ROMANIA
JUDETUL BRASOV \

CONSILIUL LOCAL FAGAﬁAg

Strada Rapubhcu Nr. 3, 505200, Tel: 0040368 402 949 Fax: 00407368 402 805
Web: wwiae, pnmana-fagaras ro, Email: secretariat@primaria-fagaras.ro

HOTARAREA nr.158
din data de 30 mai 2024

-privind aprobarea vanzarii imobilului apartament cu destinatia de locuinta, situat in Fagdras
str. Ciocanului, nr. 16, ap. 4, identificat in CF 106175- C1-U4 Figéaras si a terenului aferent in
cotd de 7801/30700 si insusirea Raportului de evaluare nr. 1461/2024

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedinti ordinara,

Avind in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Fagiras nr.
41482/1/17.05.2024 si Raportul Compartimentului de specialitate nr.41482/17.05.2024, prin
care se propune aprobarea vanzarii imobilului apartament cu destinatia de locuinta, situat in
Fagiras str. Ciocanului, nr. 16, ap. 4, identificat in CF 106175- C1-U4 Figiras si a terenului
aferent in cotd de 7801/30700 precum gi faptul cé acesta se regéseste in Inventarul bunurilor ce
apartin domeniului privat al Municipiului Figiras si insusirea Raportului de evaluare nr.
1461/2024,

Viazand 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 wurbanistici, realizarea lucrdrilor publice, protectia mediului inconjurator,
conservarea monumentelor istorice si de arhitectura, al Comisiei pentru servicii publice, pentru
comert si agriculturd, precum si al Comisiei de turism, relatii externe si integrare europeand,

Avand in vedere cererea nr.26806/6,/18.01.2024 a titularului contractului de inchiriere
locuinta,

Tindnd seama de Raportul de evaluare nr. 1461/2024 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
rivind 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, lit.a din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificirile si completirile ulterioare,

HOTARASTE:

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

Art. 2: Se insuseste Raportul de evaluare nr. 1461/2024 intocmit de cétre evaluator
autorizat ANEVAR, intocmit in vederea vénzirii imobilului apartament cu destinatia de
locuintd, situat in Figaras str. Ciocanului, nr. 16, ap. 4, identificat in CF 106175- C1-U4 Fégéras
si a terenului aferent in cotd de 7801/30700, potrivit anexei nr. 1, la prezenta hotirare, ce
face parte integrantd din prezenta hotérare.



Art.3: Preful de vanzare va fi de 18.477 lei, potrivit 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 esaloneazi pe o perioadi de 5 ani, la care se
adaugd dobanda anuald, stabilitd de lege.

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

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

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
BIZA RADU-STELIAN SECRETAR GENERAL,

/ /7 2 NI Jr.lj‘AVINIA MARIAN



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

Prezenta hotirire se comunici:

- 1ex. Dosar sedintd

- 1ex. Colectie

- 1ex. Prefectura

- 1ex. Primar

- 1ex. Secretar general

- 1ex. Afisare

- 1ex. Serviciul Patrimoniu

- 1ex.Directia Buget-Finante

Cod: F-50



G A LA HEL A ST GO0
STR. M. EMINESCU, BL.4, AP;4, OR. VICTORIA, JUD. BRASOV, TEL: 0744571310

RAPORT DE EVALUARE

PROPRIETATEA EVALUATA :

Nr. | Denumirc | Carte Funciara | Cote parti | Componenta Adresa Broprstar
ort | locuintei

1. | Apartament | 106175-C1-U4 | Cote parti Fagaras, str. | Municipiul
Pagaras comune: | S.U.=62. mp | Ciocanului, | Fagaras

Cad: 106175- | 6200/24400 | nr. 16, parter,

C1-U4 Cote teren: ap. 4, jud.

7801/30700 Brasov

DATA EVALUARII: 13.05.2024

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

Membru titular ANEVAR

|

A




RAPORT DE EVALUARE _

1.INTRODUCERE

Sinteza evaluarii

. TIPUL DE PROPRIETATE

TINATAR ST BENGFICIAR

MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, sir Republicu, nr. 3, cod

DOBRILA LILIANA - EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETATI IMOBILIARE S1 DE

thona, str

evaluator.imebiliari@yahoo.com .

. OBIECTUL EVALUARII

membru titular ANEVAR, Nr. L \
esci bl.4, ap.4, jud Brasov, , CUI 28000329, tel: 0744571310, é-mail

Obiectitl evaluarii il constituie proprietatea imobiliara :

VAR 12154, cu sediul in or.

crt

Deriumire

Carte Funciara

T Cote parti

| Componenta

locuintei

Adresa

Thropidar |

1. | Apartament

106175-C1-U4 |

Fagaras
Cad: 106175~
C1-u4

Cote parti
gomung:

6200724400

Cote teren:

7801/30700

S.U.=62 mp

| Fagaras, str.

Ciocanului,

ur. 16, parter, |
ap. 4, jud.

Brasov

| Fagaras |

¢ SCOPUL EVALUARH

Estimarea valorii de piata a imobilului mai sus mentionat, pentru informarea clientului, in vederea

vanzaril.

o DATA EVALUARIL




T3 11

Apartament

Curs euro la data evaluarii : 1 E = 4,9765 lei

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

* valoated a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecietile
expritnate in prezentul raport si este valabila la data ev ii ;

e valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea
la cerintele legale

valoarea este o predictie ;

evaluarea ¢ste o opinie asupra unei valori ;
valoarea este subiectiva;

valoarea nu contine TVA

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR




DOBRILALILIANA

RAPORT DE EVA
APARTAMFNT

2.2, Tdentificarea clientului si a utilizatorilor desemiBati. ... csssssssrmssens
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2.4. Moneda raportului.

2.5 Scopul evaluarii.
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2.7, Data eVALIALIL icssmsmmesssissiinssninssinrenssenseeommsiosamnssssene.
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2.10, Ipoteze si ipoteze speciale relevante .

2,11, Descrierea raportului de evaluare..........
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2.13. Restrictii de utilizare ..
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3.2.Descriere constructiilor si amenajarilor; dreptul de Proprietate.. ..

3 2 Analiza pietei imobiliare ...

. Definirea pietei Specifice ... et

Cererea solvabila ..

’ Oferta competmve
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4. AN, .1ZA DATELOR ST CONC"LUZIILOR .

4.1.Cea mai buna utilizare .........

42. METODE DE EVALUARE....

4.2.1. Abordarea prin venit-..
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REZULTA TUL E.'VALU.ARII-!n!!!-,iu.--.-.pt SLATEITY

“ ALY

Ty o ¢

AN
".’/ ?'i' P G
y




RAPORT DE EVALUARE
APARTAMENT

~EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETATI IMOBILIARE S1DE
ILE, membru titular ANEVAR, Nr. Legitimatie ANEVAR 12154, oii sediul in or.
b4, ap.4, jud Brasov, , CUI 28000329, tel: 0744571310, e-mail

Certificarea evaluatorului

» Afirmafiile susfinute in prezentul raport sunt reale gi corecte;
s An - ile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele speciale §i
mitative prezentate in acest raport si reprezinta coricluziile mele profesionale si

: I
impartiale;

* Nuam nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea care constituie obiectul acesti
raport §i-hu am nici un interes personal fagd de vréuna din partile implicate;

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

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

Detini cuunostintele si experienta necesara pentru efectuares, in mod competent, a acestei lucrari;
Imobilul supus evaluirii a fost inspectat personal de catré evaluator in prezenta unui
reprezentant al beneficiarului. In elaborarea prezentului taport hu am primit asistenta
semnificativa din partea altei persoane

* Ladata elaborarii acestui raport , evaluatorul este membru ANEVAR, a indeplinit cerintele
programului de pregatire profesionala continua civila la ANEVAR si are competenta necesara
intocinirii acestui raport “

EVALUATOR: EC, DOBRILA LILIAN

2.2. Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnatl

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu | b
505200, jud. Brasov, tel: 0268/211313, fax 0268/213020, etnail secretariat@primaria-fagaras.ro, cod
fiscal 4384419, reprezentant legal prin ordonator principal de credite SUCACIU GHEORGHE, functia
de primar al Mun, Fagaras,

sediul in Fagaras, str. Republicii; nr. 3, cod




RAPORT DE EVALUARE
APARTAMENT

" Cote parti

1. | Apartament | 106175-C1-U4 | Cote parti | Fagaras, str.

s comune; SU.=62 mp Ciocanului,
Cad: 106175+ | 6200/24400 | ur. 16, parter,
€1-U4 Cote teren: ap. 4, jud.

| | 7801/30700 | Brasov

[ Adresa [ Proprietar |

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

Scopul evaluarii consta in estimarea valorii de iata g 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 gditia 2022

SEV 100 - Cadru.general(IVS Cadru 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

=SEV230 - Drepturi asupra propiietatii imobiliare (IVS 400)
-GEV 630 - Evaluarea bunurilor immobile.

2.7. Data evaluarii O\ \

T k 4.?&,
‘ 2y, PO E
Valoarea de piata estimatd in prezentul raport, se refera la data de : 13.05.2024 -

5
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RAPORT DE EVALUARE
_APARTAMENT

iof ¢at ¢l in exterior, pentru 4

Proprietatatea imobiliara evaluata a fost consideraia ca fiind lipsita de conditii ascunse sau
neaparente ale solului sau structurii de rezisten{4 care sa influenjeze valoarea de piafé a acestora;

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

= Extras de Carte Funciara;
- Istoric, mod de folosinta;
'  informatiile si documentele furnizate de catre beneficiar au fost luate ca atare , fiind
acceptate ca exdcte.

» Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022;

e Cursul de schimb valutar la data evaluarii;

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

s Oferte privind comparabilele- www.storia.r

2.10. Ipoteze si i ipoteze speciale relevante

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze §i conditii limitative, prezentate in cele ce urmeazi.
Opmla evaluatorului este exprimata in concordan;é €u aceste ipoteze si ‘concluzii, , precum 5i cu celelalte
aprecieri din acest raport, Prmmpale]e ipoteze i limite de care $-a tinut seama in elaborarea prézentului
raport de evaluare sunt urmétoarele:

Ipoteze:

> Aspectele juridice se bazeazii exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre client si

au fost prezentate fird a se mt:reprmde verificati sau investigatii suplimentare. Dreptul de
proprietate este considerat valabil si marketabil:

» Evaluatorul a avut la disporitie documeritele ce s-au anexat prezentului raport i considerate
parte integrantd, din care s-4u extras datele maj sus prezentate, Propnetatea a fost evaluata §i
consideratd ca fiind liberd de sarcini. Orice diferentd intre s vtuatla luatd in %lc% ge evaluator si
cea prezentatd finantatorului impune invalidarea prezentului raport.

» Se presupune ca propnetatea se conformeazi tuturor reglementirilor §brestac§|‘um de %onare si
utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non—conformilpte fe: si luata in

considerare in prezentul raport; [ f v oIx

> Presupunem ci nu exista nici un fel de contalmnanp si costul achv”iﬁﬁibr ﬂe  flept ntaéﬁ*inare nu
afecteazd valoarea; nu am fost informaji de nici o inspecfie sau rapc?a éafe sa indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase; ey ,(ff: “’”




h 74

Vv"v\:rv

la a valorii proprietaii in con

ril;
uate la aplicarea metodelor de evaluare an fost
informatiile pe care le-a avut la dispozitie
inscrise fn documientele puse la dispozifia

exi posibilitatea existent
Suprafefele considerate s¢ bazeazi pe valorile
& talui;

> estimate in EUR sunt valabile atat timp ct condifiile in care s-a realizat evaluarea
iefel, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb ete.) nu se modifica
s cativ, Pe piefele imobiliare valorile pot evalua ascendent sau descendent o data cu
trecerea timpului si variatia lof in raport cu cursul valiitar hu este liniara);

Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazal utilizarii prezentate in raport.
Valori sepatate alocate nu trebuie folosite in legiturd 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, hu este obligat sa oferé in continuare consultanta sau sa
depuni miirturie in instani# relariv la proprietatéa in chestiune; ‘

Nici prezentul raport, nici prii 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 s¢ aplica intregii proprietifi 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 prevazuti in raport. |

Valoarea a fost exptimata findnd seara exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in raport si
este valabild ini conditiile generale si specifice aferente pericadei mai 2024;
Valoarea prezentata include cea a cotelor parfii indivize din spatiile auxiliare;

Valoarea nu tine seama de responsabilitétile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerinele legale; |

Valoarea este o predictie;  valoarea este subiectiva;  evaluarea este o opinie asupra unei
valori; A

Valoarea nu contine TVA;

Valoarea exprimatd in prezestul raport nu reprezinti valoatea pentru asigurare,

Descrierea raportului de evaluare ¥ PN,
Lucrarea este structurata dupa cum urmeazs: [ s &
rezumatul faptelor prineipale si 4] concluziilor importante; B
termenii de referinta ai evaluarii; \ T
prezentarea datelor, descrietea bunului, situatia juridica si analiza pietei specifice;

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

reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarij valorii si opinia finala a
evaluatoralui asupra valorii de piata a bunului;

anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii de piata a bunului, documentele

7




DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

RAPORT DE EVALUAR

E

de proprietate, date dé piata, fotografii,etc.

2.12 Riscul evaluarii.

Prezen

tul réport de evaluare a fost realizat pe baza nformatiilor fumizate de ciitre proprietar,

=

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cind are loc operatiunea de

evaluare, stadiul de dezvoltare al piefei imobiliare relevante
se modifica semnificativ in viit

$i scopul prezentului raport. Daca acestea
1 ¢valuatorul nu este responsabil decat i limita informatiilor valabile si

cunoscute de deesta la data evalugii,

2.13. Restrictii de utilizare

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

2.14, Declararea conformitatii cu SEV
Prezentul raport de evaluare a fost intoeniit in conformitate cu STANDARDELE DE
EVALUARE A BUNURILOR editia 2022,

SEV 100

-SEV 101
-SEV 102
-SEV 103
- SEV 104
SEV 105
- SEV 230
- GEV 630

- Cadru general(IVS Cadru general)
- Termenii de réferinta ai evaluarii (IVS 101)
- Documentare si conformare( TVS 102)
- Raportare (IVS 103)
- Tipuri ale valorii (IVS 104)
= Abordari si motide de evaluare
- Drepturi asupra proprietati imobiliare (IVS 400)
- Evaluarea bunurilor immobile

3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date dezpre zona, vecinatati si amplasare

Municipiul Fagaras se afl situat pe traseul soselei DNT, la 66 km de orasul Bragov ?) 76 km de
by

orasul Sibiu, pe malul rdului Olt, la poalele Muntilor Fagaras. Din punct de vedere geopra
Fiigiirag este situat in zona numita Tara Fagarasului, una dintre celé mai vechi si indpOrt
geografice 5i étno-culturale din Roménia. Aceasts zona se mai numeste Tara Oltulti

cu Tara Lovistei, Tara Bérsei §i Tara Amlagului. 2| 4
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DOBR!LA LiLlANA ) ) RAPDRT’DE EVALUARE

1. PROPRIETATEA
EVALUATA

[Proprietari

r_ T | Adresa propnetipi

'PRO.N‘ RIETATE
[SUPRAPATA §1
COTE INDIVIZE

cadastral: 106175-C1-U4.
Sarcini 1 mscnse in Cartea Funciard: i sunt

TUNI 1: Situagia Tw Extras de Carte Funciara: Evaluatorul a avut Ia dlspozltle ‘:

pnvmd Cartea Funciard | Extrasul de Carte ciard nr, 106175-C1-U4 Fagaras, atasal
prezentului raport de evaluare, din care s-au extras datele mai sus
prezentate, — anexat prezentului raport §i considerat parte
integranti .

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

L] Valoarea proprieidfii a fost determinatd in ipoteza od
proprietatea este libers de sarcini.

3. . Evaluatorul nu a avut la dispozitie documentatie cadastralé .
4. SI’IUATIA + 1In prezent apartamentul este inchiriat

ACTUALA A
APARTAMENTULUI

'S, DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARB

ZONADE  [%  Cartierul Combinat, zona sudica ~ayMun. Fagaras, ]
AMPLASARE Brasov A P s AN
ARTERB T ) Auto i pietonal: asfaltat =7 "-ﬁ-
IMPORTANTEDE |= Calitatea refelelor de transport; asféluﬂ anda';ﬁe/}sans
CIRCULATIE IN VN io

A /

e \
e lm\x*" L
RN ‘

APROPIERE o




IOB LA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

RAPORT DE» »EVALUARE ‘.

Z né rhixta: rezndenpalﬁ findustriala
»  in zond sunt amplasate preponderent case ou regim de

inaltime P 31 P+M

' transport in comin: 14 o distana medie, Unitati
comern unt amplasate la lativ mic,
» Umtatl de invafimént (mediu); !
medie-2 km
" Umtﬁt,l mcdlcale:z km

# nstitutii de cult: sunt amplasate la distant¥ relativ mic#-2 km
" Sedil de binci: a distanyd relativ mica- 2 ke,
o
UTILITATI . Refea urbana de energie electrica: existentd
EDILITARE L Retea urband de apii: exisie
n Retea urbani de termoficare: nu
. Retea urband de gaze: existentd
. Refea vrbana de canalizare: existentd
. Retes urbana de telefeme, cablu tv 5.1 mtemet exzsleméi
® Civilizat
CONCLUZIE . "Pmpnetatea este ampiasati fntr-o zona ;mxxta peluaxe in
PRIVIND ZQNA DE limite normale, ) |
AMPLASARE » Dotdiri i refele edilitare satisfacétoare.
. Atractivitate mica
»
~ - s = ==
6. DES RIEREA CONSTRU#CIIEI DE B-‘I (BLOCUL) B ) '
AMPLASAMENT = Cladire cu regim de inaltime parter

[* Aprox. 1950

CARACTERISTICI

Structuré ﬁmdam din beton
. Inchideri perimetrale: pereti portanti din caramida, perefi de
compartimentars tot din caramida,
Plangee din lemn
Acoperigul : sarpanta de lemn, mvehtoare d% taﬁm 5N

L Aspect exteriori/interior: finisaj

ample lucrari de renovate,
a

CONCLUZIE PRIVIND
CONSTRUCTIA DE BAZA

D ‘Starea generalll a cladirii este : ndwtwhcﬁlowgr(%kﬁmsajele

EY
minime, vechi, necesita lucrari de renovare.” ;‘f TR P
\ D
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DOBRILA LILIANA
EXPERT EVA

RAPORT DE EVALUARE

Interioars: ugi din lemn , ferestre din Pve cu geam termopan

artamentul are grad de finisaj mediu,

" A E W W ¥ B "1

Northale '
Instalatii functionale- vechi

Tncazirea se face ou centrala pe gaz

" Dela refoaua oraului

Instalatie functionala- veche

| INSTALATII §T
DOTARI
| GAZE

 Din refeatia orasuhui

Alimenteaz4 aragazul.
Instalatie functionala- veche

Stare tehnica satisfacatoare

3.2. Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoanc sau firme care intré in contact unii cu
altii in scopul de a efectua tranzaciii imebiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebese piefele imobiliare de pieele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliari este unici iar amplasamentul siu este fix. Pitele imobiliare
nu sunt piefe eficiente: numarul de vénzitori §i cumpirdtori care »acﬁogsazﬁ;pstg“ relafiv mic,
proprietatile imobiliare au valori ridicate, care necesits o putere mare de cumDArdre Gee
aceste piefe si fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salanilon
locuri de munc precum §i s fie influentate de tipul de finantare oferit, v'(_iJl timul
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~ Spre deosebire de pietele eficiente, piata i
influentatd de reglementér ntal

3.2.1. Definirea pietei specifice

7 Tn cazul proprietatilor evaluate; pentru identificarea piefei imobiliare specifice, s-a analizat piata
specifica pentru tipul de proprietate “apartament * din Mun Fagaras, jud. Brasov, din cartiere
rezidentiale periferice.

3.2.2. Cererea solvabila

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numérul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care
se manifestd dorinta pentru cumpirare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o anumita piats, intr-un
anumit interval de timp.

¥y

In cazul proprietatilor evaluate , luand in considerare tipul definit, analiza cererii are 14 baza

ceterea manifestata penitru propritati imobiliare de tip apartament
Cerererea pentru astfel de proprietati este in usoara crestere si este manifestata de persoane
fizice , familii cu cu venituri foarte mici.

3.2.3. Oferta competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate, care este disponibil
pentru vanzare sau inchiriere la diférite preturi, pe o piata si intr-0 anumita pericada de timp. Existenta
ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit prét si un anumit loe indica gradul de
réritate a acestui tip de proprietate.

Pentru tipul de proprietate “apartament » in zone comparabile din din Mun Fagaras oferta
este inexistenta. Abordarea prin piat nu a putut fi aplicata, —
3.2.4.Echitibrul pietei .

X

v L . . v 1'. % i.’ | % .

In ce priveste imobilul de evaluat se poate considera ca piata este a varxzat@n.-g:fg,f;ﬁfémﬁ‘in'd mai

mica decat cerererea, Cerérea este limitata datorita limitarii si scun‘rni;rﬁ_ posibiifitatilor de
finantare/creditare ,
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IZA DATELOR $I CONCLUZILOR
4.1.Cea mai buna utilizare

~ In conformitate cu Standardele
estima cel 1

itia 2022 standarde ¢e incorporeaza
uare SEV 100 — Cadrul Gerieral avs.
_ cta cea mai buna utilizare, 4 acestuia,
te fi continuaren utilizar ivalui sau poate i o alta utilizare, Aceasta este
clermunata 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 utilizares asteptata este
utilizarea sin ¢e conduce Ja meximizarea utilizarii terenului, |

C ' lizare reprezinta alte | cea mai favorabila de utilizare a
onstitui baza de pornire siva

Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urmaitoarele situaii;
- cea mai bund utilizare a terenului liber
- Cea mai bund utilizare a terenului construit,

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

» utilizarea sa fie fizic posibila din prisma a ceea ce ar § considerat rezonabil de catre
participantii pe piata; ‘ v ‘ ‘

* utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar $4 se ia in considerare orice restrictii in utilizarea

activului, de exernplu specificatiile din planul urbanistic ;
* utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare diferita, care este posibila
fizic si permisa legat ; '

» maximizeaza valoarea ; va gencra profit suficient pentru un participant tipic de pe piata, maj
mare decat profitul generat de utilizarea existenta, dupa ce au fost luate in caleul toate costuriie
conversiei la acea utilizare. | |

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea propriethtii " ¢ ,,

- demolare constructie si vanzare teren liber — inadecvata S/ o e\

- utilizare rezidentiala - adecvata

- utilizare comerciald - inadecvata I

- utilizare office - inadecvata | 1S 9\

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic : I

e O N S

£
N !{)(

~.

- demolare constructie si vanzare teren liber - inadecvata

13
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respective. ‘

Tinand seama de aceste censiderente cea mai buna utilizare va fi determinata in situatia terenului
construit, Cea mai bung utilizare este reprezentatd deé utilizarea actuald; respectiv proprietate
imobiliara rezidentiala.

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 5-a ytilizat abordarea prin
venit si abordarea prin cost —mietoda costurilor segregate.
Pentru aplicarea celorlalte metode nu au fost gasite suficiente date de piata.

4.2.1. Abordarea prin venit-

Capitalizarea directa este 0 metoda folosita pentru transformarea venitului net 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, fie prin inmultitéa venitului riet anual asteptat cu un factor
multiplicator ( inversul ratei de capitalizare). Rata de capitalizare sau factorul multiplicator selectat
reprezinta relatia dintre venit 8i valoare, relatie acceptata pe piata si rezulta dintr-o analiza a vanzarilor
de proprietati comparabile.

Valoarea ¢stimata se determina prin relatia;
V=VNE/e unde
V ='valoatea estiriiate
VNE = venitul net din exploatare
C = rata de capitalizare
Informatii de piata ;

S/
&

Rata de capitalizare pentru orase secundare, conform « Inform: tifdi

revista “Valoarea oriunde este'ea nr. 42/martie 2024 este intre 9-10,5 % ~ 7|

* Chiriile in aceasta zona , pentru spatiile rezidentiale d‘iii}z’ogg;g v ‘}"a, Cgbfile{este
aproximativ 0.6 Euro/mp. Aceste informatii au fost obtin\ftq &g; ’l{lﬁh"iﬁ' ii unor
apartamente din zona Combinat.. o
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APARTAMENT

ARE DE PIATA - ABORDAREA PRIN VENIT:

Proprietatea evaluata

Suprafatautila =62 mp

Chitie lunara =0.6 Elmp

Rata de capitalizare =9 %

Cheltuieli fixe = 20E

Cheltuieli variabile( utilitati, reparatii intretinere) = 40 E

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

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

Venitul et din exploatare - VNE - este venitul inainte de impozitare, acest venit se obtine
scazand cheltuielile fixe si variabile.

Nivelul chirief de piata fii
62x0.6x12= 446.E
Consideram un grad de ocupare de 85 %. In acest caz
VBE = VBP-15% =379 £
VNE = VBE ~ cheltuieli fixe-cheltuieli variabile
VNE =379 60 =319 ‘
V =VNE/e (
V=319/9x100= 3544 :
Valoarea estimata in urma aplicarii metodei capitalizarii venituli este;
| VALOARELE “

prin venit

—_—

Curs euro la data evaluarij = 4,9765 lei J

—

4.2.2, Abordarea prin cost
_ Abordarea prin cost este una din cele tre] abordari utilizate in evaluare. Aceasta abordare
considera ca valoarea meaxima a activului, penitru un comparator informat, va fi suma curenta necesara
pentru a construi sau a cumpara un actiy modern cu aceeasi utilitate,

Valoarea determinata prin actasta metoda presupune continuitatea utilizarii bunului potrivit
scopului pentru care a fost proiectat si construit,
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»

1zicy .Jmctlonale ' economxce) + CIN ( costul de inlocuire net)
. ] st estimat cu ajutorul valorilor de catalog pentru fiecare ansamblu in

, lori ce se regas,_ SC m lucr.anle de specialitate “Costuri dé reconstructie  Costuri de
mlocmre “ editate de IROVAL,

Determinarea deprecierii totale - DT

Deprecierea reprezinta o plerdere de valoare fata de costul de reconstructie ¢e poate aparea din
cauze fizice,functionale sau externe,

Deoarece scopul evaluarii este raportare financiara, conform standardelor de evaluare; $¢ va lua
in calcul doar deprecierea fizica a imebilelor,

Deprecierea fizica reprezinta pierderea de valy
utilizare, , deteriorar, ex puriere la daversz ag' tx atmos
In analiza de,;_ it ¢o;

1

Renovanle construotlel ) N
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 90 %

Neadecvarea functionala este data de deteriorarea ,neadecvarea, supradimensionarea cladirii
din punct de vedere a dimensi unilor;stilului si echipamentelot atasate.
Neadecvarea functionala este de doua tipuri:
-neadecvarea functionala récuperabila seste acea deficienta care se poate remedia prin inlocyiri
;modernizari,reparatii si remedieri.
-neadecvare functionala nurecuperablla este acea deficienta data de un element neincius in
costul de nou dar ar trebui iriclus sai un élement inclus in costul de nou ,dar care nu ar trebui inclus,

Neadecvarea functionala. este considerata 20 %.

Deprecierea  economica  reprezinta utilitatea diminuata a un%n
influentelor negative provenite din extetiorul constructiei. ” | A

Depreci¢rea economica se refera la deprecierea unei proprietati nncb‘&}ar : :
se datoreaza unor factori externi proprietatii cum sunt: modificarea planunlqr ark '!'S‘m ;chlmbarea
raportului dintre cerere si  ofertautilizarea modificata a proprietatii mbb}}qare’con&nﬂe de
finantare,zona unde s¢ regaseste proprietatea,
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Deprecierea economica in cazul proprietatii ev,
nentului- un cartier periferi le contex

ansamblu in parte, valori ce s :
de inlocuire “ editata de IROVAL

Caleulul Costului de Inlocuire Brut, caleulul deprecierilorda (fizice, functionale i
e Inlocuite Net se regasesc in — ANEXA 1~

Valoarea estimata in urma aplicarii abordarii prin cost este:

_____ TNALOARELEL [ VALOARE EURG
| Valoare de piata ~ abordarea | 17.977
|_prin cost

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

Abordarea prin venit 17.637

Abordarea prin cost | _17977]

=
- ((‘:. -
\
\
|
/
A

REZULTATUL EVALUARII N

Avénd in vedere pe do o parte rezultatele obtinute prin aplicarca metodelor de evaluare, relevanta
acestora i informatiile de piafi care au stat la baza aplic#rii lor, si pe de alta parte scopul evalurii s
caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaludirii, in opinia evaluatorului valodrea de piatd estimata
a proprietdtii imobiliare descrise este cea obtinuta prin metoda prin COST:
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Apartament

Curs euro l1a data evalnarii s 1 E = 4.9765 lei

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii, precum si considerente privind valoarea
sunt ¢
* valoarea a fost exprimata tmand ama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si gprecierile
exprimate ifi Pprezentul raport si este valabila la data evaluarii ;

* valoarea nu tine seama de fesponsabilitatile de mediy $i de costurile implicate de conformarea
la ceriritele legals ;

valoarea este 6 predxctle

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

valoarea nu contine TVA

¢ & o @

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALL UATOR

ANEXE

1. Fisade caleul - abordarea prin cost-
2. Extras de carte funciara
3. Bilantul de suprafata
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suprdfetei locative fnck

iriate tn:

Municipivl Fagieas, str. Clocanului, nr.16, situets 1a nivelil a.) elaj -, incalzire b.) soba . aps
curenta ¢.) in cladire, canalizare d.) in clidire sinstalatie electrica ¢.) da construite din materiale

mferioare £) pu.

A

Date privind locuinga tnchitiata
C N [ DENUMIREA INCAPERI T SUPRAFATA | T

4

—

oo

i

IVRERIPREIN) e g s e T

e b ot it et o eyt ] s

SN SR

Suprafata eurti §i gradingi-~

2} subsal, étaj, mansards, alte nivele e
b)) ceii ‘

&, Sobe de gaz, alte mijloace de incélzire
¢ ) in loeninga, in cladire, in eute, in strads

. Rl RO S ..‘_..—-—.:._...,.‘z_..,;‘.,_y.,;;.;,-;a,v._.l

d ) in locuings, fn clédite, tn curte, Ih strady =

e)dasaunu . §%mo
f}dasauny , o AN - A /
&) camers, hol, oficiu, bale, bucatisie, camars, vestibul, ¥C, debara, asirea, culoar, oy mdgazie,
Surd, $opron, pod, pivnitd, et O

CONSTANTIN SORT

CHIRIAS
GANGAL CRISTIAN -GHEORGIIE

|

latocmit,
MANUELAPICA _
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