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Spatii cu destinatie medicala - Centrul de permanenti medicali

— apartinind Domeniului public al comunei Agigea
Str. Avram lancu nr. 2A
Comuna Agigea

Estimarea valorii de piata / estimarea
valorii redeventei lunare

Client COMUNA AGIGEA
Utilizator Desemnat CONSILIUL LOCAL AGIGEA
o Comuna Agigea, str. Bujorului nr. 11, _|-u—d__

Adresa

Constanta
Evaluator S.C. FLORION TRAINING S.R.L.
Data Raportului 08.08.2025
Valoare piati proprietate 297.219 EURO echivalent 1.509.722 LE]




RAPORT DE EVALUARE

Obiectiv: Spatii cu destinatie medicala - Centrul de
permanentd medicali
Comuna Agigea, Str. Avram Iancu nr. 24

Client: Comuna Agigea

Utilizator desemnat: Consiliul Local Agigea

Executant: S.C. FLORION TRAINING S.R.L.
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Constanta. O8.08.2023
Catre Comuna Agigea,

Ca urmare a Contractului de prestari servicii cu nr. 8114 din 13.05.2025. va transmitem
Raportul de evaluare cunr. 81 / 08.08.2025.

Bunurile evaluate: Spatii cu destinatiec medicala amplasate in Centrul de permanenta medicala
D+P+2E, numar cadastral 108543, situat in Comuna Agigea. Str. Avram lancu nr. 2A. judetul
Constanta. apartine Domeniului Public al Comunei Agigea.

Drepturile proprietatii evaluate sunt integral detinute de Comuna Agigea conform Hotararii nr.
71/28.03.20219 privind aprobarea inventarului bunurilor care alcatuiesc Domeniul Public al Comunei
Agigea, emisa de Consiliul Local Agigea.

Inspectia proprietatii a fost realizata in prezenta reprezentantilor Primariei Agigea.

Utilizarea desemnata a raportului de evaluare este estimarea valorii de piaig conform
Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2025 - GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, pentru pentru
concesionarea cabinetelor medicale - estimarea valorii redeventei lunare pentru spafiile proprietate
publicd a Comunei Agigea in care se desfisoari activitate medicald.

Raportul de evaluare a fost intocmit la data de 08.08.2025.

In opinia evaluatorului valoarea de piata estimata a proprieta{ii imobiliare descrise, este :

Valoarea de piata Spatii cu destinatie medicala - Centrul de
permanentd medicala este de 297.219 EURO echivalent 1.509.722 LEI
Valoare redeventa:

Suprafati (mp) valoare valoare valoare valoare valoare
redeventa redeventa redeventa redeventa redeventa
Nr S. lunara/mp lunara/mp anuala/mp lunara totala | lunara totala
ey Denumire utila S. indiviz
crt.
hol, grup
sanitar; cabinet Yare lei )
medical, depozit eure curo lei
descuri
| | Farmacie. camera |2, parter 57,70 12,93 282 14,31 2387.00 198.92 1010.40
Cabinet medical individual. ;
2 camera |, claj | 31408 16,34 343 17.41 1947,46 162,29 82434
Cabinet medical individual, Basegucn
3| camera 9_etaj | 40,10 17,92 343 17.41 2386.81 198.90 1010,32
Cabinet medical individual, 3
41 camera 12. etaj | 49.3 14.14 343 17.41 2609.78 21748 1104.70
5 | Camerad, etaj | 35,20 8,74 343 17.41 1807.59 150,63 765.14
Cabinet medical individual.
6 camiers 9, etaj 2 40,30 17,92 343 17.41 239504 199,59 1013.80
Cabinel medical stomatologie, ) o =
T | camerad. e1aj 2 35.10 8,72 343 17.41 1802.65 150.22 763.03
Laborator recoltare probe
: : 5 5 343 2 36 44
biologice, camera 12. elaj 2 53,60 1537 34 17.41 837.27 236.44 1200.99
9 | Cameral.elaj2 31,00 8.89 343 1741 1640.98 136,75 694 61

Evaluator Autorizat EPIL E :
Ing. Oncioiu Florin Razvargf
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ANEXE

1. Centralizator si tabele de calcul.

2. Localizare proprietate.
3. Poze proprietate.
4. Documente proprietate:

| - Hotéardrea nr. 71/28.03.20219 privind aprobarea inventarului bunurilor care alcituiesc
Domentul Public al Comunei Agigea. emisa de Consiliul Local Agigea:
- Raport de specialitate nr. 76/06.05.2025 privind concesionarea spatiilor cu destinatia de
cabinete medicale:
- Plan de amplasament si delimitare a imobilului scara 1:200, intocmit 20.01.2025:
- Planuri relevee scara 1:100.

5. Documente calificare evaluator - Autorizafie membru corporativ valabila 2025. nr. 0432 emisa
de ANEVAR.

-4 -
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Sinteza raportului de evaluare

Identificarea evaluatorului: Raportul de evaluare a fost intocmit de catre 5.C. FLORION
TRAINING S.R.1... membru corporativ ANEVAR. in baza autorizatiei 0432 valabila pentru anul 2025
reprezentatd de Oncioiu Florin Razvan posesor a legitimatiei 14845, Evaluatorii sunt ec. Patache
Cristian posesor al legitimatiei 15067 si ing. Oncioiu Florin Razvan legitimatie 14845,

Client / Utilizator desemnat: Clientul este COMUNA AGIGEA. cod fiscal 4701088, str.
Bujorului, nr. 11. jud. Constanta si Utilizatorul desemnat este CONSILIUL LOCAL AGIGEA.

Utilizarea desemnati a evaluarii: [/ili-area desemnaid a raportului de evaluare este aceeq
de a estima $i recomanda o valoeare de piafd a proprietatii evaluate conform Standardelor de Evaluare
a Bunurilor 2025 - GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile. pentru concesionarea cabinetelor
medicale - estimarea valorii redeventei lunare pentru spatiile proprietate publica a Comunei A gigea
in care se desfisoard activitate medicald,

Identificarea activelor: Proprietatea evaluati este reprezentatd de spatii cu destinatie medicala
amplasate in Centrul de permanenti medicala, situat in localitatea Agigea. Str. Avram lancu nr. 2A.
Judetul Constanta, astfel:

Suprafata
:]r:. Denumire Amplasare, componenta S S.

| utild | indiviza
m mp

Parter (camera 12 - farmacie Su=20.4 mp: camera 11 - farmacie biroy
farmacist sef Su=13.2 mp: camera 10 - vestiar Su=3.5 mp: camera 7 -
hol Su=7.2 mp: camera 4 - grup sanitar Su= 1,6 mp: camera 5 depozit
Su=4,3 mp: camera 6 - farmacie laborator $u=7.5 mp) si suprafaia 57,70 12,93
indiviza de 12,93 mp, din spatinl comun al parterului 1 etajului | +
etajului 2

Etaj 1 (camera 1 - sala tratament Su=25.8 mp: camera 5 - vestiar
Su=2,3 mp: camera 6 - grup sanitar 2 Su=2.9 mp) si suprafata indivi=a
Cabinet medical de 6,95 mp, dr'n_span‘u! comun al parterilui erqfr'ufm' I etajului 2; o
20 750, suprafatd indiviza de 0,42 mp din camera deseuri demisol cam 3: o 31,00 16,34
individual, camera 1 suprafata indiviza de 1,52 mp din cabinet consult parter cam 13 +

camera medic perman parter cam 9 - WC cam 8 parlter; precum si o
suprafata indiviza de 7,45 mp din Sala tratamenie parter cam |

1 | Farmacie, camera 12

Etaj 1 (camera 9 - cabinet medical Su=28.8 mp: camera § - vestiar
Su=2.3 mp: camera 7 - grup sanitar 3 Su=2,9 mp: camera 14 balcon |
Su=6.1 mp) si suprafata indiviza de 7,62 mp, din spativl conun al
Cabinet medical parterului = etajului 1 + etajului 2: o suprafata indiviza de 0,46 mp
3 individual. camera 9 din camera deseuri demisol cam 3: o suprafatd indiviza de 1,67 mp din
cabinet consult parter cam 13 4 camera medic perman parter cam U
WC cam 8 parter; precum si o suprafata indiviza de 8.1 7 mp din Sala
lratamenic parter cam |

40,10 | 17,92

Etaj 1 (camera 12 - cabinet medical Su=41 mp: camera 1 - vestiar
Su=5.7 mp: camera 10 - grup sanitar 4 Su=2.6 mp} si suprafata
indiviza de 11,05 mp. din spatiul comun al parterului + ctajului |
etafului 2: o suprafaid indivi=i de 0,67 mp din camera deseuri demisol 49.30 14,14
cam 3: precum si o suprafatd indiviza de 2,42 mp din cabinet consuly
parter cam 13 + camera medic perman parter cam 9 + WC cam 8

77ﬁj___77 S parter | _J

—_— i

i Cabinet medical
individual, camera 12

h
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Cuiiimarg < Cal ol medical » 24.1n VT 11a1 |

seta - grup sandtar L Soe 24 mps camera 13 b

[ Su-LTmp s supratate dudivi e comiin af

supralatd ndiviza de 041 trigs J& 20 8.75
din camera descuri demivol cam 3. precunt si o suprafapa indiviza ode

L3 asp din spu

S Camerad parterude © etagului 1 - efaji
LS50 mp din cabinet consult pavier cam 13 4 camera medic perinass
Lpartercam 9 2 WCeam Sparter o
Etaj 2 (camera 9 - cabinet medical Su=28.8 mp: canmiera § - vestiar
Su=2.3 mp: camera 7 - grup sanitar 3 Su=2.9 mp: camera 14 balcon |
Su=6.3 mp) si suprafata indiviza de 7,62 mp, din spativl comun al
Cabinet medical parterului + etajului I = etajului 2: o suprafata indiviza de 0,46 g
6 individual. camera 9 din camera deseuri demisol cam 3; o suprafali indiviza de 1,67 myy din
cabiner consult parter cam 13 + camera medic perman parter cam 9
WC cam 8 parter; precum gi o suprafata indiviza de 8,17 mp din Sala
tratamente parter cam |

40,30 17,92

Etaj 2 (camera 4 - cabinet medical Su=24 mp: camera 3 - vestiar Su=4
mp: camera 2 - grup sanitar 1 Su=2.4 mp: camera 15 - balcon 2 Su=4.7

Cabinet medical mp) si suprafata indiviza de 6,81 mp, din spatiul comumn al parterulasg -
7 | stomatologie, camera | etajuiui | 4 etajului 2: o suprafaia indiviza de 0,41 mp din caniera 35,10 8,72
4 deseuri demisol cam 3; precum si o suprafafa indivizé de 1,50 mp odin

cabinet consult parter cam 13 + camera medie perman parier cam ©
WC cam 8 parter

Etaj 2 (camera 12 - cabinet medical Su=453 mp: camera |1 - vestiar
Su=5.7 mp: camera 10 - grup sanitar 4 Su=2.6 mp) si suprafara

Laborator recoltare indiviza de 12,01 mp, din spatiul comun al parterului + etajulii 1 +
8 | probe biologice, clajulut 2; o suprafaqa indiviza de 0,72 mp din camera deseuri demisol 53,60 15.37
camera 12 cam 3; precum §i o suprafald indivizé de 2,64 mp din cabinet considy
parter cam ]3 + camera medic perman parter cam 9 + WC cam 8
parter

Elaj 2 (camera 1 - sala tratament Su=25,8 mp: camera 5 - vestiar
Su=2.3 mp: camcra 6 - grup sanitar 2 Su=2.9 mp) si suprafata indivi=q
de 6,95 mp, din spatiul comun al parterului + etajului 1 + etajului 2: o
suprafofd indiviza de 0,42 mp din camera deseuri demisol cam 3; 31,00 8,89
precum si o suprafafd indivizéd de 1,52 mp din cabinet consult parier
cam 13 + camera medic perman parter cam 9 + WC cam 8 parter

9 | Camera |

Proprietatea apartine Domeniului public al comunei Agigea.

Tipul valorii: Valoarea de piata. .. Valoarea de piatid este suma estimata pentru care un activ
sau o datorie ar putea [i schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat sl un vanzitor
hotérat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care pirtile au acfionat fiecare
in cunostinia de cauza, prudent si fara constrangere ”

Valoarea echitabila: ,,Valoarea echitabili este preful estimat pentru transferul unui activ sau a
unei datorii intre parti identificate, aflate In cunostinta de cauzi si hotarate, pret care reflecti interesele
acelor parfi. Valoarea echitabila cere estimarea prefului care este just pentru ambele parti specifice,
identificate, ludnd in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din
tranzactie. Pe de altd parte, valoarea de piaja cere ca orice avantaj sau dezavantaj, care nu ar fi
obtenabil sau suportat de citre participantii de pe piata, sa nu fie luat in considerare”.

“Chiria de piatd este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietdfii imobiliare ar
puted fi inchiriat, la data evaludrii. intre wun locator hotardt si un locatar hotdrdt, cu clauze de
inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au
acfionat fiecare in cunostingd de cauzd, prudent si fara constrangere .

Acolo unde nu existd dovezi de piaja disponibile pentru a determina chiriei de piatd a unui
element de proprietate imobiliara, intr-o piata activd si lichida. valoarea echitabila de inchiriere a
elementului poate fi stabilita in raport cu celelalte elemente cu caracteristici similare, in circumstanie si
locatii similare.

Dacéd nu exista dovezi de piata pentru valoarea chiriei, o entitate poate determina valoarea
echitabila de inchiriere prin utilizarea altor tehnici sau abordari.

-6 -
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HE Cazul CONraciclon ae concesiuhe de buniun propriclate pabnea, plata « QRCCSIUTE S¢ nun

redevenfd st conform art. 307 alin, (1) Codul administrativ. se faee venit g Lugendd de stat sau la
bugetele locale. dupa caz. Redevenga vsie suma de bani pe care concesionarid o pateste concedentului
in schimbul dreptulii de o exploata un bun public. Ea reprezintg o parie din profinl ohfinut de
concesionar si se stabileste de care parii in momentul incheierii contractidieg Modul de calenl si
modul de plata a redevenyei se stabilese de came concedent.

De regula. redeventa reprezima un procent din venitul obfinut in urma utilizarii proprietatii
creatorului, insa, aceste sume pot fi negociate in functie de dorintele si interesele partilor implicate.

in contractul de concesiune, o parte, anume concedentul. transmite celeilalte pari,
concesionarul, spre administrare o activitate economica, un serviciu public ori un teren proprietate
publica. in schimbul unui pret. care in acest caz reprezintd o redeventa.

Data inspectiei: 26.05.2025
Data evaluirii: 08.08.2025

Ipoteze speciale: Valorile estimate de evaluator sunt valabile la data evaluarii. Durata estimarii
depinde de modul si durata de utilizare dar si de modificarea conditiilor de piata.

Evaluarea a fost realizat in ipoteza mentinerii tuturor conditiilor constatate cy ocazia inspectiei
efectuate in perioada mentionata mai sus. Evaluatorul nu i-gi asuma responsabilitatea pentru orice
modificare survenita asupra bunurilor evaluate in prezentul raport dupa data Inspectiei si pand la data
raportului de evaluare.

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare: Acest raport de evaluare nu va putea fi inclus.
in intregime sau partial, in documente. circulare sau declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel.
fard aprobarea scrisd a evaluatorului asupra formei in care ar putea sd apara.

Acest raport de evaluare este confidential pentru dumneavoastri $1 pentru consultantii
dumneavoastra si numai pentru destinaia stabilita.

Date despre zona, localitate, vecindtiti si amplasare: Comuna Agigea este o unitate
teritorial-administrativa, din Romania, Regiunea Sud-Est, situatid in sud-estul Judetului Constanta, la
malul Marii Negre, pe drumul national DN 39 J]a 8 km de municipiul Constanta (situat in nordul
comunei) §i la 3 km de statiunea Eforie Nord (situata la sud de comuna Agigea).

Comuna Agigea cuprinde doua localitati rurale: Lazu si Agigea, situate in mijlocul unor intinse
suprafefe de teren agricol despartite de Canalul Dunire - Marea Neagra.

Agigea este strabatuta de cai de comunicaie lerestre (soselele nationale Constanta — Mangalia
(D.N. 39) si Constania — Negru Voda (D.N. 38) si cai ferate) care leaga zonele puternic industrializate
ale judefului si cai de comunicatie fluviale si maritime. Pe aceeasi directie este prolectatd si autostrada
europeand Bucuresti — Istanbul.

Proprietatea este localizata in intravilanul Comunei Agigea. Str. Avram lancu nr. 2A.

Proprietatea evaluata se invecineazi cu:

-nord - proprietate IE 106940;

-sud - Str. Nicolae Bilcescu:

- vest - Str. Avram lancu;

-est - proprietate str. Nicolae Balcescu nr. 1.

Zona este propice proprietatilor de tip locuinte individuale si colective.

-7
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Brept de proprietate:  nicpral depnut de Connme Agigea conrtorm  fleidrdarii n
| b b t : R, {

P28 0320219 privind aprobarea inventarului - buwnurilor care aleatuicse  Pomeniul Public al
Comunei Agigea, eniisa de Consilivl Local Agigea. dar nu s-a putut realiza verifIcarea existenjei unor
servituti. ipoteci. cerinfe contractuale speciale privind ocuparea sau utilizarea care sa afecteze dreptul
de proprictate integrala asupra proprietatii evaluate, astfel incat evaluatorul nu-si asuma raspunderea in
caz ¢a existd asemenea probleme juridice sau comerciale care sd afecteze waloarea proprietafii.
cvaluatorul neluandu-le in considerare.

In urma analizei informatiilor utilizate pentru estimarea valorii proprietitii, am considerat
cd, prin prisma credibilitdtii, relevantei §i adecvirii informatiilor utilizate, abordarea prin venit
satisface cel mai bine aceste cerinfe. Asifel, am adoptat valoarea oblinutd prinn metoda capitalizérii
veniturilor ca valoare de piatd a proprietdtii, aceasta fiind la data evaluarii, 08.08.2025:

Valoarea piata Spatii cu destinatie medicald - Centrul de
permanentd medicald este de 297.219 EURQ echivalent 1.509.722 LEI

Valoare pe spatii:

Suprafati (mp) Valoarea evaluata
\l; DG S. utild S. indivizi constructic
crt. hol. grup sanitar; cabinet " 5
medical, depozit deseuri LEI EURO
1 | Farmacie, camera 12, parter 57.70 1293 181.871 35.805
2 | Cabinet medical individual, camera 1. etaj | 31,00 16,34 148.382 20212
3 | Cabinet medical individual, camera 9. etaj | 40,10 17.92 181.857 35,802
4 | Cabinet medical individual. camera 12, vtaj | 49,30 14,14 198 845 39147
5 | Camerad. etaj | 35,20 8,74 137.725 27.114
6 | Cabinet medical individual, camera 9. ctaj 2 40,30 17,92 182 484 35926
7 | Cabinet medical stomatologie. camera 4. ety 2 35,10 8,72 137 349 27.040
: iologice. ¢ 2
8 tl;lx;]t_x;mlor recoltare probe biologice. camera 12. 53.60 1537 216179 42550
9 | Camera ].etaj 2 31,00 889 125.031 24.615
Total clidire 1.500,722 297.219
Mentiuni:

- valoarea a fost exprimatd {indnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in raportul de evaluare si este valabild in conditiife economice si juridice precizate in
raport;

- valoarea este valabild numai pentru destinatia precizatdi in raport;

- valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piatid a proprietatii;

- valoarea este o predictie;

- valoarea nu contine TVA.

.8-
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Valoare redeventa:

Supralata (mp) valoare valoare valoare valoare viloare
| redeventa redeventa redeventa redeventa redeventa
Nr 8, lunara/mp lunara/mp nnuvala/mp lunara totala | lunara totala
crt- Denumire | utila S.indiviza | i = S
: hol. grup R D
sanitar; cabinet i i _ .
medical. depozil o = curo s fei
descur
I | Farmacie. camera 12, paner 57,70 1293 ] 282 14.31 2387.00 198.92 1010.40
Cabinet medical individual. -
) 3 A
"~ | camera |, ctaj | 310 16,34 343 1741 1947.46 162,29 824,34
Cabinet medical individual.
3 y . 3 A
| 0| camemY.etaj | 40,10 1792 343 17.41 2386.81 198,90 1010132
, | Cabinet medical individual. 5 i N )
* | camera 12, etaj | 4950 M 34 Al 2609.78 21748 1104.70
5 | Camerad. etaj | 35,20 B.74 343 1741 180759 | 15063 | 76513
Cabinet medical individual. 5
6 | camerao. claj 2 ] 40.30 o 17,92 343 17.41 2395.04 199.59 1013.80
Cabinet medical stomatologic. i )
3 &
L Pt etaj 2 35.10 8,72 343 17.41 1802.65 150.22 763.05
Laborator recoltare probe
biologice, camera 12, etaj 2 3360 15,37 343 17.41 283727 236.44 120099
9 | Camera |, etaj 2 31.00 8.89 343 17.41 1640.98 136,75 69461

Raportul de evaluare a fost realizat,

S.C. FLORION TRAINING S.
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