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# CONSILIUL LOCAL FAGAR:

Strada Republicii, Nr. 3, 505200, Tel: 0040368 402 949 Fax: 0040368 a ;
Web: www.primaria-fagaras.ro, Email: secretariat@primaria-fagaras.

HOTARAREA nr.156
din data de 30 mai 2024

-privind aprobarea vanzarii imobilului apartament cu destinatia de locuints, situat in Fagéras
str. Ciocanului, nr. 6, ap. 1, identificat in CF 106170- C1-U1 Fagiras si a terenului aferent in cotd
de 5741/30700 si insusirea Raportului de evaluare nr. 1465/2024

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedinti ordinara,

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Fédgdras nr.
41486/1/17.05.2024si1 Raportul Compartimentului de specialitate nr.41486/17.05.2024, prin
care se propune aprobarea vanzarii imobilului apartament cu destinatia de locuintd, situat in
Figiras str. Ciocanului, nr. 6, ap. 1, identificat in CF 106170- C1-U1 Fégaras si a terenului
aferent in cotd de 5741/30700 precum si faptul ci acesta se regéseste in Inventarul bunurilor ce
apartin domeniului privat al Mun1c1p1u1u1 Fagdrag si 1nsu51rea Raportului de evaluare nr.
1465/2024, .

Vizand avizul favorabil al Comisiei de studii, prognoze economico-sociale, buget flnante §1
administrarea domeniului public si privat al mun1c1p1ulu1, al Comisiei de organizare si
dezvoltare wurbanistici, realizarea lucrdrilor publice, protectia mediului inconjurator,
conservarea monumentelor istorice si de arhitecturd, al Comisiei pentru servicii publice, pentru
comert si agriculturd, precum si al Comisiei de turism, relatii externe si integrare europeana,

Avand in vedere cererea nr.39631/30.04.2024 a titularului contractului de inchiriere
locuinta,

Tinidnd seama de Raportul de evaluare nr. 1465/2024 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.i, lita din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completirile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1: Se aprobi vinzarea directa, cu respectarea dreptului de preemtiune a imobilului
cétre titularul contractului de inchiriere potrivit anexei 2

Art.2: Se insuseste Raportul de evaluare nr. 1465/2024 intocmit de catre evaluator
autorizat ANEVAR, intocmit in vederea vénzirii imobilului apartament cu destinatia de
locuinta, situat in Figiras str. Ciocanului, nr. 6, ap. 1, identificat in CF 106170- C1-U1 Fagaras si
a terenului aferent in cotd de 5741/30700, potrivit anexei nr. 1, la prezenta hotirére, ce face
parte integranta din prezenta hotérare.

Art.3: Pretul de vanzare va fi de 7962 lei, potrivit Anexei 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 esaloneazi pe o perioada de 5 ani, la care se
adaugd dobanda anuali, stabilita de lege.

Art 5: Orice alte prevederi se revoca de plin drept

Art.6:Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotdrari, se incredinteazi
Primarul Municipiului Figiras, prin Serviciul Patrimoniu.

PRESEDINTE DE SEDINTA, COJ’I"RASEMNEAZA,
BIZA RADU-STELIAN SECRETAR GENERAL,
G Jr.LAVINIA MARIAN




Hotirarea s-a adoptat cu 16 voturi pentru.
Consilieri in functie - 18
Consilieri prezenti -16

Prezenta hotirare se comunici:

- 1ex. Dosar sedinta

- 1ex. Colectie

- 1ex. Prefecturd

- 1ex. Primar

- 1ex. Secretar general

- 1ex. Afisare

- 1ex. Serviciul Patrimoniu

- 1ex.Directia Buget-Finante

Cod: F-50
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RAPORT DE EVALUARE

NR. 1465

PROPRIETATEA EVALUATA :

Nr. | Denumire | Carte Funciara | Cote part

Propnetar

Fagaras
Cad' ‘11.061 70-

["Apartament | 106170-C1-U1 | Cote parti

o i Fagaras, str..

Fagaras

DATA EVALUARII 13

A MUNICIPIULUI FAGARAS

.05.2024

. 4"S()\ NN
Consiv W

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

Membru titular ANEVAR




1.INTRODUCERE

Smteza e luarii

o DESTINATAR SI BENEFICIAR

505200, jud. Brasov,
fiscal 4384419, repr

de primar al Mun. Fagaras,

» EVALUATOR

RAPORT DE EVALUA‘RE

LA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str Republacu nr. 3 cod
tel: 0268/211313, fax 0268/213020 email secreta brimaria~f 65,
ntant legal prin ordonator principal de credite SUC

DOBRILA LILIANA - EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETATI IMOBILIARE 81 DE
BUNURI MOBILE, membru titular ANEVAR, Nr, Legxt natie ANEVAR 12154, ¢u sediul in or.

Victoria, str M Eminescu bl.4,
evaluator.imobiliai@yahoo.com .

. OBIECTUL EVALUARII

ap 4, jud Brasov,

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara :

5 CUL 28000329, tel: 0744571310, e-mail

Wr Denumire
ert

| Carte Funciara

Cote parti

Componenta
locuintei

“Adresa

1. | Apartament.

106170-C1-U1 |

Fagaras
Cad: 106170-
C1-U1

| C e partl

€0 1.
2620714010
Cote teren;

| 574130700

§.U.=262 mp

Fagaras, str.
Ciocanului,
nr. 6, parter,
ap. 1, jud.

7Brasov

Mumc1p1ul

| Fagaras

| Proprietar |

|
|
|
|
|

¢ SCOPUL EVALUARII

vanzam

e DATA EVALUARII

AN‘A
_““\-k

oA <
Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de : 13.05.2024.0 < TR v



DOBRILA LIL!ANA RAPORT DE EVALUARE __

Curs euro la data evaluarii : 1.E = 4.9765 lei

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

sunt ;

*

> & ¢ @

valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de 1potezele, conditiile limitative si aprecietile
exprimate in prezentul taport si este valabila la data evaluarii ; ;

valoarea nu tine seama de tésponsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea
la ¢erintele legale ;

valoatea este o pred1c11e

evaluaréa este 6 opinie asupra unei valori -

valoarea este subiectiva;

valoarea nu contine TVA

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR

Ly Ve \\‘\
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RAPORT DE EVALUARE

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

DOBRILA LILIANA - EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETATI IMOB?LI ARE 81 DE
: ‘OBIL membm t;hﬂar EVAR, o 0

8 )

+ Nuam mc1 un mteres actual sau de perspectivi in proprietaiea care constituie obiectul acestui
raport $l nu am hici un interes personal fatd de vreuna din partlle 1mphcate,
mea in ace: aluares anul pentm a\_{

precum si acest raport au fost €laborate in conformitate
de Evaluare a Bununlor edma 2022,
sle pentru efectuarea, in mod competent, a acestei luerari;
: t personal de citre evaluator in prezenta unui
Zent; ’-_t al beneﬁmarulul In elaborarea prezentului raport nu am primit asistenta
semmﬁcauva din partea altei persoane
* Ladata elaborarii acestui raport evaluatorul este membru ANEVAR, a indeplinit cerintele

programului de pregaure profesionala continua civila la ANEVAR si are competenta necesara
intoemirii acestui raport

EVALUATOR: EC. DOBRILA LILIAN

2.2, Identificarea clientului si a ut:l:zatonlordesemnat:

PRIMARIA MUNICIPTULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Republlcg\gr 3 cod

505200, jud. Brasov, tel; 0268/211313, fax 02687213020, email se cretariat(@primaniafagar 0, cod
fiscal 4384419, reprezentant legal prin ordonator principal de credite SUCAGMH’EDRQI {E funcua
de primar al Mun. Fagaras, (
S '5
VI.\ l\‘ - I‘tl'\‘\?k j‘f
“\ N e
”0\ T & -
Pk N
A m‘ix\.\ )




DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR = N APARTAMENT

2.3. Objectul evaluarii

Obiectul evaluarii il constituie propriet eaimobiliara: o I
Nr. | Denumire | Carte Funciara | € ote parti | Componenta Adresa | Proprietar
ert locuintei

‘Fagaras, str.
SU.=262 mp Ciocanului,
nr. 6, parter,
. ap. 1, jud. !
I Brasov |

1. | Apartament

2.4. Moneda raportului
Opinia finald a evaludirii este prezentatd in EURO si in LEI
Cursul valutar Ia data evaluarii : 1 Euro = 4.9765 lei :
2.5 .Scopul evaluarii

Scopul evaluarii consta in estimarea valorii de piata a proprietatilor imobiliare — in vederea
vanzarii.

2.6. Bazele evaluarii, tipul valorii estimate

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

- Termenii de referinta ai evaly
SEV 102 - Documentare si
-SEV 103 - Raportare (IVS 103} —
-SEV 104 - Tipuri ale valorij (IVS 104) SOANIA e
-SEV 105 - Abordari si motide de evaluare | A P
-SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400) [ B8 N\
-GEV 630 - Evaluarea bunurilor immobile. -*L %@%‘ R i
£

o N | A

- Cadru general(1V5 Cadri general)

£

- Valoarea de piag# este suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar Pited il imtB1(a) la
data evaludrii, intre un cumpirator hotarat §i un vanzétor hotérat, intr-o traﬁ'z@;ﬁtﬁépﬁr_ﬁniztoare,
dupé un marketing adecvat §i in care pirfile au actionat fiecare in cunostintd‘de-cauzd, prudent gi
fard constrangere.

2.7. Data evaluarii
Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de : 13,05,2024

5



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE

2.8.Inspectia proprietatii

Proprietatatea imobiliara a fost inspectata personal, atat | interior:cat si in exterior, pentru a
constata starea acesteia in prezenta unui reprézentant al beneficiatului.

Proprietatatea imobili

ata a fost considerata ca fiifid lipsita de conditii ascunse sau
neaparente ale solului sau strue {2

de rezistentd care sa influengeze valoarea de plafdi a acestora;

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

4 ae 10losinta; ) _ , _ ,
formatiile si documentele furnizate de catre beneficiar au fost luate ca atare , fiind

‘acceptate ¢a exacte.
¢ Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022;
¢ Cursul de schimb valutar 1a data evaluarii;
* lucrarea de specialitate “Costuri de reconstructie —Costuri de inlocuire - cladiri
rezidentiale, cladiri comerciale, cladiri industriale, comerciale si agricole® editata de
IROVAL
¢ Oferte privind comparabilele- www.storia.ro; www.imobiliare.ro

2.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevante

La baza evalugrii stau o serie de ipoteze §i condifii limitative, prezentate in cele ce vrmenza.
Opinia evaluatorului este exprimaté in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si eu celelaite
aprecieri din acest raport, Principalele ipoteze si limite de care s-a {inut seama in elaborarea prezentului
raport de evaluare sunt urmatoarele:

lpoteze: N |
> Aspectele juridice se bazeazs exclusiv pe informatiile si documentele furni

mizate de citre client si
au fost prezentate fird a se intreprinde verificdri sau investigafii suplimentare. Dreptul de
proprietate este considerat valabil si marketabil; |

» Evaluatorul a avut la dispozitie documentele ce s-au anexat prezentului ‘raport si considerate
parte integrants, din care s-au extras datele miai sus prezentate. Proprietateq q fost evaluath gi
consideraté ca fiind libera de sarcini. Orice diferents intre situatia luata inCsleut-de Evaluator si
cea prezentatd finangatorului impune invalidarea prezentului raport. /<, N

> Se presupune ca proprictatea se conformeazi tuturor reglementirilor i rstric
utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o ‘non~confori§i1fah€_, Qesons

~ considerare in prezentul raport; oW A

» Presupunem ci nu existd nici un fel de contaminanii i costul activitatilor: e-decoptami
afecteazd valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care 54
contaminantilor sau a matetialelor periculoase;

R .
i e Jonare si



t i ' etati si orice ¢
’ 1 pe. se fra 1onate va 1nvahda valoarca estimata, in afara cazului in care o astfel de
dlstrnbulrc a f tp -

Val area prezentata include eeaacot ,lorp indivize di spatule auxﬂl-' e;

Valoarea nu tine seama de- responsablhtagllé de mediu si de costurile implicate de conformarea la
ele legale,

vV V¥ vV v

n_oarea expnmata in prezentul raport nu reprezintd valoarea pentru asigurare,

2.11. -De“scrlerea raporfului de evaluare

: ed datelor, desctisrea bunulm situatia _]undica si analiza pietei
- analiza datelor analiza celei mai bune utlhzan si abordarile in evaluare; el
- reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificaréa selectani‘\{alégg
evaluatorului asupra valorii de piata a bunului; h ‘»'* :
- anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii de plata’ g Q_
'?‘ SOV "”‘”\*:\ 3
7 EETIA




DOBRILA LILIANA

- RAPORT DE EVALUARE

de proprietate, date de piata, fotografii,ste,

se modifica semni cativ in viitor ey
cunoscute de acesta la data evalugrii.

2.13. Restrictii de utilizare

1po uare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului si destinataralui. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie
pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstants.

2.14. Declararea conformitatii cu SEV
Prezentul raport de evaluare a fost infocmitin conformitate cu STANDARDELE DE

EVALUARE A BUNURILOR editia 2022.

SEV100 - Cadru general(IV$ Cadru general)

-SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
<SEV102 - Documentare si conformare( TVS 102)
=SEV 103 - Raportare (IVS'103)
-SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

-SEV 105 - Abordari si motids de evaluare

-SEV230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
-GEV 630 - Evaluarea bunurilor immobile

3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date dezpre zona, vecinatati si amplasare

\
Municipiul Figaras se afld situat pe traseul soselei DN]1, 1a 66 km de ‘orasul By
otagul Sibiu, pe malul rAului Olt, Ja poalele Muntilor Fagiras. Din punct de vederz-geo,
Fégira este situat in zona numita Tara Figdrasului, una dintre cele mai vechi si imp{itante 2one
geografice §i etno-culturale din Roménia. Aceasta zon s¢ mai numeste Tara Oltului s1 s invecineaza
cu Tara Lovistei, Tara Bérsei §i Tara Amlagului.




DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR PA T

_»,.x_:;-.‘.-‘,'m si bucatarie,situat intr-o baraca cu regim
. Su=26,2 mp.

se campune din o ‘camera , Cote parti comung

ccmfonnart 7 d nalm Z'dm geé 7/1‘ X
prin. Lege, cota actuala ll ,
MUNIC' i

e \TA ST
CO» E INDIVIZE "

Numér ', i ', 106170-C1-U1
. Sarcini 1 mscnse in Cartea Func;arﬁ nu sunt

MENTIUNI 1: Situagia | »  Extras de Carte Funclarﬁ. Evaluatoral a avut la’ dlspozme

»pnvmd Cartea Funciard | Extrasul de Carte Funciard nr. 106170-C1:U1 Fagaras, atasat
prczentulm raport de evaluare, din care s-gu extras datele mai sus
prezentate, — anexat prezentului taport §i considerat parte
integranti ,

" Conform  extrasului  de carte funciard prezentat
proprietatea imobiliard este liberd de sarcini .

= Valoarea proprictaii a fost determinatd in ipoteza ca
proprietatea este liberd de sarcini.

3. | DATE PRIVIND . Evaluatorul nu a avut la dispozifie documentatie cadastrals .

DOCUMENTATIA
CADASTRALA

4 [STOATIA + o precent spariamental sl ook
ACTUALA A

APARTAMENTULUI

s, _VDESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE
ZONADE " Cartierul Combinat, zona sudica a Mun. Fagaras; jud.

AMPLASARE Brasov

ARTERE . Auto si pictonal; asfaltat No—F
IMPORTANTE DE . Calitatea refelelor de transport: 75/&10}6/1 : E&\aﬁh{@ sens
CIRCULATIE iN ool T

APROPIERE :

K r‘u" i

Coangir




DOBRILA LILIANA

EXPERT EVALUATOR

RAPG)RT DE VEVALUARE

ZONEL

Tipul zonel

. Zonﬁ mixta: rezidenfial /industriala

L] fn zond sunt ampiasate preponderent case: cu reglm de
ingltime P si P4M,

In zon¥ se afli;

a de transport in comun: la o distanta medie, Unitagi

sunt: amplasate ladl ant2 v micé,

t sunt amplasate la distanta relativ mics-2 km

UTILITATI
EDILITARE

* ___ Refea urband de telefonie, cablu tv i intemnet: existentd

| |
. Sedii de binci la dlstanti relativ mica- 2 km,
]

" Re;éa urbém& de g&en éxxstentd
. Retea urband de canalizare: existentd

[" " Civilizat

|-CONCLUZIE

AMPLASARE

» C 'Propnetatea este amplasatd intr-o zona mixta, poluare i

limite normale.
Dotari gi refele edilitare satisfacitoare.
Atractivitate mica

L |

6. Z_TDESCRIEREA CONSTRUCTIBI DE BAZ

(BLOCUL)

AMPLASAMENT

*  Cladire cu regim de inaltime parﬁer
‘ -

. Aprox 1950

‘CARACTERISTICT

" Structurs: ﬁmda;n din beton

. Inchideri perimetrale: perefi portanii din caramida, perefi de
compartimentare tot din caramida,

. Plangee din'lemn

. Acoperigul : sarpanta de lemn, invelitoare din tabla.

. Aspect extenar /interior: ﬂmsaje mmmiqs- i necesita
ample lucrari de renovare,

CONCLUZIE PRIVI IND

CONSTRUCTIA DE BAZA

10



« Apartamentul se compune dir o camera;

U geam termopan

INSTALATII §1

Instalatie functionala- veche

APA

INSTALATIT §1 » Din refeaua orasului
DOTARI . Alimenteazi aragazul.
ALIMENTARE Ct . Instalatie functionala- veche

" Stare tehnica satisfacatoarc

3.2. Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliard se definegte ca un grup de persoane sau firme caré St jn
altii in scopul de a efectua tranzacfii imobiliare; Participantii la aceasti p&;f ol

proprietate conira unor bunuri; cum sunt banii.

Sk e ] ¢ . 3. v ('\.\ 9',;,\' X
O serie de caracteristio speciale deosebesc pietele imobiliare de piggele
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul siu este fix.

—
-

nu sunt piefe eficiente: numdrul de vinzitori §i cumpiritori care actioneaza
proprietétile imobiliare au valori ridicate, care necesitd o putere mare de cumpdrare, ceea ce face ca
aceste piefe sd fie sensibile Ja stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numérul de
locuri de munci precum §i 54 fie- influentate de tipul de finanare oferit, volumul credituluj care poate

11

. ,"Q\(
wilor sau

‘Piggefe. itobiliare

este relativ mic,



DOBRILALILIANA RAPORT DE EVALUARE

 dobnzile, cic. In general, proprietifile imobiliare nu s
ii favorabile de finanfare tranzactia este perielitat,

Spre deosebire | se autoregleazli ¢i este ‘deseori
uentats de reglementarile guvernamentale si I erta d

3.2.1. Definirea pietei specifice

In cazul proprietailor evaluate, pentru identificarea pletei imobiliare specifice, s-a analizat piata
specifiea pentru tipul de proprietate “apartament “ din Mun Fagaras, jud. Brasov, din cartiere
rezidentiale periferice.

3.2.2. Cererea solvabila
Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numsrul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care
se manifestd dorinfa pentru cumpdrare sau ‘inchiriere la diferite preuri, pe O anumita piats, Intr-un

anumit iriterval de timp.

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

 Cerererea pentru astfel de pr prietati este in usoara crestere si este manifestata de persoane
fizice , famnilii cu cu venituri foarte mici,

3.2.3. Oferta competitive

Pentru tipul de proprietate “apartament » in zone comparabile din ¢in
este inexistenta. Abordarea prin piata nu a putu fi aplicata, ™ ( s

Y N
3.2.4.Echilibrul pietei o\ SR |
. , N ""\?:,‘“;-,-;3\\/'9;“(' N
In ce priveste imobilul de evaluat se poate considera ca piata este a vanzatorﬁ%‘nz oferta fiind mai
mica decat cerererea, Ceterea este limitata datorita limitarii si scumpirii posibilitatilor de
finantare/creditare .
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RAPORT DE E_VALUARE
ALUATOR, APAR

In aceasta perioada cumparatorii vor actiona precauti, avand in vedere nivelul de incertitudinie.

4.1.Cea mai buna utilizare

In conformltata cu Standardele de evaluare a bununler 2022 anahza de pla];i are scopul de a

Standardeie Int mahoﬁale de Evaluare (IVS) | Standardui de Evamare SEV 100  Cadral General (IVS
Cadrul general), prevede ca valoarea de plata a unm act:v va reﬂecta cea ma1 buna u wure a acestula

Cea mai buna utlhzare este un concept deterministic care sustine ca ufilizarea asteptata este
utilizarea singulara si specifica ce conduce la maximizarea utili arii terenului.

Conceptul CMBU - cea mai buna utilizare repfezinta alternativa cea mai favorabila de utilizare a
proprietatii, selectata din diferite variante posibile de construire, ce va constitui baza de

genera ipotezele de lucri iecesare aplicarii metodelor de evaluare in continuarea analizei din €
de fata.

Cea mai bund utilizare este analizatd uzual in una din urmétoarele situatii:

- cea mai bund utilizare a terenului liber

- cea mai bund 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
pamcxpantu pe piata;

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

s utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare diferita, care este posibila

fizic si pe ‘,sa legal

convers1e1 la acea utlhzare / Q'
Destinatii alternative posalnle fizic si justificate adecvat de localxzm
- demolare constructie si vanzare teren liber — inadecvata I'(
- utilizare rezidentiala - adecvata \\ <\
- utilizare comerciala — 1nadecvata L
- utilizare office - inadecvata, _
Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :

- demolare constructie si vanzare teren liber — inadecvata

13



DOBRILALILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

; .. 'punand noi standari in cadrul pletél i

and seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi detérniinata in situatia terenului
construit. Cea mai buni utilizare esté reprezentatd de utilizarea actuala, réspectiv proprietate
imobiliara rezidentiala.

4. 2 METODE DE EVALUARE

atii si de scopul evaluarii pot fi aplicate una sau mai multe metode
1 Ce ~abordari recomandate de standarde:
- abordarea prm piata- comparatia directa
- ‘abordarea prm capitalizarea veniturilor
= .abordarea prin cost
Tn vederea evaluarii proprietatilor ce face obiectul acestui raport s-a utilizat abordarea prin
venit si abord rea prin cost metoda costurilor segregate,
Pentru ap lorlalte metode nu.au fost gasite suficiente date de piata.

4.2.1. Abordarea prin venit-

Capitalizarea directa este o metoda folosita pentru transformarea venitului niet anual asteptat intr-
un indicator de valoare a proprietatii. Transformarea se poate face fie prin divizarea venitului net anual
asteptat cu o rata de capitalizare, fié prin inmultirea venitului net anual asteptat cu un factor
multiplicator ( inversul ratei de capitalizare), Rata de capitalizare sau factorul multiplicator selectat
reprezinta relatia dintre venit si valoare, relatie acoeptata pe piata si rezulta dintr-o analiza a vanzarilor
de proprietati comparabile.

Valoarea estimata se determina prin relatia:
V =VNE/c unde
V = valoarea estimate
VNE = venitul net din exploatare D
C = rata de capitalizare

Informatii de piata :

B S
Rata de capitalizare pentru orase secundare, conform « Informaﬁi,ddm%la‘t'éﬁ?s’ 2024~
revista “Valoarea oriunde este ¢a nr. 42/martie 2024 este intre 9-10,5 %
¢ Chiriile in aceasta zona , pentru spatiile rezidentiale din zone comparabile, este
aproximativ 0.7 Euro/mp. Aceste informatii au fost obtinute de chiriasii unor
apartamente din zona Combinat..
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DOBRILALLIANA RAPORT DE EVALUARE

Calcul VALOARE DE PIATA ~ ABORDAREA PRIN VENIT:
Proprietatea evaluata

Suprafatautila =262 mp

Chirie lunara =0.7 Efmp

Rata de capitalizare =9 %

Cheltuicli fixe = 20E

Cheltuieli variabile( utilitati, reparatii intretinere) = 30 E

Venitul brut potential ~ VBIP ~ este venitul care s-ar obtine pentru un an intreg de inchiriere, fara
cheltuieli,

Venitul brut efectiv — VBE —este venitul care s-ar dbtine in cazul real de numar de luni inchiriate
sau platite.

Venitul net din exploatare — VNE ~ este venitul inaiite de impozitare, dcest venit s¢ obtine
scazand cheltuielile fixe si variabile.

Nivelul chiriei de piata fii
262x0.7x12=220E
Consideram un grad de ocupare de 85 %. In acest caz
VBE = VBP -15% =187E
VNE = VBE - cheltuieli fixe-cheltuieli variabile
VNE = 187 -50 = 137 E
V =VNE/¢
V=137/9 x 100 = 1522
Valoarea estimata in urma aplicarii metodei capitalizarii venitului este:
[ [VALOARE LET VALOARE EURO J

Valoare de piata - abordarea | 7574 | [1.522 |
prin venit

Curs euro la data evaluarii = 4,9765 lei LS

N, | 3 |
R )
4.2.2. Abordarea prin cost Lol |/ Z/

6] ¢ 2 /f

. EAN ""«}':%

Abordarea prin cost este una din cele trei abordari utilizate in evaluare. A'ci’éasza”_)ﬂ{
considera ca valoarea maxima a activului, pentru un comparator informat, va fi sumé curentanecesara
pentru a construi sau a cumpara un activ modern cu aceeasi utilitate.

Valoarea determinata prin aceista metoda presupune continuitatea utilizarii bunului potrivit
scopului pentru care a fost projectat si construit,

15



DOBRILALILIANA
EXPERT EVALUATOR

n forma cea mai simpla , metoda.
Costul de inlocuire — Deprecieri (-

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 standatdelor de evaluare, se va lua
in caleul doar deprecierea fizica a imobilelor.

Depreierea 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 deptecierii fizice s-a tinut cont dé urmatoarelé aspecte :
- Durata de viata totala (utilizare totala) -DUT

In urma constatarilor facute pe baza inspectiei si a datelor istorice primite din partea
proprietarului am obtinut o uzura fizica de 90 %

Neadecvarea functionala este data de déteriorarea .headecvarea, 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 priri inlocuiri
;modernizari;reparatii si rethedieri.

-neadecvare functionala nerccuperabila este acea deficienta data de wncelement neinclus in
costul de nou dar ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou ,dar care put't¥ébyj inc!
ANIN

y S v I ~ X/ TSR
Neadecvarea functionala este considerata 20 %. T N

Deprecierea  economica  reprezinta utilitatea diminuata a Uhei
influentelor negative provenite din exteriorul construgtiei. o T A

Deprecierea economica s refera la deprecierea unei proprietati imdbilafse din caiize externe si
se datoreaza unor factori externi proprietatii cum sunt: modificarea planurilor de urbanism,schimbarea
raportului dintre cerere si ofertautilizarea modificata a proprietatii imobiliare,conditiile de
finantate,zona unde $e regaseste proprietatea.
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR ——APARTAMENT

Calculul Costulni de Inlocuire Brut, calculul deprecierilor9a (fizice, functionale si
economice) si Costul de Inlocuite Net se regasese in - ANEXA 1-

Valoarea estimata in urma aplicarii abordarii prin cost este;

Valoare de piata ~ abordarea 7.462
| prin eost '

5. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea
Rezultatele centralizate in urma aplicarii celor doua metode in vederea estimarii valorii de piata:

Abordarea prin venit | 7.574
Abordarea prin cost | 1462 |

/

REZULTATUL EVALUARII

Avand in vedete pe de o parte rezultatele obtinute prini aplicarea metodelor dé evaluare, relevana
acestora gi informaiile de piaf care au stat la baza aplicérii lor, si pe de alta parte scopul evalusrii si
caracteristicile proprietitii imobiliare supuse evaludrii, in opinia evaluatorului valoarea de pia{# estimati
a proprietatii imobiliare descrise este cea obtinuta prin metoda prin COST:
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DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

Denumire a N Valoarea de piata estimate in
Lei

Curs euro la data evaluarii : 1 E = 49765 lei

Arguinentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii, precum si considerente privind valoarea
sunt ;

¢ valoareaa fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile

exprimate in prezentul raport si este valabila la data evaluarii ;

« valoarea nu tirie seama de nesponsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea
la cerintele legale ;
valoarea este 0 predictie ;
evaluarea este o opinie asupra unei valori ;
valoaréa este subiectiva;
valoarea nu contine TVA

DOBRILA LILIANA

MEMBRU‘ TITULAR ANEVAR

ANEXE

1.  Fisa de caloul —abordarea prin cost- \ * viv
2.  Extras de carte funciara
3. Bilantul de suprafata

18



DOBRILALILIANA
EXPERT EVALUATOR _

4. Fotografii
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suprafetei locative inchiriate in:

. Mufcipiul Fagaras, Str. Ciocanului, nr. 6, situath la nivelu! &) eta -ncilzire b.) soba cu gaiz api
- giirenta ¢.) in locuinth, canalizare d.) in locumta Jinstalatie clectricd ¢.) da eonstruite din materiale

& inferioare £) nu.

A
Date p,r:ivinﬁ I.chinta inchiriats
MIAxN(APERH |

etaj, mansards, alfe nivele
: vs_obe de gaz, alte mnloaca de’ mc?:iz;rf;

{;'_) I\ g}.“fll (5

e, ’fl \‘( ‘P\\...\”Q

hol, oficiu, baie, h-ucai.&ne, cimari, vestibul, WC, debara, antreu, tuloar, boxd, magazie,
on, pod, pivaita, et..,
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JUDETUL BRASOV &

CONSILIUL LOCAL FAGAR.

! Strada Republicii. Nr. 3, 505200, Tel: 0040 268 211 31 3, Fax: 0040 268 213 020
Web: www.primaria-fagaras.ro, Email: secretariat@primaria-fagaras.ro

HOTARAREA nr.125
din data de 26 aprilie 2021

- privind vAnzarea imobilului constructie, situat in Figiras, str. Ciocanului, nr. 6, parter, ap. 1, compus
din: camerd i bucitirie, in suprafatd utild de 26,2 mp si identificat in Inventarul domeniului privat al
Municipiului Figéras la pozitia 1342/1, in baza Legii nr. 85/1992 republicati si a Decretului-Lege nr.
61/1990

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARA&
intrunit in sedinti ordinari,

Analizind Raportul compartimentului de specialitate nr. 34191/16.04.2021 prin care se propune

republicati si a Decretului-Lege 61/1990,

Tin&nd seama de avizul favorabil al Comisiei de studii, prognoze economico-sociale, buget finante
si administrarea domeniului public si privat al municipiului, al Comisiei de organizare si dezvoltare
urbanisticd, realizarea lucririlor publice, protectia mediului inconjurator, conservarea monumentelor
istorice §i de arhitecturd, al Comisiej pentru servicii publice, pentru comert si agriculturd, al Comisiei
pentru administratia publici locals, juridicd, apirarea ordinii publice, respectarea drepturilor si
libertatilor cetitenesti, problemele minorititilor, precum si al Comisiei de turism, relatii externe si
integrare europeany,

Vizand prevederile art.1, alin.1, art. 10, art.11 si art. 12 din Legea 85/1992, republicati si ale
Decretului-Lege nr. 61/1990 privind vAnzarea de locuinte construite din fondurile statului citre populatie
si art. 16 din Legea nr. 244/2011,

In temeiul art. 1650 si urmitoarele din Codul civil, art. 129, alin.2, lit. ¢, art. 139, alin.3, lit. g, art.
196, alin.y, lit.a, art. 197, art. 198, alin.1 §i alin.2, art. 243, alin.1, lit.a din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificirile si completirile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1. Se aproba vinzarea imobilului constructie, situat in Figiras, str. Ciocanului, nr. 6, parter,
ap.1, compus din: camerd si bucitirie, in suprafatd utili de 26,2 mp si identificat in Inventarul
domeniului privat al Municipiului Figiras la pozitia 1342/1, citre titularul contractului de inchiriere
nominalizat in anexa nr. 11a prezenta hotirare.

Art.2. Evaluarea imobilului constructie supus vanzirii se va face de citre o persoani fizick
autorizatd, contravaloarea acesteia urmand a £ cuprinsi in valoarea de vAnzare al imobilului, ulterior
intocmirii, Raportul de evaluare va fi supus aprobarii Consiliului Local al Municipiului Figiras.

Art,3 Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotiirari, se incredintezi Primarul
Municipiului Figéras, prin Compartiment evidents patrimoniu.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,

CLONT DAN-VALENTIN Secretar genergl, ‘

ail LAURA ELENA f \
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