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HOTARAREA NR.199
din data de 28 august 2025

- privind insusirea Raportului de Evaluare nr. 1759 /2025 pentru imobilul apartament cu destinatie ,,cabinet
medical” proprietate publica a Municipiului Fagaras, situat in Fagaras, str.Plopului,bl.4A, sc.C, ap.2 identic
cu cel inscris in C.F.nr.101259-C1-U17 Fagaras, precum si incetarea efectelor HCL. nr.177/31.07.2025

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedinta ordinara,

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Fagdras nr.47004/1 din
20.08.2025 si Raportul Compartimentului de specialitate nr.47004 din 20.08.2025 privind insusirea
Raportului de Evaluare nr. 1759/2025 pentru imobilul apartament cu destinatie ,,cabinet medical”
proprietate publica a Municipiului Fagaras, situat in Fagaras, str.Plopului,bl.4A, sc.C, ap.2 identic cu cel
inscris in C.F.nr.101259-C1-U17 Fagaras, precum si incetarea efectelor HCL nr.177/31.07.2025,

Vizand avizul favorabil al Comisiei de studii, prognoze economico-sociale, buget finante si
administrarea domeniului public si privat al municipiului, al Comisiei de organizare si dezvoltare urbanistic,
realizarea lucridrilor publice, protectia mediului inconjurator, conservarea monumentelor istorice si de
arhitecturs, al Comisiei pentru servicii publice, pentru comert si agriculturd, al Comisiei pentru activitati
stiintifice, invitimant, culte, séndtate, culturd, sportive si de agrement, al Comisiei pentru administratia
public locald, juridic3, apararea ordinii publice, respectarea drepturilor si libertatilor cetdtenesti, al Comisiei
de turism, relatii externe si integrare europeand, precum si al Comisiei pentru protectie sociald, drepturile
minorititilor si integrare sociala,

Tinand seama de dispozitiile art.14 alin (2) (3) si (4) si (7) din OG nr.124/1998 privind organizarea si
functionarea cabinetelor medicale, republicata cu modificarile si completarile ulterioare, Hot#rarii
Guvernului nr.884/2004 privind concesionarea unor spatii cu destinatia de cabinete medicale, cu
modificirile ulterioare, ale Ordinului comun nr. 946/299/2004 pentru aprobarea modelului cadru al
contractului de concesiune,

in temeiul art. 129, alin.(1), alin.(2), lit.(b) si (c),alin (6) lit. (b) alin.(?), lit (c), art.139, alin (1),
art.196, alin.(1), lit.(a),alin.(2), alin.(4) si art.199 alin.(2) si alin.(2) din Ordonanta de Urgentd a Guvernului
nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completirile ulterioare,

HOTARASTE:

,,Art.1.Se insuseste Raportul de Evaluare nr. 1759/2025, intocmit de catre Expert ANEVAR, Dobrila
Liliana, anexa nr.1 parte integranta din prezenta hotarare.
Valoarea redeventei va fi de 10,83 lei/mp/luna.”
Art.2.Se aproba modelul de Act aditional la Contractul de inchiriere nr. 38187/2 din 30.05.2025,
anexa nr.2 la prezentul contract.
Art.3.Hotararea Consiliului Local nr.177/31.07.2025 isi inceteaza efectele la data pronuntarii

prezentei.
Art.4.Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotirari, se incredinteazi Primarul

Municipiului Fig#ras, prin Serviciul Patrimoniu - Compartimentul cadastru, evident patrimoniu, parcdri.

i,

TROM{,
PRESEDINTE DE SEDINTA,  / o /“’&, CONTRASEMNEZA,
COVALIU MIHAELA-MARIA [/ & "? SECRETAR GENERAL,
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Hotirarea s-a adoptat cu 19 voturi pentru.
Consilieri in functie - 19
Consilieri prezenti —19

Prezenta hotirare se comunica:
- 1ex. Dosar sedintd
- 1ex. Colectie
- 1ex. Prefecturd
- 1ex.Primar
- 1ex.Secretar general

- 1ex. Afisare
- 1ex. Serviciul Patrimoniu- Compartimentul cadastru, evidentd patrimoniu, parcéri

Cod: F-50
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DOBRILA LILIANA - EXPERT EVALUATOR - MEMBRU TITULAR ANEVAR
STR. M. EMINESCU, BL.4, AP,4, OR. VICTORIA, JUD. BRASOV, TEL: 0744571310

RAPORT DE EVALUARE

NR. 1759

PROPRIETATEA EVALUATA :

Nr. bl“)enumir_e | Carte

l
l
|

ot | | Funciara
I. | Cabinet ! 101259-C1-
| medical U17 Fagaras
! Cad/Top:
‘ i 2453/9/30
BENEFICIAR:

-| Cote parti -]I_Sui)r_afetg o

' Cote parti | Conform releveu

PRIMARIA MUNICIPIULU[ FAGARAS

DATA EVALUARII: 17.08.2025

{ Adresa

|' Fr_oprietaf"

i Fagaras, str. 1 | Municipiul

comune anexat: | Plopului, bl. | Fagaras
18/584 S.U.= 60,91 mp 4A, sc. C, ap. |
‘ Cote teren | 2- Cabinet
agsea | | medical o
/ "‘}
|II /
/'./
DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

Membru titular ANEVAR



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR CABINET MEDICAL

1.INTRODUCERE

Sinteza evaluarii
e TIPUL DE PROPRIETATE

APARTAMENT -CABINET MEDICAL
o DESTINATAR SI BENEFICIAR
PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Republicii, nr. 3, cod
505200, jud. Brasov, tel: 0268/211313, fax 0268/213020, email , cod fiscal 4384419, reprezentant
legal prin ordonator principal de credite SUCACIU GHEORGHE, functia de primar al Mun, Fagaras.
o EVALUATOR
DOBRILA LILIANA - EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETATI IMOBILIARE SI DE
BUNURI MOBILE, membru titular ANEV AR, Nr. Legitimatie ANEVAR 12154, cu sediul in or.
Victoria, str M. Eminescu bl.4, ap.4, jud Brasov, , CUI 28000329, tel: 0744571310, e-mail .
e OBIECTUL EVALUARII

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara :

| Nr, { Denumire J Carte ‘ Cole parti | Suprafete Adresa I Proprietar
et . |Funciara | | [
1. | Cabinet 101259-C1- | Cote parti | Conform releveu  Fagaras, str. 1 | Municipiul
' | medical | U17 Fagaras  comune | anexat: Plopului, bl. | Fagaras
' | ' Cad/Top: 18/584 | S.U.= 60,91 mp | 4A, sc. C, ap.
: | 2453/9/30 | Cote teren | 2- Cabinet |
| 18/58 | | medical

¢ UTILIZAREA DESEMNATA

Determinarea redeventei minime pentru situatia concesionarii imobilului inscris’ i CF ]OI'G'H_fI-C 1-
U10, amplasat in Fagaras, str. Tabacari, bl. 8. sc. A, ap. Cabinet Medical, jud. Brasov; \

e DATA EVALUARII

Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de : 14.08.2025.



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR ) CABINET MEDICAL

Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea

Tinand cont de evolutia preturilor pe piata imobiliara si de caracteristicile imobilului analizat ,
am apreciat ca valoare obtinuta prin aborderea prin piata este relevanta pentru proprietatea analizata :

' Valoarea exprimata in Euro | Valoarea exprimata in Lei

hee s e ]
197.800 139.070
A i

Valoare de piata

]

Estimam cé valoarea redeventei minime in situatia concesionarii pentru proprietatea CABINET
MEDICAL este obtinuta prin abordarea prin piata :

r i —— S —— — — e

‘ | Valoarea exprimata in | Valoarea exprimata in

! Euro/luna/suprafata totala Lei/luna/suprafata totala
i Valoarea minima | o130 ‘ o 658 :
redeventa | S
‘_ - - ‘ Valoarea g):_primét_a_in o | Valoarea &prima_ta in
! | Euro/luna/mp (utili) LLei/luna/mp (utili
?m)a}e minima 'T1_36/60_,9_1 = -
_' redeventa ' 2,14 E/mp ' 10.83 lei/mp

Curs euro la data evaluarii : 1 E = 5,0628 lei

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii, precum si considerente privind valoarea
sunt :

* valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile

exprimate in prezentul raport si este valabila la data evaluarii ;

* valoarea nu tine seama de responsabi. itatile de mediu si de costurile implicate de conformarea
la cerintele legale ;
valoarea este o predictie ;
evaluarea este o opinie asupra unei valori ;
valoarea este subiectiva;
valoarea nu contine TVA

e e o e

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR '
MEMBRU TITULAR ANEVAR /
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR CABINET MEDICAL

2. TERMENII DE REFERINTA

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

DOBRILA LILIANA ~ EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETATI IMOBILIARE SI DE
BUNURI MOBILE, membru titular ANEVAR, Nr. Legitimatie ANEVAR 12154, cu sediul in or
Victoria, str M. Eminescu bl.4, ap.4, jud Brasov, , CUI 28000329, tel: 0744571310, e-mail .

Certificarea evaluatorului

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele speciale si
conditiile limitative prezentate in ac:>st raport si reprezinta concluziile mele profesionale si
impartiale;

¢ Nuam nici un interes actual sau de perspectivi in proprietatea care constituie obiectul acestui
raport gi nu am nici un interes personal fata de vreuna din partile implicate;

* Angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta lucrare nu sunt conditionate de
raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate sau de o concluzie
favorabila clientului;

* Analizele, opiniile si concluziile melz, precum si acest raport au fost elaborate in conformitate
cu Standardele de Evaluare a Bunuri or editia 2025.

* Detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a acestei lucrari;

¢ Imobilul supus evaludrii a fost inspectat personal de citre evaluator in prezenta unui
reprezentant al beneficiarului. In elatorarea prezentului raport nu am primit asistenta
semnificativa din partea altei persoane

¢ La data elaborarii acestui raport , evaluatorul este membru ANEVAR, a indeplinit cerintele

programului de pregatire profesionalz. continua civila la ANEVAR si are competenta necesara
intocmirii acestui raport

EVALUATOR: EC. DOBRILA LIL. ANA

P
A |

\

\ .. r.l'll

N

2.2. Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Republicii, nr_3 cod
505200, jud. Brasov, tel: 0268/211313, fax 0268/213020, email , cod fiscal 4384419; reprezenta'ult
legal prin ordonator principal de credite SUCACIU GHEORGHE, functia de primaral Mun: Faggras



DOBRILA LILIANA

EXPERT EVALUATOR

2.3. Obiectul evaluarii

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara :

RAPORT DE EVALUARE

CABINET MEDICAL

| Nr. | Denumire  Carte ' Cote parti_.rSuprafete Adresa —l[ Proprietar

et | Funciara _ - I S R

1. | Cabine 101259-C1- | Cote parti | Conform releveu Fagaras, str. 1 | Municipiul
' medical ' U17 Fagaras | comune anexat: ' Plopului, bl. | Fagaras

; | Cad/Top: 18/584 | S.U.= 60,91 mp | 4A, sc. C, ap.

| 2453/9/30 Cote teren | 2- Cabinet

L ] B £ 7417 S  medical

2.4. Moneda raportului

Opinia finala a evaluarii este prezentata in EURO si in LEI

Cursul valutar la data evaluarii : 1 Eiro = 5,0628 lei ;

2.5 .Utilizarea desemnata

2.6. Ba Determinarea redeventei minime pentru situatia concesionrii imobilului inscris in CF
101684-C1-U10, amplasat in Fagaras, str. Tabacari, bl. 8, sc. A, ap. Cabinet Medical, jud. Brasov.

2.6 Bazele evaluarii, tipul valorii estimate

Standardele Internationale de care s-a tinut seama la elaborarea prezentului raport sunt:

STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR editia 2025.

-SEV 100 - Cadru general(IVS 100 )

- SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

-SEV 102 - Tipuri ale valorii (IVS 102)

-SEV 103 - Abordari in evaluare (IVS 103)

-SEV 104 - Informatii si date de intrare (IVS 104)

-SEV 105 - Modele de evaluare (IVS 105)

-SEV 106 - Documentare si raportare (1VS 106)

- SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400) J
-GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile. "



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR ~ . CABINET MEDICAL

Aplicarea metodelor de evaluare utilizate in prezentul raport conduce la estimarea valorii de
piata asa cum este aceasta definita in Standardul de Evaluare SEV 104 — Tipuri ale valorii.

-Valoarea de piaté este suma estiniatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(3) la data evaludrii, intre un cuniparitor hotarat si un vanzitor hotarét, intr-o tranzactie
nepértinitoare, dupa un marketing adecva. $i in care partile au actionat fiecare in cunogtinta de cauza,
prudent si fara constrangere.

2.7. Data evaluarii

Valoarea redeventei minime pentru situatia concesiondrii in prezentul raport, se refera la data de
: 14.08.2025

2.8.Inspectia proprietatii

Proprietatatea imobiliara a fost inspe:ctata personal, atat in interior cat si in exterior, pentru a
constata starea acesteia in prezenta unui reprezentant al beneficiarului,

Proprietatatea imobiliara evaluata a fost considerata ca fiind lipsita de conditii ascunse sau
neaparente ale solului sau structurii de rezistenti care si influenteze valoarea de piata a acestora;

2.9. Sursele de informatii utilizate
Informatii primite din partea beneficiarului -

- Extras de Carte Funciara;

- Bilantul de suprafata;

- Istoric, mod de folosinta;

Toate informatiile si documentele furnizate de catre beneficiar au fost luate ca atare , fiind
acceptate ca exacte.

¢ Standardele de evaluare a bur urilor editia 2022;

* Cursul de schimb valutar la data evaluarii;

* lucrarea de specialitate “Costuri de reconstructie — Costuri de inlocuire - cladiri
rezidentiale, cladiri comerciale, cladiri industriale, comerciale si agricole“ editata de
IROVAL

¢ Oferte privind comparabilele- ;

2.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevante

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate initélesce umlea"i?,‘fi. Opinia
evaluatorului este exprimata in concordant cu aceste ipoteze si concluzii, precuuy si cu'celelalte aprecieri
din acest raport. Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului{_,-i'aport de
evaluare sunt urméatoarele: i T A

Ipoteze:



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE

EXPERT EVALUATOR
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~ CABINET MEDICAL

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre client si
au fost prezentate fird a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare. Dreptul de
proprietate este considerat valabil si marketabil;

Evaluatorul a avut la dispozitie documentele ce s-au anexat prezentului raport si considerate parte
integrantd, din care s-au extras datele mai sus prezentate. Proprietatea a fost evaluatd i considerata
ca fiind liberd de sarcini. Orice diferent3 intre situatia luata in calcul de evaluator si cea prezentaté
finantatorului impune invalidarea prezentului raport.

Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si
utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisa si luata in
considerare in prezentul raport;

Presupunem c& nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu
afecteazd valoarea; nu am fost infcrmati de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor pzriculoase;

Situatia actuald a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaludri au stat la baza selectirii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate
sa conducd la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;
In cadrul inspectiei nu s-au facut sondaje pentru identificarea defectelor ascunse ale cladirii sl acest
raport nu valideazi starea tehnica a cladirii;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea vaorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie existand
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

Suprafetele considerate se bazeazi pe valorile inscrise in documentele puse la dispozitia
evaluatorului;

Valorile estimate in EUR sunt valabile atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietel, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb etc.) nu se modifica
semnificativ. Pe piefele imobiliare valorile pot evalua ascendent sau descendent o data cu trecerea
timpului si variatia lor in raport cu cirsul valutar nu este liniara);

Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate in raport.
Valori separate alocate nu trebuie folosite in legaturd cu o alta evaluare si sunt invalide daca sun
astfel utilizate;

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa
depund mdrturie in instantd relativ la proprietatea in chestiune;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate s:au mediatizate fira acordul prealabil al evaluatorului;

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii
pe interese fracfionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire
a fost prevazuti in raport.

Valoarea a fost exprimata {inand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in raport si
este valabila In conditiile generale si specifice aferente perioadei august20251

Valoarea prezentata include cea a co'elor partii indivize din spatiile auxiliare;

Valoarea nu tine seama de responsat ilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale; "

Valoarea este o predictie; valoar¢a este subiectiva; valuarea e.{i\c O -opinie€ gsupra unei
valori; A /

1
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» Valoarea nu contine TVA;
> Valoarea exprimata in prezentul rar ort nu reprezints valoarea pentru asigurare.

2.11. Descrierea raportului de evaluare

Lucrarea este structurata dupa cum irmeaza:

- rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante;

- termenii de referinta ai evaluarii;

- prezentarea datelor, descrierea bunului, situatia juridica si analiza pietei specifice;

- analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordarile in evaluare;

- reconcilierea rezultatelor si opinia 2valuatorului, Justificarea selectarii valorii si opinia finala a
evaluatorului asupra valorii de piata a bunului;

- anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii de piata a bunului, documentele
de proprietate, date de piata, fotografii,etc.

2.12 Riscul evaluarii.

Prezentul raport de evaluare a fost -ealizat pe baza informatiilor furnizate de citre proprietar.
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu uzantele din
Romania valorile estimate de catre evaluatcr sunt valabile la data prezentata in raport si incd un interval
de timp limitat dupa aceasta datd, in care ccnditiile specifice nu suferd modificari semnificative care pot
afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cind are loc operatiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare relevante si scopul prezentului raport. Daca acestea se
modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decét in limita informatiilor valabile si
cunoscute de acesta la data evaludrii.

2.13. Restrictii de utilizare

Acest raport de evaluare este confideatial, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului si destinatarului. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie
pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

2.14. Datele de intrare semnificative privind factorii de mediu, sociali si de

guvernanta (ESG)

in conformitate cu cerinfele extinse privind sustenabilitatea si bunele practici internationale, prezentul

raport de evaluare ia in considerare factorii de mediu (E), sociali (S) si de guvernanti (G), in mésura in

care acegtia sunt relevanti pentru valoarea proprietatii imobiliare evaluate.

Datele de intrare semnificative identificate si analizate in contextul ESG sunt urmatoarele:

- Factori de mediu (E): localizarea proprietatii in raport cu riscuri naturale (inundatii, alunedari-de teren),
accesul la transport public, eficiena ene getica a constructiei (daca existi cer;fﬁcate ehérggtice sau
alte date relevante); ' \

- Factori sociali (S): gradul de accesibilitate, vecinatatea cu facilitati educagionaﬁ"., sanitare si,comerciale,
siguranta zonei, impactul social al utilizéirii actuale si potentiale; | |
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- Factori de guvernanti (G): conformitatea juridica $i urbanistica a proprietatii, existenta documentatie;
de autorizare, respectarea reglementrilor locale $i nationale in vigoare.

In cazul de fatd, nu au fost identificate riscuri ESG majore care sa influenfeze negativ valoarea estimata
a proprietétii. In masura in care astfel de faztori vor deveni relevanti in viitor (ex. reglementari verzi,
cerinfe de performanta energetica), acestia >0t avea un impact asupra valorii de piata.

2.15. Procedura de verificare a calitatii procesului de evaluare

Conform cerintelor SEV 100 — paragraful 120 lit. m, in cadrul procesului de elaborare a prezentului
raport de evaluare, s-au aplicat urmitoarele proceduri de verificare a calitatii:
- Revizuirea internd a datelor introduse (CF, planuri, comparabile);

- Verificarea coerentei intre sectiuni (suprafete, valori, metode);

- Validarea calculelor matematice pentru ajustarile aplicate;

- Utilizarea unui instrument Al (ChatGPT) ca suport in identificarea eventualelor inconsecvente logice si
formale;

- Confirmarea respectarii structurii standardizate, conform SEV 106;

- Finalizarea raportului cu o autoevaluare privind completitudinea, acuratetea si relevanta
rationamentelor prezentate.

2.16. Conformitate cu legislatia privind prevenirea $i combaterea spalarii
banilor

Evaluatorul autorizat, in calitate de persoanz. raportatoare conform Legii nr. 129/2019 pentru prevenirea

$i combaterea spélrii banilor si finangarii teorismului, cu modificarile si completirile ulterioare, declara

ca au fost respectate obligatiile previzute de cadrul legal aplicabil.

in cadrul procesului de evaluare, s-au efectuat urméatoarele actiuni in scopul respectarii cerintelor de

conformitate:

- Verificarea identitatii clientului gi obtinerea documentelor justificative;

- Aplicarea masurilor de cunoastere a clientelei (KYC), in functie de natura relatiei si de riscul
identificat;

- Verificarea scopului si naturii evaludrii, pentru a identifica eventuale semne de suspiciune;

- Péstrarea documentelor conform termenelor legale;

- Intocmirea unui dosar de evaluare care poare fi pus la dispozitia autoritatilor competente la cerere.

2.17. Declararea conformitatii cu SEV
Standardele Internationale de care s-a tir ut seama la elaborarea prezentului raport sunt:

STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR editia 2025,
-SEV 100 - Cadru general(I'VS 100 )
-SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
-SEV 102 - Tipuri ale valorii ( [VS 102)
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-SEV 103 - Abordari in evaluare (IVS 103)

-SEV 104 - Informatii si date de intrarc (IVS 104)

-SEV 105 - Modele de evaluare (IVS 105)

-SEV 106 - Documentare si raportare (IVé 106)

-SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

- GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile.

Aplicarea metodelor de evaluare utilizate in prezentul raport conduce la estimarea valorij de
piata asa cum este aceasta definita in Standardul de Evaluare SEV 104 — Tipuri ale valorii.

-Valoarea de piata este suma estimaté pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrator hotarat si un vanzitor hotirat, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pértile au acionat fiecare in cunostintd de cauza,
prudent si fara constrangere.

3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date dezpre zona, vecinatati si amplasare

Municipiul Fagdaras se afld situat pe traseul soselei DN1, la 66 km de oragul 176 km de orasul ,
pe malul raului , la poalele . Din punct de vedere geografic, orasul FFagaras este situat in zona numita ,
una dintre cele mai vechi si importante zone geografice si etno-culturale din Romania. Aceasti zona se
mai numeste §i se invecineazd cu, si .

3.2.Descriere constructiilor si amenajarilor; dreptul de proprietate

1. PROPRIETATEA | o"_S;_)ati ul evaluat- cabinet medical- este situat la parterill unui bloc
EVALUATA cu regimul de indlfime P+4E, Su= 60,91 mp, S.C. =76,14 mp

! * (suprafata construita a fost obtinuta, iinmultint S.U. cu
coeficientul 1.25)

o Spatinl, conform RELEVEU anexat se compune din 3 camere,
hol, baie, sas, we, debara, camara, bucatarie, cu o cota de 17,8 mp
din elementele de uz comun.

Proprietari : | MUNICIPIUL FAGARAS

. ';_.: ,__',.‘;_1.. I:I ‘. |
27 cabinet medical,

TLoc._Fégar:g str. P]opu_lu_i, bl. 4A, sc. C; ap,

\

| Adresa proprietatii
“ ) | Jud.Brasov

— __'.."'1.A.
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' 2. |DATEPRIVIND

| DREPTUL DE

| PROPRIETATE,
SUPRAFATA 1
COTE INDIVIZE

o

RAPORT DE EVALUARE
— CABINET MEDICAL

[ * Carte Funciara nr. 101259-C1-U17 Fagaras

A. DESCRIEREA IMOBILULUI

* Numdr topografic : 2453/9/30 !
* Partile indivize comune: 18/584
* Cote teren: 18/584 |
B. PROPRIETARI SI ACTE |
3496/21.12.2000
¢ Coniract de Vanzare-Cumpararenr. 2554, din 20.12.2000 emis de
notar public Sabadus Mariana; |
Bl. Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota
actualal/l, cota initiala 1/1 in favoarea MUNICIPIULUI FAGARAS, CIF |
4384419, DOMENIUL PRIVAT |

* Sarcini inscrise in Cartea Funciara: : nu sunt
" |
|

| _ —
| MENTIUNI : Situatia
| privind Cartea Funciara
|

|
3. DATEPRIVIND
| DOCUMENTATIA

| CADASTRALA

*» . Conform extrasului de carte funciari prezentat proprietatea imobiliara |
este libera de sarcini . |

* Valoarea proprietatii a fost determinats in ipoteza ci proprietatea este |
liberd de sarcini, S

* Evaluatorul nuaavutla dispozitie documentatie cadastral .

| 4. | SITUATIA
ACTUALA A
APARTAMENTULUI J

5.
| 'ZONADE

AMPLASARE

DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

| Jud. Brasov

* Utilizare nerezidentiala -'

- o T - SN
I partea sudica a Fagarasului, in apropiere de zona industriala a

Fagarasului, intr-un cartier rezidential de blocuri, Str Plopului, bl.4A, |
sc. C, ap. 2 : Cabinet Medical, zona periferica sud a Mun. Fagaras,

’»ARTERE

IMPORTANTE DE
| | CIRCULATIE IN |
| [ APROPIERE |

_—

* Auto si pietonal: - str. TPlopului - _
» Calitatea refelelor de transport: asfaltate cu odoua bénzi pe sens

10
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» Inchideri perimetrale: pereti portanti din paj liTH.ﬁ prcl.abrwaw din

beton araat, pereti de compartimentare din led[le caram1d1
* Plangee clin beton armat Gk

11
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[CARACTERUL Tipul zonei N o -
EDILITAR AL » Zona rezidentiala
ZONEI » in zon2 sunt amplasate preponderent blocuri cu regimul de indljime
P+4E.
in zona s: afla:
» Retea cle transport in comun: la o distantid medie, cu mijloace de |
transport suficiente
* Unitati comerciale: sunt amplasate la distan{a relativ mici,
‘ * Unitéti de invatimant (mediu): sunt amplasate la distantd medie
| = Unitdti medicale: clinica privata, spital
1 | Institutii de cult: sunt amplasate la 2km
* Sedii de béanci: la distant3 relativ mica- 2 km.
[ 3
UTILITATI » Retea urbana de energie electricd: existentd
| EDILITARE * Retea urbana de apa: existentd
* Retea u-band de termoficare: nu
» Retea u-band de gaze: existentd
* Retea wband de canalizare: existentd
______ * Refea wband de telefonie, cablu tv si internet: existentd
i AMBIENT » Civilizat
CONCLUZIE * Proprietatea este amplasati intr-o zona rezid_é;ltialﬁs centrala
PRIVIND ZONADE | = in zona sunt amplaste preponderent blocuri cu regimul de indlfime |
AMPLASARE P+4E.
* Dotari . retele edilitare satisfacatoare.
* Ambien:
| * Atractivitate mica
'DESCRIEREA CONSTRUCTIEI LE BAZA (BLOCUL)
AMPLASAMENT | * Bloc de locuinte tip P+H4E
o * Apartament situat la parter B
ANUL PIF s Aprox. 1980 -
'LOCUINTEPE |=2 - - ]
PALIER | =
CARACTERISTICI | * Structurz: fundatii din beton armat 2
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| o * Acoperisul este de tip terasd cu hidroizolatie bituminoasa
* Finisaj exterior: tencuieli i zugraveli simple
’ * Usa de acces in bloc este din pvc armat cu geam termopan ‘
* Aspect exterior: satisfacator !
| | ® Aspect interior: satisfacator |
CONCLUZIE PRIVIND * Starea enerald a blocului este;\tisfacatoare - |
CONSTRUCTIA DE BAZA |» .'
| 1. | DESCRIEREA APARTAMENTULUI ]
 DESRIERE/SUPRAF | Spatiul evaluat- cabinet medical- este un apartament ( fost rezidential) |
ATA situat la parterul unui bloc cu regimul de indltime P+4E, Su 6091 |
mp, 8.C. = 76,14 mp |
|
' Suprafata construita a fost obtinuta inmultind suprafata utila cu i
coeficientul 1.25. |
Spatiul, conform RELEVEU anexat se compune din 2 cabinete, sala |
| de astepta, sala de tratament,, 2 holuri, grup sanitar. ‘
| .
' TAMPLARIE * Exterioari: metalica-_tip antiefractie ‘
® Interioari: usi din lemn
‘ * Balconul a fost inchis cu tdmplari PVC cu geam termopan.
'FINISAJE ~ |» Spatiul are grad de finisaj mediu.
| * Pardoseli: gresie
| » Pereti placati cu faiantd la baie si bucétirie
| * Tencuieli gletuite, zugriveli lavabile.
| * Finisajele sunt medii, stare satisfacatoare
F\ISTALATH SI * Normale
DOTARI * Instalatii in stare buna
ELECTRICE
i I INS:FALATII S1 | » Incazirea se facecentrala proprie si calorifere din aluminiu montate |
' DOTARI INCALZIRE | sub ferestre.

'INSTALATII S
' DOTARI
ALIMENTARE CU

APA

»
| » De la reteaua orasului Vot {

{
» |
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| I____ e . : _ e
| INST;\LATII SI * Din re1éaua orasului e
| DOTARI * Alimenteazi aragazul
 ALIMENTARECU  |»
| GAZE
|
| NECESARDE ~ |= - -
| INVESTIT
CONCLUZIE PRIVIND Spatiul - cabinet medical- se prezinta intr-o stare tehnica buna
| APARTAMENTUL

3.2. Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact unii cu altii
in scopul de a efectua tranzactii imobiljare. Participantii la aceastd piafé schimba drepturi de proprietate
contra unor bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pieele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sdu este fix. Pietele imobiliare
nu sunt piefe eficiente: numdrul de vénzitori §i cumparitori care acfioneazi este relativ mic,
proprietétile imobiliare au valori ridicate, care necesitd o putere mare de cumpdérare, ceea ce face ca
aceste piefe si fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numérul de locuri
de munca precum si si fie influentate de vipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi
dobéndit, marimea avansului de plat, dobér zile, etc. in general, proprietatile imobiliare nu se cumpara
cu banii jos iar dacd nu existli conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori influentata
de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietéti imobiliare pot tinde cétre
un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existind intotdeauna un decalaj intre
cerere §i ofertd. Oferta pentru un anumit tip cle cerere se dezvolta greu, iar cererea poate s se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori si existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru.
Cumpdratorii si vAnzatorii nu sunt intotdeauna bine informaii iar actele de vanzare-cumpdrare nu au
loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu
sunt imediat disponibile sau sunt deformate. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca
investitii.

3.2.1. Definirea pietei specifice
in cazul proprietdtilor evaluate, fiind un apartament fost rezidential franstbrmal in-cabinet

medical, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-a analizat piata spetifica. pentru. tipul de

proprietate “apartament “ din mun. Fagaras, jud. Brasov, din cartiere rezidentjat comparabile.
: ]
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3.2.2. Cererea solvabila

RAPORT DE EVALUARE
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Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care
se manifestd dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o anumita piata, intr-un

anumit interval de timp.

In cazul proprietatilor evaluate , luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza
cererea manifestata pentru proprietati imobiliare de tip apartament.

Cerererea pentru astfel de proprietzti este in usoara crestere si este manifestata atat de persoane
fizice — pentru utilizare rezidentiala, cat si de persoane juridice- pentru utilizare nerezidentiala.

3.2.3. Oferta competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate, care este disponibil pentru
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata si intr-o anumita perioada de timp. Existenta ofertei
pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit

a acestui tip de proprietate.

prét si un anumit loc indica gradul de raritate

Pentru tipul de proprietate “apartament > din mun. Fagaras oferta este destul de bogata iar preturile
sunt cuprinse intre 33000 si 51.300 Euro, diferentele sunt mari in functie de localizare, an constructie,
finisaje, etc.Pentru aplicarea metodei prin pia:a am ales 3 apartamente comparabile cu proprietatea evauata
, prezentate in ANEXA NR. 2 si sintetizate in tabelul urmator-:

Tabelul nr. 1- studiu de piata

| Elemente de - :T)ropri etatea
comparatie Evaluata

|
| — 1 .

| |
ll Nr. camera |_3_ o
, Sup_rafatz; utila (mp) ]I 60,_9—1—‘
sCc= 7614

' Pret vanzare (E) T
| |

| Comparabila1
| CFERTA

Convorbire
‘ Telefonica:

| 0760257449
|

A
| 40
45

| Tipul comparabilei

:' Drep{ de Pro_p_rietate l Iﬁtegral

=

32.000
{ Orerta

Inegral

[ C(;n_liaarabila_i _Cor_n_parabila 3
: OFERTA | OFERTA
' Convorbire | Convorbire tel
| Telefonica: 0760257449
|0727645875 i
2 3
BT - 7
N ‘Ir;s ¢
43.000 |7 =] o Sis¥300-
i_afegém___ ,..__,_\,._. l. (_ijeﬂ,a
| Integral v \-Intg;;al

[P N————— e
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Restrictii legale | 1T T
Tc&diﬂe finantare Eaér“_} Cash | Cash - Cash

' Conditii de vanzare | Normal _| Normal | Normal | Normal

| Conditii de piata 1i curente | curente | Curente ‘ Curente
'Localizare | Str. Plopuluj | Cartier Florilor | 13 Decembric _‘rﬁeg_(;i_u -

| S_LH)rz_leta utila 1 603] - | 4 48 _ B | 517
T L L B 1 e B

Vechime bloc 1980 1 1977 Ti9s0 2025

'ITnisaje, stare _j Stare tehnica —l Medi | bune - _fﬁni_szge o
tehnica B !fbuna | "| - II | superioare
[ﬁ?t_eﬂ(it‘ari_ ) __‘ - '[ - _|' Mobilat partial l‘ -

3.2.4.Echilibrul pietei

Echilibrul pietei poate fi determinat prin raportul cerere-oferta. Pentru tipul de proprietate
evaluata, avand in vedere caracterul acesteia, se poate vorbi de o piata functionala.

Desi cererea de apartamente este in cresiere, este o piata a cumparatorilor, oferta fiind mai mare
decat cererea.

4.ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR

4.1.Cea mai buna utilizare

In conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor 2025, analiza de piata are scopul de a
estima cel mai bun pret pentru o proprietate in conditiile celei mai bune utilizari.

Conform Ghidului Metodologic de Evaluare GEV 630 cea mai bund utilizare (CMBU) este
definita ca: « utilizarea unui activ care ii max mizeaza valoarea si care este posibila din punct de vedere
fizic, este permisa legal si este fezabila din pinct de vedere financiar ».

In conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor editia 2022 standarde ce incorporeaza
Standardele Internationale de Evaluare (IVS) , Standardul de Evaluare SEV 100 — Cadrul General (1VS
Cadrul general), prevede ca valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare, awacestuia.

CMBU poate fi continuarea utilizarii curente a activuluj sau poate fi o alla utiizare. Aceasta este
determinata de utilizarea pe care un participar t de pe piata ar intentiona sa o dea uifii activ; atunci cand
stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere i ]

Cea mai buna utilizare este un concept deterministic care sustine ca utilizared-asteptata esik
utilizarea singulara si specifica ce conduce la naximizarea utilizarii terenului.
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Conceptul CMBU - cea mai buna utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de utilizare a
proprietatil, selectata din diferite variante posibile de construire, ce va constitui baza de pornire si va
genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in continuarea analizei din evaluarea
de fata.

Cea mai bund utilizare este analizati uzual in una din urmatoarele situatii:

- cea mai buna utilizare a apartamentului liber

- cea mai bund utilizare a apartamentului construit.

Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor cerinte:

* utilizarea sa fie fizic posibila din prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre
participantii pe piata;

* utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii in utilizarea
activului, de exemplu specificatiile din planul urbanistic ;

* utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare diferita, care este posibila
fizic si permisa legal ;

* maximizeaza valoarea ; va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piata, mai
mare decat profitul generat de utilizarea existenta, dupa ce au fost luate in calcul toate costurile
conversiei la acea utilizare.

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii :

- demolare constructie si vanzare teren liber — inadecvata

- utilizare rezidentiala — adecvata

- utilizare comerciald - adecvata

- utilizare office - adecvata

Destinatii permise legal si cele identisicate ca posibile fizic :

- demolare constructie si vanzare tere1 liber — inadecvata
- utilizare rezidentiala — da

- utilizare comercial3 -- da

- utilizare office — Da

Acest concept ( CMBU ) este adecvat in special in cazul terenurilor libere dar si a terenurilor
construite cand constructiile si cladirile existente sunt vechi sau cand structura zonei s-a modificat foarte
repede ceea ce a dus la modificarea cererij si mplicit a ofertei impunand noi standarde in cadrul pietei
respective.

Tinand seama de aceste considerente ¢ea mai buna utilizare va fi determinata in situatia terenulu

construit. Cea mai buni utilizare este reprezentata de utilizarea actuald, respectiv proprietate imobiliara
comerciala.

4.2. METODE DE EVALUARE

In functie de natura proprietatii si de siopul evaluarii pot fi aplicate una sau4hal multe metode
specifice de evaluare din cele trei abordari recomandate de standarde: f )
- abordarea prin piata- comparatia directa
- abordarea prin capitalizarea veniturilor
- abordarea prin cost
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In vederea evaluarii proprietatilor ce face obiectul acestui raport s-a utilizat abordarea prin piata-
metoda comparatiilor directe si abordarea prin cost — metoda costurilor segregate.
Pentru aplicarea celorlalte metode nu au fost gasite suficiente date de piata.

4.2.1.Abordarea prin piata - metoda comparatiei directe

Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect, cu active
identice sau similare, al caror prét se cunoasite.

Metoda comparatiei directe este aplicabila la toate tipurile de proprietati imobiliare, cand exista
suficiente tranzactii sau oferte recente, cu date sigure, care sa indice caracteristicile valorii sau tendintele
de pe piata.

Daca exista putine tranzactii recente, de asemenea, poate fi util sa se ia in considerare preturile
activelor identice sau similare care sunt oferite spre vanzare cu conditia ca relevanta acestor informatii
sa fie clar stabilita si analizata critic.

Metoda comparatiei directe presupune parcurgerea urmatoarelor etape:

* cercetarea pietei pentru a obtine informatii despre tranzactii de proprietati imobiliare ce sunt
similare cu proprietatea evaluata in ceea ce priveste tipul de proprietate, data vanzarii,
dimensiunile , localizarea si zonarea;

* verificarea informatiilor prin confirmrarea faptului ca datele obtinute sunt reale si corecte si ca
tranzactiile au fost obiective;

* alegerea unor criterii de comparatie relevante si elaborarea unei analize comparative pe fiecare
criteriu;

* compararea proprietatilor comparabije cu proprietatea evaluata, utilizand elementele de
comparatie si ajustarea adecvata a pretului de vanzare a fiecarei proprietati comparabile sau daca
nu e posibila compararea se trece la scoaterea din categoria de comparabile;

* analiza rezultatelor evaluarii si stabilirea unei valori unice sau unuj interval de valori.

ABORDAREA PRIN GOMPARATIA VANZARILOR - APARTAMENT

Elemente descriptive Comparabila 2 Comparabila 3
Valoare ofertaltranzactie- Euro 39,070 | 3.000 51.300
Numarcamere 2 I T O R
l Suprafata desfasurata - mp T84 N V ‘ _53_2 : L ___§_8_ o
 Suprafatautia-mp 65 | L R N

| Suprafata utila/ desfasurata L 8% o 8% 9% || 84%
Va}oare ofertaltranzactie- Euro/mp ‘ 825 | | 896 900

util 1 [ '

' Valoare ofertaltranzactie- Eurolmp ] - __: [ 688 ‘ " 821 | 754
desfaswat | I R

| Observatii | | | ' A ]

| Discountpegociers T[T T T am | [T amsy L Ne
| Valoare ofertaftranzactie- Euro . 29.700 ‘ o 38.705,’*“" L '\ 51,300
|corectata R | Szl b

' Suprafata supusa comparatiei 'huYiE—:}
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Drept de proprietate
Corectie (%)

Corectie
Pretcorectat

Corectie (%)
’arectie
Pret corectat

| Corectie (%)
Corectie
Pret corectat

Corectie ("/i
Corectie

Corectie (%)_

Corectie a ) o
Pret corectat

 16.706 ]
4343

Corectie (%)
Corectie
| Pret corectat

‘Vechime bloc
Corectie (%)
Corectie

Pret corectat

‘Finisaje
Corectie (%)

 Corectie
| Pret corectat
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Ateajustari q EEEEE

Corectie (%) .
| Corectie | 0 | )

' Pret corectat o - : 4343 | 40.091

| Corectie totala neta B _J Co1me | 1301
 Corectie totala neta (%) L M™% C323%
[ Corectietotalabruta | [ 1ee:6 | | 23280
Corectie totala bruta (%) - I I - 5963% | 5414%
_Numar corectii negative SR (N I B f 2

| Numar corectii pozitive =~~~ S R
' Numar elemente similare I T

[ \;ak;re estimata a proprietatii

S 30070Eu0
513 Eurof mp
desfasurat

v 601 Euro/ mp util

A

Elementele de comparatie considerate relevante au fost: drepturile de proprietate transmise,
conditiile de finantare, conditii de vanzare, conditiile pietii, localizare, suprafata utila, vechime, finisaje,
alte ajustari . Corectiile s-au facut tinand cort de concluziile rezultate din analiza de piata si de analiza
ofertelor studiate.
Observatii privind ajustarile realizate :
Pretul de oferta/vanzare : pentru  comparabilele 1si 2, fiind oferte ,am ajustat pretul de vanzare cu
10 % . Aceasta ajustare nu este considerata ¢ corectie — nu este un element de corectie- ci o transformare
a valorii de ofertare in pret de vanzare.
Dreptul de proprietate : Dreptul de proprietate deplin - nu sunt necesare ajustari;
Conditii de finantare: Deoarece conditiile de finantare sunt identice, nu sunt necesare ajustari.
Conditii de vanzare: Conditii de vanzare similare - pentru acest element de comparatie nu au fost
aplicate ajustari.
Conditii de piata: Conditiile de piata sunt similare, nu sunt necesare ajustari,
Localizare : au fost ajustate toate comparabilele in functie de gradul de atractivitate al zonei. Toate
comparabilele au localizare superioara, astfel au fost ajustate negativ.
Suprafata: s-au aplicat ajustari pentru toate comparabilelele in functie de suprafata utila.
Etaj: nu au fost necesare ajustari
Vechimea: S-a ajustat comparabila 3, acesta fiind un imobil nou
Finisaje: au fost aplicate ajustari comparabilelor in functie de finisajele descrise intudiu depidta., in
comparatie cu proprietatea evaluate. L

39.069 —43.435 EURO
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Pentru alegerea valorii finale am caiculat corectiile totale si am considerat ca proprietatea care
are corectia bruta procentuala cea mai mica , respectiv comparabila 3, este egala cu proprietatea
evaluata. Astfel valoarea de piata estimata z imobilului in urma abordarii prin comparatia directa este
de :

| | VALOARE LEI | VALOARE EURO
- |@owpjiy | (rotunjit)
APARTAMENT — 197.300 39.070

|_abordarea prin piata

4.2.2. Abordarea prin cost

Abordarea prin cost este una din cele trei abordari utilizate in evaluare. Aceasta abordare
considera ca valoarea maxima a activului, p2ntru un comparator informat, va fi suma curenta necesara
pentru a construi sau a cumpara un activ modern cu aceeasi utilitate.

Valoarea determinata prin aceasta mztoda presupune continuitatea utilizarii bunului potrivit
scopului pentru care a fost proiectat si const uit.

Acest lucru este adecvat in situatia d: fata, deoarece sunt intrunite urmatoarele conditii:

- proprietatea evaluata satisface o cerere economica prin utilizarea pe care o ofera;
- proprietatea evaluata are o durata de utilizare ramasa rezonabila;
- continuarea utilizarii prezente este practica.

Abordarea prin cost estimeaza valoarea prin determinarea costului actual (de inlocuire) al bunului
din care se deduc o serie de elemente de dep-eciere care conduc la pierderea de valoare a bunului in
urma unei deprecieri fizice, functionale sau ¢conomice.

In forma cea mai simpla , metoda costului poate fi reprezentata astfel:

Costul de inlocuire — Deprecieri ( fizice, functionale si economice ) = CIN ( costul de inlocuire net)
Costul de inlocuire a fost estimat cu ¢jutorul valorilor de catalog pentru fiecare ansamblu in

parte, valori ce se regasesc in lucrarile de sp:cialitate “Costuri de reconstructie — Costuri de inlocuire ©

editate de IROVAL.

Determinarea deprecierii totale - DT

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

Deoarece scopul evaluarii este raportzre financiara, conform standardelor de evaluare, se va lua
in calcul doar deprecierea fizica a imobilelor.

Deprecierea fizica reprezinta pierderea de valoare sau de utilitate a unei proprietati;-cauzata de
utilizare, deteriorari, expunere la diversi agenti atmosferici, suprasolicitare si de alti factéri similari.
In analiza deprecierii fizice s-a tinut cont de urmatoarele aspecte - & N
- Durata de viata totala (utilizare totala) -DUT
- Varsta efectiva (utilizare) - VE
- Renovarile constructiei ;
- constatarile facute in urma inspectiei efectuate a proprietatii evaluate
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In urma constatarilor facute pe baza inspectiei si a datelor istorice primite din partea
proprietarului am obtinut o uzura fizica de <0 %

Neadecvarea functionala este data d: deteriorarea ,neadecvarea, supradimensionarea cladirii din
punct de vedere a dimensiunilor,stilului si echipamentelor atasate. '
Neadecvarea functionala este de dcua tipuri:
-neadecvarea functionala recuperabila ,este acea deficienta care se poate remedia prin inlocuiri
;modernizari,reparatii si remedieri.
-neadecvare functionala nerecuperabila este acea deficienta data de un element neinclus in costul
de nou dar ar trebui inclus sau un element ir clus in costul de nou ,dar care nu ar trebui inclus.

Neadecvarea functionala este consicerata 5 %.

Deprecierea economica reprezima utilitatea diminuata a unei constructii datorata influentelor
negative provenite din exteriorul constructiei.

Deprecierea economica se refera la deprecierea unei proprietati imobilare din cauze externe si se
datoreaza unor factori externi proprietatii cum sunt: modificarea planurilor de urbanism,schimbarea
raportului dintre cerere si oferta,utilizarea modificata a proprietatii imobiliare,conditiile de finantare, zona
unde se regaseste proprietatea.

Deprecierea economica in cazul prop-ietatii evaluate este considerat 10% si este data de contextul
economic al zonei.

Costul de inlocuire al constructiilor a fost estimat cu ajutorul valorilor de catalog pentru fiecare
ansamblu in parte, valori ce s¢ regasesc in lucrarea de specialitate “Costuri de reconstructie — Costuri de
inlocuire * editata de IROVAL

Calculul Costului de Inlocuire Brut, calculul deprecierilor (fizice, functionale si economice) si
Costul de Inlocuite Net se regasesc in — ANEXA 1-

Valoarea estimata in urma aplicarii atordarii prin cost este:

.~ | VALOARELEI  |VALOAREEURO
' Valoare de piata — abordarea 198.543 39.216
prin cost

B -]

Rezultatele centralizate in urma aplicarii celo+ doua metode in vederea estimarii valorii de piata:

[ - T - - - —

— . Al —
| - o | VALOARELEI | VABBAREEURO
_Abordarea prin piata | 197.800 - X

Abordarea prin cost 198543 il WZI—(’_ £ S
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4.2.2.Determinarea valorii de redevents

La baza contractelor de concesiune de bunuri de utilitate publicd st ORDONANTA DE
URGENTA nr. 57/2019. Aceasta prevede la art. 307 alin. 4 ,, (4) Modul de calcul si de plata a
redeventei se stabileste de citre ministerel> de resort sau de alte organe de specialitate ale
administratiei publice centrale ori de catre autoritaile administratiei publice locale.”

De asemenea in Legea 50/1991 actualizati in 2020 se prevede la art.17 ,,Limita minima a
pretului concesiunii se stabileste, dupa caz, prin hotararea consiliului judetean, a Consiliului General
al Municipiului Bucuresti sau a consiliului local, astfel incat sa asigure recuperarea in 25 de ani a
pretului de vanzare al terenului, in conditii de piata, la care se adauga costul lucrarilor de
infrastructura aferente.”

Estimam ci valoarea redeventei min me pentru proprietatea “ CABINET MEDICAL” cu
suprafata utila de 60,91 mp, S.C.D. = 76,14 mp inscris in Cartea Funciara nr. 101259-C] -U17
Fagaras aflat in proprietatea MUNICIPIULUI FAGARAS- DOMENIU PRIVAT, la data de
14.08.2025 este cea obtinuta prin abordare: prin piata :

Valoare redeventa lunarid minimi total proprietate

=39.070 EUR/25ani = 1563 EUR/an = 1563/12 = 130 Euro/luna =

130 E/ 60,91 mp (suprafata utila) =214 B /mp
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5. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea

Tinand cont de evolutia preturilor p: piata imobiliara si de caracteristicile imobilului analizat ,
am apreciat ca valoare obtinuta prin abordarea prin piata este relevanta pentru proprietatea analizata :

‘ | Valoarea exprimata in Euro ' Valoarea exprimata in Lei

| Valoare de piata 1197.800 ] 39.070
| 1

Estimdm c# valoarea redeventei minime in situatia concesionarii pentru proprietatea CABINET
MEDICAL este obtinuta prin abordarea prin piata :

Valoarea exp -imata in

Valoarea exprimata in

| | Euro/luna/su prafata totala ' Lei/luna/suprafata totala

Valoareaminima | 130 | gy

‘re_dge_nta_ ‘ -

i B o - “| Valoarea ex p_rEat:;Tl;- B | Valoarea éxprim;ta in
Euro/luna/rap (utili) | Lei/luna/mp (utili

LVa_loare minima 1?0/60,§i= T

redeventa | 2,14 E/mp | 10.83 lei/mp

Curs euro la data evaluarii : 1 E = 50628 lei

Argumentele care au stat Ja baza elaborarii acestei opinii, precum si considerente privind valoarea
sunt :
¢ valoarea a fost exprimata tinand seana exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila la data evaluarii ;

* valoarea nu tine seama de responsabi itatile de mediu si de costurile implicate de conformarea
la cerintele legale ;

valoarea este o predictie ;

evaluarea este o opinie asupra unei velor ;
valoarea este subiectiva;

valoarea nu contine TVA

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR
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ANEXE

1. Fisa de calcul — abordarea prin cost-
Studiu de piata- comparabile apartamente
Extras de carte funciara

Bilantul de suprafata

A

Fotografii
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ANEXA NR. 2- STUDIU DE PIATA APARTAMENTE

https://_mmbﬂm_rg_io&teﬂajapmam &Dl;d‘e;\@_nzﬂe;fagammxra l-2-camere-258692931
‘TABOOro

TABOO Imobiliare
R

o =

SRS

0760257449
Apeleaza acum

Apartament de vanzare CuU 2 camere
semidecomandat 40 mp utili

Fagaras, Judetul Bragov- Vezi Harig
330006
de la 743 RON/lung E,‘_simulaé credit




Nr. cam.:

2

Sup. utila:

40 mp

Etaj:

Parter/ 4

An constr.:

1977 (Finalizata)

Descriere apartament

Apartament 2 camere de vanzare, semidecomandat, 40 mp, zona Cartierul
Florilor, Fagaras. TABOO Imobiliare propune un apartament de vanzare cu 2
camere, semidecomandat, situat in localitatea Fagaras, zona Cartierul
Florilor, aflat la parter intr -un imobil tip bloc cu regim de inaltime pe Parter +
4 Etaje; anul constructiei 1977, structura beton. Suprafata utila de 40
mp. Apartamentul este structurat astfel: Hol; « Bucatarie; + Baie;
Living; + Dormitor; Finisajele interioare sunt clasice: * Usa intrare: metal;
* Usi interioare: lemn, pvc; * Tamplarie ferestre: pve,
termopan; * Pereti: vopsea lavabila, faianta: « Podele: parchet, gresie.
Utilitati si dotari: « Bucatarie: nerobilata, neutilata; * Mobilat:
nemaobilat; « Urilitati: curent electric, apa, canalizare, gaz,
catv, acces internet, fibra optica; * Contorizare: apometre, contor gaz, contor
curent electric; + Caracteristici bloc: interfon. Apartamentul se vinde
nemobilat si neutilat. Incalzi-ea se realizeaza prin centrala proprie si
calorifere. Se accepta ca si modalitate de plata surse proprii sau credit
bancar. Pret: 33.000EUR Cod oferta / ID: P23388 Suna-ne acum la numarul
din anunt si afla detalii despre aceasta proprietate de vanzare din Fagaras,
dar si despre alte proprietati potrivite pentru tine.

Citeste maimult ] S
Confort 1SemidecomandatNemobilatCalorifereCentrala proprieParcare
stradald

Detalii apartament

ID anunt: X5EK107R5Actualizat in: 19 August 2025
Suprafata construita:48 mp

Nr. bucatarii:1

Nr. bai:1

Structuré rezistentd:Beton

Tip imobil:Bloc de apartamente

Regim indltime:P+4E



Utilitati

Destinatie
Rezidential

Pereti

FaiantdVopsea lavabila

Podele

GresieParchet

Usa intrare

Metal

Usi interior

LemnPVC

Ferestre cu geam termopan

PVC

Contorizare

Contor gazApometre

Dotari imobil

Interfon

Utilitati
CurentApaCanalizareGazeCATV
Amenajare strazi
Asfaltatelluminat stradalMijloace Je transport in comun

Disponibilitate proprietate:
imediat

Puncte de interes



COMPARABILANR. 2

https://www.imobiliare. ro/oferta/apartam ent-de -vanzare-fagaras-est-mobilat-2-camere-
257216514

Simona SerbanBroker

i

SWEET HOUSE GENARDIS
0727645875
0722421820

Apartament cu doua camere de vanzare
Fagaras 13 Decembrie

Fagaras, Judetul Brasoy- Vezi Harta
43.000 €

Rate de | 969 RON/Iuna [ simuleazi credit

------

Nr. cam.:2

Sup. utild: 48 mp

Etaj:Parter / 4

An constr.:

1980 (Finalizata) A

Vezi Hat :
Descriere apartament /



Agentia Imobiliara Sweet House propune spre vanzare apartament cu doua camere
semidecomandat situat la parterul inui bloc cy 4 etaje in cartierul 13 Decembrie.
Imobilul este compus din: Hol intrare bucatarie  living, dormitor si baie. Apartamentul
a fost recent remodernizat . Pentru irformatii si vizionari nu ezitati sa ne contactati.

Confort 1SemidecomandatMobilat CompletCentrala proprieParcare stradal3

Detalii apartament

ID anunt: XDM11008GActualizat in: 02 Aprilie 2025
Suprafata construitd:52 mp

Nr. bucétarii:1

Nr. bai:1

Structuré rezistentd:Caramida

Tip imobil:Bloc de apartamente

Regim indltime:P+4E

Utilitati

Destinatie
Rezidential

Pereti

Faianta

Podele
GresieParchet

Usa intrare

Metal

Izolatii termice
Exterior

Ferestre cu geam termopan
PVC

Contorizare

Contor gazApometre
Bucatarie

Maobilata
Electrocasnice
FrigiderAragazHota
Dotari imobil
Interfon

Utilitati
CurentApaCanalizareGazeCATVTelefon
Acces internet
CabluWirelessDial-up
Amenajare strazi
Asfaltate

Comision



COMPARABILA NR. 3

httgs:/_&vv_vw.imobili_ag
265060657

TABOOro

00 Imobiliare

R

1
|

0760257449
Apeleazé acum

e.ro/oferta/apart

ame

nt-de—vanzare—fagaras-3—cam_erg—

Apartament 3 camere 57 mp utili
constructie noua 2025

Fagaras, Judetul Brasov- Vezi Harts

51.300€TvA
Rate de Ia 1.398 RON/luna [ si

Nr. cam.:

3

Sup. utila:

97 mp

Etaj:

Parter/ 6

An constr.:

2025 (Finalizat3)




Vezi Harts

Descriere apartament

Apartament 3 camere de vanuare, decomandat, 57 mp, zona Negoiu,
Fagaras. TABOO Imobiliare: propune un apartament de vanzare cu 3
camere, decomandat, situat in ocalitatea Fagaras, zona Negoiu, aflat la
Parter intr -un imobil tip bloc cu regim de inaltime pe Demisol+ 6 Etaje; anul
constructiei 2025, structura caramida. Suprafata utila de 57 mp.
Apartamentul este structurat zstfel: - Living + Bucatarie; + Baie; + 2
Dormitoare; Finisajele interioare sunt moderne: * Usaintrare: metal; « Usi
interioare: lemn; + Tamplarie ferestre: pvc, termopan; .
Pereti: vopsea lavabhila, faianta; « Podele: parchet, gresie. Utilitati si dotari: «
Bucatarie: nemobilata, neutilata; . Mobilat:
nemobilat; * Utilitati: curent electric, apa, canalizare, gaz,
Ccatv, acces internet, fibra optica; * Izolatii: exterior; « Contorizare: apometre,
contor gaz, contor curent electric; + Caracteristici bloc: interfon.
Apartamentul se vinde nemobilat si neutilat. Incalzirea se realizeaza prin
centrala proprie si incalzire pardcseala. Apartamentul se finalizeaza pana la
data de 01.10.2025, totodata oferind oportunitatea de a va alege pe placul
dumneavoastra modelul de gresiz si parchet pentru finisajele interioare. Se
accepta ca si modalitate de plata surse proprii sau credit bancar. Pret:
51.300EUR + TVA Cod oferta / D: P23954 Suna-ne acum la numarul din
anunt si afla detalii despre aceasta proprietate de vanzare din Fagaras, dar
si despre alte proprietati potrivite pentru tine.

Citeste mai mult -

Confort 1DecomandatNemobilatCentrala proprielncélzire prin|
pardoseal&Parcare stradalj

Detalii apartament

ID anunt: X5EK1085GActualizat ir: 13 August 2025
Suprafata construita:68 mp

Nr. bucatarii:1

Nr. bai:1

Structurd rezistenta:Caramida

Tip imobil:Bloc de apartamente

Regim inaltime:D+P+6E

Utilitati

Destinatie
Rezidential



Pereti
FaiantaVopsea lavabila

Podele

GresieParchet

Usa intrare

Metal

Usi interior

Lemn

Izolatii termice

Exterior

Ferestre cu geam termopan
PVC

Contorizare

Contor gazApometre

Dotari imobil

Interfon

Utilitati
CurentApé&CanalizareGazeCATV
Amenajare strazi
Asfaltatelluminat stradalMijloace de transport in comun

Disponibilitate proprietate:

imediat



Oficiul de {adastry 5 Publicitat 2 imobiliard BRASO
Riroul de Zadastru si Putilicitate irnobiliarg -agaras

CARTE FUNCIARA NR, 101259-C1-U17
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A L LA A, /M/ Mﬁé
Rom,AmA .

Nr. din

ACT ADITIONAL
la contractul de inchiriere nr. 38187/2 din 30.05.2025
Incheiat intre :
1. Municipiul Fagaras, cu sediul in Fagaras, str.Republicii nr.3, reprezentat prin primar
Gheorghe Sucaciu in calitate de proprietar, pe de o parte si
2. Dr. Doltu Adrian Sorin domiciliat in Fagiras, str. Tabacari, bl. 8, sc. A, ap.12 ,CNP
medicul titular al cabinetului medical de medicina de familie DR.DOLTU ADRIAN SORIN, cu
sediul profesional in Fagaras,str.Plopului Bl.4A,sc.C, ap2 CIF 19509162, inregistrat 1a Reglstrul Unic al
Cabinetelor medicale sub nr 489662/646, avand contul , deschis la BRD

Fagaras, in calitate de chirias, pe de alta parte,
Prezentul act aditional se incheie la contractual de concesiune nr. 38187/2 din30.05.2025

Se modifica Cap.1V ,, PRETUL’’ Art.4 astfel:

> Redeventa este de 10,83 lei/mp/luna, valoare stabilita prin Raport de Evaluz{rc nr.d1 759/17. 08 2025,

intocmit de Expert ANEVAR, Dobrila Liliana.
Redeventa va fi actualizata anual cu indicele de inflatie stabilit si comunicat dc._II-NSj_?.

Toate celelalte clauze contractuale riméan neschimbate.
Prezentul act aditional s-a incheiat astizi ............. la  Primédria Municipiului Fagaras, in 2 (dous)
exemplare, semnate de parfi dupd citire, un exemplar revenind la proprietar , unul pastrdndu-se la
chirias.

CONCENDENT, CONCESIONAR,
Cabinet Medical Individual De
MUNICIPIUL FAGARAS Medicina De Familie
Dr.DOLTU ADRIAN SORIN
PRIMAR
GHEORGHE SUCACIU Reprezentant prin
Dr.DOLTU ADRIAN SORIN
SECRETAR GENERAL
Jr.LAVINIA MARIAN
Intocmit,
Angela Lupu
DIRECTOR ECONOMIC
DANIEL LUDU
SEF SERVICIU PATRIMONIU

ELENA TANASE
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HOTARAREA NR.177
din data de 31 iulie 2025

- privind insusirea Raportului de Evaluare nr. 1710/2025 pentru imobilul apartament cu destinatie ,,cabinet
medical” proprietate publica a Municipiului Fagaras, situat in Fagaras, str..Plopului, bl.44, sc.C, ap.2, identic
cu cel inscris in C.F.nr.101259-C1-U1y Fagaras

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedint3 ordinari,

Avénd in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Fagiras nr.43317/1 din 09.07.2025
si Raportul Compartimentului de specialitate nr.43317 din 09.07.2025 privind insusirea Raportului de
“valuare nr. 1710/2025 pentru imobilul apartament cu destinatie ,,cabinet medical” proprietate publica a
Municipiului Fagaras, situat in Fagaras, str.Plopului, bl.4A, sc.C, ap.2, identic cu cel inscris in C.F.nr.101259-
C1-U1y Fagaras,

Vézind avizul favorabil al Comisiei de studii, prognoze economico-sociale, buget finante si
administrarea domeniului public si privat al municipiului, al Comisiei de organizare si dezvoltare urbanistics,
realizarea lucririlor publice, protectia mediului inconjurator, conservarea monumentelor istorice si de
arhitectury, al Comisiei pentru servicii publice, pentru comert i agriculturs, al Comisiei pentru activitati
stiintifice, invatimant, culte, sinitate, culturs, sportive si de agrement, al Comisiei pentru administratia
publici locala, juridici, apdrarea ordinii publice, respectarea drepturilor si libertatilor cetitenesti, al Comisiei
de turism, relatii externe §i integrare europeany, precum si al Comisiei pentru protectie sociald, drepturile
minorititilor si integrare sociala,

Tinand seama de dispozitiile art.14 alin (2) (3) si (4) si (7) din OG nr.124/1998 privind organizarea si
functionarea cabinetelor medicale, republicata cu modificarile s completarile ulterioare, HotArarii
Guvernului nr.884/2004 privind concesionarea unor spatii cu destinatia de cabinete medicale, cu
modificirile ulterioare, ale Ordinulaj comun nr. 946/299/2004 pentru aprobarea modelului cadru al
cont'ractu)ui de concesiune,

- In temeiul art. 129, alin.(1), alin.(2), lit.(b) si (c),alin (6) lit. (b) alin.(7), lit (c), art.139, alin (D),
art.196, alin.(1), lit.(a),alin.(2), alin.(4) si art.199 alin.(1) si alin.(2) din Ordonanta de Urgent a Guvernului
nr1.57,/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si completirile ulterioare,

HOTARASTE:

»»Art.1.Se insuseste Raportul de Evaluare nr. 1710/27.06.2025, intocmit de catre Expert ANEVAR,

Dobrila Liliana, anexa nr.1 parte integranta din prezenta hotarare.
Valoarea redeventei va fi de 26,15 lei/mp/luna.”
Art.2.Se aproba modelul de Act aditional la Contractul de inchiriere nr. 38187/2 din 30.05.2025,

anexa nr.2 la prezentul contract.

Art.3. Toate celelalte prevederi raman neschimbate si in vigoare.

Art.4:Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotdrari, se incredinteazi Primarul
Municipiului Figiras, prin Serviciul Patrimoniuy - Compartimentul cadastru, evidentd patrimoniu, parciri.
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Hotdrérea s-a adoptat cu 19 voturi pentru.
Consilieri in functie - 19
Consilieri prezenti -19

Prezenta hotirare se comunici:
- 1ex. Dosar sedints
- 1ex. Colectie
- 1ex. Prefectury
- 1ex. Primar
- 1ex. Secretar general
- 1ex. Afisare
- 1ex. Serviciul Evidenty Patrimoniu-Compartimentul cadastry, evidenty patrimoniu, parciri

Cod: F-50
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