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PROIECT
HOTARAREA nr. ..........
Din datade .....ccceaceeeee
- privind insusirea Raportului de Evaluare nr. 1710/2025 pentru imobilul apartament cu destinatie
,,cabinet medical’’ proprietate publica a Mumclplulm Fagaras, situat in Fagaras, str.Plopului,bl.4A,
sc.C, ap.2 identic cu cel inscris in C.F.nr.101259-C1-U17 Fagaras.

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedinta........cc..... ,

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Figiras nr.43317/1 din 09.07.2025
si Raportul Compartimentului de specialitate nr. 43317 din 09.07.2025 privind insusirea Raportului de
Evaluare nr. 1710/2025 pentru imobilul apartament cu destinatie ,,cabinet medical”’ proprletate 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.

Vizand avizele favorabile ale comisiilor de spemahtate ..............................................................

Tinand seama de dispozitiile art.14 alin (2) (3) si (4) si (7) din OG nr.124/1998 privind orgamzarea si
functionarea cabinetelor medicale, republicata cu modificarile si completarile ulterioare, Hotérérii 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(7), lit (c), art.139, alin (1),
art.196,  alin.(1), lit.(a),alin.(2), alin.(4) si art.199 alin.(1) si alin.(2) din Ordonanta de Urgenta a Guvernului
nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile 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.d: Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotirdri se incredinteazd Primarul

Municipiului Fagiras prin Serviciu Patrimoniu - Compartimentul cadastru, evidentd patrimoniu, parcéri.
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SERVICIUL PARIMONIU 5
COMPARTIMENTUL CADASTRU, EVIDENTA PATRIMONIU, PARCARI
Str. Republicii, nr. 5, TEL: 0040368402949 int. 103, FAX: 0040368402805

Nr. 43137 /09.07.2025

RAPORT AL COMPARTIMENTULUI DE SPECIALITATE

LA PROIECTUL DE HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL
- 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.4A,
SC.c,ap.2 identic cu cel inscris in C.F.nr.101259-C1-U17 Fagaras.

Avand in vedere raportul de evaluare nr. 1710 din 27.06.2025 intocmit de catre Expert
ANEVAR inscris in C.F. nr. 101256-C1-U17, Cad:741, Top:2453/30 , str.Plopului, bl.4A, sc.C, ap. 2 Cabinet
Medical, jud.Brasov, proprietatea Municipiului Fagaras - Domeniul Privat.

Propunem aprobarea Raportului de Evaluare nr.1710/27.06.2025 intocmit de Dobrila Liliana

Expert ANEVAR
' Se aproba valoarea redeventei de 26,15 lei/mp/luna

Propunem aprobarea modelului cadru de Act aditional la Contractul de inchiriere nr.

38187/2/30.05.2025, anexa nr.2 la prezentul contract
Anexim prezentelui referat Raportul de evaluare nr.1710/27.06.2025

PRIMAR
GHEORGHE SUCACIU
SR\
<l
N\
r NR. FUNCTIA SI NUMELE SI DATA SEMNATURA
CRT. ATRIBUTIA PRENUMELE
1. 09.07.2025
Sef Serviciu ELENA TANASE \;
Patrimoniu
2.
Referent ANGELA LUPU
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SERVICIUL PARIMONIU 5
COMPARTIMENTUL CADASTRU, EVIDENTA PATRIMONIU, PARCARI
Str. Republicii, nr. 5, TEL: 0040368402949 int. 103, FAX: 0040368402805

Nr. 43317/1 din 09.07.2025

REFERAT DE APROBARE
LA PROIECTUL DE
HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL
- 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.4A, SC.c,ap.2 identic cu cel inscris in C.F.nr.101259-C1-U17 Fagaras.

Avand in vedere raportul de evaluare nr. 1710 din 27.06.2025 intocmit de cdtre Expert ANEVAR
inscris in C.F. nr. 101256-C1-U17, Cad:741, Top:2453/30 , str.Plopului, bl.4A, sc.C, ap. 2 Cabinet
Medical, jud.Brasov, proprietatea Municipiului Fagaras - Domeniul Privat.

Propunem aprobarea Raportului de Evaluare nr.1710/27.06.2025 intocmit de Dobrila

Liliana Expert ANEVAR
Se aproba valoarea redeventei de 26,15 lei/mp/luna.
Propunem aprobarea modelului cadru de Act aditional la Contractul de inchiriere nt.

38187/2/30.05.2025, anexa nr.2 la prezentul contract

Anexam prezentelui referat Raportul de evaluare nr.1710/27.06.2025

PRIMAR
GHEORGHE SUCACIU
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ROMANIA
JUDETUL BRASOV

" MUNICIPIUL FAGARAS

: % < Strada Republicii, Nr. 3, 505200, Tel: 0040368 402 949, Fax: 0040368 402805
i 4 Web: wwwpﬂmaria~fagaras ro, Email: secretariat@primaria-fagaras.ro.

Anexanr.2 laHCL nr.....oceevvveereee

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
sed1u1 profesmnal in Fagaras,str.Plopului Bl4A,sc.C, ap.2, CIF 19509162 1nreglstrat la Reglstrul Unic al
Cabinetelor medicale sub nr 489662/646, avand contul =~~~ 77 o , deschis la BRD

Fagaras, in calitate de chirias, pe de alta parte,
Prezentul act aditional se incheie la contractual de concesiune nr. 38187/2 din 30.05.2025

Se modifica Cap.IV ,, PRETUL”’ Art.4 astfel:

> Redeventa este de 26,15 lei/mp/luna, valoare stabilita prin Raport de Evaluare nr.1710/27.06.2025,

intocmit de Expert ANEVAR, Dobrila Liliana.
Redeventa va fi actualizata anual cu indicele de inflatie stabilit si comunicat de INS.”’

Toate celelalte clauze contractuale rimén neschimbate.
Prezentul act aditional s-a incheiat astdzi................... la Primiria Municipiului Fagiras, in 2 (doud)
exemplare, semnate de parti dupd citire, un exemplar revenind la proprietar , unul pastrandu-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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DOBRILA LILIANA - EXPERT EVALUATOR - MEMBRU TITULAR ANEVAR
STR. M. EMINESCU, BL.4, AP,4, OR. VICTORIA, JUD. BRASOV, TEL: 0744571310

RAPORT DE EVALUARE
NR. 1710

PROPRIETATEA EVALUATA :

\

Nr. | Denumire | Carte Cote parti | Suprafete Adresa Proprietar o
crt 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
| 18/584 | medical B
BENEFICIAR:
PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS
DATA EVALUARII: 27.06.2025
DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
Membru titular ANEVAR
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DOBRILA LILIANA

EXPERT EVALUATOR

RAPORT DE EVALUARE
CABINET MEDICAL

1INTRODUCERE

Sinteza evaluarii

TIPUL DE PROPRIETATE

APARTAMENT —CABINET MEDICAL

e 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 secretariat@primaria-fagaras.ro, cod
fiscal 4384419, reprezentant legal prin ordonator principal de credite SUCACIU GHEORGHE, functia
de primar al Mun. Fagaras.

e EVALUATOR

DOBRILA LILIANA - EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETATI IMOBILIARE SI DE
BUNURI MOBILE, membru titular ANEVAR, Nr. Legitimatie ANEVAR 12154, cu sediul in or.

Victoria, stt M. Eminescu bl.4, ap.4, jud Brasov, , CUI 28000329, tel: 0744571310, e-mail
evaluator.imobiliar@yahoo.com .

OBIECTUL EVALUARII

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara :

Nr. | Denumire Carte
crt Funciara
1. | Cabinet 101259-C1-
medical U17 Fagaras
Cad/Top:
2453/9/30

e SCOPUL EVALUARII

Cote parti | Suprafete Adresa

Cote parti | Conform releveu Fagaras, str. 1
comune anexat: Ploputui, bi.
18/584 S.U.= 60,91 mp 4A, sc. C, ap.
Cote teren 2- Cabinet
18/584 | medical

Proprietar

Mﬁnicipiul
Fagaras

Determinarea redeventei minime pentru situatia concesiondrii imobilului inscris in CF 101684-
C1-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 : 27.06.2025.



DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

RAPORT DE EVALUARE
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 abordarea prin piata este relevanta pentru proprietatea analizata :

Valoarea exprimata in Euro

Valoarea exprimata in Lei

Valoare de piata

200.000

39.390

Estim3m ci valoarea redeventei minime in situatia concesionarii pentru proprietatea

CABINET MEDICAL este obtinuta prin abordarea prin piata :

Valoarea exprimata in Valoarea exprimata in
Euro/luna/suprafata totala Lei/luna/suprafata totala
Valoarea minima 131 6635
redeventa
o Valoarea exprimata in Valoarea exprimata in
Euro/luna/mp (utili) Lei/luna/mp (utili
Valoare minima 131/60,91 =
redeventa 2,15 E/mp 26,15 lei/mp

Curs euro la data evaluarii: 1 E= 5,@78']&

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

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

exprimate in prezentul raport si este valabila la data evaluarii ;

e valoarea nu tine seama de responsabilitatile 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 & o o

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR
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DOBRILA LILIANA

RAPORT DE EVALUARE

EXPERT EVALUATOR CABINET MEDICAL
LINTRODUCERE. 1
Rezultatul evaluarii. Concluziile privind VAlOAreq ....eereneveneereecssssssssscsisssssessssesssssnssssnsnisissssonsssssaes 2
2. TERMENII DE REFERINTA........ccvceeuen 4
2.1. Identificarea si competenta evaluatorului 4
2.2. Identificarea clientului si a utilizatorilor deSemnati ......coceecersecscissnsisssicssssnnisaea 4
2.3. Obiectul evaluarii 5
2.4. Moneda raportului 5
2.5 .Scopul evaluarii 5
2.6. BAZELE EVALUARII, TIPUL VALORII ESTIMATE 5
2.7. Data evaluarii 6
2.8.Inspectia proprietatii.....cccoeeersccesisaiinsae 6
2.9. Sursele de informatii utilizate... 6
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2.14. Declararea conformitatii cu SEV ... 8
3. PREZENTAREA DATELOR 9
3.1. Date dezpre zona, vecinatati si amplasare 9
3.2.Descriere constructiilor si amenajarilor; dreptul de proprietate 9
3.2. Analiza pietei imobiliare..... 12
3.2.1. Definirea pietei specifice 13
3.2.2. Cererea solvabila ........covenneeniniincerssnennnnne 13
3.2.3. Oferta competitive 13
3.2.4.Echilibrul pietei 15
4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR 15
4.1.Cea mai buna utilizare 15
4.2. METODE DE EVALUARE 16
4.2.1.Abordarea prin piata — metoda comparatiei directe..................... 16
4.2.2. Abordarea prin cost 19
4.2.2.Determinarea valorii de redeventa 21
5. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea 22
ANEXE.unn. 23




DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR o 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
evaluator.imobiliar(@yahoo.com .

Certificarea evaluatorului

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

e Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele speciale si
conditiile limitative prezentate in acest raport si reprezinta concluziile mele profesionale si
impartiale;

« Nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea care constituie obiectul acestui
raport §i nu am nici un interes personal fatd de vreuna din partile implicate;

e Angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta lucrare nu sunt conditionate de
raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate sau de 0 concluzie
favorabila clientului;

e Analizele, opiniile si concluziile mele, precum si acest raport au fost elaborate in conformitate
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2022.

o 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 elaborarea 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 profesionala continua civila la ANEVAR si are competenta necesara
intocmirii acestui raport

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Republicii, nr. 3, cod
505200, jud. Brasov, tel: 0268/211313, fax 0268/213020, email secretariat@primaria-fagaras.ro, cod

fiscal 4384419, reprezentant legal prin ordonator principal de credite SUCACIU GHEORGHE, functia
de primar al Mun. Fagaras




DOBRILA LILIANA

RAPORT DE EVALUARE

'EXPERT EVALUATOR CABINET MEDICAL
2.3. Obiectul evaluarii
Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara :

Nr. | Denumire Carte Cote parti | Suprafete Adresa Proprietar

crt | 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
18/584 medical

2.4. Moneda raportului

Opinia finald a evaludrii este prezentatd in EURO si in LEI

Cursul valutar la data evaluarii : 1 Euro ='~"5-,.()37‘8()" lei;

2.5 .Scopul evaluarii

2.6. Ba Determinarea redeventei minime pentru situatia concesiondrii 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

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in conformitate cu STANDARDELE DE
EVALUARE A BUNURILOR editia 2022.

SEV 100 - Cadru general (IVS Cadrul general)

- SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
- SEV 102 — Documentare si conformare (IVS 102)

-SEV 103 - Raportare (IVS 103)

- SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104)

- SEV 105 — Abordari si motide de evaluare
- SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
- GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(&)
la data evaludrii, intre un cumpdrator hotirat si un vanzitor hotérat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd
un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fard

constrangere.



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
‘EXPERT EVALUATOR CABINET MEDICAL

2.7. Data evaluarii

Valoarea redeventei minime pentru situatia concesiondrii in prezentul raport, se refera la data
de : 27.06.2025

2.8.Inspectia proprietatii

Proprietatatea imobiliara a fost inspectata 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 rezistentd care sd 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.

e Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022;

¢ Cursul de schimb valutar la data evaluarii;

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

s Oferte privind comparabilele- www.olx.ro; www.storia.ro;

2.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevante

La baza evalufirii stau o serie de ipoteze §i conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza.
Opinia evaluatorului este exprimaté in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum §i cu celelalte
aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului
raport de evaluare sunt urmétoarele:

Ipoteze:
> Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cétre client si

au fost prezentate fard a se intreprinde verificari 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 gi
considerats ca fiind liberd de sarcini. Orice diferenta intre situatia luaté in calcul de evaluator si
cea prezentatd finantatorului impune invalidarea prezentului raport.



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR CABINET MEDICAL
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Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementrilor si restrictiilor de zonare si
utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisd si luata in
considerare in prezentul raport;

Presupunem ci nu existd nici un fel de contaminanti i costul activititilor de decontaminare nu
afecteazs valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase;

Situatia actuald a proprietéfii imobiliare si scopul prezentei evaludri au stat la baza selectarii
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 ficut sondaje pentru identificarea defectelor ascunse ale cladirii si
acest raport nu valideazi starea tehnicd a cladirii;

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

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
existand posibilitatea existentei §i a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunogtinta.
Suprafetele considerate se bazeazd pe valorile inscrise in documentele puse la dispozitia
evaluatorului;

Valorile estimate in EUR sunt valabile atit timp cét condiiile in care s-a realizat evaluarea
(starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb etc.) nu se modifica
semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evalua ascendent sau descendent o data cu
trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul 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 legdtura cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt
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 mirturie 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 sau mediatizate fird acordul prealabil al evaluatorului;

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

Valoarea a fost exprimata finind seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in raport si
este valabild in conditiile generale si specifice aferente perioadei iunie 2025;

Valoarea prezentata include cea a cotelor partii indivize din spatiile auxiliare;

Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

Valoarea este o predictie; ~ valoarea este subiectiva; valuarea este o opinie asupra unei
valori;

Valoarea nu contine TVA;

Valoarea exprimati in prezentul raport nu reprezintd valoarea pentru asigurare.
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2.11. Descrierea raportului de evaluare

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

- 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 evaluatorului, 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,eic.

2.12 Riscul evaluarii.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cdtre proprietar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu uzantele
din Romania valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si incd un
interval de timp limitat dup3 aceasta dats, in care conditiile specifice nu suferd modificari semnificative
care pot afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cénd 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 confidential, 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. Declararea conformitatii cu SEV

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in conformitate ca STANDARDELE DE
EVALUARE A BUNURILOR editia 2022.

SEV 100 - Cadru general (IVS Cadrul general)

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

- SEV 102 — Documentare si conformare (IVS 102)

- SEV 103 - Raportare (IVS 103)

- SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104)

- SEV 105 — Abordari si motide de evaluare

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

Valoarea de piata este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a)
la data evaludrii, intre un cumpdritor hotrat si un vanzitor hotérat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa
un marketing adecvat si in care périle au actionat fiecare in cunostinta de cauzd, prudent si fard
constrangere.
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3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date dezpre zona, vecinatati si amplasare

Municipiul Fagaras se afld situat pe traseul soselei DN1, la 66 km de orasul Bragov §i 76 km de
oragul Sibiu, pe malul raului Olt, la poalele Muntilor Fagaras. Din punct de vedere geografic, oragul
Fagéras este situat in zona numitd Tara Fagarasului, una dintre cele mai vechi si importante zone
geografice si etno-culturale din Roméania. Aceasta zona se mai numeste Tara Oltului §i se invecineazd
cu Tara Lovistei, Tara Barsei §i Tara Amlagului.

3.2.Descriere constructiilor si amenajarilor; dreptul de proprietate

1. PROPRIETATEA e Spatiul evaluat- cabinet medical- este situat la parterul unui bloc
EVALUATA cu regimul de indltime P+4E, Su= 60,91 mp, S.C.= 176,14 mp
e (suprafata construita a fost obtinuta, iinmultint S.U. cu
coeficientul 1.25)

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

Proprietari MUNICIPIUL FAGARAS
Adresa proprietatii " Loc. Fagaras, str. Plopului, bl. 4A, sc. C, ap. 2, cabinet |
medical, jud. Brasov

2. |DATE PRIVIND Carte Funciard nr. 101259-C1-U17 Fagaras

DREPTUL DE .
PROPRIETATE, A. DESCRIEREA IMOBILULUIL
SUPRAFATA §I
COTE INDIVIZE = Numir topografic : 2453/9/30
. Pirtile indivize comune: 18/584

L Cote teren: 18/584
B. PROPRIETARISIACTE

3496/21.12.2000
e Contract de Vanzare-Cumpararenr. 2554, din 20.12.2000 emis de
notar public Sabadus Mariana;
B1. 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 Funciard: : nu sunt

L
MENTIUNI 1: Situatia | » . Conform extrasului de carte funciard prezentat proprietatea
privind Cartea Funciard | imobiliara este liber# de sarcini .

n Valoarea proprietétii a fost determinata in ipoteza cd proprietatea

este liberd de sarcini.
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3. | DATE PRIVIND

CADASTRALA

DOCUMENTATIA

. Evaluatorul nu a avut la dispozitie documentatie cadastrald .

4. | SITUATIA
ACTUALA A

APARTAMENTULUI

= Utilizare nerezidentiala

5. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

ZONA DE In partea sudica a Fagarasului, in apropiere de zona industriala a
AMPLASARE Fagarasului, intr-un cartier rezidential de blocuri, Str Plopului,
bl.4A, sc. C, ap. 2 : Cabinet Medical, zona periferica sud a Mun.
Fagaras, jud. Brasov
ARTERE = Auto si pietonal: - str. TPlopului
IMPORTANTE DE v Calitatea retelelor de transport: asfaltate cu odoua benzi pe sens
CIRCULATIE IN
APROPIERE
CARACTERUL Tipul zonei
EDILITAR AL " Zond rezidentiald
ZONEI = In zond sunt amplasate preponderent blocuri cu regimul de
indlfime P+4E.
in zond se afla:
. Retea de transport in comun: la o distantd medie, cu mijloace
de transport suficiente
" Unitati comerciale: sunt amplasate la distantd relativ micéd,
" Unitati de invatimant (mediu): sunt amplasate la distanta
medie
. Unitati medicale: clinica privata, spital
» Institutii de cult: sunt amplasate la 2km
. Sedii de binci: la distantd relativ micé- 2 km.
UTILITATI " Retea urband de energie electrica: existentd
EDILITARE » Retea urband de apa: existentd
. Retea urband de termoficare: nu
" Retea urband de gaze: existentd
" Retea urband de canalizare: existentd
. Retea urband de telefonie, cablu tv §i internet: existentd
AMBIENT . Civilizat
CONCLUZIE . Proprietatea este amplasata intr-o zona rezidentialds centrala
PRIVIND ZONADE |*® In zon# sunt amplaste preponderent blocuri cu regimul de
AMPLASARE fndlfime P+4E.
B . Dotdri si retele edilitare satisfacitoare.
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" Ambient
- * Atractivitate mica
6. DESCRIEREA CONSTRUCTIEI DE BAZA (BLOCUL)

AMPLASAMENT . Bloc de locuinte tip P+4E
. Apartament situat la_parter
ANUL PIF . Aprox. 1980
LOCUINTE PE L 2
PALIER
CARACTERISTICI . Structurd: fundatii din beton armat

- fnchideri perimetrale: perei portanti din panouri prefabricate
din beton armat, pereti de compartimentare din zidarie caramida

. Plansee din beton armat

. Acoperigul este de tip teras cu hidroizolatie bituminoasa

» Finisaj exterior: tencuieli §i zugréveli simple

. Usa de acces in bloc este din pve armat cu geam termopan

. Aspect exterior: satisfacator

* Aspect interior: satisfacator |
CONCLUZIE PRIVIND " Starea generald a blocului este satisfacatoare
CONSTRUCTIA DE BAZA | =

11. | DESCRIEREA APARTAMENTULUI

DESRIERE/SUPRAF | Spatiul evaluat- cabinet medical- este un apartament ( fost
ATA rezidential) situat la parterul unui bloc cu regimul de indltime P+HE,
Su 60,91 mp, S.C. = 76,14 mp
Suprafata construita a fost obtinuta inmultind suprafata utila cu
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
. Interioard: ugi din lemn
» Balconul a fost inchis cu tAmplari PVC cu geam termopan.
FINISAJE . Spatiul are grad de finisaj mediu.
. Pardoseli: gresie
. Pereti placati cu faiantd la baie §i bucdtérie
. Tencuieli gletuite, zugrdveli lavabile.
. Finisajele sunt medii, stare satisfacatoare
INSTALATII §1 . Normale
DOTARI . Instalaii in stare bund
ELECTRICE

11
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INSTALATIL 81 " Incizirea se facecentrala proprie si calorifere din aluminiu
DOTARI INCALZIRE | montate sub ferestre.

INSTALATIIL §I = De la reteaua oragului
DOTARI .
ALIMENTARE CU
APA
INSTALATII St " Din reteaua orasului
DOTARI . Alimenteazi aragazul
ALIMENTARE CU .
NECESAR DE "
INVESTIT
CONCLUZIE PRIVIND Spatiul — cabinet medical- se prezinta intr-o stare tehnica buna
APARTAMENTUL

3.2. Analiza pietei imobiliare

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

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliari este unicd iar amplasamentul siu este fix. Pietele imobiliare
nu sunt piete eficiente: numiarul de vanzitori si cumpérdtori care actioneaza este relativ mic,
proprietatile imobiliare au valori ridicate, care necesitd o putere mare de cumpérare, ceea ce face ca
aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numérul de
locuri de munca precum si si fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate
fi dobandit, mirimea avansului de platd, dobanzile, etc. In general, proprietitile imobiliare nu se
cumpdrd cu banii jos iar daci nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitatd.

Spre deosebire de pietele eficiente, piaja imobiliard nu se autoregleazd ci este deseori
influentatd de reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietai imobiliare pot
tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic i rareori atins, existind intotdeauna un
decalaj intre cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate
si se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori si existe supraofertd sau exces de cerere $i nu
echilibru. Cumpdritorii si vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vénzare-
cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzacfionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile sau sunt deformate. Proprietatile imobiliare sunt durabile si
pot fi privite ca investitii.
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3.2.1. Definirea pietei specifice

fn cazul proprietatilor evaluate, fiind un apartament fost rezidential ,transformat in cabinet
medical, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-a analizat piata specifica pentru tipul de
proprietate “apartament “ din mun. Fagaras, jud. Brasov, din cartiere rezidentiale comparabile.

3.2.2. Cererea solvabila

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numérul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care
se manifestd dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere la diferite preturi, pe o anumita piatd, 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 proprietati 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 prét si un anumit loc indica gradul de
raritate a acestui tip de proprietate.

Pentru tipul de proprietate “apartament ” din mun. Fagaras oferta este destul de bogata iar
preturile sunt cuprinse intre 39000 si 59.000 Euro, diferentele sunt mari in functie de localizare, an
constructie, finisaje, etc.Pentru aplicarea metodei prin piata am ales 3 apartamente comparabile cu
proprietatea evauata , prezentate in ANEXA NR. 2 si sintetizate in tabelul urmator:
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Tabelul nr. 1- studiu de piata

Elemente de Proprietatea Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3

comparatie . OFERTA OFERTA OFERTA
Convorbire Convorbire Convorbire tel
Telefonica: Telefonica: 0369823822
0754262497 0727645875

Nr. camera 3 3 3 3

Suprafata utila (mp) | 60,91 75 70 65

S.C.= 76,14 9375 87.5 81.25

Pret vanzare (E) 39.000 59.000 50.000

Tipul comparabilei Oferta Oferta Oferta

Drept de Proprietate | Integral Integral Integral Integral

Restrictii legale

Conditii de finantare | Cash Cash Cash Cash

' Conditii de vanzare | Normal Normal Normal Normal
Conditii de piata curente | curente Curente | Curente
Localizare Str. Plopului Str. Negoiu Str. Negoiu Tudor
Vladimirescu

Suprafata utila | 60,91 75 70 65 '

Etaj P/P+4 4/P+4 P/P+4 3/P+4

Vechime bloc 1980 1980 1980 1970

Finisaje, stare ‘Stare tehnica Stare tehnica buna | Finisaje superioarc | Finisaje

tehnica fbuna superioare

Alte dotari Mobilat partial
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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 crestere, 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 2022, analiza de piatd 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 buni utilizare (CMBU) este
definiti ca: « utilizarea unui activ care ii maximizeaza valoarea si care este posibila din punct de vedere
fizic, este permisa legal si este fezabila din punct 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 (IVS
Cadrul general), prevede ca valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare, a acestuia.

CMBU poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o alta utilizare. Aceasta este
determinata de utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona sa o dea unui activ, atunci cand
stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.

Cea mai buna utilizare este un concept deterministic care sustine ca utilizarea asteptata este
utilizarea singulara si specifica ce conduce la maximizarea utilizarii terenului.

Conceptul CMBU - cea mai buna utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de utilizare a
proprietatii, 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 buni utilizare este analizati uzual in una din urmatoarele situatii:

- cea mai buni utilizare a terenului liber

- cea mai buna utilizare a terenului 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

p=
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- utilizare office - adecvata
Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :

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

- utilizare comerciald — 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 cererii si implicit a ofertei impunand noi standarde in cadrul pietei
respective.

Tinand seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi determinata in situatia terenului
construit. Cea mai buni utilizare este reprezentatd de utilizarea actuald, respectiv proprietate
imobiliara comerciala.

4.2. METODE DE EVALUARE

In functie de natura proprietatii si de scopul evaluarii pot fi aplicate una sau mai multe metode
specifice de evaluare din cele trei abordari recomandate de standarde:
- abordarea prin piata- comparatia directa
- abordarea prin capitalizarea veniturilor
- abordarea prin cost
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.

4.7.1.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 cunoaste.

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:

e 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;

e verificarea informatiilor prin confirmarea faptului ca datele obtinute sunt reale si corecte sica
tranzactiile au fost obiective;

o alegerea unor criterii de comparatie relevante si elaborarea unei analize comparative pe fiecare
criteriu;
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e compararea proprietatilor comparabile 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;

e analiza rezultatelor evaluarii si stabilirea unei valori unice sau unui interval de valori.

ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR - APARTAMENT

Elemente descriptive Subiect Comparabila 1 Comparabila Comparabila 3
2
39.390 '39.000 59.000 50.000

Valoare ofertaltranzactie- Euro
Numar camere 2 3 i 2 B 1
Suprafata desfasurata - mp 76,14 93,75 875 81,25 o
Suprafata utila - mp 60,91 # 75 0 65
Suprafata utila/ desfasurata 85% 80% 80% 80%
Valoare ofertaltranzactie- Euro/mp util 520 843 769
Valoare ofertaltranzactie- Euro/mp 416 674 615
desfasurat 4
Observatii
Discount negociere ~10% -10% A0%
Valoare ofertaltranzactie- Euro corectata 35.100 53.100 45.000

[ Suprafata supusa comparatiei [ utila ]

Element de comparatie

integral integral = © 6018

Dreptde proprigfate ~ integral®

Corectie (%)
Corectic t] 0
Pret corectat 53.100 45.000

'Conditii de finantare
Corectie (%)
Corectie

Pret corectat

53.100 45000

T independert

Corectie (%)
Corectie
Pret corectat

= dene

Corectie (%)
Corectie
Pret corectat

Negoll | B Tudor™
: A . b Viadimiresel

opalizare T e e Pl ol
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE

EXPERT EVALUATOR CABINET MEDICAL
Corectie (%) 5% -5% 5 5%
Corectie -1.755 -2.655 -2.250
Pret corectat 33.345 50.445 42.750
Suprafata R S
Corectie (%) -13% 7% | 0%
Corectie -4.446 -3.603 0
Pret corectat 28.899 46,842 42.750

TR T T ) B
Corectie (%) -3%
Corectie 0 0 +1.283
Pret corectat 28899 | | 46.842 41.468
Vechimeblog “ R B
Corectie (%)

Corectie 0 0 0
Pret corectat 28.899 46.842 | 41.468
rinisaje superipare

Corectie (%) ‘ 25% 5%

Corectie 7.225

Pret corectat lﬁ 36.124

e

Corectie (%) ' CA5%

Corectie 0 -6.675

Pret corectat 36.124 37.825

Corectie totala neta 1.024 45275 |

Corectie totala neta (%) 2,63% -25,89%

Corectie totala bruta T 13.426  15.215

Corectie totala bruta (%) 34,43% 25,89%

Numar corectii negative 2 4

Numar corectii pozitive 1 0

Numar elemente similare 7 6

[ Valoare estimata a proprietati 39.394 Euro

517 Euro/ mp
desfasurat
606 Euro/ mp
ytil
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR CABINET MEDICAL

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 cont de concluziile rezultate din analiza de piata si de analiza
ofertelor studiate.

Observatii privind ajustarile realizate :

Pretul de oferta/vanzare : pentru toate comparabilele , fiind oferte ,am ajustat pretul de vanzare cu
10 % . Aceasta ajustare nu este considerata o 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 pozitiv.

Suprafata: s-au aplicat ajustari pentru toate comparabilelele in functie de suprafata utila.

Etaj: s-a ajustat negativ comparabila 3 aceasta fiind la etaj intermediar (superior).

Vechimea: nu au fost necesare ajustari.

Finisaje: au fost aplicate ajustari comparabilelor in functie de finisajele descrise in studiu de piata , in
comparatie cu proprietatea evaluate.

Alte ajustari: S-a aplicat ajustare comparabilei 2, in pretul de vanzare fiind inclusa si mobila.

Din calculele efectuate prin metoda comparatiilor directe rezulta urmatorul interval de valori:

36.124 - 39.394 EURO

Pentru alegerea valorii finale am calculat 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 a imobilului in urma abordarii prin comparatia directa este
de:

‘ VALOARE LEI VALOARE EURO
(rotunjit) (rotunjit) TN,
APARTAMENT — 200.000 39.390 P
abordarea prin piata "v\f;o“ W

. i

4.2.2. Abordarea prin cost S

s, SpecialiduR
Abordarea prin cost este una din cele trei abordari utilizate in evaluate. Ac@&%@f&eﬂ_w&}%
considera ca valoarea maxima a activului, pentru un comparator informat, va fi suma curenta necesara
pentru a construi sau a cumpara un activ modern cu aceeasi utilitate.
Valoarea determinata prin aceasta metoda presupune continuitatea utilizarii bunului potrivit
scopului pentru care a fost proiectat si construit.
Acest lucru este adecvat in situatia de 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;
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR CABINET MEDICAL

- 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 depreciere care conduc la pierderea de valoare a bunului in
urma unei deprecieri fizice, functionale sau economice.

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 ajutorul valorilor de catalog pentru fiecare ansamblu in

parte, valori ce se regasesc in lucrarile de specialitate “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 raportare financiara, conform standardelor de evaluare, se valua
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 factori similari.
In analiza deprecierii fizice s-a tinut cont de urmatoarele aspecte :
- Durata de viata totala (utilizare totala) -DUT
- Varsta efectiva (utilizare) — VE
- Renovarile constructiei ;
- constatarile facute in urma inspectiei efectuate a proprietatii evaluate .

In urma constatarilor facute pe baza inspectiei si a datelor istorice primite din partea
proprietarului am obtinut o uzura fizica de 40 %

Neadecvarea functionala este data de deteriorarea ,neadecvarea, supradimensionarea cladirii
din punct de vedere a dimensiunilor,stilului si echipamentelor atasate.
Neadecvarea functionala este de doua 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 inclus in costul de nou ,dar care nu ar trebui inclus.

Neadecvarea functionala este considerata 5 %.

Deprecierea  economica reprezinta 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.
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EXPERT EVALUATOR CABINET MEDICAL

Deprecierea economica in cazul proprietatii 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 se 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 abordarii prin cost este:

1 VALOARE LEI VALOARE EURO

Valoare de piata — abordarea 198.543 39.099
prin cost

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

VALOARE LEI VALOARE EURO
Abordarea prin piata o 200.000 39.390
~Abordarea prin cost 198.543 39.099

4.2.2.Determinarea valorii de redeventd

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 cétre ministerele de resort sau de alte organe de specialitate ale
administratiei pubhce centrale ori de citre autorititile administratiei publice locale.”

De asemenea in Legea 50/1991 actualizatd 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.”

Estimém cd valoarea redeventei mimmé'pentru proprietétea “ CABINET MEDICAL” cu-
suprafata utila de 60,91 mp, S.C.D. = 76,14 mp inscris in Cartea Funciara nr, 101259-C1-U17
Fagaras aflat in proprietatea MUNICIPIULUI FAGARAS- DOMENIU PRIVAT, la data de
27.06.2025 este cea obtinuta prin abordarea prin piata :

Valoare redeventd lunard minimi total proprietate
=39.390 EUR/25ani = 1576 EUR/an = 1576/12 = 131 Euro/luna =

131 E/ 60,91 mp (suprafata utila) =2,15 E /mp ’__ o

/ a\“"""“ o\

A ‘}& \\\“\‘
S

&
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR CABINET MEDICAL

5. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valearea

Tinand cont de evolutia preturilor pe 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 200.000 _ 39.390

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

Valoarea exprimata in Valoarea exprimata in
Euro/luna/suprafata totala Lei/luna/suprafata totala
Valoarea minima 131 665
redeventa i
Valoarea exprimata in [ valoarea exprimata in
Euro/luna/mp (utili) Lei/luna/mp (utili
Valoare minima 131/60,91 =
redeventa 2,15 E/mp 26,15 lei/mp

Curs euro la data evaluarii : 1 E =5,078 lei

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

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

exprimate in prezentul raport si este valabila la data evaluarii ;

o valoarea nu tine seama de responsabilitatile 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

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR
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DOBRILA LILIANA

RAPORT DE EVALUARE

EXPERT EVALUATOR CABINET MEDICAL
ANEXE

1. Fisa de calcul — abordarea prin cost-

2.  Studiu de piata- comparabile apartamente

3. Extras de carte funciara

4. Bilantul de suprafata

5. Fotografii
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Anexa NR. 1- STUDIU DE PIATA

COMPARABILANR. 1

https://www.storia.ro/ro/oferta/apartament-de-vanzare-3-camere-75-mp-utili-zona-negoiu-fagaras-
IDCzlz.html? gl=1*1l6e16x* gcl au*MTYyNzczOTg5NCAXNzMyMjAWMTIz* ga*MjAdMzY2NTQ20C4
xNzMyMJAWMTIz* ga IXTP46N9VR*MTczNzkxNDMINCAyMidxLIE3Mzc5MTQzNziuMC4wLjA.

TABOQOO Imobiliare
TABOO.ro Imobiliare

0754 262 49

TABOO.re Imobiliare

fnapoi la lista
Distribuie
Salveazi

—

| A&
. PRET HIDUS_

Apartament de vanzare 3 camere 75 mp utili zona Negoiu Fagaras

39 000 €

520 €/m?
Rata lunars de la 871 RON

Fagaras, Brasov
Apartament de vanzare

75m?
3 camere

fncalzire:



farll informatii

Etaj:

4

Chirie:

fard informatii

Stare:

fars informatii

Tip proprietate:
locuintd noud

Forma de proprietate:
fara informatii

Liber de la:

farg informafil

Tip vanzator:

agentie

Informatii suplimentare:

fard informatii
Clédire si materiale

Descriere

Va prezentam un apartament situat la etajul 4 din 4 al unui bloc recent renovat, oferindu-va un cadru de
locuit clasic. '

Apartamentul dispune de trei camere luminoase si spatioase, cu ferestre mari care ofera o vedere
impresionanta spre Muntii Fagaras, ideala pentru iubitorii de natura si peisaje montane.

Bucataria este separata, oferindu-va posibilitatea de a o amenaja dupa propriul gust si necesitati.

Baia necesita renovare, oferindu-va posibilitatea de a o amenaja pe propriul gust.

Balconul inchis, dotat cu geamuri termopan noi, reprezinta un spatiu suplimentar perfect pentru relaxare,
depozitare sau pentru a crea un colt verde.

Apartamentul este echipat cu o centrala proprie noua, asigurand eficienta energetica si confort termic pe tot
parcursul anului.

Sistemul de incalzire cu calorifere asigura o distributie uniforma a caldurii in toate camerele.
Blocul are plafonul recent renovat, oferindu-va siguranta si protectie impotriva intemperiilor.

Apartamentul se vinde nemobilat si neutilat, ceea ce va permite sa va puneti amprenta personala asupra
fiecarui detaliu si sa creati un spatiu care sa reflecte stilul si preferintele dumneavoastra.

Apartamentul este situat intr-o zona linistita, cu acces facil la diverse facilitati urbane, cum ar fi magazine,
scoli, parcuri si mijloace de transport in comun.

Pret: 39.000€

Cod ofertd / ID: P21009

Sun#-ne acum si afla detalii despre aceast# proprietate de vanzare din Fagaras, dar §i despre alte proprietiti
potrivite pentru tine.



COMPARRABILA NR. 2

https://www .storia.ro/ro/oferta/cabinet-medical-IDCdb5

Serban Simona
SWEET HOUSE GENARDIS SRL

0727 645 875

Inapoi la lista
Distribuie
Salveazi
1/11

Cabinet medical

59 000 €

843 €/m?
Rata lunard de Ia 1.317 RON



Strada Negoiu, Fagaras, Brasov
Apartament de vinzare

70m?
3 camere

Incalzire:

centrald pe gaz

Etaj:

parter/4

Chirie:

fard informatii

Stare:

gata de utilizare

Tip proprietate:
locuinta utilizatd
Forma de proprietate:
{ard informatii

Liber de la:

fard informatil

Tip vénzator:

agentie

Informatii suplimentare:

fara informatii

Cladire si materiale
Facilititi
Descriere

Agentia Imobiliara Sweet House propune spre vanzare apartament transformat in cabinet medical perfect
functional mobilat si utilat .

Imobilul este compus din trei camere, doua bai, sala de asteptare . Indeplineste toate conditiile pentru
autorizare

Pentru informatii si vizionari nu ezitati sa ne contactati .
Mai putin

ID: 9107123

Raporteazd

Vrei s primesti notificiiri cu anunturi similare?



COMPARABILA NR. 3

https://www.storia.ro/ro/oferta/apartament-semidecomandat-3-camere-etaj-intermediar-de-
vanzare-iDAlzz

George Oana
TABOO.ro

0369 823 82

fnapoi la lista
Distribuie
Salveaza

s N |

Apartament semidecomandat 3 camere etaj intermediar de vanzare

50 000 €

769 €/m?
Rata lunard de 1a 1.117 RON

Fagaras, Brasov
Apartament de vanzare

65m?
3 camere

incalzire:
centrald pe gaz
Etaj:

3/4

Chirie:

fard informatii
Stare:

gata de utilizare

Tip proprietate:



locuinta utilizata

Forma de proprietate:
drept de proprietate
Liber de la:

2025-01-24

Tip vanzitor:

agentie

Informatii suplimentare:

balcon
Cladire si materiale
Facilitati

Descriere

Apartament de vanzare zona Tudor Vladimirescu in Fagaras, situat la etajul 3 dintr-un bloc de 4 etaje,
izolat termic si aflat intr-o conditie excelenta. Acest apartament spatios cu 3 camere ofera o suprafata utila
de 65 mp si a fost renovat cu atentie, desi nu recent, fiind gata pentru a fi locuit imediat.

Blocul beneficiaza de o pozitionare ideala, fiind scaldat in razele soarelui pe parcursul intregii zile, ceea ce
asigura o atmosfera luminoasa si placuta in fiecare camera. Apartamentul include un living generos, doua
dormitoare confortabile, o bucatarie practica si bine echipata, precum si o baie bine intretinuta. Ferestrele
generoase permit patrunderea unei cantitati considerabile de lumina naturala, contribuind la un sentiment
de spatiu si deschidere.

Renovarile anterioare au adus imbunatatiri semnificative, mentinandu-se totodata caracternl si farmecul
original al apartamentului. Finisajele de calitate, podelele bine intretinute si dotarile existente fac din acest
apartament un loc ideal pentru cei care cauta un camin confortabil si primitor.

Blocul este situat intr-o zona linistita si accesibila, cu toate facilitaile necesare in apropiere, inclusiv
magazine, scoli, parcuri si mijloace de transport in comun. Acest apartament reprezinta o oportunitate
excelenta peniru cei care doresc sa locuiasc intr-o zona bine cotata, beneficiind de toate avantajele unui
imobil bine intretinut si luminos.

Pret: 50.000€

Cod oferts / ID: P20643

Sund-ne acum si afla detalii despre aceastd proprietate de vanzare din Fagaras, dar si despre alte proprietati
potrivite pentru tine.

Mai putin
ID: 8662737

Raporteazi
ID in birou: P20643



F # Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BRASOV
w S Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Fagaras

M?; B CARTE FUNCIARA NR. 101259-C1- Ul?
ﬁ :U‘\ V"?Ii?’k’il: CDF;E

nuu R TR mun S
Carte Funciard Nr. 101259-C1-U17 Fagérag

A. Partea |. Descrierea imobilumi”

Unitate Individuala SRR Nr. CF vechi:6810
& ¥

Adresa: jud. Brasoy, UAT Fégéaras, Loc. Fagaras, Str PLOPULUIL, BL 43% (o C. Ap. 2

P§r§i comune: Partile de uz comun sunt: terenul de sub bloc, é_ datule subsol tehnic, racorduri utilitati, casa

scarli, uscatoril, terasa, Instalatii aferente acestors si trotiar é gma
Ne Suprafata |Suprafata Cote pér;p T . .
et Hr. cadastral construitd  lutil é" (mp)| _comune : Observatii / Referinte

din trei camere, hol, bale, sas,
we, debara, cdmard, bucitirie,

T cu o cotd de 17,80 m.p. din
J_ T elementele de uz comun

Al [Top: 2453/9/30 - - 18/584. § 18/584 Apartament nr.2, sc,C, compus

a Partea H Pm;metari §i acte

Inscrier privitoars 1a dreptul de pmipdeta've 55 a?‘te dregtuﬁ ;%aie Referinte
[3496 / 2171272000 5 ' M,
Contract De Vanzare-(:umparare nr. 255# dm Zﬁ/lZlZOOO emis L*é- np’tar pubimSébédus Mariana;

intabulare, drept de PROPRIETATECImparare, dobandit pt;m Eonvent:g, ' Al/B.2
cota actuala 1/1, cota ) initiala: 171 x v

| 1) MUNICIPIUL FAGARAS, CIF:4384%19, DOMENIUL. pgw&f*___' -
: OBSERVATH: (provenits dm wnversﬁx TF 6810) 2

[38663 ] 20/06/2023 I D
Act Administrativ_nr. 134, din, 30/057 023 emis de Consilil Local Fagaras; 3
B2 'Se noteaza apartenénta. amol ficin; de Ta Al, la domeniui privat al‘ Al

| [Municipiului Fagarag L, ] — ]

' C. Partea iil. SARCINI ,

i te, it

lecnen privind dwn?mbzi;: ;g?;?‘ gggt;gt:i i?m? proprieta e, drepturi reale L Referinte _ J
; NUSUNT ST L o _ |

Bl

|
i

Bocurnent care curigine date cu carecter pessonad, protojat e prevederile Regutamentulul (UE) nr, 678/2016 i Leall 190/2018 N _P_agina 1din2

Entrose pentyy formare on-ine 1y adrese gpayaneplro Forrmular versiunea 1.1



] __ Carte Funciaré Nr. 101259-C1-U17 g‘omuna{%gtvi_qni‘cipiq; Féagdras
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuald, Adresa: Jud. Brasov, UAT Fégérag, Loc. Fagaras, Str PLOPULUL Bl 44, Sc. C, Ap. 2
Partl comune: Partile de uz comun sunt: terenul de sub bloc, fundatiile, subsoi @e}mic, racorduri utilitati,

casa scarif, uscatorii, terasa, instalatii aferente acestora si trotuar de Garda N =
Nr Suprafata |Suprafata] Cote parti ' e e -

crt Nr cadastral construits | utils (mp) comune. Cote teren nggwatu / Referinte

| A1 | Top: 2453/9/30 - - 187584 18/584 |Apatemant nr.2, sc.C, compus
i ldin trei camere, hol, bale, sas,
ir - lwe, debara, cdmard, bucitirie,
| ' "7 deu o cotd de 17,80 m.p. din
ol I - - lelerhentele de uz comun |

— 1 A

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevaderiic Reguiamentutul (UE) nr. 6792016 §i Leghi 19072613 Pagina 2 din 2

Extrase pantrn Informare orlins & sdresa pay.Eneplao Formular versiunes 1.1
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