor destinate cabinete medicale din cadrul

Dispensarului Comunal catre:

o Dr. Pascaru Cristina Rodica, pentru spatiul de 36,04 mp;-165 lei/luna
o Dr. Corfu Biatrice, pentru spatiul de 39,30 mp;-180 lei/luna

in conformitate cu prevederile HG nr. 884/2004 si Ordinului nr. 946/299/2004 privind modelul-
cadru al contractului de concesiune.

Aceastd masura asigurd cadrul legal necesar pentru desfasurarea activitatii medicale de medicina

de familie. protejand sanatatea publicd si stabilitatea serviciilor medicale la nivelul comunitatii.

Responsabil taxe si impozite,
Ni¢a Doina
| 11/

- ¢



Nr. cerere 3249

.’;’f Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara NEAMT
’@f Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Piatra-Neamt Ziua 23
- ¥ Luna 01

i 2 Anul 2026
ANLEJ. EXTRAS DE CARTE FUNCIARA " e veriiare
AL WGy

Carte Funciard Nr. 54787 Girov

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Neamt, UAT Girov, Loc. Girov
Observatii / Referinte

Nr. |Nr. cadastral Nr.
Crt topografic Suprafata* (mp)
Al 54787 Din acte: 1.627 | Teren imprejmuit;
Masurata: 1.576 |Teren imprejmuit cu gard de lemn, gard de plasa si gard metalic
Constructii
Nr cadastral it :
Crt | nr. topografic Adresa Observatii / Referinte
ALl 54787-C1 Jud. Neamt, UAT Girov, Loc. Girov Nr._niveluri:1; S. construita la sol:259 mp; S. construita
desfasurata:259 mp;  Cladire dispensar uman (P) -
construita_in_anul 1950
B. Partea |l. Proprietari si acte
nscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
3602 / 25/01/2018
Act Administrativ. nr. HOTARAREA NR. 25, din 31/03/2015 emis de Consiliul Local al Com. Girov; Act]
Administrativ. nr. 282, din 09/01/2018 emis de Primaria com. Girov: Act Administrativ. nr. 693, din|
S e
|

19/01/2018 emis de Primaria com. Girov;
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al :

nt
1/1

. ['1) COMUNA GIROV, -domeniul public, A
‘» Inscrierea provizorie, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota Al.l ‘
L e |

B ‘actu_ala 1/1 o S S
—

44444 1) COMUNA GIROV, - domeniul public - e
B3 Se noteaza respingerea intabularii dreptului de proprietate asuprﬁ AL, Al.1, Al.2 \
_ constructiei C2, |
C. Partea lll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale :
e g Referinte
de garantie gi sarcini
[ NUSUNT 0 OO — [ —
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
Formular vers

Extrase pentru informare on-line I3 adresa epay.ancpi.ro



Carte Funciard Nr. 54787 Comuna/Oras/Municipiu: Girov
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
54787 Din acte: 1.627 : e
Mzsurata: 1576 Teren imprejmuit cu gard de lemn, gard de plasa si gard metalic

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALI! LINIARE IMOBIL
8 t

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra Suprafata 2 .. .
crt | folosints |vitan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti  |DA| 1.576 . - -
constructii
Date referitoare la constructii
= Destinatie Situatie " .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii S. construita la sol:25§} mp; S. construita
Al.l 54787-Cl administrative si 259 Cu acte |desfasurata:259 mp; Cladire dispensar uman
social culturale (P) - construita in anul 1950
i S construita la sol:53 mp: S. construita
Al.2 54787-C2 RapSLCERt RS 53 FaEa desfasurata:53 mp; Magazie (P) - construita in
acté janul 1960

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m) inceput sfarsit ¢ (m)
1 2 3.541| 2 3 24.757]

~~~~~~~~ i te cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3




Carte Funciard Nr. 54787 Comuna/Oras/Municipiu: Girov

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit =+ (m) inceput sfarsit ¢+ (m)
3 4 21.067 4 5 9.386

5 6 17.927 6 74 5.848

7 8 0.445 8 9 9.345

9 10 8.878 10 11 4157

11 12 3.259 12 13 1.919
13 14 0.908 14 15 1.271
15 16 3.769 16 17 3.884
17 18 2.965 18 19 0.95
19 20 5.207 20 21 3.682

21 22 27.96 22 1 12.25

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*xx Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru.

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

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

Data si ora generarii,
23/01/2026, 09:26

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru all;i. solici_tam;i, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma

http://epay.ancpi.ro

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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BIROU EXPERT TEANC JUDICIAR EVALUATORANE VAR,

ING. MONDAN GHIORGHE
?_ER.OggaB/F;ETIN NR. 4, MUNICIPIUL PIATRA NEAMT, JUD NEAMT CUI 21056284
L 11508, MOBIL 0728 908722, 0741 019750 CONT NR. RO53BRDE280SV32
it : £ . 078992
Email. betjmondanghiorghe@gmail.com DESCHIS LA BRD PIATRA NEAMT899 o

RAPORT DE EVALUARE

NR. 3951 / P /09.07.2021

Estimarea valorii de piaté pentru Dispensar
si a valorii de inchiriere pentru Cabinete Medicale

"C1 Dispensar, Parter,
Scd 259mp,
NCP 54787
Cartea Funciard nr. 54787 Girov
Cabinet stomatologie 17,8mp
Cabinet Dr. Pascaru 15,88mp
Cabinet Dr. Corfu 19,14mp
Cabinet tratamente 17,52mp
Hol intrare 34,20mp

Cabinet stomatologie 17,8mp”

Amplasare: Intravilan sat Girov, comuna Girov, judetul Neamt
Proprietar: Comuna Girov,
Consiliul Local al Comunei Girov
Destinatar: Primaria Comunei Girov
Consiliul Local al Comunei Girov
Evaluator: Inginer Mondan Ghiorghe
Data evaluarii 09.07.2021

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitatea
si nu vor fi transmise unor terti, fard acordul scris in prealabil al evaluatorului, al proprietarului si ai
utilizatorilor desemnati

- julie 2021 -



Proprietate imobiliara sat Girov, Comuna Girov, judetul Neamt COMUNA GIROV

Scrisoarea de transmitere

oCNS0albd Vb Y o ——=—

Cétre ‘
PRIMARIA COMUNEI GIROV

Va inaintez prin prezenta Raportul de Evaluare intocmit la solicitarea dumneavoastra pentru

. C1Dispensar, Parter, Scd 259mp, NCP 54787, Cartea Funciara nr. 54787 Girov situat in Comuna Girov, Sat
Girov, judetul Neamt, proprietatea Comunei Girov, cu stabilirea valorilor minime de inchiriere.

Cu mentiunea cé C2 Magazie, Parter, Scd 53mp si Teren intravilan 1Cc cu suprafata de 1627mp (din acte), 1576mp

(mésuratori) nu au fost luate in calcu, conform situatiilor de neinchiriere.

Scopul Raportului de Evaluare este estimarea valorii de piata a proprietétii si a valorii minime de inchirierie.

In acceptiunea Standardelor de Evaluare a Bunurilor — editia 2020 ,valoarea de piatd” este suma estimata
pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat() la data evaluarii, intre un cumparator hotérit si un vanzator
hotsrat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupé un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta
de cauza, prudent i fara constrangere’

La realizarea Raportului s-au avut in vedere cerintele din Standardele si metodologia de lucru recomandate
de catre ANEVAR (Asociaja Natjonald a Evaluatorilor Autorizatj din Romania).

in urma aplicarii metodelor de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piaté pentru Dispensarul
Medical (fara magazie $i teren) si a valorile minime de inchirierie, raportate |a aceasta valoare, sunt:

VALOAREA DE PIATA DISPENSAR MEDICAL SCD 259MP | 355.659lei echivalent 72.189€ \

Metoda costului de inlocuire net Valoarea nu contine TVA
VALOAREA LUNARA MINIMA DE INCHIRIERE { 4 58lei/mp - 0,93€/mp
Cabinet stomatologie 17 8mp 81lei - 17€
Cabinet Dr. Pascaru 15,88mp . 73lei - 15€
Cabinet Dr. Corfu 19,14mp g8lei - 18€ ]
Cabinet tratamente 17,52mp 80lei — 16€
Hol intrare 34,20mp ——— sTei-32€ |
81lei — 17€

Cabinet stomatologie 17,8mp
CURS DE SCHIMB BNR la 08.07.2021 4,9268lei
Argumente ce au stat la baza elaboraril acestei opinii:
o Valoarea este fard TVA si este considerata in conditji de plata cash, integral la data tranzactiel
« Valoarea a fost estimata tinand cont de ipoteze\e,condigiﬂe limitative si aprecierile exprimate in prezentul

raport si este valabila in conditiile generale §i specifice aferente perioadei iunie - julie 2021;
|a estimarea valorii s-a {inut seama de stadiul fizic al bunurilor imobile existent la momentul inspectiel;

[ ]
« valoarea este influentata de contextul economic actual, de piata locald;
o Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a cladirii in ipoteza inchirierii;
o Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in Raport;
o valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la cerintele
legale; 4
o« valoarea se raporteaza strict la Dispen R 259mp, C2 Magazie, Parter, Scd 53mp si Teren
intravilan 1Cc cu suprafaté de 1627m :\TSZG xmasuratori) nu se inchiriaza.
G
Destinatar/Beneficiar, Comuna Girov (e “‘“:::,m. 3337
Utilizator : Priméria Comunei Girov \%{, L7
oo NS \
Expert Evaluator Stampila de Evaluator |
inginer Mondan Ghiorghe Si SeMNAUIA....ooovvevesseees I (e




Proprietate imobiliara sat Girov, Comuna Girov, judetul Neamt

COMUNA GIROV
CUPRINS
Scrisoare de transmitere
Cap. 1 INTRODUCERE
1.1 Sinteza raportului pag 3
1.2 Certificarea pag 4
Cap. 2 TERMEN! DE REFERINTA Al EVALUARII
2.1 Identificarea si competenta evaluatorului pag 5
2 2 |dentificarea clientului ' pag 5
2.3 Scopul evaluéril pag 5
2.4 \dentificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate pag 5
2.5 Tipul valori pag 5
2 6 Data evaludrii. Data inspectiei. Data raportului de evaluare pag 5
2.7.Documentarea necesara pentru efectuarea evaluaril pag 5
2.8 Natura si sursa informatiilor utilizate, pe care se va baza evaluarea pag 5
2.9 Ipoteze si ipoteze speciale pag 6
2.10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare pag 7
2.11 Declaratia conformitatii cu SEV pag 7
2 12.Descrierea raportului pag 7
2 13Verificarea raportului de evaluare pag 7
Cap3 PREZENTAREA DATELOR
3.1, Date despre aria de piata, vecinatati i localizare pag 8
3.2. Descrierea terenului pag 9
3 3. Descrierea situatiei juridice pag 9
3.4 descrierea cladirilor pag 10
Capé- ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
4.1 Piata imobiliara specifica pag 11
4 2. Delimitarea pietel pag 11
4.3. Analiza cerefii pag 12
4 4 Analiza ofertei pag 12
4 5. |nteractiunea cererii CU oferta pag 12
4 6.Concluzil pag 13
Cap 5 ANALIZA CELE! MAI BUNE UTILIZARI
51 Cea mai bund utilizare a terenului liber pag 14
Cap6 EVALUAREA PROPRIETATII
6.1 Abordarea prin piata pag 15
6.2. Abordarea prin cost pag 16
6.3 Abordarea prin capitalizarea veniturilor pag 17
6.4 Stabilirea chiriei pag 18
Cap 7 ANALIZA DATELOR $I CONCLUZIA ASUPRA VALORII
7.1 Analiza datelor pag 19
7.2 Concluzia asupra valorii pag 19

ANEXE

pag 20



Proprietate imobiliara sat Girov, Comuna Girov, judetul Neamt COMUNA GIROV

Cap. 1 INTRODUCERE
Sinteza evaluarii:

EVALUATOR Birou Expert Tehnic Judiciar Mondan Ghiorghe CUI 21056284
Legitimatie ANEVAR 14337 [ 2021

Asigurare profesionald Nr. 12649/26.01.2021
nivel de acoperire /nrJan | 10000€

-

Reprezentant-functia Inginer Mondan Ghiorghe, titular :
Expert evaluator Inginer Mondan Ghiorghe |
Parafa 14337 12021 '
Adresa evaluatorului Oragul: Piatra Neamt, Strada: Debretin, nr. 4, Judetul Neamt '*
Telefon: 07281856722, Fax: 0233/211508 |
E-mail: betjmondanghiorghe@gmail.com i

Primaria Comunei Girov
; Consiliul Local Girov ;
Sat Girov, comuna Girov, judetul Neamt, Cod postal 617210 1
Telefon 0233291000, :
Email primériagirov.neamt@yahoo.ro
Website WWW.gIrov.ro
Consiliul Local al Comunei Girov 1
Primaria Comunei Girov l

DESTINATARUL

________.__-———-——"
PROPRIETATEA C1 Dispensar, Parter, Scd 259mp, NCP 54787, Cartea Funciard n'. 54787 |
3 |EVALUATA Girov |

Adresa proprietatii Comuna Girov, Sat Girov, judetul Neamt
Conditii limitative deoseb | valoarea s€ raporteaza strict ja Dispensarul medical Scd 259mp
Observaii Nu sunt

4. DECLARAREA VALORII

VALOAREA DE PIA]'A DISPENSAR MEDICAL SCD 259MP 355.659lei echivalent 72.189€ |
Metoda costului de inlocuire net Valoarea nu contine TVA |

VALOAREA LUNARA MINIMA DE INCHIRIERE 4,58lei/lmp - 0,93€/mp

~Cabinet stomatologie 17.8mp g1lei - 17€ '
~_Cabinet Dr. Pascaru 15,88mp —EIME—
wa Dr. Corfu 19,14mp
”Cabinet tratamente 17,52mp g0lei — 16€ _
’Hal intrare 34,20mp 157lei - 32€ |

g1lei— 17€

Cabinet stomatologie 17,8mp
CURS DE SCHIMB BNR la 08.07.2021 ~4,9268|ei

Data evaluarii coincide cu data raportului de evaluare.
Raportul a fost elaborat pe baza §tandard ecomandarilor si meodologiei de lucru promovate de catre

~

AN.E VAR (ASOCIATIA NATIONALA 23 GROURTORIOR AUTORIZAT! DIN ROMANIA) si de legisiatia in vigoare:

Expert Evaluator
inginer Mondan Ghiorghe
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12 _ CERTIFICARE

rific in cunostinta de cauza si cu buna credintd c&:

‘1 Afirmatiile declarate de catre mine §i cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte. Estimarile si
concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de catre evaluator ca fiind adevarate si corecte, precum si pe
concluziile inspectiei asupra proprietatii, pe care am efectuat-o personal.

Subsemnatul ce

mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative mentjonate §i
rofesionale personale, impartiale si nepértinitoare.

re in privinta proprietafii im
nal privind pariile implicate in

2 Analizele, opiniile i concluziile

sunt analizele, opiniile $i concluziile mele p
3Nu am interese anterioare, prezente sau viitoa obiliare care face obiectul
prezenta misiune, exceptie

prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes perso

f3cand rolul mentjonat aici.
4 )mplicarea mea in aceastd misiune nu este conditionata de formularea sau prezentarea unui rezultat
cerea unui

prestabilit legat de marimea valoril estimate sau impus de destinatarul evaludri si legat de produ

eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.

5 Analizele, opiniile §i concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in concordanta
cu Standardele Internationale de Evaluare.
u exceptia persoanelor

i misiunii in mod competent. C
4 1n vederea indepliniri

perienta necesare indeplini
a acordat asistentd profesional

6.Posed cunogtintele §i €x
nici o alta persoana nu mi-

mentjonate in raportul de evaluare,
acestei misiuni de evaluare.

Stampila de Evaluator

Expert Evaluator
inginer Mondan Ghiorghe §i SEMNAMUFA...ccvvrsssvvrss oo Y

Data certificarii 09.07.2021

g™ o021
& et 29 &
5 i (e®: o
R AN




Proprietate imobiliara sat Girov, Comuna Girov, judetul Neamt COMUNA GIROV

Cap 2. Termeni de referinta ai evaluari
2.1 Identificarea evaluatorului

Denumire Birou Expert Tehnic Judiciar cul 21056284
Mondan Ghiorghe
Reprezentant Inginer Mondan Ghiorghe, Autorizatie/ 14337/ 2021
2\@1\?0# Legitimatie titular Legitimatie ANEVAR
AR

Adresa Orasul: Piatra Neamt, Strada: Debretin, nr. 4, Judetul Neamt
Telefon Telefon: 07281856722, Fax: 0233/211508

Mail L&mail: betjmondanghiorghe@gmail.com
2.2 Client
Client/ Contribuabil

i

Primaria Comunei Girov UAT

CUl/ORC Sat Girov, comuna Girov, judetul Neamt, Cod postal 617210
\ Telefon 0233291000, \‘
Email primériagirov.neamt@yahoo.ro l
Website WWW.girov.ro ‘i
Adresa Comuna Girov, Sat Girov, judetul Neam |
" Primaria Comunei Girov,
Consiliul Local al Comunei Girov \

2.3 Scopul evaludril
Prezentul raport de evaluare este intocmit la cererea proprietarului, in scopul informarii clientului cu privire la \

valorea de piatd gstimata a proprietati si a valoril minime de inchiriere si este interzisa utilizarea raportului de

evaluare, integral sau in parte, pentru orice alt scop. |

2 4 |dentificarea bunurilor supuse evaluaril

C1 Dispensar, Parter, Scd 259mp, NCP 54787, Cartea Funciara nr. 54787 Girov

2.5 Tipul valoril estimate
VALOAREA DE PIATA

n/aloarea de piatd reprezinta suma estimata pentru care O proprietate va fi schimbat, la data evaluarii, intre un

cumparator decis si un vanzator hotarat, intr-0 tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing

corespunzatoare, in care partile im licate au actjonat in cuno tinta de cauza, prudent si fara constrangere”

7 6 Data evaludrii Data inspectiel Data Raportului de Evaluare
9.07.2021 ‘mm_ 09.07.2021

0

———

\

2 7 Documentarea necesara pentru efectuarea evaluril

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este estimarea valorii de piaté aga cum @ fost ea definitd mai sus. .l
Etapele parcursé pentru determinarea acestei valori au fost: z
_Documentarea, in baza documentelor solicitate  clientului, act de proprietate, documentatie cadastrala. |
Responsabilitatea veridicitatii si legalitatii documentelor revine exclusiv proprietarului.
- Inspectia proprietatii imobiliare a fost efectuata personal in prezenta proprietaru\ui si a constat in: ";
identificarea proprietatii in baza documentelor primite, vizualizarea si fot rafierea. i

|
1
\

28 Natura sisursa informatillor utilizate, pe care se va baza evaluarea
Sursele de informati care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

« Documentele care atesta dreptul de proprietate care au fost puse la dispozitia evaluatorului de catre solicitantul
evalurii, care poarté intreaga responsabilitate referitoare la datele furnizate;

. Date privind utilizarea cladirii, furnizate de proprietar;

+ Date §i informatji referitoare la proprietatea evaluats, vecinatati, zona si localitate culese de evaluator;

« Preturi practicate pe piata libera a cladirilor din zona Girov;
. Descrierea, fotografierea si inspectia proprietatii, efectuatd
« Informatii preluate i sublicitate imo

din site-uri de internet cu
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2.9 |poteze siipoteze S ciale

) 1.Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisa folosirea raportuiui
de f:atre o terta persoana fara obtinerea, in prealabil, @ acordului scris al clientului, autorului evalugrii si evaluatorului
yenﬁcator, aga cum se precizea;é la pupc.:.tul. 8 de mai jos. Nu se asuma responsabilitatea fata de nici 0 alta persoanad
in afara -cl'ientulm, destinatarului evaluar $t celor care au obtinut acordul scris §i nu s accepta responsabilitatea
pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoana, pagube rezultate in urma deciziilor sau actjunilor
intreprinse pe baza acestui raport.

2 Raportul de evaluare Tsi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piata, reprezentate de
factorii economici, sociali i politici, raman nemodificate in raport cu cele existente la data intocmirii raportului de
evaluare.

3 Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald, care afecteaza fie proprietatea
imobiliara evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia $i care nu sunt cunoscute de citre evaluator. in acest
sens se precizeaza c4 nu au fost facute cercetar specifice 1 arhive, iar evaluatorul presupune ca titlul de proprietate
este valabil gi se poate trgnzac'giona, o4 nu exista datorii care au legatura cu proprietatea evaluata gi aceasta nu este
ipotecatd sau inchiriata. In cazul in caré exista 0 asemenea situatie si este cunoscuté, aceasta este mentjonata in
raport. Proprietatea imobiliara se evalueaza pe baza premisei Ca aceasta se afla in posesie legala (titlul de
proprietate este valabil) si responsabila.

4.Se presupune ca proprietatea imobiliara in cauza respecta reglementérile privind documentatile de
urbanism, legile de constructie $i regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste cerinte.
valoarea de piata va fi afectata.

5.Proprietatea nu a fost expertizata detaliat. Orice schita din raportul de evaluare prezintd dirpensiunile
aproximative ale proprietatii si este realizata pentru a ajuta cititorul raportului sa vizualizeze proprietatea. in cazul in
care exista documente relevante (masuratori de cadastru, expertize) acestea Vor avea prioritate.

6.Dacé nu se arata altfel in raport, s€ intelege ca evaluatorul nu are cunostinta asupra starii ascunse sau
invizibile a proprietétii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura fizica,
sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe
proprietatea imobiliara in cauza sau de pe O proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micgora valoarea proprietatii. Se presupune c& nu exista astfel de
conditii dacé ele nu au fost observate, 1a data inspectiei, sau nu au devenit vizibile i perioada efectusri analizel
obignuite, necesara pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu
sau ca un raport detaliat al staril proprietatii, astfel de informatii depagind sfera acestui raport sifsau calificarea
evaluatorului. Evaluatorul nu ofera garantji explicite sau implicite in privinta starii in care sé afla proprietatea sl nu
este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii §i @ eventualelor lor consecinte §i nici pentru eventualele
procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

7 Evaluatorul obtine informatji, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe care
le considera a fi credibile si evaluatorul considera ca acestea sunt adevarate $i corecte. Evaluatorul nu st asuma
responsabilitatea in privinta acuratetel informatiilor furnizate de terte parti.

8.Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvalui unei terte
persoane, Cu exceptia situatjilor prevazute de Standardele Internationale de Evaluare sau atunci cand proprietatea @
intrat in atentja unui corp judiciar calificat.

9 Evaluatorul a fost de acord sa-gi asume realizarea misiunil incredintate de catre clientul numit in raport, n
scopul utilizarii precizate de catre client si in scopul precizat in raport.

10.Consimtéméntul scris al evaluatorului §i al evaluatorului verificator (daca al acestuia din urma este
necesar), trebuie obiinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare sa poata fi utilizata, in orice SCOP, de cétre
orice persoana, cu exceptia clientului §i a creditorului, sau a altor destinatari ai evaluarii care au fost precizafj in
raport. Consimtamantul scris si aprobarea trebuie obtinute inainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) s2
poat fi modificat sau transmis unei terte partj, inclusiv altor creditori ipotecari, altii decat clientul sau altor categorii de
public, prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatji, vanzare sau alte mijloace. Raportul de evaluare
nu este destinat asiguratorului proprietatii evaluate, iar valoarea prezentatd in raportul de evaluare nu are legatura ct
valoarea de asigurare.

11. Evaluatorul este de acord ca raportul de evaluare sa
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2.10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

P

E_ste interzisa utilizarea, distributia si reproducerea raportului de evaluare , iar utilizarea raportului de evaluare

este restrictionaté la partile care detin din punct de vedere legal acest drept. :

esta Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia sau a unor parti din
Nici prezentul raport, nici par ale sale (in special concluzi referitor 1a valori, identitatea proprietarului,

evaluatorului sau destinatarului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;
Evaluatorul nu-si asuma responsabilitatea pentru orice modificare neautorizata adusa raportului de evaluare;
Evaluatorul nu-si asuma responsabilitatea fata de utilizatori nedesemnati si fata de orice utilizare, alta decat

cea declaratd in prezentul raport de evaluare,

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de 12 Jata intocmirii sale. Daca

aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea

2.11 Declaratia conformitétii cu SEV

Ca i membru ANEVAR declar ca raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordanta cu
reglementarile Standardelor Internationale de Evaluare $i cu ipotezele §i conditiile limitative cuprinse in prezentul
raport. Declar ¢4 nu am nici 0 relatie particulara cu proprietarul si nici un interes actual sau viitor fata de proprietatea
evaluatd.

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii une anumite valori, solicitare
yenita din partea proprietarului sau a altor persoane care au interesé legate de proprietar, iar remunerarea evaluarii
nu se face n functie de satisfacerea unei asemenea solicitari. In aceste conditi, subsemnatul, in calitate de
elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele §i concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.

Definitiile si conceptele pe care € bazeaza acest raport sunt cele din SEV 100 - Cadru general (IVS - Cadru
general)

Misiunea de evaluare 2 fost definita in conformitate cu prevederile SEV 101 - Termenii de referinta ai
evaluarii (IVS 101) si condus in acord cu prevederile SEV 102 - Implementare (VS 102)

Prezentul raport de evaluare este intocmit cu respectarea cerintelor SEV 103 - Raportare (IVS 103).

Obiectul raportului de evaluare fiind 0 proprietate imobiliara, procesul de evaluare a tinut cont si de
prevederile SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230) si GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.
Conform prevederilor contractuale $i a instructiunilor evaluarii, nu a fost necesara abaterea de |a niciunul din

standardele respective.

2 12 Descrierea ragoﬂu\ui

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, ntocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde, pe langa
termenii de referinta, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care s-a
bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara nici 0 excludere sau abatere dela
respectivul Standard.

2.3 Verificarea raportului de evaluare

Verificarea evaludril pentru vinzare poate fi realizata in conformitate cu prevederile SEV 400 "Verificarea
evaluari', numai de care un evaluator autorizat avand ca specializare Verificarea Evaluaril ey fBdtee
de verificator cu specializarea EPI.

Expert Evaluator Stampila de Evaluator
inginer Mondan Ghiorghe §i SEMNBIUTA.....vvvevvsvseessss
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3 PREZENTAREA DATELOR

Cap

3.1. Date despre aria de piata, localitate, vecinatati si localizare

Girov este o0 comuna din judetul Neamt, Moldova, Roménia.

Sate - Botest, Caciulesti, Danesti, Doina, Girov (resedinta), Gura Vaii, Popesti, Turturesti si Versesti.
Comuna se afld in centrul judetului, pe malurile Cracaului. Este strabatuta de soseaua nationala DN15D, care
leaga Piatra Neamt de Roman. La Girov, acest drum se intersecteaza cu soseaua judeteana DJ156A, care o leaga
spre nord de Dobreni (unde se intersecteaza cu DN15C), Negresti si Cracaoani (unde se termin tot in DN15C); si
spre sud de Roznov (unde se intersecteaza cu DN15), Borlesti, Tazldu si mai departe in judetul

Baciu de Balcani, Parjol si Ardeoani (unde se termina in DN2G). Din DN15D, la Girov s€ mai ramifica doua sosele

judetene: DJ208G, care duce spre nord la Stefan cel Mare, Dragomiresti, Razboieni si Tupilati; i DJ157H, care duce

spre sud-est I Dochia.

@ Girov

ZONA DE AMPLASARE ‘
v Rurala - central in Girov, Zona A rezidentiala .
v In zond sunt amplasate constructii nerezidentiale Si rezidentiale

v Strada la care are acces proprietatea este sistematizata .
Accesul la proprietate se face din DN 15D, drum cu 2 benzi de circulatie, Cu 0 3time de 6m. Strada are

iluminat public, are trotuare.

4
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Utilitatile edilitare existente la strada sunt.
v Reteade energie electric — deservita de EON
v Reteadeapd- deservits de S.C.APA SERV SA
v Reteagaze - inexistenta
v Retea canalizare - inexistenta
v Retea telefonie, cablu tv §i internet, deservita de toti operatorii sonali - Digi, Orange, Telecom
Tipul zonei - -ona rezidentiald. In zona gasim:
v Retea de transport in comun DN 15 la cca 40m
v Unitati comerciale: in zona sunt citeva magazine mici.
v Unitati de invatamant (mediu): Grup Scolar, invatamint gimnazial
v Parcuri si zone de recrere. in zona de amplasament,
v Terenul este amplasat intr-0 zona intens circulata
4 yeniturile populatiei din zona-sunt medii - multi pensionari.
~ 1n zona se construieste si exista planuri pentru constructii noi.
~ Chirille din zona sunt cuprinse intre 1,5 si 3euro/mp.
v 7Zona de aplasare este A, nivelul impozitelor fiind cel prevazut la comune derang 'V, miajorat prin HCL.
v Unita medicale: da
7 Institutii de cult: da, Biserica
v Sedii de banci: nu sunt in proximitate
v Institufii guvemamentale: Primaria

Gradul de poluare al zonei
Poluare medie (rezultat din observatii sau informatii ale evaluatorului, fara expertizare sau determinari de
\aborator ale noxelor)
Ambient : Linistit
Concluzie privind amplasamentu\
v Zona de referintd centrald, amplasare buna
v Dotarisi retele edilitare din zona = satisfacatoare
/ Poluare medie
v/ Ambient civilizat.

_

Amplasamentul este materializat printr-un Teren intravilan 1Cc cu suprafaté de 1627mp (din acte), 1576mp
(mésurétori), cu uméatoarele caracteristici: are acces direct la calea de transport principala, pe aliniamentul principal are
bransamente |a utilitatile zonei, conditii de fundare normale, fara expunere |a pericole inundatil, alunecéri de teren

Categoria de folosinta — curt constructii, Zona de impozitare - A '

Deschiderea la calea de transport principala, conform planului de amplasament s delimitare

Forma: neregulata, trapezoidald, raportul laturilor adecvat

topografie / Inclinare: plan fara panta

Stare teren: exploatat, ingradit, cu constructii pe €l

Caracteristici conf. cu, POT, CUT, altele — nu sunt

3.3, Descrierea situatiei juridice
Proprietatea imobiliara C1 Dispense, parter, Scd 259mp, NCP 54787, Cartea I_:unciaré nr. 54787 Girov.

situata in Comuna Girov, Sat Girov, judetul Neamt, proprietatea Comunei Girov este Au omeniul Privat 1a
Comunei Girov, conform HCL cu anexa. / ‘%‘:\\m autorizey OB

proprietatea este inchiriatd. //5?? JONDAN GHIORGHE S

Cota de proprietate este de 1/1- (R w2

Mentiuni speciale in Cartea Funciara: nu sunt NZ
Cote indivize —da

Drept de proprietate: Deplin
Utilizarea actuald este cea de Dispensar medical, care corespunde cu documentele prezentate.
Nu au fost identificate sarcini precum ipoteci, dezmembréri sau Cu temei judiciar. 1

-
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3 4 Descrierea cladirilor

91 Dispensar, Parter, Scd 259mp, NCP 54787, C2 Magazie, Parter, Scd 53mp si Teren intravilan 1Cc cu
suprafata de 1627mp (din acte), 1576mp (masurétor) Cartea Funciara nr. 54787 Girov situat in Comuna Girov Sat
Girov, judetul Neamt, proprietatea Comunei Girov, '
Constructia evaluata dispune de 4 camere * hol acces
Forma cladirii este dreptunghiulara.
Acoperisul este de tip 2 pante necirculabile.
Orientare Cardinal: Sud-Est.
Anul P..F. 1950, modernizata suucesiv
Caracteristict:
Infrastructura : fundatii continue din beton
§tructuré - stélpi, grinzi centuri din Beton armat
inchideri perimetrale: Zidarie din caramida.
Acoperis: tip sarpanta din lemn cu invelitoare din tabla
Aspect exterior. modermizarea finisajelor.
Aspect interior: ingrijit cu finisaje refacute
intretinerea, plata impozitului si @ asigurarilor se aflalazi.
Tamplarie Exterioara si Interioara PVC cu geam termopan, calitate superioara.
Tencuieli la pereti cu placaje de rigips.
Pardoseli din placaje gresie pe hol si parchet laminat in camere.
Instalatii si dotari electrice — Normale, 220v:
Curenti slabi (telefonie, cablu TV si internet, fara sistem supraveghere)
Instalatii si dotari incalzire:
- Termoficare centrala termica proprie, corpuri radiante otel.
. Instalatiile sunt intretinute bine cu revizielaziaCT.
. Instalatii si dotari alimentare cu apa.
_ Racord canalizare din reteaua localitatii.
- Din reteaua localitatii, contorizare proprie.
. Instalatii si dotari noi de calitate buna. Instalatiile sunt intretinute bine
. Instalatii si dotari alimentare cu gaze.
Din reteaua localitatii, prin racord individual cu contor propriu instalat in exteriorul portii, s€ alimenteaza
aragazul si centrala termica proprie.

. Instalatii si dotari noi, intretinute bine (aplicat vopsea, schimbat contor, revizii la zi).
3.5 Componente non-imobiliare
Constructia C1, supusa evaludrii, este mobilata si utilata. Are Ct proprie..
3.6 Istoricul proprietati subiect

Din datele si informatiile aflate la dispozitia evaluatorului, rezulta ca proprietatea evaluata a trecut prin
urmatoarele etape, pana la data actuala:

v C1 afost construitd in anul 1950 ST
v Dinanul 1950 si pana la data curenta utilizarea este cea de cabinete medical oy O

4.
,
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Cap 4 - ANALIZA PIET El IMOBILIARE

4.1 Analiza groductivitétii grogrietésii

Proprietatea imobiliara evaluata se incadreaza in sub piata terenurilor intravilane libere.
Piata acestor terenuri este o piata rural’, sau rurala cu caracter local pe caré activeaza persoane fizice si
agenti economici locali si din zonele adiacente. :

Analiza datelor prezentate evidentiaza urméatoarele:

_ Avantaje Dezavantaje Inﬂu‘ent:eaggt);a valorii

Zona buna in cadrul Sat Girov
Atractivitatea zona adecvata utilizarii rezidentiale

zonei §i calitatea caracteristici favorabile ale nu sunt Pozitiva

vecinatatii populatiei din zona .

vecinatate rezidentiala '

localitate rurala medie,

resedinta de comuna

densitate medie a populatiei

veniturile populatiei medii

somaj mediu

economie locald medie

dezvoltare industriala i comerciala

redusa

LR

———

Caracteristicile

localitatii nu sunt Pozitiva

‘\\'\\‘\\\'\

7 teren intravilan 1
—_ v suprafata 1576mp \
tﬁﬁﬁ? | deschidere la strada buna semnificatva |
v fara panta \

v fararisc de inundatie |

Caracteristicile v cladiri adecvate ca dimensiuni pentru ',
constructiilor din cea mai buna utilizare - rezidentiala Nesemnificativ ‘
zona de !
amplasare |

4.2. Delimitarea pietei

Descriere

Stocul de spatii de administrative si de birouri alocate sistemului de sanatate publica, de 1a nivelu! localitatii Girov se
afl3 intr-o etapa de stagnare, nu exista o noud dezvoltare, f4ra proiecte Tn curs.

Cererea de spatil utilizate pentru sistemul de sanatate publica este generatd n principal de medicii de familie,
stomatologi si farmacil.

Stocul de spatii alocate sistemului de sanatate publica, de clasa B din Girov, este relativ redus.

Spatiile sunt vechi, din anii 60, acestea se regasesc concentrate in zone centrala a comunei.

Pentru inchiriere oferta este minima, in principal pentru spatiile de birouri incadrate in clasa B de performantd, in
corelare cu cresterea gradului de neocupare al spatiilor existente.

Chirii

in semestrul al doilea al anului 2020 nivelul chiriilor s-a mentinut constant fata de semestrul anterior, dar se pot
manifesta schimbari generate in urma livrarilor de noi spatil, previzonate in perioada rmatoare. Pentru birourile de
clasa A intervalul chiriilor s situeaza intre 1 -3 EUR/mp/luna, iar pentru 2 cEastervalul chiriilor este ntre
05-2 EUR/mp/iluna, acesta difera in functie de localizare. ‘
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Rata de neocupare

In ceea ce priveste rata de ocupare, este de remarcat faptul ca in zonele ultracentrale, in cazul birourilor de calitate

gl(l);:/enoaré, rata de neocupare se situeaza in jurul valorii de 10%, iar in zonele mediane si periferice in jurul valorii de
0.

Yield
}(igld-ul pentru spatiile de birouri clasa A se situeazi intre 11 - 12%, iar pentru cele din clasa B se situeaza frecvent
in jurul nivelului de 12% - 13%.

4.3, Analiza cererii solvabile

Luand in considerare toti factorii de ordin sociali, economici, guvernamental, fizici si de mediu, precum si factorii
care afecteaza atractivitatea proprietatii evaluate, apreciez ca profilul potentialului cumparator este, cel mai probabil,
persoan juridica, cu venituri medii, tinara, capabila sa obtiné finantare, sisa sustina plata ratelor.

Astfel de potentiali cumparatori exista sau pot fi atrasi in aria de piata definita in numar mediu. In cazul in care
proprietatea ar fi expusa pe piata in vederea vanzaril ei, cu respectarea conditiilor din definitia valorii de piatd, aceasta ar
suscita un interes mediu din partea potentialilor cumparatori.

Puterea de cumparare a persoanelor fizice din zona Girov este mica fata de alte zone, iar pe fodul pandemiei in
desfasurare exita prognoza de scadere accentuata.

Zona in care se gaseste proprietatea, prezintd un numar minim de vinzari.

4 4 Analiza ofertei competitive

Pe baza faptelor de piata cunoscute, in mare parte prezentate mai sus, putem conchide:
- in aria de piatd definita, proprietatile similare calitativ cu cea evaluata sunt disponibile in cantitate mica; predomina
constructiile vechi
. exista teren liber, pretul acestuia este accesibil, astfel ca exista posibilitati de construire a noi ,unitati’, dar nu se
poate anticipa o cerere rezonabila pentru acestea
. volumul constructiilor noi (concurente Si complementare), inclusiv proiecte, este redus
- proprietatile concurente cu cea evaluata au un grad de ocupare (proprietari Si chiriasi) mediu; nu exista proprietati
complet neocupate/neutilizate
. existd tendinta de conversie spre utilizari

4 5. Interactiunea cererii Cu oferta .
Din cele prezentate anterior, concluzionez ca nivelul ofertei este mai mare decat cel al cererii i avem de-a

face cu o piata a cumparatorului, cu prefuri care au un trend descrescator; .
Estimam cé aceasta tendinta se va pastra, pe termen mediu si lung, dar in conditile crizet provocate de

Pandemia de Covid 19, intr-0 perioada de maxim 4-5 luni nivelul cereril g4 scada mai mult.

4.6.Previziunea absorbtiei subiectului in aria pietel

Proprietate subiect al evaluarii datorita caracteristicilor se situgaza in zona mediana a pietei cladirilor de

birouri clasa B, din comuna Girov
Exista un interes mediu din partea vecinatatii.

4.7 Concluzii .
Pe termen scurt, oferta imobiliara este relativ fixa si pretul raspunde in general la cerere. Trebuie remarcat
faptul ca piata este mai putin activa, existand o cerere scazuta, iar daca economia locald va asigura o utilizare stabila
a fortei de munca, populatia existentd va ramane in zona si vor veni alti din afara zonei. In ultima perioada de timp s-
a constatat o evolutie spre un relativ echilibru intre cerere §i oferts, raportul acestora fiind diferit functie de zona, tipul
proprietatji imobiliare si starea acesteia; se mentine un interes minim al investitorilor in ceea ce priveste proprietatile
imobiliare din zonele rurale si zonele limitrofe ale acestora — pentru construirea de cladiri rezidentiale, dar si pentru
construirea de case de vacanta; raportul cerere-oferta este intr-un relativ echilibru (cu tendinta ofertei de a depas
numeric cererea) in zona Girov

Avand in vedere ca tipul de valoare adecvat scopului este valoarea d
ipoteza celei mai bune utilizar; asa cum a rezultat din cele doud parti ajes
proprietatii evaluate reprezintd CMBU a sa si va fi evaluata in acest conte
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Considerand incadrarea proprietatii in tipul de piatd prezentat mai sus, confirmata si de analiza CMBU (in
capitolele dedicate) precum si datele de piata ce au fost identificate, prezentate i an alizate, constatam ca avem de-2
face cu 0 piata bine segmentatd, in stagnare.

in vederea selectarii datelor de intrare adecvate prezentei evaluari, este util sé trecem in revista si intervalele
relevante, publicate de principalii analisti de piata (CBRE Romania, Colliers International, Darian DRS, DTZ Echinox,
Jones Lang LaSalle, Knight Frank) pentru orase secundare:

Revista Valoarea oriunde este ea, Nr. 29, Luna Decembrie 2020.
b Colliers international

i \ "lasi: 10 - 15 {
1. | suttracentral: 15 - 18 Cij Napoca: 13 - 18 | e Mores: 7+ 90
| Uhire ccUS | centrat; 13 - 17 Brasov. 10 - 15 | e s-12
| casaAeurimpiundl | semi-central: 11 - 5 | Timisoara: 12 - 18 { e
§ { v Constant: B - 137 { 8- 10
i
e 1 ar
{ { { asi: 15% Cxaiova: 15%
{ CMNapocaﬂO'lu raroy Mures: 15%
fata medie ! 15% \ Brasov: 15% gy
Tmmw%‘ i prrest 15%

Chirie contractuald cidcire Semicentral: 14 - 18 i 1-15 '
de clasa A (eurimp/iund) U perterienT-12 |
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Cap 5 ANALIZA CELE! MAI BUNE UTILIZARI

1 Ceamal buna utilizare a terenului liber

5.

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietati subliect din diferite
variante posibile, alternativa care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicaril
metodelor de evaluare in urmatarele capitole ale lucraril.
Cea mai bun utilizare - este definita ca fiind utilizarea probabila rezonabild si legald a unui teren liber sau
construit, care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar §i are ca rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare 2 terenului liber sau considerat a fi liber, presupune ¢4 terenul este liber sau poate fi
eliberat prin demolarea constructiilor. In aceasta ipoteza, pot fi identificate alte utilizari ale terenului liber, care creeaza

valoare si incepe selectia de proprietati comparabile (terenuri libere ).
CMBU atéta terenului ca fiind liber, catsi cafind construit, trebuie o4 indeplineasca patru criterii implicite:
»

Permisa Legal,
» Fizic Posibila,
¥ Fezabild Financiar,
» Maxim Productiva

Cea mai buna utilizare a unel proprietat] este determinata dupa aplicarea celor patru criterii i dupa
eliminarea diferitelor utilizan alternative. Utilizarea ramasa, care indeplineste toate cele patru criterii, este cea mai
buna utilizare.

Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piata informatii
referitoare 12 terenuri libere amplasate in zonele analizate. Pe baza analizei de piata efectuate, am studiat utilizarile
considerate probabile si rezonabile pe baza conformitétii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizari a terenului
considerat liber, tinand cont in acelasi timp de specificul zonei Si caracteristicile terenului (forma si dimensiuni). In

vederea stabilirii celei mai bune utilizari, am analizat utilizarile posibile ale proprietatii dupa cum urmeaza.

Teren construit

T

Astfel, cea mai bund utilizare a terenului considerat liber este cea de curti - constructii.
Ca urmare, cea mai buna utilizare @ terenului considerat liber este de curti constructii pentru dezvoitarea
spatiilor locative.
Aceasta utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume: este fizic posibila , este permisé legal ,
este fezabila financiar , este maxim productiva (conduce la cea mai mare valoare a terenului liber .

in cazul de fatd, fiind vorba despre un contract de concesiune, irebuie subliniat ca atunci cind se i-a decizia
de concesionare @ unui teren din Domeniul Privat, concendentul nu tine intotdeauana cont de principiile eficientel
economice, putind avea prioritatea intererul public. Ca urmarea CMBU 2 unui teren in sensul prevazut de SEV este
cea pentru care a fost incheiat contractul de concesiune, aceasta fiind singura utilizare permisa din punct de vedere
legal.

\

Expert Evaluator
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Cap 6 EVALUAREA PROPRIETATI!

in conformitate cu Standardele profesionale si a recomandarilor metodologice de lucru acceptate de
ANEVAR, exista sase tehnici recunoscute de evaluare : comparatia vinzarilor, parcelarea si dezvoltarea, repartizarea,
extractia, tehnica reziduald a terenului si capitalizarea rentei funciare (chiriei). Repartizarea si extractia combina
metoda costului cu metoda comparatiel vinzarilor, tehnica reziduala a terenului combina metoda capitalizarii cu
metoda costului, iar parcelarea §i dezvoltarea combind cele trei metode.

6.1 Abordarea prin cost

Aceasta abordare comparativa ia in considerare ca substitut, pentru cumpararea unei anumite proprietafi
alternativa de @ achizitiona un activ echivalent moderm cu aceeasi dtilitate. In contextul proprietétji imobiliare, aceasta
ar implica atét costul achizitionarii unui teren echivalent cét §i costul construirii unei cladiri noi echivalente. Fara sa fie
implicate timpul, riscul si neadecvarea, pretul pe care un cumpdrator I-ar plati pentru activul de evaluat nu & fi mai

mare decét costul unui echivalent modern. Adeseori, activul de evaluat va fi mai putin atractiv decét costul
echivalentului modern din cauza varstei sau deprecierii. O ajustare a costului de inlocuire cu deprecierea este
necesara pentru @ reflecta aceasta.

Evaluarea se face prin metoda costului de nlocuire.

Costul de inlocuire s¢ determind prin aplicarea metodei costurilor unitare ce presupune estimarea costului actual
sub forma de cost unitar — pe unitatea de suprafata, determinat pentru 0 constructie cu structuri similare.

In acest sens, au fost analizate costurile de reconstructie pentru cladire comerciald independenta Cu
destinatia magazin (informatje preluata din Costuri de reconstruc ie — costuri de tnlocuire - C. Schiopu, ed. IROVAL
2009 si 2010) actualizate cu indici iulie 2020 - iulie 2021.

1. Stabilirea valorii de tnlocuire — cost de inlocuire net

Costul de nlocuire = costul estimat pentru 2 construi, 1a prefurile curente de 1a data evalurii, 0 cladire cu
utilitate echivalenta cu cea a cladirii evaluate, folosind materiale modeme, normative, arhitecturd st planuri
actualizate.

A fost utilizat datele :

Tip cladire
_lé&ﬂ de birouri clasa B ‘

Distanta 0,2km iar gradul de salarizare este 1.

Deprecierea fizicd = pierderea dé valoare ca rezultat al utilizarii si uzurii unui activ in functiune si expunerea
factorilor de mediu.

Deprecierea functionala = pierderea de valoare ca rezultat al progresului tehnologic, supradimensionérii
cldirii, stilului arhitectonic sau @l instalaJiilor §i echipamentelor atagate.

Deprecierea externd = constd in pierderea de valoare datoraté unor factori externi proprietdtii cum ar fi

modificarea cerert, urbanismul, finantarea si reglementarile legale.
Pentru estimarea deprecierii fizice S-@ apelat la Ghidul P-135, cuprinzéand coeficientii de uzura fizica normata
avizat de CTS al MLPAT cu nr.67/23.08.1999.
Astfel coeficientul de depreciere fizica s-a stabilit pe subansamblele constituente respectiv: structura de
rezistenta, anvelopa (inchideri, comparﬁmentén‘, invelitoare), finisaje $i instalatii, care au fost estimate tinand seama
de urmatoarele aspecte de ordin general:

- durata de viata consumata pentru structura de rezistentd;

 starea finisajelor, data ultimei refaceri a acestora gi durata de viata normata a lor;
. starea instalatjilor, durata de viata, nivelul de reparatii sau de inlocuire, datele executarii acestor Jucrari.

Deprecierea fizica, functionald §i externa sunt prezentate in fisele de ColCHERGRS scare constructie in parte.

V cost Dispensar 355.6591ei echivalent 72.189§
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6.2 Abordarea prin venit

Abordarea prin venit sé aplica numai in cazul in care terenul aferent proprietéfli imobiliare, din care face parte
cladirea evaluata pentru impozitare, nu este in cota indiviza i daca contribuabilul a pus la dispozitia evaluatorului
informatji documentate privind suprafata terenului corespunzatoare cladirii subiect.

Aplicarea abordarii prin venit consta in doud etape:

(1) estimarea valorii de piatd a proprietétii imobiliare care include cladirea subiect al impogzitérii, precum sl
aportul terenului aferent acesteia;

(2) alocarea valorii de piata a proprietatii imobiliare obtinuta n etapa (1), intre valoarea cladirii si valoarea
terenului.

Abordarea prin venit va fi aplicata pentru evaluarea proprietatilor imobiliare inchiriate si pentru proprietatile
imobiliare pentru care exista o piatd activa a inchirierilor. Prin piata activa a inchirierilor sé intelege existenta a cel
putjn trei comparabile inchiriate a data estimarii valoril impozabile.

in cazul unei proprietati imobiliare inchiriate la data evaludrii, al carei nivel al chiriei este diferit de chiria de
piatd, in raportul de evaluare se va utiliza chiria de piata. In cazul in care nu exista informatii de piata comparabile,
abordarea prin venit nu se va aplica.

6.3 Abordarea prin piata

Abordarea prin piata se aplica qumai in cazul in care terenul aferent proprietati imobiliare, din care face parte
cladirea evaluata pentru impozitare, nu este in cotd indiviza $i contribuabilul a pus la dispozitia evaluatorului informatji
privind suprafata terenului.

Abordarea prin piata cuprinde doua etape:

(1) estimarea valorii de piata @ proprieté’gi'\ imobiliare caré include cladirea subiect al impozitaril, precum si
aportul terenului corespunzator acesteia;

(2) alocarea valorii de piata obtinutd in etapa (1) intre valoarea cladirii §i valoarea terenului.

Abordarea prin piatd aplicata atat pentru intreaga proprietate imobiliara (etapa 1), cét gi doar pentru teren
(etapa 2), va avea in vedere comparabile ‘dentificabile din punct de vedere fizic. Nu se vor folosi informatji privind
comparabile preluate de pe site-uri de specialitate sau din alte surse, daca aceste comparabile nu pot fi identificate

din punct de vedere fizic. Prin identificare fizica se intelege posibilitatea vizualizarii in teren @ proprietatii cu ocazia
evaluarii sau in cazul unor verificari ulterioare.

6.4 Estimarea chiriei

Limita minima & chiriei, se stabileste astfel incat sa asigure recuperarea pretului de vanzare al cladirii, in
conditii de piata.
In conditiile date, limita minima a prefului superficiei se va stabili astfe! incat g3 asigure recuperarea n minim
25 de ani gi maxim 49 ani a pretului de vanzare a cladiri.
Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare.
Factorul de actualizare s-@ determinat pe baza metodei cumularii riscurilor, astfel:
k = Rb + Riunde:
Rb = rata de baza fara risc
Ri = riscul investitiei
Rata de baza féara risc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratei dobanzil de referinia a Bancii Nationale a
Romaniei pentru anul 2020
Riscul investitiei (Ri) s-a determinat ca fiind o suma a riscurilor, astfel:
Pentru determinarea redeventei pornim de la formula deter j

iata si anume:

Ny Speciatitar e
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i=L Venit—an,
E I, a‘, L4+ Vt
- (1+k)

unde vt = valoarea terminala
Se considerd 0 perioadd de recuperare de 25 ani in cazul inchirierii.

Vo=

Valoarea de piatd, pe de alta parte, este:

i=1 1

V = 5 (\+kf under=chif='c

Pentru determinarea chiriei anuale utilizam formula:

¥
¥ =

i=1 1
— (1+ k)

Pentru aceasta este necesara determinarea factorului de actualizare.

Factorul de actualizare s-2 determinat pe baza metodei cumularil rscurilor, astfel:

k=Rb+Ri
unde: Rb = ratade paza fara risc
Ri = riscul investitiei
Rata de baza fara risc (Rb) s-a determinat ca fiind media ratei dobanzii de referintd a Bancii Natjonale @

Roméniei pentru anul 2020-2020, astfel:

Facilitatea de depozit

R T B e de politics monetard* i eitare

18 1an.2020 1,25 1,75 0,75
6 aug.2020 1,50 2,00 1,00
2 un.2020 1,75 2,25 1,25

23 mar.2020 2,00 2,50 1,50
8 mai.2018 2,50 3,50 1,50
8 feb.2018 2,25 325 1,25
9ian.2018 2,00 3,00 1,00
8 nov.2017 1,75 215 0.75
4 oct.2017 - 1,75 3,00 0,50
7 mai.2015 1,75 3,28 0,25

Ghperamum) 35 v Ptk i -
Luna w"fa’t‘mﬁ%‘%

lanuarie 2020
Februarie 2020
Martie 2020
Aprilie 2020

i
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August 2020 \
Septembrie 2020
Octombrie 2020
Noiembrie 2020
Decembrie 2020
Dobinda medie 2020

(Ri) s-a determinat ca fiind o sumaa riscurilor, astfel:
Risc exterior -
Conditii economice
Management
Risc interior (caracteristici\e proprietatii

Riscul investitiei

k= 4,25%+2,00% = 6,25%

j=1 .
T 11+ k)

=12,975

\ prop 355.6591ei echivalent 72.189€

Valoarea de piatd / mp

guprafata cabinete / mp:
Cabinet stomatologie

Cabinet Dr. Pascaru
Cabinet Dr. Corfu

Total
54,93Ie|lm .

-
_mmn_

Chiria anuala / mp Jperioada recuperare 25ani

Cabinet stomatologie 17,8mp
Cabinet Dr. Pascaru 15,88mp
Cabinet Dr. Corfu 19, 14mp 88|e| -18€

Cabinet tratamente 17,5

Hol intrare 34,20mp ROROR A1k

%

\Y a\ib‘\ 20 ‘8\

kY (»ei
%Decla\\n s

Expert Evaluator
inginer Mondan Ghiorghe
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Cap 7 ANALIZA DATELOR §! CONCLUZIA ASUPRA VALORII

7.1 Analiza datelor
Avind in vedere scopul s tipul valorii estimate, evaluatorul a apelat a Abordarea prin piata si abordarea prin
venit.
Criteriile de analiza a rezultatelor sunt: '
» Adecvarea — se alege valoarea rezultatd din metoda cea mal relevantd, avind in vedere scopul §i
destinatia lucraril
% Precizia— se alege valoarea rezultata din metoda in care au fost utilizate cele mai recente informatii
din piata imobiliara, avind in vedere scopul jucrarii
» Cantitatea informatiilor — se alege valoarea rezultata din metoda cea mai relevantd, avind in vedere
scopul si si destinatia lucrari

Specificatie " Abordarea prin Cost Abordarea prin Piata Abordarea prin venit
—m——m—_m—

—W ~Medie (-
Cantitatea informatiilor ﬂm_ﬂm_ Suficienta(+ |
Rezultatul abordarilor:

bordarea prin coparabile de piata - teren ‘.

A Nu s-a aplicat
Abordarea prin cost ~355.659lei echivalent 72.18%€
proprietate 1

Evaluare prin metoda capitalizarii venitului generat de Nu s-a aplicat .
hirie 1

Cl
CURS BNR 1€ = 4,9268lei VALOAREA NU CONTINE TVA

7.2 Concluzia asupra valorii
in baza criteriilor cele mai bune, valoarea de piata cu cea mai buna valoare selectatd, este:

VALOAREA DE PIATA SELECTATA
Abordarea prin cost cladiri
CURS DE SCHIMB BNR
Data evaludrii coincide cu data raportului de evaluare.

Raportul a fost elaborat pe baza s}andardelor, recomandarilor si meodologiei de lucru promovate de catre
A.N.E.V.A.R.(ASOC\AT\A NATIONALA A EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA) si de legislatia in vigoare.

355.659lei

echivalent 72.189€

Argumente ce au stat la baza elaborarii acestei opinii.

e Valoarea este fara TVA si este considerata in conditii de plata cash, integral la data tranzactiei

. Valoarea a fost estimata tinand cont de ipoteze\e,conditiile limitative si aprecierile exprimate n prezentul
raport si este valabila in conditiile generale si specifice aferente perioadei iunie - iulie 2021;

|a estimarea valorii s-a finut seama de stadiul fizic al punurilor imobile existent la momentul inspectier;
valoarea este influentata de contextul economic actual, de piata locald;

Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata @ cladirii in ipoteza inchirierii;

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in Raport;

\‘/aloTrea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la cerintele
egale;

valoarea se raporteaza strict la Di arul medical Scd 259mp, C2 Magazie, Parter, Scd 53mp si Teren
intravilan 1Cc cu suprafata de 16270 BT 6P (masuratori) nu se inchiriaza.

Expert Evaluator
inginer Mondan Ghiorghe
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ANEXE

M Determinarea valorii prin comparabile de piata
W Plan de amplasament si Jelimitare a imobilului

ATORILOR
ﬁ.‘l;x\'ﬂmr au:o,,-‘,:“/f

fe MONDAN GH\ORGHE

=

Expert Evaluator

inginer Mondan Ghiorghe %, Valabil 2021
- »

Sbecializare?"
o ANSVARZ

NINJIVINGT W 3 e
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ROMANIA
JUDETUL NEAMT
Comuna Girov
TEL/FAX:0233291000
e-mail:primariagirov.neamt@yahoo.com

- GIROY
Nr. 564 3¢ Primar

Data: 22 .01.2026

RAPORT DE SPECIALITATF

Propunere de adoptare a unei Hotaréri a Consiliului Local privind gelirectd a unor
spatii situate in cadrul Dispensarului Comunal catre cabinetele medicilor de familie Dr. Pascaru
Cristiana Rodica (36,04 mp) si Dr. Corfu Biatrice (39,30 mp).

Propunerea este elaborati in temeiul prevederilor Hotararii Guvernului nr. 884/2004 privind
concesionarea unor spatii cu destinatia de cabinete medicale, republicatd, care reglementeaza
procedura si conditiile in care imobilele sau partile acestora aflate in proprietatea publica a
unitatilor administrativ-teritoriale, in care functioneaza cabinete medicale, pot fi concesionate
fara licitatie publicd, cu respectarea destinatiei de desfasurare a activitatilor medicale.

Conform dispozitiilor art. 2 si art. 3 din HG nr. 884/2004, concesionarea se realizeaza prin
incheierea unui contract de concesiune incheiat intre concedent si concesionar, iar calitatea de
concesionar o detine medicul titular sau cel delegat de medicii asociati.

De asemenea, Ordinul ministrului sanatatii nr. 946 / ministrului administratiei si internelor nr.
299 din 21 iulie 2004 prevede modelul-cadru al contractului de concesiune aplicabil in situatiile
reglementate de HG nr. 884/2004.

1. Necesitatea asiguririi serviciilor medicale de bazi: Medicina de familie reprezintd un
serviciu public esential pentru locuitorii comunei, iar continuitatea acestuia este de interes
public major, cu impact direct asupra sanatatii si calitatii vietii populatiei.

2. Respectarea cadrului legal: Spatiile destinate desfasurarii activitatii medicale pot fi
concesionate direct medicilor care le utilizeaza in prezent in scopul prestarii de servicii
medicale, potrivit prevederilor HG nr. 884/2004. Concesionarea directa fara licitatie
raspunde dispozitiilor legale si asigura stabilitatea contractuald necesara pentru accesarea
si mentinerea contractelor cu Casa de Asigurari de Sanatate, cat i pentru buna
functionare a cabinetelor medicale la nivel local.

3. Eficienta administrativi: Propunerea de concesionare directa elimind intéarzierile
procedurale generate de organizarea unei licitatii publice, facilitind adoptarea rapidd a
actului administrativ necesar in contextul unei nevoi sociale stringente.



Descrierea spatiilor propuse spre concesionare

Medic de familie Suprafata (mp) Destinatie spatiu
Dr. Pascaru Cristina Rodica 36,04 Cabinet medicina de familie
Dr. Corfu Biatrice 39,30 Cabinet medicina de familie

Spatiile sunt situate in incinta Dispensarului Comunal si sunt utilizate in prezent pentru prestarea
de servicii medicale de catre medicii de familie mentionati, existand capacitatea functionala a
acestora de a desfasura activitatea medicala specifica.

Conform prevederilor art. 4 din HG nr. 884/2004, nivelul minim al redeventei se determina de
concedent in functie de pretul pietei, fira a putea fi acceptatd o valoare sub acest prag
legal.conform raportului de evaluare nr.395 1/P/09.07.2021, intocmit de catre evaluator autorizat
ANEVAR Mondan Gheorghe ,valoarea lunara minima este de 4.58 lei /mp .

Veniturile rezultate din redevente vor constitui venit la bugetul local, contribuind la sustinerea
serviciilor comunitare si a cheltuielilor de Intretinere si administrare a patrimoniului public.

in virtutea argumentelor prezentate, se propune adoptarea unei Hotéirari a Consiliului Local
pentru aprobarea concesionarii directe a spatiilor destinate cabinete medicale din cadrul
Dispensarului Comunal cétre:

« Dr. Pascaru Cristina Rodica, pentru spatiul de 36,04 mp;-165 lei/luna
e Dr. Corfu Biatrice, pentru spatiul de 39,30 mp;-180 lei/luna

in conformitate cu prevederile HG nr. 884/2004 si Ordinului nr. 946/299/2004 privind modelul-
cadru al contractului de concesiune.

Aceasta masurd asigura cadrul legal necesar pentru desfasurarea activitatii medicale de medicina
de familie, protejand sandtatea publica si stabilitatea serviciilor medicale la nivelul comunitatii.

Responsabil taxe si impozite,
Ni¢a Doina
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