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HOTARAREA nr.160
din data de 30 mai 2024

-privind aprobarea vanzarii imobilului apartament cu destinatia de locuint, situat in Figéarag
str. Oxigenului, nr. 8, ap. 1, identificat in CF 106192- C1-U1 Fagéras si a terenului aferent in cota
de 3338/27000 si insusirea Raportului de evaluare nr. 1463/2024

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedinti ordinara,

Avind in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Figiras nr.
41485/1/17.05.2024si Raportul Compartimentului de specialitate nr.41485/17.05.2024, prin
care se propune aprobarea vanzarii imobilului apartament cu destinatia de locuinta, situat in
Figiras str. Oxigenului, nr. 8, ap. 1, identificat in CF 106192- C1-U1 Fagiras si a terenului
aferent in coti de 3338/27000 precum si faptul ca acesta se regaseste in Inventarul bunurilor ce
apartin domeniului privat al Municipiului Figirag si insusirea Raportului de evaluare nr.
1463/2024, precum si faptul ci acesta se regiseste in Inventarul bunurilor ce apartin
domeniului privat al Municipiului Fagaras,

Vizand 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 urbanistici, realizarea lucrarilor publice, protectia mediului inconjurator,
conservarea monumentelor istorice si de arhitecturs, al Comisiei pentru servicii publice, pentru
comert si agriculturd, precum si al Comisiei de turism, relatii externe gi integrare europeana,

Avand in vedere cererea nr.32694/07.03.2024 a titularului contractului de inchiriere
locuinta,

Tindnd seama de Raportul de evaluare nr. 1463/2024 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, lit.a din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ,
cu modificarile si completarile 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. 1463/2024 intocmit de catre evaluator
autorizat ANEVAR, intocmit in vederea vénzirii imobilului apartament cu destinatia de
locuintd, situat in Figéras str. Oxigenului, nr. 8, ap.1, identificat In CF 106192- C1-U1 Figiras si
a terenului aferent in cotd de 3338/27000,potrivit anexeti nr. 1, la prezenta hotérare, ce face
parte integranta din prezenta hotérare.

Art.3: Pretul de vinzare va fi de 7.594 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 perioada de 5 ani, la care se
adaugi dobanda anuali, stabilitd de lege.

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

"
{1

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
BIZA RADU-STELIAN SECRETAR GENERAL,
50 Jr.LAVINIA MARIAN
4 DAY u}f



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

Prezenta hotirire se comunica;

- 1ex. Dosar sedinta

- 1ex. Colectie

- 1ex. Prefectura

- 1ex. Primar

- 1ex. Secretar general

- 1ex. Afisare

- 1ex. Serviciul Patrimoniu

- 1ex.Directia Buget-Finante

Cod: F-50
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DOBRILA LILIANA - EXPERT EVALUATOR - MEMBRU TITULAR ANEVAR
STR. M. EMINESCU, BL.4, AP ,4, OR. VICTORIA, JUD. BRASOV, TEL: 0744571310

RAPORT DE EVALUARE

PROPRIETATEA EVALUATA :

ort locuintei \

Apartament | 106192-C1-U1 | Cote parti | Fagaras, str. | Municipiul
Fagaras comune: S.U.=24,5 mp | Oxigenului, | Fagaras

Cad: 106192~ | 2450/19820 iir. 8, parter, |
C1-n Cote teren: ap. 1, jud. |
N 1333872700 __ | Brasov |

i

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS

DATA EVALUARII: 13.05.2024

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

Membru titular ANEVAR




DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR |

1.INTRODUCERE
‘Sinteza evaluarii
. TIPUL DE PROPRIETATE
» DESTINATAR SI BENEFICIAR

PRIMARIA MUNICIPIUL U1 FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Repubhcn . 3, cod
505200, jud. Brasov, tel: 0268/211313, fax 0268/213020, email secretariat{@primaria-fagaras.ro,
fiscal 4384419, reprezentant legal pr n ordonatof principal de credite SUCACIU GHEORGHE functla
de primar al Mun. Fagaras.

s EVALUATOR

DOBRILA LILIANA - EX?ERT EVALUATOR DE PROPRIETATI IMOBILIARE SI DE
BUNURI MOBILE membru titular ANEVAR, Nr. Legitimatie ANEVAR 12154, cu sediul in or.
Victoria, str M, Eminescu bl.4, ap.4, jud Brasov, , CUI 28000329, tel: 0744571310, e-mail
evaluator.imobiliar@yahoo.com .

. OBIECTUL EVALUARII
Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara :

[ Nr. | Denumir
I crt

|

1

Carte Funciara | Cote parti Componenta
locuintei

Adwsa | Propreiar |

Mur 1c1p1ul

1. | Apartament | 106192-C1-U1 | Cote parti ‘Fagaras,,. str.

‘Fagaras comune: S.U.=24,5 mp Oxigenului, :
Cad: 106192- | 2450/19820 | or. 8, parter, |

C1-U1 Cote teren: | ap: 1, jud,

| | 333812700 | Brasov |

¢ SCOPUL EVALUARII

Estimarea valorii de piata a imobilului mai sus mentionat, pentru informarea cl:entulux in vederea
vanzarii. \

* DATA EVALUARII

Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de : 13.05.2024.



DOBRILA LILIANA B RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR_ . N APARTAMENT

In urma evaluarii efectuate, a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor relevanti,
opinia mea esfe ca valoarea de piata i constructiei descrise este:

Denumire o [ Valoarea de piata estimata in Lei |
Apartament 7.094 |

Curs euro la data evaluarii : 1 E =4.9765 lei

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

¢ valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, coriditiile limitative si aprecierile

exprimate in prezentul raport si este valabila la data evaluarii ;

» valoarea nu tine seama de res sonsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea
1a cerintele legale ;
valoarea este o predictie ;
evaluarea este o opinie asuptz. unei valoti ;
valoarea este subiectiva;
valoarea nu contine TVA

> & & &

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR
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| RAPORT DE EVALUARE
VALUATOR | APARTAMENT

2. TERMENII DE REFERINTA

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

seu bl.4, ¢ Cur 28000329, tel: 074

s Nu iei un interes actual sau de perspectiva in proprietatea care constituie obiectul acestui
raport'gi nuam nici un interes personal fafd de vreuna din pértile implicate;

* Imobilul supus evaluirii a fost inspectat personal de citre evaluator in prézenta unuj
reprezentant al beneficiarului. In elaborarea prezentulii raport nu am ptimit asistenta
semnificativa din partea altei persoane ‘

» Ladata elaborarii acestui raport , evaluatorul este membru ANEVAR, a indeplinit cerintele
programului de pregatire pro fesionala continua civila I ANEVAR si are competenta necesara

intocmirii acestui raport

EVALUATOR: EC. DOBRLA LILIAN,

2.2. Identificarea clientulur si a utilizak lesemnati

505200, jud. Brasov, tel: 0268/211313, fax 0268/213020, email secretariat| primaria-fagaras.ro, cod
fiscal 4384419, reprezentant legal prin ordonator prineipal de credite SUCACIU GHEORGHE, functia
de primar al Mun. Fagaras. '

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Republicii, nr. 3, cod




DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE

2.3. Obiectul evaluarii

Obiectul evaluarii il constituie propri statea imobiliara

| Nr. [Denumire | Carte Funciara | Cote parti | Componenta Adresa [ Proprietar |
lent " locuintei ; |
| 1. | Apartament | 106192-C1-U1 | Cote parti - | Fapgras; str: | Municipiul
i Fagaras comune: S.U.=24,5 mp | Oxigenului, Fagaras
Cad: 106192- | 2450/19820 nr. 8, parter,
C1-U1 Cote teren: | ap. 1, jud.
82700 Brasoy ) |

2.4. Moneda raportului
Opinia finald a evaludirii este prezentatd in EURQ si in LEI
Cursul valutarla 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 cere s-a tinut seama la elaborarea prezentului raport sunt:
STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR editia 2022

SEV 100 - Cadru general(IVS Cadru general)

<SEV 101 - Termenii de referirta ai evaluatii avs.101)
-SEV102 - Documentare si cor formare( IVS 102)

-SEV 103 - Raportare (IVS 103)

-SEV 104 - Tipuri ale valorii (I'VS 104)

-SEV 105 - Abordari si motide de evaluare

-SEV 230 - Drepturi asupra propietatii imobiliare (IVS 400)
-GEV 630 - Evaluarea bunurilot imimobile.

- Valoarea de piafi este suma estiriata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi Schimbat() la
data evaludri, intre un cumpliritor hotért 5i un vanzitor hotirat, intr-o tranz. actie fepartinitoare,
dupé un marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare in cunogtinté de catiza, prudent s
fiird constringere, .

2.7. Data evaluarii

Valoarea de piata estimata i1 prezentul raport, se refera la data de - 13.05.2024

5



RAPORT DE EVALUARE

2.8.Inspectia proprietatii

Proprietatatea i
constata starea aces

biliara a fost inspectata personal, atat in interior cat si in exterior, pentru a
in prezenta unui reprezentantal beneficiarulii,

-Pmpﬁgtatater imobiliara evaluata a fost considerata ca fiind lipsita de condigii ascunse sau
neaparente ale solului sau structurii e rezistentd care sd influenteze valoarea de piata a acestota;

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

- Extras de Carte Funciara;
 llosie, mad e Bt

urnizate de catre beneficiar au fost luate ¢a atare , fiind

* Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022;

o Cursul de schimb valutar fa data evaluarii;

¢ lucrarea de specialitaté “Costuri de reconstructic - Costuri de inlocuire - cladiri
rezidentiale, cladiri comerciale, cladiri industriale, comerciale si agricole® editata de
IROVAL

¢ Oferte privind comparabilele- www. storia.ro; www.imobiligre.ro

2.10. Ipoteze si ipoteze spaciale relevante

La baza evaluarii stau o seriz de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza.
Opinia evaluatorului este exprimatii in concordangi cu aceste ipoteze §i concluzii, precum gi cu celelalte
apretieti din acest raport. Priricipalele ipoteze si limite de care s-4 finut seama in elaborarea prezentului
raport de evaluare sunt urmatoarele: | ”

Ipoteze:

> Aspectele juridice se bazeazii exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre client si
au fost prezentate fird a se initreprinde verifichri sau investigatii suplimentare, Dreptul de
proprietate este considerat velabil si marketabil;

» Evaluatorul 4 avut la disporitie documentele e s-au anexat prezentului raport §i considerate
parte integrantd, din care s-au extras datele mai sus prezentate. Proprietatea a fost evaluata si
considerata ca fiind libera de sarcini. Orice diferenta fntre situatia luatd in caleul de‘evaluator si
cea prezentatd finantatorului impurnie invalidarea prezentului 1aport. I

» Se presuputie ca proprietatey se conformeazi tuturor reglementérilor si restrictiilor de zonare si
utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisa gi luata“in
considerare in prezentul rapert; \

» Presupunem i nu existd nici un fel de contaminantj §i costul activitatilor de. decontaminare nu
afecteazi valoarea; nu am fst informati de nici o inspectie sau raport care sd‘indice: prezenta
contaminantilor sau a materi alelor periculoase;




RAPORT DE EVALUARE
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2.11.

trecerea fimpului si variatia lor in rapcm cu cursul valutat

i evaluiiri au stat la baza selectarii

; ] stora, pentru ca valorile
rezultate 4 conducé Ia estmarea cea ma1 pro.n abila a valorii propnetatu in cmndmﬂe tipului
v ofii selectate;

E, aluat rulv cens era ©a pri’supunerﬂe efectuatc la aphcarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumii udrii;

Evaluatorul a utilizat in ¢sf nformaiile pe care le-a avut la dispozifie
existand posxblhtatea existentsi 51 a altor mformatu de care evaluatorul ny avea cuhostingi.
Suprafe;elg cons.lderate se azeazd pe valorile inscrise in documentele puse la dispozitia

Valorile nate in EUR sunt valabile att timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea
(starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie; evol atia cursului de schimb eétc.) nu se modifica
semnificativ. Pe ple;ele imcbiliare valorile pot evalua ascendent sau descendent o data cu

Orice alocate de valori pe componente labila rima ul utilizarii prezentate in raport.
Valori separate alocate nu trebuie folosite in 1eg§tur5 cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt
astfel utilizate;

posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
Evaluatorul prm natura muricii sale; nu est oblagat sa ofef¢ in continuaré consultanta sau sa
depuna mérturie in mstanﬁ relativ la proprietatea in chestiune;
Nici prezentul raport, nici parp ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie pub icate sau mediatizate firs acordul prea!abll al evaluatorului;
Orice valon eéstimate in raport se aplica intregii proprietdti si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fracponatv va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de
dlSt!'iblilre a fost previizut} in raport,

primata {inind seama exclusiv de ipotézele si aprecierile exprimate Tn raport si
este valablla in candltule generale si specifice aferente petioadei mai 2024;
Valoarea prezentata include cea a cotelor partii indi ivize din spatiile auxiliare;
Valoarea nu tine seania de re.,ponsablhtéple de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerinele legale;
Valoarea este o predictie;  valoarea este subiectiva; evaluarea este o opinie asuprd unei

valori;

Valoarea nu contine TVA;
Valoarea exprimata in prezentul raport nu reprezinti valoarea pentru asigurare.

Descrierea raportului de evaluare

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza;

rezumatul faptelor pnncxpaie si al concluziilor importante;
termenii de referinta ai evaluarii; -
prezentarea datelor, descrierea bunului, situatia 3ur|d1ca si analiza pietei specﬂ' ice;

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

reconcilierea rezultatelor si upinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii'si ‘opinia finala a
evaluatorului asupra valorii de piata a bunului;

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




DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE

de proprietate, date de piata, fotografiietc.

2.12 Riscul evaluarii,
Prezentul raport de evaluare u fost realizat pe ba ,
coreetitudinen si precizia datelor farnizate acestuig. In eonformitate cu u
TR lire evaluator sunt valabile I data prezentata in raport si fncé un
4 In care conditiile specifice nu suferd modificari semnificative

matiilor furnizate de céitre propri

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cand are loc operatiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare al pictei imobiliare relevante si scopul prezentului raport. Daca acestea
se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si
cunoscute de acesta la data evalugrii, '

2.13. Restrictii de utilizare

Acest raport de evaluare este isonfidentjal, destinat numai scopului precizat si numaj pentru uzul
clientului si destinatarului. Nu accepam hici o resporisabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie
pentru scopul declarat, fie pentru alt 3¢0p, in nici o circumstangs.

2.14. Declararea conformitatii cu SEV
_ Prezentul raport de evaluare a 1ost intocmit in conformitate cy STANDARDELE DE
EVALUARE A BUNURILOR editiz. 2022,

SEV 100 = Cadru general(IVS Cadru general)
-SEV 101 - Termenii de referina di evaluari (Vs 101)
-SEV 102 - Documentare si conformare( IVS 102)
-SEV103 - Raportare (IVS 103) |

<SEV 104 - Tipuri ale valorii (I\'S 104)

-SEV105 - Abordari si motide e evaluare

-SEV 230 - Dreptiiri asupra proprietatii imobiliae (IVS 400)
-GEV 630 - Evaluarea bunurilor immobile

3. PREZENTAREA DATELOR
3.1. Date dezpre zona, vecinatati si amplasare

Municipiul Fagaras se afla situat pe-traseul yoselei DN1, la 66 km de orasul Brdsov $i 76 km de
orasul Sibiu, pe malul raului Olt, Ia poalele Munfilot Féghras. Din punct de vedere geografic, oragul,
Féglras este situat in zona numita Tra Fagarasului, una dintre cele mai vechi §i importante zone
geografice §i etno-culturale din Romfinia, Aceasts zon4 se mai numeste Tara Olwilui §i.se invecineazs
cu Tara Lovigtei, Tara Barsei si Tara Amlagului.




DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR - ____APARTAMENT

3.2.Descriere constructiilor si amenajarilor: dreptul de proprietate

" Apartz \ent cu o camera situat intro baraca cu regim de inaltime |
p«irber, Su=24,5 mp. ‘

Apartamentul se compune din o camera si bucatarie, cote parti

comune 24; 0/19820 051 cote teren 33 /2709

_’P’opnetar asupra constmcnea MUNICIPIUL. EACGARAG

Adresapmpnetim = Lo, Fagaras,'str 0x1genu1m r, 8, parter, ap. 1, Ju‘d?{‘

v Brasev

. ’"DATE PRIVIND

ul de proprietal "'“'ntabulare drept de PROPRIETATE
nart 37 din alin, 2 d Legea 771996, republxcata dobandn
prm Lege, cota actuala 1/1, cota initiala 1/1 in favoarea
MUNICIPIULUI FAGARAS CIF 4384419

Carte Funciar nr.10618 2-C1-U1 Fagaras
' Numr cadastral: 106192—CI-U1
| . Sarcini tnscrise in Cartea Funciard: nu sunt

"MENT UNI 1; Sltuapa | Ta “Extras de Carte Funcx Evaluaterul a avut la dispozifie

privind Cartea Funciard |  Extrasul de Carte Funciary nr. 106169-U1-C2 Fagaras, atasat
prezentului raport de evaluare, din cére s-au extras datele mai sus
prezentate, — anexat prezentului Taport §i considérat parte
integrants .

. Conform  extrasului de carte funciard prezentat
proprietatea imobiliars este Jibers de sareini ,

. Valoarea proprietatii a fost determinatd 1n In ipoteza ci
proprietatea este liberd de sarcini,

B G —

’ DATE PRIVIND' » Evaluatorul nu a avut la dispozitie documentatie cadastrafs .

N

SITUATIA = In prezent apartamentul este inohifiai N
ACTUALA A

APARTAMENTULUI

DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

"ZONA DE [* " Cartierul Combinat, zona sudica & Mum. Fagaras, jud,

AMPLASARE Brasov

ARTERE AT Avtoi pietonal: - str. Oxigenului | :
IMPORTANTEDE ~ |» Calitatea refelelor de transport: asfaltate cu o banda pe sens
CIRCULATIE IN

APROPIERE




DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
‘ CA"‘ '?;“j."'CTER‘ L ' Txpul zemel
EDILITAR AL & Zond mixta: rezidentiala /industriala -
| ZONEIL k) In zond sunt amplasate preponderent case cu regim de
. inaltime P& P+M,
In zona se afla:
. Reges de transport i comun: la o distantd. medie, Unitag
sunt amplasate la distant3 relativ mica,
r Unitdfi de invitimant (medxu): sunt amplasate la distants
medxe—.? km
L] Umtﬁp médicale:2 ki
. Institutii de cult: sunt amplasate la distanta relativ micd-2 km
. Sedii de banci: la distanga relativ micd- 2 km.
]
UTILITATI . Retfea urbani de energie electrick: existentd
EDILITARE . Retea urbang de api: exisfenté
. Retea urband de termoficare: nu
L Retea urband de gaze: existentd
. Retea urbani de canalizare: existentd
. Retea urband de telefonie, cablu tv si internet: existentéd
' AMBIENT 0 Civilizat
CONCLUZIE L Pmpnetatea este amplasata intr-o zona mixta, poluare in
Pz 43 'IND ZONA DE limite normale.
\M RF Dotari $1 re;ele edilitare satisfacétoare.
. Atractivitate mica
]
6. DESCRIEREA CONSTRUL: TIEI DE BAZ; {(BLOCUL)
AMPLASAMENT  |» Cladire cu regim de inaltime parter
[ 4
ANUL PIF . Aprox 1950
CARACTERISTICI

. Structurﬁ ﬁmdatii din beton

. Illchldel'l petimetrale: pereti portanti din caramida, pereti de
compartimentare tot din cararmida.

L Plangee din lemn

Acoperigul : sarpanta de lemn, invelitoare din tabla.

Aspect exterior/interior; finisaje minime, vechi, necesita

ample lucrari de renovare.
]

CONCLUZIE PRIVIND _
CONSTRUCTIA DE BAZA

ICH Starea generala a cladirii este nesansfacatoare ﬁnis;ajele

minime, vechi, necesits lucrari de rengvaie.

ol
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR — __APARTAMENT

ERE/SUPRA ¢ Apartamentul se compune din o camera si bucatarie
SU=24,5mp

. 8.C; = 30,6 mp ( suprafata construita a fost obtinuta inmultind
8 U.cucoeficientul de 1.25)
[®*  Exterioard: lemn "

Interioars: ug

i din femn , ferestre din Pve cu geam termopan

Tencuieli simple, zugraveli simpls.
Normale o
Instalatii functionale- vechi

® SNie w 5l" = =

De la reteaua oragului
Instalatie functionala- vectie

" Alimenteazd aragazul.
. Instalatie functionala- veche

"MODERNIZAR]

CONCLUZIE PRIVIND Finisaje si instalatii foarte vechi, necesita renovare si modernizare

3.2. Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact unii ey
altii in scopul de a efectua tranzsofii imobiliare. Participantii la aceasts piatd schimbi drepturi ‘de
proprietate contra unor bunuri, curi sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pictele imobiliare de ‘pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate im biliard este unic iar amplasamentul séu este fix. Pietele imobiliare
nu sunt piee eficiente: numdry de vanziitori si cumpdrdtori cate acfioneaza | este relativ mic,
proprietatile imobiliare au valori 1idicate, care necesitd o putere mare de cumpirare, ceea ce face ca
aceste piete si fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelu]_tii”salariii_ﬂg numarul-de
locuri de munca precum si s3 fie iafluentate de tipul de finanare oferit, volumul credittliii care poate
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RAPORT DE EVALUARE
APARTAMENT

general,

biliare sunt durabile §i

3.2.1. Definirea pietei specifice

In cazul proprietatilor evaluate, pentru iden ificarea pietel imobiliare specifice, s-a analizat piata
specifica | pul de proprictate “apartament. “ din Mun Fagaras, jud. Brasov, din cartiere
rezidentiale rig

2 periferice,

3.2.2, Cererea solvabila:

Pe pietele imobiliare, cererea reprezints numérul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care
se manifests dotina pentru cump?rare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o anumita piatd, ntr-un
anumit interval de timp.

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

Cerererca 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 diferite preturi, pe o piata si intr-0 anumita petioada de timp. Existenta
ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anurnit prét si un anumit loc indica gradul de
raritate 4 acestui tip de proprietate.

Pentru tipul de proprietate “apartament ” in zone comparabile din din Mun Fagaras oferta

este inexistenta. Abordarea prin piata nu a putut fi aplicata.

3.2.4.Echilibrul pietei

In ce priveste imobilul de eval sat se poate considera ca piata este a vanzatorilor, oferta fiind rhai
mica decat cerererés, Cererea este limifata datorita limitarii si scumpirii  posibilitatilor de

12
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JOBRIALILIANA VALUARE
EXPERT EVALUATOR "AMENT

ARTAMENT

finantare/creditare ,

In acensta perioada cumparatorii vor actiona precauti, avand Tn vedete nivelul de incertitudine.

4. ANALIZA DATELOR $I CONCLUZIILOR
4.1.Cea mai buna utilizare

In conformitate cu Standarde ¢ de evaluare a bunutilor 2022, analiza de piata are scopul de a
estima cel mai bun preg pentru o propirietate in conditiile celei mai bune utilizari,

Conform Ghidului Metodoloyic de re GEV 630 cea mai buna utilizare (CMBU) este
definita ca: « utilizarea unui activ care ii maximizeaza valoarea si care este posibila din punct de vedere
fizic, este permisa legal si este fezabila din punct de vedere financiar ».

In conformitate cu Standarde.¢ de Evaluare a bunurilor editia 2022 standarde ce incorporeaza
Standardele Internationale de Evaluare (IVS) , Staridardul de Evaluare SEV 100 — Cadrul General avs
Cadrul general), prevede ca valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare, a acestua,

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

Cea mai buna utilizare este w1 concept deterministic care sustine ca utilizarea asteptata este
utilizarea singulara si specifica ce conduce la maximizarea i terenului,

Conceptul CMBU - cea miai bina utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de utilizare a
ectata din diferite var ante posibile de construire, ce va constitui baza de pornire si va
genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in continuarea analizei din evaluarea
de fata. Ny .

Cea mai bund utilizare este a1alizata uzual in una din urmatoarele situatii:

- cea mai buni utilizare a tersnului liber

- cea mai buna utilizare a terenului construit.

Determinarea celei mai bung utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor cerinte:

« utilizarea sa fie fizic posibi a din prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil dé catre
participantii pe piata;

» utilizarea sa fie petmisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii in utilizarea
activului, de exemplu specificatiile ¢in planul urbanistic ;

+ utilizarea sa fie fezabila firanciar, avand in vedere daca o utilizare diferita, care este posibila
fizic si permisa legal ;

* maximizeaza valoarea ; va genera profit suficient pentru i participant tipic de pe piata, mai
mare decat profitul generat de utilizurea existenta, dupa ce au fost luate in caloul toate costurile
conversiei la acea utilizare.

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii.:

- demolare constructie si vanzare teren liber — inadecvata

- utilizare rezidentiala - adecvata

- utilizare comerciald — inadk:cvata

- utilizare office - inadecvats

Destinatii permise legal si ceie identificate ca posibile fizic :
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DOBRILA LILIANA _ RAPORT DE EVAL-UARE
EXPERTEVALUATOR APARTAMENT

Tinand seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi determinata in situatia terenului
construit. Cea mai buna utilizare este: reprezentats de utilizat

rea aotuald, 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 vapitalizarea veniturilor
- abordarea prin vost
In vederea evaluarii proprietatilor ce face obiectul acestui taport s-a utilizat abordarea prin
venit si abordarea prin cost -~ metoda costurilor segregate.
Pentru aplicarea celorlalte metode nu au fost gasite suficiente date de piata.

4.2.1. Abordarea prin venit-

Capitalizarea directa este o 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 inmultirea venitului net anual asteptat cu un factor
multiplicator ( inversul ratei de capitilizare). Rata de capitalizare sau factorul multiplicator selectat
reprezinta relatia dintre venit si valoare, relatie acceptata pe piata si rezulta dintr-o analiza a vanzarilor
de proprietati comparabile. "

Valoarea estimata se ¢ etermina prin relatia:
V=VNE/c unde
V = valoarea estimate
VNE = venitul net din exploatar:
C = rata de capitalizare

Informatii de piata :
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DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR.

* Chiriile in acea: ta zona , pentru spaﬁi‘le reztdentlale din zone comparabile; este
aproximativ 0.7 Euro/mp. Aceste informatii au fost obtinute de chiriasii unor
apartamente din zona Combinat..

Calcul VALOARE DE PIATA - ABORDAREA PRIN VENIT:
Proprietatea evaluata

Suprafata utila  =24,5 mp

Chirie lunara =07 E/rp

Rata de capitalizare = 9 %

Cheltuieli fixe = 20E

Cheltuieli variabile( utilitati, reparatii intretinere) = 30 E

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

Venitul brut efectiv - VBE ~2ste venitul care s-ar obtine in cazul real de numar de Juni inchiriate
sau platite,

Venitul net din exploatate ~ /NE ~ este venitul inainte de impozitare, acest venit se obtine
scazand cheltuielile fixe si variabile.

Nivelul chitiei de piata fii
245x0.7x12=206 E
Consideram un grad de ocup:re de 85 %, In acest caz
VBE = VBP-15% =175E
VNE = VBE - cheltuieli fixe-cheltuieli variabile
VNE=175-50=125E
V =VNE/c
V=125/9x100=1.389
Valoarea estimata in urma ap icarii metodei capitalizarii venitului este:
N 'VALOARE LEI VALOAREEURO _ . ., |
Valoare de piata—abordara | 6912 EETD)

prin venit / ]

Curs euro la data evaluarii = 4,97'65 lei
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4.2.2. Abordarea prin cost

Abordarea prin cost este una din cele trei abordari ut:ilii%zai‘; in evaluare. Aceasta abordare
conmdera ca valoarea max1ma a g

vuim peutru un comparato ‘nfmnnat Va fi suma cureita fiecesara

- contmuarea uti zam prezcnt= este pracnca.

Abordarea prin cost estimeaza v tloarea pnn determmarea costulux actuai ( de mloculre) al bunu]m
dm care se deduc 0 :de elem eli3 ]

Costul de mloculre :Depreclen ( :Ilznce, functmnale sn economlce ) = CIN ( costul de inlocuire net)

Costul de inlocuite a fost estimat cu ajutorul valorilor dé catalog peritru fiecare ansamblu in
parte, valori ce se regasesc in lucrari ¢ de specialitate “Costuri de reconstructie ~ Costuri de
inlocuire * editate de IROVAL.

Determinarea depreciérii totale - DT

Deprecierea reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie ce poate aparea din
cauze fizice, funictionale sau exte
Deoarece scopul evalu # raportare financiara, conform standardelor de evaluare, se va lua

in calcul doar deprecierea fizica a imobilelor.

Deprecierea fizica reprezintz. pierderea de valoare sau de utilitate a unei proprietati, cauzata de
utilizare, deteriorari, expunere la diversi agenti atmosfencx, suprasolicitare si de alti factori similati.
In analiza deprecierii fizice s+a tinut cont de urmatoarele aspecte :
- Durata de viata totala (utilizare totala) -DUT
- Varsta efectiva (utilizare) - VE
- Renovarile constractiei ;
- constatarile facute in urma inspectiei efectuate a proprietatii evaluate .

In urma constatarilor facute p2 baza inspectiei si a datelot istorice primite din partéa
proprietarului am obtinut o uzura fizica de 90 %

Neadecvarea functionala este data de deteriorarea ;neadecvarea, supradimensionarea cladirii
din punct de vedere a dimensiunilor,stilului si echipamentelor atasate,
Neadecvarea functionala est: de doua tipuri:
-neadecvarea functionala recuperabila ,éste acea deficienta care se poate remedia prin inlocuiri
,modernizari,reparatii si remedieri.
-neadecvare functionala neiecuperabila este acea deficienta data de un element: neinclus in
costul de nou dar ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou ,dar care nu ar frebui inclus,

Neadecvarea functionala este considerata 20 %.
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERTEVALUATOR _ APARTAMENT

Vs  ofertauti zarea modlﬁcata“ a 'propnetatu 1mob111a'ré‘co litiile de
ﬁnaﬁtare,zena unde se regaseste prorietatea.

Deprecierea econmmca in cazul propnetatu evaluate este consxderat 30 % si este data de zona de
.amplasare a apartam htului: un cartier c, 81 d ; calitati

ansamblu in parte valori ce se regas sse in lu fraxea de specla 1tate “Costun de reéonstructxe Costun
de inlocuire “ editata de IROVAL

Calculul Costului de Inlocuire Brut, calculul deprecierilor9a (fizice, functionale si
economice) si Costul dé Inlocuite Met se regasesc in ~ ANEXA 1-

Valoarea estimata in urma aplicarii abordarii prin cost este:

o |VALOARELEI | VALOAREEURO 1
Valoare de piata ~ abordarea 7.094 | 1.425 |
|_prin cost r _ |

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

- - __VALOARE LEI ___[VALOAREEURO |
Abordarea prin venit 6.912 | 1.389 |

Abordareaprincost _ qg03 145
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

REZULTATUL EVALU \RIl

Avind in vedere pe de o parte rezultatele obfinute prin
acestora i 1nformapﬂe de plafé care au stat ]a baza aphc iril lor, gi ¢ alta parte scopul evalufirii si
caracteristicile prop il ir 1puy . 1 Opini: evaluaieruiui‘i valoarea de piafa estimaty
a propr:etém imobiliare descnsc este cea obtmuta prin metoda prin COST;

aphcaxea metodelor de evaluare, relevan;a

Apartament 7.094 ]

Curs euro la data evalnayii : 1 E =4.9765 lei

Argumentele care au stat la baza zlaborarii acestei opinii, precum si considerente privind valoarea
sunt ¢

s valoarga a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile

exprimate in prezentul raport si este valabila la data evaluaru ;

* valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea
la cerintele legale ;
valoarea este ¢ predictie ;
evaluarea este o opinie asuprd unei valori ;
valoarea este subiectiva;
valoarea nu conting TVA

* & " 9

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR
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ANEXE

L
2.
3.
4.

Fisa de caleul - abordarea prin cost-
Extras de carte funciara
Bilantul de suprafata

Fotografii
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CENVLUL MRS
4h-

mobiliard BRASOV
nobiliard Fagaras

CARTE FUNCIARA NRP 106192*C1-U1
Cco

dresia: Loc. Fagaras, Str Oxigenulu , Nr. 8, Et, parter, Ap, 1, Jud £ \
P&rt comunie; terenil construit si neconstitit de 370 m mure cu fundatélle, fatada, podut H
acoperisiyl. e e N .
.Nf | Nr. ¢ E p'{’fatav : ) Observatillﬁefennte
'-Ai' 106192-(:1~u:1 I 2700 compus din:camera,bucatarie |
Referinte
|
piuiua Fégéras si documentage[

rvichil cadastru Act Administrativ nr.

Al

dras, nscrisa prin incheierea n. 8953 din ZEAPRT
2ot Adm ../zozn emis 6e BC7 fAGARAs, B ™

L) CoPames LSARGH, T —
vipd-gexiembramintele dreptulul de pmpﬂe'tam dreptun reale
3% ‘_ degararieslsamtni

Document cpre tonting dats cu carocter PErsons., protejate de prevederite Legii Nr. BATB0Y  Paginalding
Extrase penmy intsrmzre undine fa naress apEyEncpl

meu%s: yargiyne L1



FISA

suprafefei locative fnchiridte th

Municipiul Fagaras, str. Oxigerului, or. 8, situata Ia nivelul a.)

cwenta c.) in cladire, canalizan: d.) in cladire, instalatie

inferioare f) nu,

g)

A

Date privind/locuinta inchiriat

hul a.) , Incalzire b.) soba cu gaz, api
#lectrici e.) da construite din materiale

Mp.

OSINTA

2 _ | Bucatarie _ 7.60 ; cas ]

e = o — —
S BEREEa SEAES S EN
— e e
g e 5 —e 4
|
T . |
S D i i L — e L S e tas -!

Suprafaa curtii §i gradinii—
2 ) subsol, etaj, mansards, afte nivele
b ) centrald, sobe de gaz, ali: mijloace de incfilzire
¢ ) i Jocuings, in clédire, in curte; in strad
d ) in locuingd, in cladire, Ini curts, jn strads

€ ) da saunu

g) camerd, hol, oficiu, bae, bucitirie, cimard, vestibul, WC, debara, antreu, culoar, boxi,

magazie, gurf, sopron, pod, pivnifs, eic

PRIMAR

Intoomit,

G}QEORIGHE LUPU

_ CHIRIAS
SUCIU VIORICA
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