RONMANIA
SJUDETUL BRASOV
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' CONSILIUL LOCAL FAGARAS a
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Web: wwns prisnarin-fagarsag. o, ﬁmad:.ﬁecmmnat‘ pprirnaria-fagaras.rg

HOTARAREA NR.108
din data de 25 aprilie 2024

-privind insusirea Raportului de evaluare nr. 1407/2024 si aprobarea vanzdrii imobilului
apartament cu destinatia de locuintd, situat in Figiras, str. Ciocanului, nr. 16, ap. 1, identificat
in CF 106175- C1-U1 Figéras si a terenului aferent in cotd de 4278/30700

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedinta ordinara,

Avind in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Figdras nr.
36470/1/04.04.2024 si Raportul Compartimentului de specialitate nr. 36470/04.04.2024, prin
care se propune insugirea Raportului de evaluare nr. 1407/2024 si aprobarea vanzirii imobilului
apartament cu destinatia de locuint3, situat in Figiras, str. Ciocanului, nr. 16, ap. 1, identificat
in CF 106175- C1-U1 Figiras si a terenului aferent in cotd de 4278/30700, precum si faptul ca
acesta se regiseste in Inventarul bunurilor ce apartin domeniului privat al Municipiului Fagaras,

Vazand avizul favorabil al Comisiei de studii, prognoze economico-sociale, buget finante
si administrarea domeniului public i privat al municipiului, al Comisiei de organizare si
dezvoltare urbanisticd, realizarea lucririlor publice, protectia mediului inconjurator,
conservarea monumentelor istorice si de arhitecturd, al Comisiei pentru activitati stiintifice,
invitimant, culte, sindtate, culturd, protectie sociald, sportive si de agrement, al Comisiei
pentru administratia publici locald, juridicd, apdrarea ordinii publice, respectarea drepturilor si
libertitilor cetdtenesti, problemele minorititilor, precum si al Comisiei de turism, relatii externe
si integrare europeand,

AvAnd in vedere cererea nr .26806/2/18.01.2024 a titularului contractului de inchiriere
locuinta,

Tinind seama de Raportul de evaluare nr 1407/2024 intocmit de cétre evaluator
autorizat ANEVAR,

Avand in vedere prevederile:
- Art 1.828 alin 2 Cod civil, art. 354, art. 355 si ale art 364 alin 1 din OUG nr. 57/2019
privind Codul administrativ,

In temeiul art. 108, lit.e; art. 129, alin.2, lit. ¢; art. 139, alin.2, art. 196, alin.1, lit.a, art.
197, art. 198, alin.1 si alin.2, art. 243, alin.1, lita din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1: Se insuseste Raportul de evaluare nr. 1407/2024 intocmit de cétre evaluator
autorizat ANEVAR, intocmit in vederea vanzirii imobilului apartament cu destinatia de
locuintd, situat in Figiras, str. Ciocanului, nr. 16, ap. 1, identificat in CF 106175- C1-U1 Fégaras
si a terenului aferent in cota de 4278/30700.

Art. 2: Se aprobd vinzarea imobilului descris la art. 1 citre titularul contractului de
inchiriere potrivit anexei nr.2, cu respectarea dreptului de preemtiune.

Art. 3: Pretul de vinzare va fi de 10.037 lei,eotrivit Anexei nr.2.



Art. 4.: In cazul vAnzirii locuintei cu plata in rate, se va pliti un avans de 10 % din
pretul locuintei. Ratele lunare pentru achitarea locuintei se esaloneaza pe o perioadi de 5 ani, la
care se adaugd dobanda anuala, stabilitd de lege.

Art. 5.: Orice alte prevederi se revoca de plin drept.

Art. 6.: Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotdrari, se incredinteaza
Primarul Municipiului Figéras, prin Serviciu Cadastru, Evidenta Patrimoniu.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA
ALDEA IULIANA

/
[
| \
: / |
\




Hot#rarea s-a adoptat cu 18 voturi pentru.
Consilieri in functie - 19
Consilieri prezenti -18

Prezenta hotérare se comunica:
- 1ex.Dosar de sedinta

- 1ex.Colectie

- 1ex.Prefectura

- 1ex.Primar

- 1ex.Secretar general

- 1ex. Serviciul patrimoniu

- 1 ex.Directia Buget-Finante

- 1ex. Relatii cu Publicul, Arhiva

- 1ex.Afisare

Cod: F-50
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DOBRILA LILIANA - EX?ERT EVAL UATOR ~ MEMBRU TITULAR ANEVAR
STR. M. EMINESCU, Bl.4, AP4, OR, VICTORIA, JUD. BRASOV, TEL: 0744571310

RAPORT DE EVALUARE
NR. 1407

PROPRIETATEA EVALUATA :

Nr. Denumire | Carte Furciaa | Cote part Componenta | Adresa Proprietar
crt locuiniei
1, Apax(.xmem 106175-C1UT Cote pdm }azgdms str. Mumup;ul
Fagaras comune: SU. =3 mp  Ciscanului, Fagaras
Cad: 106175-  3400/24400 ar. 16, ap.1, '
11 Cote teren: ' <" gud Brasov
§i 1.4278/30700 ' N

BENEFICIAR:

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS

DATA EVALUARN:22.03.2024

DOBRILA VALIANA

EXPERT EVALUATOR



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR -~ LAPARTAMENT

1.INTRODUCERE
Sinteza evaloarii
M TIPUL DE PROPRIETATE
APARTAMENT
¢« DESTINATAR 81 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-faparas.ro. cod
tiscal 4384419, reprezentant legal prin ardonator principal de credite SUCACIH GHEORGHE, functia
de primar al Mun, Fagaras.

= EVA

1t

ETATES:
H

iRJFT B RS

]

DOBRILA LILIANA - EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETAT) IMOBILIARE SI DFF
BUNURI MOBILE, membru titulsr ANEVAR, Ni, Legitimatic ANEVAR 12154, cu sediul in or.
Victorig, str M, Bminescu bl.4, ap.f, jud Brasov, , CUL 28000329, 1el: 0744571 10, e-mail
evaluator.imobiliar@yahoo.com .

. OBIECTUL EVALUARI

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea inobiliara .

‘Ni. | Denumire Carte Funciara ii{ﬁtﬁqgi’;ni (3‘x:x'n'1;3a,111e1xm Adresa I Proprictar

el locuintei |

1. | Apartament | 106175-C1-1] Clole pardl coars. st jMunicap;m
Fagarag comune: Si. 34 mp Ciocanului, Fagarus
Cad: 106175- | 3400/24400 ur. 10, ap.l,
Ci-ih Cote teren: jud, Brasov

b R 1427830700

« SCOPUL EVALUARN

/// .’/' ; . & . x
Lstimarea yalorii de piata o ime bilubui mai sus mentionat, pentru it g . i vederes
vanzarii
vanzurii A
2\ ¥
1. -~ T . . ‘6 K E
¢« DATA EVALUARN BN
oy
Valoaren de piata estimata in prezen ol taport, se referaJa 22483202
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EXPERT EVAL_IJA}I.{}JEMH,.M e ) APAR TAMENT

REZULTATUL EVALUARHI

In wrma evaluarii efectuate, a analizel inforir atiilor aplicabile + a factorilor relevanti,
opinia mea este ca valoaréa de pitta 4 a constructiei descrise este:

]IS&]U;};;E;~ %:W:m:_ww—" V aloai ea de plata a,buné;t?é ;f; L;:m'l
Apartament t 9.537

|

Curs euro la data eviluarii : 1 E =4.9727 lej

Argumentele care au stat la ba-a elaborarii acestei opinil, precum si considerente privind valoaren
supt:

. u!odrca a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierils

imate in in’CZﬁhmI Fapi It s sl valabiia In data evaiuam

* valoarea niu tine seama de 1 rzsponsabilitatile de mediu si de msiux‘ile implicate de conformarea
la cerintele legale ;

valoarea este o predictie :

evaluarea este o opinie asuyra unei valori -
valoarea este subicetiva;

valoarea nu contine TVA

& & ¥ &

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR v __APARTAMENT

i B e

2. TERMENII DE REFIERINTA
2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

i
~ DOBRILA LILIANA - IXPERT EVALUATOR DE PR’C)PRIETA'}‘E IMOBILIARE SI DB
BUNURI MOBILE, membru titular ANEVAR, Nr. ] egitimatic ANEVAR 12 154, cu sediul in or.
Victoria, sir M, Eminescu bl.4, ap 4, jud Brasov, , CUI 28000329, tel: 0744571310, e-mail
ewzluamr.imobi!iar(&iyzaho(}.com .

Certificarea evoluatorului

*  Afirmatiile susfinute in prezentul raport sunt reale sl corecte;

¢ Ahalizele, opiniile si conel aziile din prezentul raport sunt limifate nurnai la i potezele speciale si
conditiile limitative prezen ate in acest raport si reprezinta concluziile mele profesionale si
impartiale;

¢ Nuam nici un interes actus | sau de perspectiva in proprietates care coristituje obicetul acestui
raport §i nu am nici un inte ‘es personal fatd de vreuna din périile implicate;

¢ Angajarca mea in aceasta evaluare & onorariul pentry aceasty ii:ucram N sunt conditionate de
raportarca unor rezultate pradeterminate, de marimen valorii estimate sau de o concluzie
favorabila clientului;

*  Analizele, opiniile si conclugiile mele, precum si ueest raport ai fost elaborate in conformitate
cu Standardele de Evaluare 8 Bunurilor editia 2027,
Detin cunostintele si CXPeriitd Hecesars pentru cfectuarea, in maod competent, a acestei fucruri;

« Imobilul supus evaludirii a f st inspectat personal de cdtre evaluator in prezenta unui
reprezentant al beneficiarul 1. In claborarca prezentului raport du am primit asistenta
semnificativa din partea alt; persodne :

¢ Ladata claborarii acestui rasort | evaluatorul este membru ANEVAR, u indeplinit cerinele
programului de pregatire profesionala continua civila la ANEVAR si are competenta necesara
intocmirii acestui raport 5

e,
£

e

desemnati
//“i:j’ e
PRIMARIA MUNICIPIUL I FAGARAS, cu sedinl in I*"agzﬁyzg/( «ijé%{ xi%*n.',\gii ar. o cod
SUS200, jud. Brusov, tel: (1268/211313, fux (12687213020, emal 5\3«3‘_@1;(;‘5_; AT )
fiscal 4384419, repreventant legal prin ordonator principal 4 eredjle q;ig\}{“
de primar al Mun. Fagaras.
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EXPERT EVALUATOR o L APARTAMENT

2.3. Obiectul evaluarii

()bwuul evaluaii il constituie proprietated iinobiliaia :

{ Nr. [ Denumire | Carte Funciora | Cate pari ( ompnncnm  Adresa N ‘lvt’upnu.lr
e | locuintei |
1. | Apartament 106175-C1-177 Cote parti T aé‘ams'st“r_.« ) _B\fftt}i—xcwx‘p:;ﬁ
Fagarag comune: S.U.=34 mp Ciocanului, Fagaras
Cad: 106175- | 3400724400 nr, 16, ap.J,
C1-U1 Cole teren: jud. Brasoy
L 4278130700 — e

2.4. Moneda raportului
Opinid finald a evatudrii es te prezentard in LR si i 1LET
Cursul valutar la daty eva arii: 1 Euro - 4.9727 Jei -
2.5 .Scopul evaluarii

Scopul evaluarii consta in estimarea valorii de pista a proprietatilor imobiliare  in vederey
vanzari,

2.6. Bazele evaluarii, tipul valorii estimare

Standardele Internationale de c.ire s-a tinut seama la elaborarea prezentului raport sunt.
STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR editia 2022

SEV 100 Cadru general(1VS Cadiu general)
- SEV 10 Termenii de referir ta ai evaluarii (VS 101)
SEV 102 - Documentare si conformare( 1VS 102)

SEV 103 - Raportare (1VS 1031
-SEV 104 - Tipuri ale valotii (1VS 104)

- 8EV 105 - Abotdari si motide de evafuare
~ SEV 220 Breptuni asupra proprietatii imobiliare (1VS 400 ))
-GEV 630 - Iwvaluarea bunurilor immobile,

Valoarea de piata esi¢ suma cstimats pentiu care un activ sau o datorie ar puie: Ui schimbat(a) la
data evaludisii, intre un cumpdrator hotdrdt si un vinzitor hotardy, muﬂ‘(he ’mé,?a nepiitinitoare,
dupa un misrketing adecvat i in care pérti §e= au sctionat fiecare in cmfm f M@f N” dont g

{ard constringere, | i -i;‘
a"‘._ “5‘, J 'fx fx
2.7. Data evaluarii \ e U
. . . . _ N ‘ P/ et (A
Valoarea de plata estimata in srezentul raport, se refers la data de PRI R



DOBR!LA LIiLiAlA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR v DPARTAMENT

2.8.Inspectia proprietati/

Proprietatates imobiliara ¢ fost inspectata personal, atat in interior cat -1 in exterivr, pentiu a
constata starea acesteia in prezeta unui reprezentant al beneficiarului,

Proprietatatea imobiliara svaluata a fost considerata ca fiind lipsita de conditii ascunse sau
neaparente ale solului sau structurii de rezisienid care s influenteze valoarea de piafé 4 acestora:
2.9. Sursele de informati; utilizate
Informatii primite din psrtea beneficiarului -
= Extras de Carle Funciara;

= Istorie, mod de folosinta;
Toate informatiile si documentele furnizate de catre beneficiar au fost luate ca atare _ fiind

+ Standardele de evi luare a bunurilor editia 2022;

¢  Cursul de schimb valutar lx data evaluarii;

* lucrarea de specialitate “Costuri de reconstruetic — Costuri de inlacuire - cladiri
rezidentiale, cladip comereiale, cladiri ind usiriale, comerciule si agriccle®™ editata de
IROVAL

s Oferte privind comparsbilele- www.storia.ros www.imobiliare.ro

2.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevanie

La baza evaludrii stau o sere de ipoteze si conditil limitative, prezentate in cele ce unncaza.
Opinia evaluatorului este exprimata in concordania cu aceste ipoteze gi conclyzii, precum i cu cefelalte
aprecieri din acest raport. Principalole ipotéze si limite de care s-a (inat seama in elahoparss prezentului
raport de evaluare sunt urmatoarele:

Ipoteze:

# Aspectele juridice se bazeari exclusiv pe informatiile gi documentele furnizate de catre client si

au fost preventate fAra a sz intreprinde verificsri sau investigatil suplimentare. Prepal de
proprictate este considerat valubil si marketabil;

7 Eviluaoral g avut a dispozitie documentele ce s-ag snesat piczentabul raport si considerate
parte integrantd, din care s-u extras datele mai sus prezentate. Proprietatea a fost evaluatd gi
considerata ca fiind liberd de sarcini. Orice difeyentd Intre situatia huatd in caleu! de evaluator gi
cea prezentatd finanfatorului mpune invalidares prezentului raport,

#  Se presupune ca proprictatea se conformearzd futuror reglensentdiilo) 5

4

—

pestrictior de zonare si
utiizare, in afara cazului in care a fost idemtificain o non-coniidg %%%&O\;a gi luata
considerare in prezentul rapoit; W :
# Presupunem ca nu exista nic un {1 de contaminanti i costul seB\ita (e
afeeteard valoarea: pu am Jost mformai de nie o inspectic sau i%;zf %-;s&ﬁédim prezenta
comtaminaniilor sau a materia elov pesiculoase: 3 _ﬁf(\’{‘;ﬁv‘!":‘“% o
St

&
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Sityatia actuald a proprietdfii imobiliare s scopul prezentei evaluii au siat la baza selectrii
metodelor de evaluare wilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate sa conducd la estimarea cea mai probabila a valoti proprietatii i conditiile tipului
valorii selectate;

In cadrul inspectici nu s-u facut sondaje pentru identificarea defecielor ascunse ale claditii si
acest raport nu valideaza § area tehnica 4 cladisii;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea meiodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la dats evalulirii;

Evaluatorul a utiizat in ostimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozifie
existind posibililatea existentei si a altor infonmatii de care evaluatorul nu avea cunogtingé.
Suprafefele considerate s bazeazd pe valorile inscrise in documentele puse la dispozitis
evaluatorului;

Valorile estimate in EUR sunt valabile atdt limp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea
{starca piefei, nivelul cererii si ofertel, inflagie, evelutia cursului de schimb ete.) nu se modifica
semnificativ. Pe pletele imobiliare valorile pot cvalua ascendent sau descendent o data cu
trecerea timpuli si variajia 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 alucate nu trebuie folosite in legturd cn o alta evaluare si sunt invalide daca sum
astfel utilizate;

Inirarea in posesia unei cop i a acestui raport nu implica dreptul de publicare o acestuia;
Evaluatorul, prin natura mncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa
depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

Nici prezentul raport, nici piri ale sale (in special conchuzii referitor la valori, identitatea
evaluatoruluij nu trebuie puslicate sau mediatizate fard acordul prealabil al evaluatorului:

Orice valori estimate in rajont se aplica Intregii proprietdti si orice divivare sau distribuire a
valorii pe interese fractionale v invalida valoarea estimata, in afara cuzuiul in care o astel de
distribuire a fost previizuta i1 1aport,

Valoarea a fost exprimata ti dnd scama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate n raport si
este valabild in conditiile geverule si specifice aferente perioadei martie 2024;

Valoarea prezentata include cea a cotelor pargii indivize din spatiile aw:iliare;

Valoarea nit tine seama de rosponsabilitdtile de mediu si de costurile implicate de conformarea
cerinfele legale;

Valoarea este o predictie, valoarea cste subiectiva; evaluares ¢ opinie asupra unei
valori;

‘aloarca nu contine TVA;

Valoarca exprimatd in prezeutul raport nu reprezinté valoarea pentru asiaurise,

Descrierea raportului de evaluare

Lucrarea este structurata dupa cum wingaza

rezymatul faptelor ;'n‘inci pale si al concluziilor impor tante;

termenii de veferinta al evalwuii; Ve
prezertares datelor, deserierea bunulud, situgtia juridica si analizd,piy 8
analiza datelon, maliza celet mai bune wilizart st abordarile in vhﬁ :
reconcilierea rezultatelor i ¢ ;unm evaluatorulul, justificares .c}ugx
evaluatoratud asupra valoni d 2 piatea bunulud;

anexe. argumente suplimentare care stay 1 baza esthmarii valoriy a’f‘«r& i ‘ML‘.

j

o PE {‘{
- |4

3 -
\jbe i ;ﬁ)inin fiila

o

17 documentele

4
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de proprietate, date de piata, fotografiiete,

2.12 Riscul evaluarii,

Prezentul rapont de evaluae fost realizat pe basa informatiilor fumizate de elitre proprictar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitates dcestuia. In conformitate ey uzanjele
din Roménia valorile estimate de catre evalumtor sunt valabile la data prezentata in raport si fned un
interval de timp limitat dupd aceasta dat, in care conditiile specifice nu sufierd modificéri semnificative
cure pot afecta opiniile estimate,

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul cconemic general cand are loe operatiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare ) pietei imobiliare relevante $i scopul prezentului raport. Duca deestea
s¢ modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este respensabil decat i limita informatiilor salabile
cunoscute de acesta la data evaluar'i.

2.13. Restrictii de utilizare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numaj seopului precizat si numai pentry uzul
chientulu si destinatarului. Nu accestam nici o responsabilitate daca este trunsniis unei alte perscane, fie
pentru scopul declarat, fie pentru al SCOp, in nici o circumstanta.

2.14. Declararea conformi atii cu SEV

Prezentul raport de evaluare 4 fost intoemit in conformitate cu STANDARDELE DIz
EVALUARE A BUNURILOR editi 4 2002,

SEV 100 - Cadra general(1VS adry general)
SEV 101 = Termenii de referin a ai evaluar (JVS 101
SEV 02 - Documenture sj con ornare( 1VS 102)

SEV 103 - Raportare (1VS 103)

SEV 104 Tipusi ale valorii (1v S 104)

SEV 1ns - Abordari si motide de evaluare

SEV 230 - Dreptuni asupra proprietatii inbilizre (1VS 400)
GEV 630 Evalumrea bunurilor immobile

w
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3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date dezpre zona, vocinatati si amplasare

Mumicipiul Faparag se afla ituat pe traseul soselei DN, 14 66 ki de orasul Brasov si 76 kni de
oragul Sibiu, pe malul raului O, 4 poalele Muntilor Fagaras. Din punct de vedere geografic, oragul
Fagarag este situat In zona numits Tars Fagarasului, una dintre cele mai vechi ¢i importante zone
geografice si etho-culturale din Roméania, Aceastd zoua se mai numesie Tara Qltului §i se invecineazs
cu Tara Lovigtel, Jara Barsei gi Tera Amlasului.

3.2.Descriere constructiiior si amenajarilor; dreptul de proprietate

I. PROPRIETATEA | Apuriament cu o camera Siuat -0 bareca o regim de inaltime |
| EVALUATA " parter, Su.= 34 mp.

Apartamentul  se compune din  camers. si bucatarie, cote panil
comune 3400/24400 si cote tercn 4278/30700,

I

" ‘E‘!"_‘_rz;;‘ﬁi'*i'ciari i"mpriem; aguﬁxa constructici: M 15N7@J“’3£}‘Ii“g(?z\§:?&_‘:m o

Adresa proprietali . Lot. Fagaras, str. Ciocanului, nr. 15, ap. 1, jud Brasov }
2. DATEPRIVIND ' Dreptul de proprietate: intabulare, drept de PROPRIETATE,
DREPTUL DE conform art 37 din alin. 2 din Legea 7/1996, republicata, dobandit
PROPRIETATL, prin Lege, cota actualz 1/ I, cota initials 11 in favoarea
SUPRAFATA §1 MUNICIPIULUI FAGARAS, CIF 4384419
COTE INDIVIZE b Carte Funciarg nr.106175-C1U1 Fagaras
Numar cadastral: 106175-C1-U1.
! Sarcini inscrise In Cartea Funciara: nu sunt
' Parile indivize comune: 3400/24400
‘ o ' Lote teren: 4278/30700 o . )
MENTIUNI 1; Situagia | @ Extras de Carte Funciard: Evaluatorul o avit la dispozitic

privind Cartea Funciard | Extiasul de Care Funciard nr. 106175-Cj-U] Fagaras, utasat
prezentului raport de evaluare, din care s-ay extray datele mai sus
prezentate, - anexal prezentului raport $i considerat parte
intepranta .

» Conform extrasului de  carte: funciard  prezentat
propiictatea imobiliard este liberd de S@beinl
» Valoatea  proprietafii a fost ,.ﬁ'fze:mix’mie}\\?n ipoteza o3
A proprietatea este libersi de sarcing, % /
DATE PRIVIND # Evalustora] nua oot la é:’&pmzhicﬁ:‘:z‘::z;;,u:esseii;r‘-;‘;“iuxir:sh&
DOCUMENTATIA
CADASTRALA N
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4 | SITUATIA
| ACTUALA A
APARTAMENTULUI

* In prezent apartamentul esté inchiriat

DESCRIEREA ZONEI DI AMPLASARE ™™

|'ZONX§§§3 | " Cartierul Combinat, zona sudica a Mun, Fagaras, jud,
| AMPLASARE Brasov

| ARTERE x Auto si pietonal: - sir. Cicoanalul o

| IMPORTANTE DE . Calitatea refelelor de transport: asfaltate cu o banda pe sens

CIRCULATIE IN
| APROPIERE

CARACTERUL ~

| EDILITAR AL i
| ZONE] .

| | P
|

ipul zoned

Zona mixta: rezidentiala /industriale
In zond sunt amplasate prepandere

nt case cu regim de
inaltime parter.

. | 11 zond se afla:

[
|

| o

L

| &

= | *
U']'JLI’]'ZZ\'[‘i | #
EDILITARE "
n

|

I »

I |
AMBIERT T
TCONGI e T T

PRIVIND ZONA DE

AMPLASARE .
*
&

6. DESCRIEREA CONSTRU
AMPLASAMENT § »
ir

Retea de transport in comun: la o distanid mediy, Unitay i.
comierciale; sunt amplasate la distanta relativ mici,

Unitdi de invajamant {mediu): sum amplasate la distania |
medie-2 kin

Unitati medicale:2 km
Institugii de cult: sunt amplasate la distantd relativ mica-2 ki
Sedii de banci: la istants relativ mica 2 km.
Retea urband de energie electrica: exssronia
Retea urbung de apa: exisienta
Refea urband de termoficare: nu
Retea urband de guze: exisenta
Retea urbana de canalizare: exisrenid
.. Refea urband de telefonie, cabiu ty $i internel: existentd o

Civilizat

- ﬁ?sﬁf‘ietzxt.czz este wnplusaild intr-o zona mixia, poluare in

limite normale.
Dotri gi refele edilitare satisfacatoare
Alractivitate mica

CTIL DE BAZA (BLOCUL ) s/ 3
[ T Tyt T e e ¥ f
Cladire e regin de inaliinge [k s

10
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APIoy., JOS1)

"CARACTERISTICN

| CONCLUZIE PRIVIND

| CONSTRUCTIA DE BAZA

»

»

L

Structurd: fundagii din beton
inchideri perimetrale: perefi portanti din caramida, pereji de
compartimentare tot din caramida,
Plangee din lemn

i T —

Acoperisul 1 sarpanta de lemin, invelitoare din tabla.

Aspect exteriorvinterion: fi nisaje minime, vechi.,  necesita
ample lucrari de renovare.

Starea generald a cladirii este nesatisfacatoare | finisajele

minime, vechi, necesita lucrari de renovare.

47.

.
' l TAMPLARIE

|

FINISAJE

- DESCRIERE/SUPRA
FATA

INSTALATI ST
I)OIAI?J
ELECTRICE
INSTALATII

}:I

DOTARIINCALZ IRE |

INSTALATTIL §1
DOTARI
ALIMENTARE CtJ
APA

INSTALATI §1
DOTAR]
ALIMENTARE CU
GAZE

| MODERNIZART
CONCLUZIE, PRIVIND
APARTAMENTUL

»

W o

DESCRIEREA APARTAN ENTUL Ui

B
[ Sare wehinica satisfacainare.

« Apartamentul se compune din o camera si bucaldne
SU =34 mp

S.C. = 42,5 mp ( suprafata construita a fost obtinuta inmultind
.U cu coeficientul de 1 1.25)

Exterioara: Jemn
Interioara: ugi din lemn | ferestre din Prve cu geam wermopan

Apart:zrmnlui are ;:md de imma; minin,
Pardusell: gresie, ciment si parchet Jaminat;
_Tencuieli simple, zugrveli simple,
“Normale

Instalatii functionale- vechi

s e

Incazirea se face cu soba pe lemne.

TR g e s s

De la mgc,aud umw?uz
Instalatic functionala- veche

" Din rqeaud nmwhu
Alimenteard aragazul,
Instalatie functionata- veche
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3.2, Analiza pietei imobiiiare

Piata tmobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intid in contact unii cu
altii in scopul de a efectua tranzactit imobiiiare, Participantii la aceastd piaig schimba dreptury de
proprietate contra unor bunur, cum sunt banji,

O serie de caracteristici speciale deosebese pietele imobiliare de pietele hunurilor say
servicitlor, Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentu sau este 1ix. Pietele imabiliare
nu sunt picte eficiente: numaral de vnzaton §i cunipirdtori care acfioneazi este refativ mic,
proprietajile imobiliare au valori ridicate, care necesits o putere mare de cuinpéarare, ceca ce face ca
deeste picte sd fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salarilor, numdral de
locuri de muncd precum si si fie influenate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate
fi dobéndit. marimea avansului de platd, dobinzile, cte. in general, proprietdtile imobiliare nu se
Cumpdré cu banii jos jar dacd nu exista condifii favorabile de finanfare tranzactia este periclitata.

Spre deosehire de piejele eficiente. piaa imobiliard nu se autoregleaza i este deseori
influenjatd de reglementarile guvernamentale st Jocale. Cererea si oferta de proprietdli imobiliare pot
tinde catre un punet de cchilibru, dar acest punct este teoretic §i rareori ating, existind Intotdeauna un
decalyj Inire cerere si oferts, Oferta pentra un anumit tp de cerere se dezvolid greu, iar cererea poate
s se modifice brusc, flind posibil astfel ca de multe ori 5@ existe supraofenrts sau exces de cerere si nu
echilibru. Cumpdritorii §i vanzétorii nu sunt intoldeauna bine informayi iar actele de vAnzare-
cumparare nu i Joc fn mod freevent. De mulie o, informatiile despre preuri de franzactionare sau
nivelul oferiel nu sunt imediat disponibile sau sunt deformate, Proprietdgile imoliliare sum durabile si
pot i privite cu investitii.

In cazul propriewdifor evaluate, péntu identificaren piefei imobiliare speciin . s-a analiza piata
specifica pentru tipul de proprietae “apartament “ din Mun Fagaras, jud. Brasov, din cartiere
rezidentiale periferice,

Pe piciele imobiliare, cererea reprezintd numaral dint-un anumit tip de proprictate pentru care
se manifesta doninge pentru cumpiirare sau inchiricre la di ferite prefur, pe o wnumita piaga, intr-un
anumit interval de tmp.

In cazul proprictatilor evaluate |, Tuand in considerare upul definit, analiza cerevii are 1 hagza
cererci manilestiata pentiu proprietali imobiliare de tip apartanient,

Cerererca pentra astiel de proprietati este in usoara cresiere | - ! footat de persoatie
fizice  familii cu cu venituri fomte 1 el

\=
8 V= L
sargoste disponibil

e pilata imobilivra, oferta reprezinia numarul dinir-un tip J.(“‘i
I ump, Dxistents

. . o e . . . \ P
pentiu vanzare sao inghiriere fo diferile preturi, pe o mata 1 o anufa i &
A

el
Ag Tt TR
17 N ~\"‘:U\' MURT
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ofertei pentru o anumita proprici te la un anumit moment, anumit prét si un anumit loe indica gradul de
raritate a acestui tip de proprietatc

Pentru tipul de proprictate “apartament ® in zone comparabile din din Mun Fagaras oferta
este inexistenta, Abordarea prin piata v a putut fi aplicata
3.2.4.Echilibrul
In ce priveste imobilul de evaluat se poate considers ca piata este a vanzatorilor, oferta fiind mai
mica decat cerererea, Cererea  este limitata datorita limitarii i scumpitii posibilitatijor de

finantare/creditare

]n areasty peri(}ad{.i Clﬂ}]z’iﬂ,ﬂiﬁ)t i’:‘ vy a'z_igng f}f‘g{;a}uﬁ‘ avind in s

Vbt
IR,

4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR

4.1.Cea mai buna utilizare

In conformitate cu Standarde e de evaluare u bunurilor 2022, analiza de piil ate scopul de a
estima cel mai bun prey pentru o prosrictate in conditiile celei mai bune utilizar.

Conform Ghidului Metedologic de Evaluare GEV 630 cea mai buni utifizare (CMBU) este
definita ca: « utilizares unui activ cae ii maximizeazu valoarea si care este posibila din punct de vedere
fizie, este permisa legal si este fezabila din punct de vedere financiar ».

In conformitate cu Standarde'e de Evaluare o bunutilor editia 2022 standarde co incorparcaza
Standardele Internationale de Evaluare 1V S, Standardul de Evaluare SEV 100 - Cadrul General (Vs
Cadrul general), prevede ca valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare, @ acestuia,

CMBU poate {i continuarea iilizarti curente a activalyl say poate fi o alia utilizare. Accasta este
determinata de utilizarea pe care un j articipant de pe pista ar intentiona sa o dea unui uctiv, atunci cand
stabileste pretul pe care ar i dispus sa i ofere.

Cea mai buna utilizare este w concept deterministic care susiine ca utilizatea asteptata este
utilizarca singulara i specifica ce conduce la maximizares utilizari terenudui.

Conceptul CMBU - cea mai buna utilizare teprezinta alternativa cen mist fuvorabila de util izare 4
proprietatii, selectata din diferite varinnte posibile de construire, c¢ va constitul baza de pemire si va
genery ipotezele de lueru necesare ap.icarii metodelor de evaluare in contingaren analize: din evaluarea
de fata.

Cea mai bund wilizare este analizati uzual in una din urmitoarele situatii:

- cva mai bun& utilizare a tere miui liber o

- cea mal bund wilizare a terenului construit, /4 “.j’};
f I\
{ |

Determinaren celei miai bune viilizari presupune luaren i consitera 3
= utilizarea sa fic fizic posibila din prisima a ceca ce ar i consildam\ reviifatal Laatie
participantii pe plata; »?1:?0.\_.,@‘39\%‘0
I ONg _!‘_Lj}\/\;«
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« utilizarea sa fic permisa egal, 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 ufilizare diferita, care este posibila
fizic s permisa legal ;

* maxinmizeaza valoarea 5 va geners profit suficient pentru un participant tipie de pe piata. mai
mare decat profitu] gencrat de util zarca existeity, dupa ce wu fost lugte in calcul wale custarile
conversiei la acea utilizare.

Destinatii aliernative posibile fizic si justificate adecvat de localizarca proprietatii ¢

demoldre constractie si venzare teren liber - inadecvata
- utilizare rezidentiala — adecvaty
wtilizare comereiala — inadecvita
- utilizare office - inadecvaia
Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :

= demolare constructie si va izare teren liber inadecvata
- wtilizare rezidentiala — dan
- wtilizare comercialg - nu

utitizare office - nu

Acest concept ( CMBU ) ests adecvat in special in cazul terenurilor libere dar si a terenuriior
construite cand constructiile si cladiile existente sunt vechi sau cand structura zonei s-a modificat foaite
repede ceea ce a dus la modificarea cererii si implicit a ofertel impunand noi standarde in cadrul pictel
respective.

Tinand seama de aceste cons derente cea mai buna utilizvare va {1 detenminata in situatio terenului
construit, Cea mai bund utilizare ests reprezentatd de utilizarca actuald, respectiv proprictate
imobiliara rezidentiala,

4.2. METODE DE FVALUARE
In functie de natura proprietatii si de scopul evaluarii pot {1 splicate una -+ ai muhe nictode
specifice de evaluare din cefe trei aberdar recomandate de standarde:
abordarea prin piata- comparatia dirceta
- abordarea prin capitalizarea veniturilor
- ahordarea prin cost
In vederea evaluarii proprictatibr ce face obiectul acestu raport s-a utilizat abordarea prin
venit si abordarea prin cost - metoda costurifor segregate si abordarea prin venit.
Pentru aplicarea ubordurdi prin piata nu an fost gasite suficiente date de piata.

A

Capitalizares directu este o meoda filosita pentry lmuslm'm:ﬁz/u FHhl o\ Bnual asteptat intr
un indicator de valowe a proprictatii. Vransformares se poate face| e prfgditnizas, x;‘:;:simiui net anul
asteplat cu o rata de capitdizare. e pron inmultires venitulni et ApuANs P wiThcton
multiplicator Cinversu! ratel de capiializarer, Rata de capitalizare son ffened viprliiitaio selevia

14
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reprezinta relatia dintre venit si valoare, relatie aceeptata e piata si rezulta dinti-o analiza a vanzarilor
de proprictati comparabile,

Valoarea estimata e determina prin relatia:
V = VNE/e unde
V = valoarca estimate
VNE = venitul net din exploatare

C = rata de capitalizare

Informatii de piata :

¢ Chiriile in aceasta zona , pentru spatiile rezidentiale din zone comparabife, este
aproximativ 0.2 Euro/mp, Aceste informatii au fost obtinute de chiriasii unor
apartamente din zona Combinat,,

Calcul VALOARE DE PIATA - ABORDAREA PRIN VENIT:
Proprictates evaluata

Suprafata wiita = 34 mp

Chirie lunara = 0.5 BEhap

Rata de capitalizare = 9 94

Cheltuieli fixe = J0E

Cheltuieli varisbile utilitatd, eparatii mtretivicre) 20

Venitul brut poteniial - VBP - este venitul care s-ar obtine pentry un an intreg de inchifiere, fara
cheluicli,

Venitul brut efectiv - VBE - ste venitu! cure s-ar obtine in cazul real de nuimar Je luni inchirinte
sau platite.

Venitul net din exploatare - VNE - este venital inginte de anpezitare, oo il e abtine
scazand cheltuiclile fixe si variubile.

Nivelul chiriei de piata fii

B x05x12=204 1 e
Considerans un grad de ocupare de 907 By ucest cas lrf
VBE - VBF - 10% = 184 1
VNE  VBE — cheltuiehi fise-cheliuichi variabile P
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VNE =184 -30::154 E
V =VNE/¢
V=154/9x 100=1.711
Valoarea estimata in urma aplicarii nietodei capitalizarii venitului este:

YALOARE LE]

| VALOARE FLRO
Valoare dc piata - abordorea 5508 st
| prin venit

Curs euro la data evaluarii = 4 9727 lei

sbhord 1Y Cs ot L v b

Abordarea prin cost este uni din cele tre ab,ordari\xliii!zate i evaluEee:
considera ca valoarea maxima a activului, pentru un comparator informat, va {1 suma curenta necesary
pentru a construi sau a cwnpara un activ modern cu aceeasi utilitate.

Valoarea determinata prin a seasta metoda presupune continuitatea utilizarii bunului potrivit
scopului pentry care a fost profectat si construit,

Acest lucru este adecvat in situatia de fata, decarece sunt intrunite urmatcarele conditii:

proprietates evaluata satisface o cerere economica prin utilizarea pe o0 ofers;

- proprietatea evaluata are o ¢ urata de utilizare ramasa rezonabila;
continuarea utilizarii prezente este praciica.

Abordarea prin cost estimeaza valoarea prin determinarea costului actual { de infocuire) al bunului
din care se deduc o serie de elementc de depreciere care condue la pierderen de valeare o bunului in
urma unel depreciert fizice. fimetion tle sau veonomice,

In forma cea mai simpla , metoda costulug poate 11 reprezentata astfel:

Costul de inlocuire - Deprecieri ¢ tizice, funetionale si cconomice 3 =CIN (vostu) de inlocuire net)
Costul de infocuire a {ost esti nat cu ajutorul valorilor de catalog pentru fiecare ansaniblu in

parte, valori ce se regasese in Jucrarils de specialitate “Costuri d¢ reconstruetiv  Costuri de

inlocuire “ editaie de IRGVAL,

Determinareu deprecierit totule < 2"

Deprecicres seprezinta o pietcere de valoare fata de costyl de reconstructiv ce posie sparen din
canze fivice functionale sau exterme,

Deoarece scopul evaluarii este yaportare financiara, conform standardelor (- evaluare, se va jua
in caleul doar deprecierea fizica s imebilelor,

Deprecierea fiviea reprezinta siciderea de valoare cutilitate | aspt INC. cauzaky
age v . N » v G e . F i 5 % S x .
utihzare, deterforard, expuniere Ja diversi agenti atmosferic. suprasolicitareifle=T5 o \dgmilan

b analiza depreciernii fizice -0 tin coni de unatoarele aspecie; | |
Durata de viata wte Ja (utilizare totgla) -DUT \
Yarstu efectiva (uti izare) VI )
Renovaril constrictioi

16
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constatarile faute in urma inspectiel efectuate u proprietatii evaluate .

Inurma constatarilor fucu ¢ pe baza inspectici s a datelor istorice primite din partea
proprietaralui am obtinut o vzura fizica de 90 %

Neadecvarea functionalz este data de deterioraren meadecvarey, supradimensionarea cludirii
din punct de vedere a dimensiunilor,stilului si echipamentelor atasate.
Neadeevarea functionala sste de doua tipuri:
-neadecvarea functionala recuperabila ,este acea deficienta care se poate remedia prin infocuir
Jmodernizarireparatii si remedieri.
-neadecvare functionala nerecuperabila este acea deficienta data de un clement neinclus in
costul de nou dar ar trebui inclus seu un elément inclus in costu! de nou Jdar care nu ar frebui inclus,

Neadecvarea functionala este considerata 20 %.

Deprecierea  economins reprezinta utilitatea diminuata a unel constructii dutorata
influentelor negative provenite din exteriorul constructied,

Deprecierca economica se refera la deprecierca unei proprietati imobilare din cauze externe si
s¢ datoreaza unor factori externi proprietatii cum sunt: modificarea planurilor de urbanism,schimbarea
raportului - dintre  cerere st ofevta,utilizarea  modificata a proprietatii  imobiliare conditiile  de
finantare,zona unde se regasesie proorietates.

Deprecierea ceonomica in cazul proprietatii evaluate este considerat 30 % si este data de zona deo
amplasare a apartamentului- un cartizr periferic, si de contextul economie al localitatii.

Costul de infocuire al constructiilor a fost estimat cu sjutorul valorilor de catalog pentru ficcare
ansamblu in parte, valori ce s¢ regasese in Jucrarea de specialitate “Costuri de reconstructie — Costuri
de injocuire * editata de IROVAL,

Caleulul Costului de Indocuire Brut, caleulo) deprecierilorta (fizice, functiocuale si
ceonomice) si Costul de Inlocuite Net se regasese in — ANEXA 1-

Valoarca estimata in urma apl cariy abordarii prin cost este:

e ' VALOARELEI
i Valoare de pinta - abordarea | 9.537
| prin cost 1




DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APAR TAMENT

5. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoares

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

e | VALOARELEI -
Abordarea prin venit ; 8.508 |
Abordarea princost T [T g ag B

REZULTATUL EVALUARII

Avand in vedere pe de o pare rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evalusro, relevante
acestora §i informaiile de Piaja cere au stat la baza aphcarn lor, si pe de alta parte g(‘opui evaludrii i
caracteristicile proprietafii imobiliare supuse evaludrii, in opinia evaluatorulu; valoarea de piala estimata
a proprictdtii inobiliare deserise es e cea obtinuta prin metoda prin COST:

Denumire } Valoarea de pmm estimate in

]it Lei S

Cars curo Iz data evadusrii 1 | 1= 4.9727 tei

Apartament

Argumentele care au stat la baza claborarii acestei opinii, precum si considerente priving valoares
sunt ;

o valoarea & fost exprimata ting nd seama exclusiv de i ipotezele, conditiile imitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila la data evaluaiii -

*  valoarea nu tine seama de responsabilitatile de niediu si de cos sarile implicate de contormarea
lu cerintele legale ;

viloarea este o predictie

evaluarea este o opinie asupr uned valori ;
valoarca este subjeetiva;

valoarea nu comine TVA

- % ® =

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR o
MEMBRU TITULAR ANEY AR '
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DOBRILA LILIANA
EXPERTEVALUATOR

ANEXE

1. Fisade calcul abordarea prin cost-
2. Extras de carte funiciara
3. Bilantul de suprafita

4. Fotografii
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RAPORT DE EVALUARE nr. 1407

.... . . ' Data evaluarii; 22/03.2024 / Curs 1a data =aldars 4973 IsiEUR
Beneficiar raport: _ﬁczmﬂn_ﬂr m»@»mb.w wumm:amsw.. MUNICIPIUL FAGARAS Coet.de corectie pentry distanta fransport: 0957 Mnu_“ £, 1abardin ANEXA 2)
roprietate Evaluata: : " " £ R AT % 5
BRASOV, FAGARAS, STR. CIOCANULUIL, NR. 16, AR 4 Coef. zorectie manopera: 0,965 {conf, abd @i ANERA i

Grad seismiy. 7
[

i R U SR A

APARTAMENT O CAMERA 3 327

TOTALCONSTRUCTH 42 131.217 26.387 9,537 1918
- - Valorile din tabe)l nu contin TVA

- b cazul construetiifor nefinatizate coloana "Cost danou sonslructie” conting costul de aou ai

constructiior consioerate ca fing finalizate, ar cocana *Cost net consructe’ conting costul ge
consigerate:ca fiind finalizate din care: s-au dedus deprecieriie.

& COOSUTLCGr
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iy Ad
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WONGIUL FAcR
Nr, -26}?06

qu&_ I'g-l,iun% Dg Anuldn
CATRE PRIMARIA MUNICIPYULU} FAGARAS ——— E"U%

CONSILIUL LOCAL A1, MUNICIPIULUI FAGARAS

.......................................... identificat prin

1a data

.....................

................... din data

Selicit cumpirarea imobilului gi g terenului de la adrega mai sus mentionats. Atasez la

prezenta cerere documentele de identitate ale subsemuatului si ale membrilor familie,
Vi aduc la cunostinz faptul ¢ locuiesc Ia adresa mentionati de..... 5/ ........ ani si ¢ am adus
Imbunatitiri locuintei In conformitate cy posibilitafile financiare de care am dispus de-a

lungul timpului,

..........................

Nume - prenume soixcztdnt/%%ﬁ/)ﬁfzﬁ/é //*’/"Z? : / 370@/&

Telefon contacy. .,

Daﬁa./ﬁ./ﬂg )@2 33

T T e e L .
3

Sermnnétura. .



