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HOTARAREA nr.170 e T
din data de 30 mai 2024

-privind aprobarea vanzarii imobilului apartament cu destinatia de locuinti, situat in Fagaras
str. Clorului, nr. 15, ap. 3, identificat in CF 106185- C1-U3 Fagaras si a terenului aferent in cota
de 2311/18000 si insusirea Raportului de evaluare nr. 1469/2024

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedinta ordinarai,

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Fagaras nr.
41491/1/17.05.2024si Raportul Compartimentului de specialitate nr.41491/17.05.2024, , prin
care se propune aprobarea vanzarii imobilului apartament cu destinatia de locuintd, situat in
Fagaras str. Clorului, nr. 15, ap. 3, identificat in CF 106185- C1-U3 Fagaras si a terenului aferent
in cotd de 2311/18000 precum si faptul ca acesta se regaseste in Inventarul bunurilor ce apartin
domeniului privat al Municipiului Fagaras si insusirea Raportului de evaluare nr. 1469/2024,

Vizind 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 lucrdrilor 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 si integrare europeana,

Avand in vedere cererea nr. 60334/0704.12.2023 a titularului contractului de inchiriere
locuint3,

Tindnd seama de Raportul de evaluare nr. 1469/2024 intocmit de citre 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 modificirile si completirile ulterioare,

HOTARASTE:

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

Art. 2: Se insuseste Raportul de evaluare nr. 1469/2024 Intocmit de cétre evaluator
autorizat ANEVAR, intocmit in vederea véinzirii imobilului apartament cu destinatia de
locuint3, situat in Figiras str. Clorului, nr. 15, ap. 3, identificat in CF 106185- C1-U3 Fagaras si a
terenului aferent in coti de 2311/18000, potrivit anexei nr. 1, la prezenta hotirare, ce face
parte integrantd din prezenta hotarare.

Art.3: Pretul de vinzare va fi de 5991 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 perioadd de 5 ani, la care se
adaugi dobanda anuali, stabilité de lege.

Art.5: Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotérari, se incredinteaza
Primarul Municipiului Fagiras, prin Serviciul Patrimoniu.

PRESEDINTE DE SEDINTA,
BIZA RAD}T-S ELIAN
/ 7




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

Prezenta hotiarare se comunici:

- 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
NR. 1469

PROPRIETATEA EVALUATA :

!

i

|

|

~ | Nr. I Denumire

)ert

Carte Funciara

Cote parti

Cotmponenta
locuintei

Adresa

Pmpl‘lem —l

|'1‘.

|
L

A’;‘iﬁﬂame‘nij

106185-C1-U3
Fagaras

Cad: 106185-
C1-U3

Cote parti
comuyne:
1960/14800
Cote teren:

2311/18000

SU.=19 mp

Clorului, or.
18, parter, ap.
3, jud. Brasov

BENEFICIAR:

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS

DATA EVALUARII: 13.05.2024

Municipiul

rag;ar”as
|

| |
.
!

DOBRILA LILIANA

EXPERT EVALUATOR

Membru titular ANEVAR

|



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERTEVALUATOR . , APARTAMENT
!

1.INTRODUCERE
Sinteza evaluarii
'3 TIPUL DE PROPRIETATE

|
|

* DESTINATAR SI BENEFICIAR
|
PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Republicii, nr. 3 cod
505200, jud, Brasov, tel: 026 313, fax 0268/213020, email secretariat@primaria-fagaras.to, cod
fiscal 4384419, reprezentant legal prin ordonator principal de credite SUCACIU GHEQRGHI?, functia

de primar al Mun. Fagaras.

* EVALUATOR

- DOBRILA LILIANA ~ EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETATI IMOBILIARE 81 DE
BUNURI MOB] membru titular ANEVAR, Nr. Legitimatie- ANEVAR 12154, cu sedml int or.
Vlctcma, str M. Eminescu bl. 4 ap. 4, jud Brasov, , CUI 28000329, tel: 0744571310, e-mail /

Lon |

evaluator. 1mob1hari‘i' ah6o.

. OBIECTUL EVALUARI

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara :

Nr. | Denumire | Carte Funciara | Cote parti Componenta | Adresa | [ Proprietar |
ort | locuintei ] ; |
|

1. | Apartament | 106185-C1-U3 | Cote parti Fagaras, str., l | Municipiul |
Fagaras comune: | 8.U.=19 mp Clorului, nr. | | Fagaras
Cad: 106185- | 1900/14800 1S, parter, ap.
C1-U3 Cote teren: 3, jud. Brasoy
] 2311/18000 | 1 N

¢+ SCOPUL EVALUARII |

Estimarea valorii de piata a imobilului mai sus mentionat, pentru informarea, chentulul in vederea
vanzarii. ;
' i
¢ DATA EVALUARII ’

Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de : 13.05.2024.
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR _ APARTAMENT

REZULTATUL EVALUARH j

In urma evaluarii efectunte, a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor rel%vanu,
opinia mea este ca valoarea de piata & constructiei descrise este: I

‘Denumire _ [ Valoarea de piata estimata in Lei |
| Apartament 5.491 ;
r |

l
Curs euro la data evaluarii : 1 E = 4.9765 lei f
Argumentele care au stat 1a baza elaborarii acestei opinii, precum si considerente privind valoarea
sunt :
¢ valoarea a fost éxprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecwnle
exprimate in prezentul 1 port si este valabila la data evaluarii ; j
¢ valoarea nu tiné seama de tesponsabilitatile de mediu i de costurile implicate de conformarea
la cerintele legale ;
valoarea este 0 predictie ;
evaluarea este 0 opinie asupra unei valori ;
valoarea este subiectiva;
valoarea nu contine TVA

e & @ ¢

|
DOBRILA LILIANA |
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR




DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
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2.1, Identificarea si competenta evaluatorului II
S1DE
| or.

> A4, ap.
yahoo.com .

|
Certificarea evaluatorului |
i

¢ Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reals §i corecte; |
izele, opiniile §i concluziile din prezentul raport sunt limitate numai 1a ipotezele speci

ondifiile limitative prezentate in acest raport si reprezinta concluziile mele profesionalé si
impartiale;

* Nuam nici un interes actual sau de perspectiva i proprietatea care constituie obiectul heestui
raport §i nu am nici un interes personal fatd de vreuna din partile implicate;

* Angajarca mea in aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta hucrare nu sunt conditioiate de
raportarea unot rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate sau de o concluzr;e
favorabila clientului;

s Analizele, opiniile si concluziile mele; precum si acest 1z port au fost elaborate in conformitate
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2022,

Detin cunostintele si expericnta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a acestei lucrari;

*  Imobilul supus evaluirii a fost inspectat personal de céitre evaluator in prezenita unui
teprezentant al beneficiarului. In elaborarea prezentului raport nu am primit asistenta
semnificativa din partea altei persoane

* La data elaboratii acestui raport , evaluatorul este membru ANEVAR, a indeplinit eerintele

programului de pregatire profesionala continua civila la ANEVAR si are competenta necesara

intocmirii acestui raport

EVALUATOR: EC.DOBRILA LILIANA

|
J
2.2, ldentificarea clientului si a utilizatorilor desemnati f!

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Republicii, or. 3, cod
505200, jud. Brasov, tel: 0268/211313, fax 0268/213020, email secretariat(@primaria-fagaras.ro, cod
fiscal 4384419, reprezentant legal prin ordonator principal de credite SUCACIU GHEORGHE, functia
de primar al Mun. Fagaras. (f

>

!



RAPORT DE EVALU/

_APARTAN

2.3. Obiectul evaluarii

Obiectul evaluarii il constitule proprietatea imobiliara :

RE

| Cote parti

Componenta
locuintei

| yY

[ Broprietr

L

|

I | Apartament | 106185:C1.03

C1-U3

Cote parti

eomune:
1900/14800
Cote teren:.

| 2311718000

SU.=19 mp

15, parter, ap.
3, jud. Brasov |

i
I

i
o

2.4. Moneda raportului

Opivia finald a evaludrii este prezentatd in EURO si in LEI

Cursul valutar la data evaluarii : 1 Euro =4.9765 lei ;

2.5 .Scopul evaluarii

Scopul evaluarii consta in estimarea

vanzarii.

2.6. Bazele evaluarii, tipul valorii estimate

Standardele Internationale de care's

SEV 100
- SEV 101

~SEV 102

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

BUNURILOR editia 2022

- Cadru general(IVS Cadru general)
- Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

- Documentare si conformare( VS 102)

« Raportar

10

- Tipuri ale valorii (IVS 104)

- Abordari si motide de evaluare
= Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

- Evaluarea bunurilor immobile.

i
(

|

~a tinut seama la elaborarea prezentului raport sunt:

|

&

|

valorii de piata a proprietatilor imobiliare ~ in vederea

- Val_oarea de piati este suma estirmati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi S_Chlmbalfi) la
data evaludrii, intre un cumpdriitor hotirat si un vAnzitor hotirat, intr-o tranzacfie nepértinitoare,

dupd un marketin

féra constrangere.

2.7. Data evaluarii
Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de - 13.05.2024

g adecvat i in care partile au actionat fiecare in cunogtingi de cauza,

i
i
!

prudent si




EXPERTE

Ipoteze: %

|ANA

2.8.Inspectia proprietatii

?!
J

in interior cat si in exterior; pel}tru a

larului, i

|
Proprietatatea imobiliara evaluata a fost considerata ca fiind lipsita de condifii ascunsejsau

neaparente ale solului sau structurii de rezistentd care si influenfeze valoarea de piatd a acestora;

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

- Extras de Carte Funciara;

- Istoric, mod de folosinta; _ )

Toate informatiile si documentele furnizate de catre beneficiar au fost luate ca atare ,fiind
acceptate ca exacte. '

* Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022;

e Cursul de schimb valutar la data evaluarii; .'

o lucrarea de specialitate “Costuri de reconstructie — Costuri de inlociire - cladiri
rezidential, cladiri comerciale, cladiri industriale, comerciale si agricole® J’e.dit’-“ﬁta de
IROVAL !

* Oferte privind comparabilele- www.storia.ro; www.imobiliare.ro

2.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevante j

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze §i conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza.
Opinia evaluatorului este exprimatii in concordantl cu aceste ipoteze si concluzii, precum siicu celelalte
aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze si limite de care s-a finut seama in elabotarea prezentului
raport de evaluare sunt urmatoarele; '

Atre client si

> Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de ¢
Dreptul de

au fost prezentate fird a se intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare,
proprietate este considerat valabil si marketabil; ‘

» Evaluatorul a avut la dispozifie documentele ce s-au anexat prezentului raport sii‘ considerate
parte integrantd, din care s-au extras datele mai sus prezentate. Proprietatea a fost evaluati si
consideratd ca fiind libers de sarcini. Orice diferents intre situatia luats in calcul :dejevaluafor si
cea prezentata finantatorului impune invalidarea prezentului raport. _

> Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementirilor si restrictiilor de zonare si
utilizare, in afata cazului in care a fost identificata o non-conformitate, deserisa ' si luata in

considerare in prezentul raport; &7 e

» Presupunem ci nu existi nici un fel de contaminanti §i costul activitatilor dé decoﬂtamiinare nu
afecteazd valoarea; nu am fost informaii de nici o inspectie sau raport care sa inc}ice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase; !

H

|

|
|
|
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2.11.

liare si scopul prezentei evaluiri au
_ aluary modali de aplicare a
tate sa conducd la estimarea cea mai probabila a valorii propriet

i o
pe cate le-a avut la'dispozitie
aluatorul nu avea cunogtingd.
documentele puse la | dispozifia

ate in BUR sunt valabile atit timp cét ¢

nivelul cererii si ofertei, inflaie, ev

| separate alocate nu trebuie folosite in legiturd cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt
astfe] utilizate;
Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu impli
Evaluatorul, ptin natura musieii sale, nu éste ol
depung mérturie in instang ielativ la proprietated in 5
Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fira acordul prealabil al evaluatorului;

niara);
ente este valabila numai in cazul utilizarii pr_ezematt in raport,
i

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietdti 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 previzuta it raport.

Valoarea a fost expritnata {infind seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate/in raport si
este valabild in conditiile generale si specifice aferente perioadei mai 2024;

Valoarea prezentata include cea a cotelor pértii indivize din spatiile auxiliare; i

Valoarea nu tine seama de responsabilitafile de mediu si de costurile implicate de oon}f-dnnarea la
cerintele legale; ;

Valoarea este o predictie;  valoarea este subiectiva; evaluarea este 0 opinie fsup’ra unei

valori; o
Valoarea nu contine TVA; ;
Valoarea exprimatd in prezentul raport nu reprezinti valoarea pentru asigurare. ;‘

Descrierea raportului de evaluare

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza: f
rezumatul faptelot principale si al concluziilor importante; .
termeni de referinta ai evaluarii; |
prezentarea datelor, descrierea bunului, situatia Jjuridica si analiza pietei specifice; ‘
analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordarile in evaluare; ,
reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si o'pfnia finala 4
evaluatorului asupra valorij de piata a bunului; ,
anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii de piata a bunului, focutnentele
|
£

7

I'
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DOBRILA LILIANA. RAPORT DE-EVALUARE
EXPERT EVALUATOR _

de proprictate, date de piata; fotografii,etc.

2.12 Riscul evaluarii.

mp limitat dupé aceaste dai, fn care co
care pot afecta opiniile estimate.

 Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general ¢ind are loe operafiunea de

evaludre, stadiul ietel imobiliare relevante si scopul prezentulu raport. Dacd acestea

> modifica semnificativ in viitor evaluatoral mu este responsabil decat in limita ii:if@ﬁnaﬁilbr|‘ii~'aiabi_1'é si
cunoscute de acesta la data evalusrii, |

2.13. Restrictii de utilizare
|
 Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului si destinatarului. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unef alte persoane, fie
pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanga,

2.14. Declararea conformitatii cu SEV
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in conformitate cu ST NDARDELE DE |
EVALUARE A BUNURILOR editia 2022

SEV 100 - Cadru general(1V§ Cadru general)

-SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
-SEV 102 - Documentare si conformare( VS 102)
-SEV 103 - Raportare (IVS 103)
-SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104) i
=SEV 105 - Abordari si motide de evaluare

-SEV 230 - Dreptuti asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

-GEV 630 - Evaluarea bunurilor immobile |

3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date dezpre Zona, vecinatati si amplasare |

Municipiul Fagiras se afl situat ps traseul soselei DN1, 1a 66 km de orasul Brasov si 76 km de
orasul Sibiu, pe malul raului Oly, 1a poalele Muntilor Fagaras. Din punct de vedere geografie, orasul
Fagarag este situat in zona numitd Tara Fagarasului, una dintre cele mai vechj si importante zo'p'f; _
geografice §i etno-culturale din RomAnia. Aceasts zond sé maj numeste Tara Oltului si.se invetineazd
cu Tara Lovigtei, Tara Bérsei §i Tara Amlagului. |



ARTAMENT
|
3.2.Descriere constructiilor si menafarlor; dreptul de proprietate

RAPORT

| Apartament cu o camera situat intr-0 bargea ou regim de jnaltime
| parter, ‘Su=19 mp, | |
| Apartamentul compune din o camera , cote parti comune
| 190¢ n 2311/18000, |

Adresa proprietatii *  Loc. Fagaras, str. Glorului,

L | Brasov |

. |DATE PRIVIND . Dreptul de proprietate: intabulare, drept de PROPRIETATE,
DREPTUL DE conform art 37 din alin. 2 din Legea 7/1996, republicata, dobandit

PROPRIETATE, prin Lege, cota actuala 1/1, cota inifiala 1/1 in favoarea
SUPRAFATA §1 MUNICIPIULUI FAGARAS, CIF 4384419
COTE INDIVIZE " Corte Funciar nr, 106185-C1-U3 Fagaras
Numr cadastral: 106185-C1-U3. f
i
]

Sarcini Inscrise in Cartea F unciard: nu sunt

[%
E 3
x

MENTIUNI 1: Situatia  Extras de Carte Funciari: Evaluatora] 3 avut la dispozitie
| privind Cartea Funciar Extrasul de Carte Funciard nr, 106185-C1.U3 Fagaras, atasat
prezentului raport de evaluare, din care s-ati extras datele mai sus
| prezentate, — anexat prezentului taport g considerat parte
integrants , r
|| . Conform  extrasului  de carte funciard  prezentat
proprietatea imobiliars este liberd de sarcini . |
®  Valoarea proprietdfii a fost determinati in ipoteza ca
, Proprietatea este libera de sarcini. |
3. |[DATEPRIVIND  |»  Evaluatorul muaavutls dispozitie documentatie cadastrals
| DOCUMENTATIA |
CADASTRALA |

4. |SITUATIA * In prezent apartamentul este inchiriat |
ACTUALA A | |

APARTAMENTULUI

5. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE | , ]
ZONA DE . Cartierul Combinat, zona sudica a Mun, Fag:fras; jud, |

AMPLASARE Brasov

ARTERE % Auto i pietonal: - st Oxigenului

| IMPO‘R-TANTQ DE . Calitatea refelelor de transport: asfaltate cu o banda pe sens

CIRCULATIE IN ——

} APROPIERE -




RAPORT DE EVALUARE

ZONE!

Tipul zonei T |

Zoni mixta: rezidentiald Zindustriala i
B In zond sunt amplasdte préponderent case cu r{egnn de:
iltime P si P+M, - l

T zond se afld:

Retea de transport in comun: la o distan{il medie, Unitéfi
comerciale; ;.sunt amplasate la dis tantﬁ relativ micy, '
Umtﬁp dé invapimant (mediu): sunt amplasate la
km
Unitagi medicale:2 km {
Institutii de cult: sunt amplasate la distantd relativ mic5-2 km

Sedii de banci: la distanta relativ mic- 2 km. |

distanta

UTILITATI

Retea urbani de energle clectncﬁ existentds
Retea urband de apa: existentd

Retea urbiand de termoficare: nu

Retea urband de gaze: existentd

Retea urband de canalizare; existentd
Relea urbena de telefome, cablu tv s mtemet* exzxtenm

Civilizat |

CONCLUZIE
PRIVIND ZONA DE
AMPLASARE

Proprietatea este amplasatd intr-o zona mixta, pdluare in

limite normale.

Dotiri si refele edilitare satisfacitoare.

6. DESCRIEREA CONST]

Atractivitate mica ]
|
|

RU(“TIEI DE BAZA (BLQCUL)

AMPLASAMENT

Cladire cu regim de inaltime parter

ANUL PIF

] Aprox 1950

CARACTERISTICT

comparmnentam tot din caramida.

Structura ﬁmdapl din beton
inchideri perimetrale: pereti portanti din caramida, pereti de

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

Starea generala 4 cladirii este : nesausfacatoare ﬁmsajele
ininime, vechi, necesita lucrari de renovare.

10




RAPORT DE EVALUARE
_APARTAMENT

al de 1.25)

,. |
5 mp ( suprafata construita a fost obtinuta inmultind

i

' |

Interioar; usi din lemn , ferestre din Pvc cu geam termopan

Apartamentul are grad de finisaj minim,
Pardoseli: gresie, ciment si parchet laminat:
Tencuigli simple, zugriveli simple, .
Normale |
Instalatii functionale- vechi

® wle n w|m & &

“Tnczirea se face ou soba pe lemne, |

" De la refeaua orasului
Instalatie functionala- veche :

DOTARI

| APA

INSTALATI §1 *  Dinrefoaua oragului |
DOTARI *  Alimenteaza aragazul.
AL

IMENTARECU |a Instalatie functionila- veche |
’E |

MODERNIZARI _ . |
CONCLUZIE PRIVIND Finisaje si instalatii foarte vechi, necesita renovare si modernizare
APARTAMENTUL | ]

3.2. Analiza pietei imobiliare |

% » 1 i’ ’ . B = ) | 33
Piafa imobiliara se definegte ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact unii cu
altii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasts piatd schimbi d'r.é‘pturi de

proprietate contra uner bunuri, ciim sunt banii.

f

Ay i

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunutilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliars este unics iar amplasamentul siu este fix. Pieele imobiliare
nu sunt piefe eficiente; numarul de vénzitori i cumpardtori care actioneazdi este rel ativ mic,
proprietatile imobiliare au valor ridicate, care necesitd o putere mare de cumpdrare, ceea ct face ca

aceste piefe sa fie sensibile Ja stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor; numarul de
locuri de munc precuri si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumiil creditului care poate
|

|

11



mica decat cerererea, Cererea

EXPERT.

te. Tn general, proprietaile imobiliare
e de finantare tranzactia este pericli At

decalgj
o g6

cumpérare nu au loc in mod frecvent, De multe ori, informatiile despre prefuri de tranzactionare sai
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile sau sunt deformate, Proprietatile imobiliare suiit durabile §i
pot fi privite ca investitii, |

3.2.1. Definirea pietei specifice ,
) |
i

In cazul proprietagilor evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, fs;-ta.:anaq?zat, piata

specifica pentru tipul de proprietate “apartament “ din Mun Fagaras, jud. Brasov, din cartiere
rezidentiale periferice. 1

3.2.2. Cererea solvabila
|
Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numérul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care
se manifestd dorinta pentru cumpérare sau inchiriere la diferite pregur, pe 0 anumita piata. tntr-iin
anumiit interval de timp, |

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

Cerererea pentru astfel de proprietati este in usoara crestere si este manifestata de persoane
fiziee , familii cu cu venituri foarte mici,

|

3.2.3. Oferta competitive ,

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate, care estd disponibil
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata si intr-o anumita perioada de timp. Fxistenta
ofertei pentru o anumita Dproprietate la un anumit moment, anumit prét si un anumit loc indica gradul de
raritate a acestui tip de proprietate.

Pentru tipul de proprietate “apartament * in zone comparabile din din Mun Fagaras oferta
este inexistenita. Abordarea prin pidta nu a putut fi aplicata. |
3.2.4.Echilibrul pietei

In ce priveste imobilul de evaluat se poate considera ca piata este a vanzatori lor; oferta fiind mai
este limitata datorita limitarii si scumpitii posib!;litatﬂor de

12



DOBRILA LILIANA |
EXPERT EVALUATOR

finantare/creditare , |
|
In aceasts perioada Cumparatorii vor actiona precauti, avand in vedere nivelul de incerﬁfhjd;i’ne,

4. ANALIZA DATELOR 81 CONCLUZIILOR

4.1.Cea mai buna utilizare J’

s f. |
1are GEV 630 cea mai bund utilizare (CMBU) este
aza valoarea si care este posibila din punict de vedere
din punct de vedere naneiar »,
ele de Evaluare a bunurilor editia 2022 standarde ce incorpore 23
luare (IVS) , Standardul de Evaluare SEV 100 ~ Cadrul Genetal avs
de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare, a dcestuia,
Pontinuares utilizarii curente a activului sa poate fi o alta utilizare, Aceasta este
P care un participant de pe piata ar intentiona s2 0 dea unui activ, atunci cand
stabileste pretul pe care ar § dispus sa il ofere,

Cea mai buna utilizare este un concept deterministic care sustine ca utilizarea asteptata este
utilizarea singulara si specifica cé ¢og amaximizarea utilizari; terenului. ]
Conceptul CMBU - ¢ea mai huna utilizare reprezints alternativa cea maj favorabila de ytilizare 4
proprietatii, selectata din diferite variante posibile de construire, ce va cons itui baza de Pornire/si va
genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in continuarea analizei din eyaluarea
de fata

Cea mai buni utilizare este analizatd uzual in una din urmatoarele situatii;

- cea mai buna utilizare a terenului libe;
- cea mai buni utilizare a terenylyj construit, f

participantii pe piata; |

* utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar sa-se ia in considetare orice restrictii in utilizarea
activului, de exemplu specificatiile diy planul urbanistic ; |

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

* maximizeaza valoarea > va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe pi;atq, mai
mare decat profitul generat de utilizarea existenta, dupa ce ay fost luate in caleul toate costurile
conversiei la acea utilizare, o ,

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adeevat de localizarea proprietatii -

- demolare constructie si vanzare teren liber — inadecvata

- utilizare rezidentisla ~ adervata

- utilizare comercialj — inadecvata ;

- utilizare office - inadecvata j

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :

¢

13
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| vansare teren liber — inadecvata
q — da

Acest concept ( C

¢and construe

¢e a dus la modifi

ei

‘\.“-'v. s g L B iy, B 3 L. » [T yl - *

Tinand seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi deterininata in situatia terenului
construit. Cea mai buna utilizare este reprezentaty de utilizarea actuals, respectiv ,pmpriets;te;‘
imobiliara rezidentiala,

4.2. METODE DE EVALUARE j

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 i
, - abordarea prin ecost |

In vederea evaluarii proprietatilor ce face obiectul acestui raport s-a utilizat abordared 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 a teptat 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 capitalizare). Rata de capitalizare sau factorul multiplicator sélectat
reprezinta relatia dintre venit si valoare, relatie acceptata pe piata si rezulta dintr-o analiza a vanzarilor
de proprietati comparabile, !
Valoarea estimata se determina prin relatia: |
V=VNE/ unde }
V =valoarea estimate |
VNE = venitul net din exploatare
C = rata de capitalizare
Informatii de piata : |

14
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W

Rata de capitalizare pentru orase secundare, conform « Informatii din piata Q3 2024-

revista “Valoarea oriiinde €ste ea nr. 42/martie 2024 este intre 9-10,5 % |

¢  Chiriile in aceasta zona , pentruspatiile rezidentiale din zone compara bile, éste
aproximativ 0.7 Euro/mp. Aceste informatii au fost obtinute de chmasp unor
apartamente din zona Combinat..

Caleul VALOARE DE PIA TA - ABORDAREA PRIN VENIT;

Proprietatea evaluata

|
Suprafata utila =19 mp ’
Chirie lunara =0.7 E/mp /
Rata de capitalizare = 9 % ;
Cheltuieli fixe = 10E ‘
Cheltuieli variabile( utilitati, reparatii intretinere) = 20 E |

Venitul brut potential — VBP — este venitu] care s-ar obtine pentru un an infreg de incfh%:riefre, fara
cheltuieli. I

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

Venitul net din exploatare — VNE - este venitul indinte de impoz‘itar_.e,-_, acest venit se-cilllat_;ine

$cazand cheltmehle fixe si variabile, |
|

Nivelul chiriei de piata fii !
19x07x12=160E '

Consideram un grad de ocupare de 85 %. In acest caz

VBE = VBP.-15%, = 135E |
VNE = VBE — cheltuieli fixe-cheltuicli variabile I
VNE =13530=105 E |I
V=VNE/c |

V=105/9 x 100 = 1.167

Valoarea estimata in urma gplicarii metodei capitalizarii venitului este:
I

( T, VALOARE LEI - | VALOARE EURG | ]

Valoare de piata - abordarea 5.«808 h o 1. 167 3 e —'fh [

J t ’
e ven 1 — | BNy

Curs euro la data evaluari =4,9765 lei




1.cele trel abordari utilizate in evaluare, Aceasta ab
 activuiul, penfru un comparator informat, va fi s
mpara un activ modern cu aceeasi uiilitate.

=4 celerminaia prin aceasta metoda presupune continuitatea utilizarii bunufui potrivi
1t pentru care a fost projectat si const it.
Acest lucru este adecvat In situatia de fata, de

narea costului actual ( de inlocuire) al bunuluj
lete care canduc la pierderea de valoare a bumlui in
onomice: |

] pla , metoda costulai poate fi reprezentata astfel: |
ocuire - Deprecieri ( fizice, func ionale si economice ) = CIN ( costul de inlacuire net)
Costul de inlocuire a fost estimat cu ajutorul valorilor de catalog pentru fiecare ansambly in
parte, valori ce se regasesc in lucrarile de specialitate “Costuri de reconstructie — Costuri de
inlocuire * editate de IROVAL,

Determinarea deprecierii totale - DT I

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 standardelor de evaluare,| sé va lua
in calcul doar deprecierea fizica a imobilelor, |
|
Deprecierea fizica reprezinta pierderea de valoare sau de utilitate a unei proprietati, chuzata de

‘ ¢i, suprasolicitare si de altj factori si r%i':iil.ar.i’.

utilizare, déteriorari, expunere la diversi agenti atmosh
In analiza deprecierii fizice s-a tinut cont de urmatoarele aspecte :

- Durata de viata totala (utilizare totala) -DUT !

- Varsta efectiva (utilizare) - VE |

= Renovarile constructiei ; |

- constatarile facute in urma inspectiei efectuate a proprietatii evaluate . |

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

|

Neadecvarea functionala este data de deteriorarea ,neadecvarea, supradimensionated cladirii
din punct de vedere 4 dimensiunilorstilului si echipamentelor atasate. '

Neadecvarea functionala este de doua fipuri:

-neadecvarea functionala recuperabila ,este acea deficienta care se poate remedia prirt inlocuiri
smodernizari,reparatii si remedieri. |

-neadecvare functionala nerecuperabila este acea deficienta data de’ un element
costul dé nou dar

: ) meinclus in
ar trebui inclus sau un elemerit inclus in costul de nou Jdar care nu ar trebuf inclus.

i

Neadecvarea functionala este considerata 20 %, |

i
i
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unei proprietati unobllaxe dm cauze' Kterne si
T factori ext _..,odl,"” ( )
dintre cererf: s1 oferta,ut i 1zarea modiﬁcata a
ﬁnantare,zona unde se regaseste proprietatea.

in cazul proprietatii evaluate este considerat 30 % si este data 4 de zona de
er p i de cofitextul ecoriomic al Iocalltam.,

‘ 1 ajutorul valorilor de catal g pcntru fiecare

in lucrarea de specxahtate “Costuri de reconstructie + Costuri

ansamb n ‘valorl ce se i*e:g'as;n e
de infocuire © editata de IROVA]

Calculul Costului de Inlocuire Birut, cale lul deprecierilor9a (fizice, functionale si
economice) si Costul de Inlocuite Wet se regases in — ANEXA 1- |

Valoarea estimata in urma aplicarii abordarii prin cost este:

Valoare de piata — abordarea

| VALOAREEURG
E 1’1 COSt

1103

3. Rezultatul evaluarii, Concluziile privind valoarea |
Rezultatele centralizate in urma aplicatii celor doua metode § in vederea estimiarij vanr;r de piata;

D :-TVLXLO;AR_E_L_EL_______:VALOARE \REEURO |
| Abordarea prin venit ' r S.SOSJ

Ab _sam|

\bordareaprincost |

!
;
|



DOBRILA LiLIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

REZULTATUL EVALUARII

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin apli

acestora si informatiile de piafa care au stat la baza ‘aplicarii lot, i pe
caractertsticile proprietdfii imobili ih opinia ¢

iliare supuse evalugr

& proprietafii imobiliare descrise ests cen obtinuta prin metoda prin COST:

Lei i

5.491 |
i
Argumentele care au st 1t la baza elaborarii acesie; opinii, precum si considerenite privind valoarea
sunt : |
* valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul rapott si este valabila la data evaluarii ; ,
* valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de coriformarea
la cerintele legale ; |
valoarea este o predictie ;
evaluarea este o opinie asupra unei valori ;
valoatea este subiectiva; |
valoarea nu contine TVA |

| Denumire

‘Apartament

Curs euro la data evaluagii : 1 E = 4.9765 lei

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR




Fisa de caleul — abordarea prin cost-
Extras de caite funciara
Bilantul de Suprafata

Fotografii
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FISA'NR: 1. - APART. AMENT O CAMERA
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suprafefei locative inchiriate fa: ,

Maunicipiul Pagarag,str.Clorului i, 15, sivata la sivelu] ) ¢taj , nehlzire b.) soba , apa ¢
cladire ¢) , canalizare d.) in cladire Jnstalatie electrics &) da construite din materiale inf

1. |

A |
Date privind locuinga inchiriat |

DENUMIREA INCAFERT] SINTA TN EOLOS
8) | | EXCLUSIV

———

Suprafata curfii st gradingi.- /
a ) subsol, elaj, mansérds, alie nivale

b) centrala, sobe de gaz, alte mijloace de incilzire |
¢ ) in locuinga, in-cladire, in curte, in strada
') in locuinga, in eladire, in eurte, in strads i
e ).da sau ny :
f ) da sau py

) camerd, hol, oficiu, baie, bucatarie; cimars, vestibul, WC, dsbara, antren, culoar, boxa, ma‘gai]‘c;

yurd, sopron, pod, pivaits, et

_ PRIMAR CHIRIAS f
GHEORGHE SUCATIU AN VINCZE IULIAN |
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