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HOTARAREA nr.171
din data de 30 mai 2024

-privind aprobarea vanzarii imobilului apartament cu destinatia de locuinta, situat in Fagaras
str. Clorului, nr. 10, ap. 6, identificat in CF 106177- C1-U6 Fagiras si a terenului aferent in cota
de 2928/24400 si insusirea Raportului de evaluare nr. 1467/2024

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedinti ordinara,

Avind in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Fagaras nr.
41490/1/17.05.2024si Raportul Compartimentului de specialitate nr.41490 /17.05.2024, prin
care se propune aprobarea vanzarii imobilului apartament cu destinatia de locuinta, situat in
Figiras str. Clorului, nr. 10, ap. 6, identificat in CF 106177- C1-U6 Fégdras si a terenului aferent
in cotid de 2928/24400 precum si faptul ci acesta se regiseste in Inventarul bunurilor ce apartin
domeniului privat al Municipiului Figaras si insusirea Raportului de evaluare nr. 1467/2024,

Vizand avizul favorabil al Comisiei de studii, prognoze economico-sociale, buget ﬁnan’ge §1
administrarea domeniului public si privat al municipiului, al Comisiei de organizare si
dezvoltare urbanisticd, realizarea lucrarilor publice, protectia mediului inconjurator,
conservarea monumentelor istorice si de arhitectura, al Comisiei pentru servicii publice, pentru
comert si agricultura, precum si al Comisiei de turism, relatii externe si integrare europeana,

Avind in vedere cererea nr. 32699/07.04.2024 a titularului contractului de inchiriere
locuinta,

Tinind seama de Raportul de evaluare nr. 1467/2024 intocmit de catre 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., lit.a din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificirile si completérile ulterioare,

HOTARASTE:

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

Art. 2: Se insuseste Raportul de evaluare nr. 1467/2024 intocmit de cétre evaluator
autorizat ANEVAR, intocmit in vederea vanzirii imobilului apartament cu destinatia de
locuintd, situat in Fagéras str. Clorului, nr. 10, ap. 6, identificat in CF 106177- C1-U6 Fégdras si a
terenului aferent in cotd de 2928/24400, potrivit anexei nr. 1, la prezenta hotérare, ce face
parte integranta din prezenta hotirare.

Art.3: Pretul de vanzare va fi de 7.366 lei, potrivit Anexei nr.2.



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

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

PRESEDINTE DE SEDINTA,
BIZA RADU-STELIAN




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

Prezenta hotirare 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




A [ LA B WA P S 958 |

DOBRILA LILIANA - EXPERT EVALUATOR - MEMBRU TITULAR AN EVA%R
STR. M. EMINESCU, BL.4, AP 4, OR. VICTORIA, JUD. BRASOV, TEL: 0744.?7 1310

RAPORT DE EVALUARE
NR. 1467

|
PROPRIETATEA EVALUATA : 'l

T Denumire | Carte Funciara | Coteparti | Componenta | Adresa | Proprietar
locuintei ]l

Apartament 106177-C1-U6 | Cote parti Fagafas,_ str. | Municipiul
Fagaras comune: S.U. =24 Clorului, nr. | Fagaras

l Cad: 106177~ | 2400/20000 mp 10, parter, ap. |

\ C1-Us Cote teren: 6, jud. Brasov |

, 2928124400 |

BENEFICIAR: X

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS

DATA EVALUARIIL: 13.05.2024

DOBRILA LILIANA

EXPERT EVALUATOR

Membru titular ANEVAR

,.\

[\

N \ |
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W 1"'§éﬁmf_iré Carte Funciara
.’c‘ o

|
|

DOBRILA LILIANA | RAPORT DE E‘:/ALJA_RE
EXPERT EVALUATOR e APARTAMkENT

1.INTRODUCERE |
Sinteza evaluarii
«  TIPUL DE PROPRIETATE
!
APARTAMENT |

PRIMARIA MUNICIPIULUIL FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Republici, nry 3, cod
505200, jud. Brasov, tel: 0268/211313, fax 0268/213020, email secretariati@ rimaria-fagaras.to, cod
fiscal 4384419, reprezentant legal prin ordonator principal de credite SUCACIU GHEORGII{?-E: functia
de primar al Mun, Fagaras. |

+ EVALUATOR

DOBRILA LILIANA - EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETATI IMOBILIARE 81 DE
BUNURI MOBILE, membru titular ANEVAR, Ny, Legitimatie ANEVAR 12154, cu sediul if
Victoria, str M. Eminescu bl.4, ap.4, jud Brasov, , CUI1 28000329, tel: 0744571310, e-mail |
evaluator.imobiliar(@yahoo.com . \

|

. OBIECTUL EVALUARII

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara :

) locuintel

|
1. | Apartament | 106177-C1-U6 | Cote parti

Fagaras, Str.

Cad: 106177- | 2400/20000 | 10, parter, alif |
C1-U6 Cote teren: |, 6, jud, Braso
| Joogpaa00 |

- —

|
« SCOPUL EVALUARI \

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

vanzarii.

e DATA EVALUARI |

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

Cote parti Componenta [Adresa | Proprietar |

| |
§
. . | Municipiul |
Fagaras comune: | 8.U.=24 mp Clorului, nr. | | Fagaras

|-



DE E,V-ALQARE
APARTAMENT

DOBRILALLIANA RAPORT

| n urma evaluarii efectuate, & analizei informatiilor aplicabile §i a factorilor relevanti,
opinia mea este ¢a valoares de piata a constructiei descrise este: '

Denumire - TValoarca de piata estimata in Lei |
Apa:rtament 6.866 ;l
|

1

- e [ (e

Cuts euro la data evaluarii: 1 E= 4.9765 lei

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestel opinii, precum si considerente privind Vaﬂoarea
sunt : E
s+ wvaloarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aﬁ)mcifeﬁle

exprimate in prezentul raport si este valabila la data evaluarii ; |
valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea
la cerintele legale ; |
valoatea este o predictie ; ’\
evaluares este 0 opinie asupra unei valori ; ‘
valoarea este subiectiva; |
valoarea nu conting TVA |

o

e ® & @

DOBRILA LILIANA A
EXPERT EVALUATOR |
MEMBRU TITULAR ANEVAR |

\j ; |
S |

-
e
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2.1. Identificarea si competenta .,evalu_atoru_lm SR i e

2.2. Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati....

2.3. Obiectul evaliaiiise s

2.4. Moneda raportilii....me

2.5 Scopul evaluariis...ss

2.6, Bazele evaluarii, tipul valorii estimate.

2.7, Data evaluarii

2.8.Inspectia proprietatii...
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2.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevante ...

3.11. Descrierea raportului de evaluare. i
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2.13. Restrictii e utilIZATE cuvsississssrissosssnss

2.14, Declararea conformitatii cu SEV ..

3. PREZENTAREA DATELOR..

3.1. Date dezpre zona, vecinatati siamplasare

3.2.Descriere constructiilor si amenajarilor; dreptul e proprietate .o

3.2. Analiza pietei imobiliare .

3.2.1 Deﬁmreametel [T i —————EEEL AU

stered SOIVABII . ovssssnrss russsresemsepseremimncesnsssronarassss
ferta competitive. hpiroeriaar s s e ,
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4.2. METODE DE EVALUARE sove
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUL‘-\RE
EXPERT EVALUATOR. _ APARTAMENT

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

: : -sus;mute in prezentul raport sunt reale §i corecte;
Anal opiniile i concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele speciale si

conditiile limitative prezentate in acest raport si reprezinta concluziile mele profeswnTe si
imparti ale,

lu am nici un interes actual sau de perspectivd in proprietatea care constituie oblectul acestui

raport §i nu am nici un interes personal fai3 de vreuna din parfile implicate;

. Angajaréa mea in aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta lucrare nu sunt condmo_. ate de
raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii éstimate sau de o concluzie
favorabila clientulu;

e Analizele, opiniile si concluziile mele, précum si acest raport au fost elaborate iti confonmtate
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2022.
Detin cunostintele si experi¢nta necesara pentru efectudrea, in mod conipetent, a acestel lucrati;

¢ Imobilul supus evaluirii a fost inspectat personal de cétre evaluator in prezenta unui
reprezentant al beneﬁc1arulm Ini elaborarea prezentului raport nu am primit aslstenta
semnificativa din partea altei persoane

e La data elaborarii acestui raport , evaluatorul este membru AN. EVAR, a indeplinit cerintele
programulm de pregatire profesaonala continua cxvﬂa la ANEVAR s1 are competenta necesara
intocmirii acestui raport

EVALUATOR: EC. DOBRILA LILIE

2.2. Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS,; cu sediul in Fagaras, str Republicii, nr. 3, cot
505200, jud. Brasov, tel: 0268/211%13, fax 02687213020, email secretariat@] timaria-fagarasiro, cod
fiscal 4384419, reprezentant legal prin ordonator prmmpal de credite SUCACIU GHEORGHE functia
de primar al Mun, Fagaras.




DOBRILA LILIANA

EXPERT EVALUATOR.

RAPORT DE EVALUARE

APARTAMENT

2.3. Obiectul evaluarii

Obiectul evaluarii il cons

c propitietatea 1mob1hara

Nr. | Denumire
crt

| Carte Funciara

' Componenta
locuintei

| Adresa

Cl-U6

‘Cote teren‘ “
292824400

10 parter, ap
6, jud, Brasov

| Municipiul |
| Fagaras |l

2.4, Moneda raportului

Opinia finald a evaludrii éste prezentatd in EURO si in LE]

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

2.5 .Scopul evaluarii

Scopul evaluarii consta in estimarea yalorii de pista a proprietatilor imobiliare — in vederea

vanzarii.

2.6. Bazele evaluarii, tipul valorii estimate

Standardele Internationale dé care s-a tinut seama la ¢laborarea prezentului raport sunt:
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 referint

- Documentare si conformare( I'VS 102)

- Raportare (IVS 103).

- Tipuri alé valorii (IVS 104)

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

- Evaluarea bunurilor immobile.

ai evaluarii (IVS 101)

- Valoarea de piagi este suma estimats pentru caré un activ sau o datorie ar putea fi'schimbat(#) la
data evaluarii, intre un cumpdrdtor hotarét §i un vanzitor hotirat, intr-o franzactie nepértinitoare,
dupa un marketing adecvat §i in care partile au actionat fiecare in cunestintd de cauzi, prudent §i
fard constrangere.



DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

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

2.8.Inspectia proprietatii ‘

Proprietatatea imobiliara a fost inspectata personal, atat in interior cat si in exterior, pe*ntru a
constata starea acesteia in prezenti unui reprezentant al beneficiarului. 1

#

a de condigii ascunse sau
luenteze valoarea de piatd a acestora;
| : i

Proprictatatea imobiliara evaluata a fost corisiderata ca fiind lips
neaparente ale solului sau structurii de rezistents care sa in

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

- Exiras 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 évaluare a bunurilor editia 2022;

¢ Cursul de schimb valutar la data evaluarii;

s lucrarea de specialitate “Costuri de reconstructie — Costuri de inlocuire - cladiri
rezidentiale, cladiri comerciale, cladiri industriale, coineérciale si agricole*’ editata de
IROVAL

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

2.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevante

La baza evalusrii stau o serie de ipoteze gi conditii limitative, prezentate in cele (%‘e urmeazi.
Opinia evaluatoruluj este exprimatii in concordantd cu aceste ipoteze si concluzii, precum §ijcu celelalte
aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze i limite de care s-a {inut seama in elaborarea prezentului
raport de evaluare sunt urmatoarele:

T > Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile i documentele furnizate de cdtre client si
au fost prezentate fird a se intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare, Dreptul de
proprietate este considerat valabil si ‘marketabil; |

% Bvaluatorul a avut la dispozifie documentele ce s-au anexat prezentului raport §i considerate

paite integrantd, din care s-au extras datele mai sus prezentate. Proprietatea a fost evaluatd s
considerata ca fiind liberd de sarcini. Orice diferentd intre situatia luata in calcul de evaluator si
cea prezentata finangatorului impune invalidarea prezentului raport. |

E

% Se presupune ca proprietatea se conformeaz3 tuturor reglementdrilor g1 restrictiilor de zonare si

utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisd §i luata in
considerare in prezentul raport; ;

6 i
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LA LILIANA

v Y ¥V

vV ¥V VYV Y

2.11.

v VvV ¥V Vv ¥

Presupunem €& nu existd nic

i un fel de contaminanti §i costul activitatilor de decontaminaré nu
afecteazd valoarea; nu am

st inforiafi de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta

pentru identificarea defectelor ascunse ale cladirii §i
. |adirii;
ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evalusire au fost
telot ce sunt disponibile la data evaluarii;

| a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut lg dispozitie
existind posibilitatea existenfei §i a alfor informaii de care evaluatorul nu avea cunogtinid.
Suprafefele considerate se bazeazé pe valorile inscrise in documenitele puse j dispozitia

acest raport nu valic
Evaluatorul consi

rezonabile in I

evaluatorului; ,
Valorile estimate in EUR sunt valabile atat timp ¢4t conditiile in care s-a realizat evaluarea
(starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolugia cursului de schimb etc.) nu se modifica
semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evalua ascendent sau descendent o data cu
trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu este liniara);
Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate in raport.
Valori separate alocate hu trebuie folosite in Jegiturd cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt
astfel utilizate;
Intirea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
Bvaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa
depuna mérturie in instanti relativ la proprietatea in chestiune; |
Nici prezentul raport, nici parfi ale sale (in special concluzii reféritor la walori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate furd acordul prealabil al evaluatorului;
Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazulul in care o astfel de
distribuire a fost previzutd in raport.
Valoarea a fost exprimata tinind seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in raport si
este valabila in conditiile generale si specifice aferente perioadei mai 2024;
Valoarea prezentata include cea a cotelor pirtii indivize din spatiile auxiliare;
Valoarea nu tine seama de responsabilitagile de mediu si de costurile implicate de »-con}fonnarea la
cerinele legale; |
Valoarea este o predictie;  valoarea este subiectiva; evaluarea este o opinie ¥supra unei
valori; |

i

Valoarea nu contine TVA;
Valoarea exprimaté in prezentul raport nu reprezinta valoarea pentru asigurare.

Descrierea raportului de evaluare

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante;
termenti de referinta ai evaluarii;

prezentarea datelor, descrierea bunului, situatia juridica si analiza pietei specifice; ‘
analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordarile in evaluare;

7




DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

ia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si opinia finala a
§i de piata a bunului; '
eXi en limentare care stau la baza estimarii valorii de piata a bunului, documentele
de propnetate, date de piata, fotografiiete. !
%
212 Rtscul evaluarii. |
376 Hort de eva]uare. a fost reahzat pe baza mfonnatnlor fummate de céatre I“-propmtar

dm“Romama valorile vesﬁmate d céw -  d ; ! ir
interval de timp limitat dupé aceasta datﬁ, 1t care condltnle spemﬁcc n sufera riodificari semmﬁcatwe
care pot afecta opiniile estimate,

Opinia cvaluatorulul trebuie analizata in contextul economic general c4nd are loc op :ratlunea de

de dezvoltare al piegei imobiliare relevante §i scopul prezentulul raport. Daca acestea

4 semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decét in limita mfonnatnlo valabile si
cunoscute de acesta la data evaludrii, :

2.13. Restrictii de utilizare

Acest raport de evaluare este conﬁden‘;lal destinat numai scopului precizat si numai }pentru uzul
clientului si destitiatarului, Nu acceptain nici o responsabilitate daca este transmis unel alte persaanc fie

pentru scopul declarat, fie penteu alt scop, in nici o circumstantd.

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

SEV 100 - Cadru general(IVS Cadru general)

-8EV 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 ¢valuare

-8EV 230 - Drepturi asupra propnetatu imobiliare (IVS 400)

-GEV 630 - Evaluarea busurilar immobile

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

Miunicipiul Fagaras se afld situat pe traseul soselei DN, la 66 km de oragul Brasov si 76'km de
oragul Sibiu, pe malul raului Olt, la poalele Muntilor Fagarag. Din punct de vedere gcograﬁc, orasul
Fagarag este situat in zona numiti Tara Fag#ragului, una dintre cele mai vechi §i importante Zone

8



mentll se compune din o camera , cote parti comune
0@0 "’cote tere; 2440

= Lac. Fagaras, $ir. Clorulm, nr. lﬁ parter, ap. &

Bmsov

SUPRAFA’IA sx
COTE INDIVIZE

|
* Evaluatorul ‘buaavut la dispozitie decumentatie cadastralg .
CADASTRALA |
4. SITUAIIA | .

v M M CIP’.,V'-'.,{UI FAY F

Drepml de ropri¢

mta acty ala"' n, cuta mmalé 1/1 in favoarea

. Conform  extrasulul  de carte funciard | prezentat

x Valoarea prop;

Carte iard: Evaluatorul a avu la dxspozme
le , F ciard nr. 106177-C1-U6 Fagaras, atasat
prezentylui raport de evaluare, din care s-au extras datale mai sus
prezentate, — anexat prezentulyi raport §i considerat parte
integraiits .

proprietatea imobiliard este libers de sarc

L. |
il a fost deferminatd in ipoteza ci
de sarcini.

proprietatea este libers

APARTAMENTULUI

In prézent apartamentul este inchiriat |

|
DESCRIEREA ZQNEI DE AMPLASARE I'

ZONA DE
AMPLASARE

Cartierul Combmat zona sud;ca a Mun. Fagaras, Jud
Brasov |

IMPORTANTE DE

Auto §i pietonal: asfaltat |
Calitatea retelelor de transport: asfaltate cu o bancla pe sensJ

9



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR — ,. __APARTAMENT

CARACTERUL Tipul zonei | |

EDILITAR AL *  Zona mixta: rezidentialg /industriala

ZONEI . In zond sunt amplasate preponderent case cu regim de
_ inaltime P si P+M, -

In zon se afla: L

L Retea de transport in comun: la o distan{# medie, Unitagi

comerciale: sunt amplasate la distants relativ mics,
. Unitati de invatimant (mediu): sunt amplasate I% distants
‘ Unitayi medicale:2 km =
Institutii de cult: sunt amplasate la distani relativ njicd-2 km
Sedii de bénci: la distants relativ mic#- 2 km. !

Retea urband de energie electrica: existentd

Refea urband de api: evistentd

Retea urband de termoficare: nu

Rejea urband de gaze: existentd |
Retea urbani de canalizare: existenta ;
Refea urband de telefonie, cablu tv si internet: existentd
Civilizat . ' o ’ o

[ UTILITATT
EDILITARE

®lm oo ow o wowle s ow

CONCLUZIE *  Proprictatea este amplasatid intr-o zona mixta, poluare in
PRIVIND ZONADE | limite notmale, | | |
AMPLASARE ] Dotdri i retele edilitare satisfacétoare.

Atractivitate mica

AMPLASAMENT [ Cladire cu regim e inaltime parter

- |
CARACTERISTICI % Struoturs: fondafii dinbeton L
Inchideri perintetrale: peref portanti cin caramids, perefi de

6. | DESCRIEREA CONSTRUCTIEI DE BAZA (BLOGUL) B |

compartimentare tot din caramida.
Plansee din lemn | / |
Acoperigul : sarpanta de lemn, invelitoare din tabla, '

.

Aspect exteriory/interior: finisaje minime, vechi, 5 necesita

ample licrari de renovare.

l
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DOBRILA LILIANA

]
RAPORT DE EVALUARE

amentl se compune din o camera; B
mp , o |
rop ( suprafata construita a fost abtinutd inmultind

S.U. cu coeficientul de 1.25)

Exterioard: lemn |
Interioaré: usi din lemn , ferestre din Pve cu geam temopan

FINISAJE

Pardoseli: gresie, ciment si parchet laminat;
Tencuieli simple, zugraveli simple:

INSTALATII §1

Normale
Instalatii functionale- vechi

Incazirea se face cu soba pe lemne.

| APA

. B ® =

De la reteaua oragului
Instalatie functionala- veche

INSTALATII §1
ALIMENTARE CU

" Din refeaua oragului
Alimenteazd aragazul.,
Instalatie functionala- veche

| MODERNIZARI

1L

CONCLUZIE PRIVIND
APARTAMENTUL

Finisaje si instalatii foarte vechi, necesita renovare si modernizare

3.2. Analiza pietei imobiliare

Piafa imobiliar# se defineste ca un grup de persoane sau firme care initrs i conuizt unii eu

altii in scopul de a efectua tranzaciii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimba dreptuti de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc piefele imobiliare de pietele buniirilor sau
serviciilor: Fiecare proprietate imobiliard este unici iar amplasamentul siu este fix. Piefele imobiliare
nu sunt piefe eficiente: numarul de vanzitori si cumpdrdtori care actioneazd este relativ -mic,
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propn, "'ple unobxhare au valorl mdmate, ‘care nevesitd o putete mare de cumpérare,
1 - ilor, schi a | '

' imobiliard nu se autoregleazd ¢i este deseorx
; ale. Ceterea si oferta de proptietati iniobiliare
Ufic acest punct este teoretic i rareori atins, ¢ 1d in fdeauna un
decalaj ntre cerere §1 of } un ahumif t1p de cerere se dezvolt grew; 1ar cererea poate
sé se modifice brusc, fiind p@sxbﬂ ast el cade multe ori $4 existe supraofertd sau exces de cerere $l nu
echlllbru Cumpﬁrétom 51 vénzatorii nu sunt i deauna bine mformap iar dctele de vanzar
CL free > multe ori, informatiile despre preturi de tranzactior
ivelul o ert hu sunt 1med1at d1spomblle sau sunt deformate. Proprietaiile imobiliare sunt élurablle 51
.pot fi privite ca investitii.

3.2.1. Definitea pietei specifice

in cazul proprietiilor evaluate, pentru-identificarea pietei 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 piefele imobiliare, cererea reprezints nurndral dintr-un anumit tip de proprietate gentru care
se manifestd dorinta pentru cumpirare sau inchiriere la diferite preturi, pe o anumita pla}é, intr-un
anumit interval de timp,

In cazul proprietatilor evaluate , luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza
cererea manifestata pentru proprietati 1mobﬂlaxe de tip apartament.

Cerercrea pentru astfel de propnetatx 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-o anumita perioada de ‘ump Existenta

ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit prét si un anumit loe 1nd1¢a gradul de
ratitate a acestui np de proprietate.

Pentru tipul de propnetate “apartament ” in zone comparabile din din Mun Fagaras oferta
-este inexistenta. Abordarea prin piata nu a putut fi aplicata.

3.2.4;Bchxhbru,l pietei
In ce priveste imobilul de evaluat se poate considera ca piata este a vanzatorilor, oferta fiind mai

12



DOBRILA LILIANA

EXPERT EVALUATOR

mica decat cerererea, Cererea
finantare/creditare .

In aceasta perioada cumparatorii vor actiona precauti, avénd in vedere nivelul de incertitudine,

4. ANALIZA DATELOR 8§l CONCLUZIILOR
4.1.Cea mai buna utilizare

In conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022, analiza de piats are scopul de a
estima cel mai bun pret pentru o proprietate fn condifiile celei mai bune utilizari,

Conform Ghidului Metodologic de Evaluare GEV 630 cea mai buni utilizare {CMBU) este
definita ca: « utilizarea unui activ care i maximizeaza valoarea si care este posibila din punct de vedere
fizic, este permisa legal i este fezabila din punet de vedere financiar ».

In conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor editia 2022 standarde ce incorporeaza
Standardele Internationale de Evaluare (VS),, Standardul de Evaluare SEV 100 - Cadrul General (IVS
Cadtul general), prevede ¢a valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare, a acestia.

CMBU poate fi continuarea utiliz rii curente a activului sau poate fi o alta utilizare, Aceasta este
determinata de utilizarea Pe care un participant de pe piata ar intentiona sa o dea uinui activ, atunei cand
stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere. ‘

Cea mai buna utilizare este un concept deterministic care sustine ca utilizarea asteptata este
ea singulara si specifica ce conduce la maximizarea utilizarii terenulu, ;

: L CMBLU - cea mai buna utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de utilizare a
proprietatii, selectata din diferite varjante 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, :

Cea mai buni utilizare este analizats uzual fn una din urméitoarele situagii:

« ¢ed niai buna utilizare 4 terenului liber

- cea mai bung utilizare a terenului construit,

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

« utilizarea sa fie fizic posibila din Prisma a ceea c¢ ar fi considerat rezonabil de catre
participantii pe piata; ,

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

* atilizarea 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 piata, mai
mare decat profitul generat de utilizarea existenta, dupa ce au fost luate in calcul 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 — adpcvata

- utilizare comerciald — inadecvata

- utilizare office - inadecvata

13



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR : APARTAMENT

[T

Destinatii permise legal si cele identificats ca posibile fizic :

molare constructie si vanuare teren liber — inadecvata
dentiala — da
erciald — nu
office —nu

rul pietei

Tinand seama de aceste considerente ¢ea mai buna utilizare va fi determinata in s:tuath terenului
construit. Cea mai bund utilizare este reprezentats de utilizarea actuald, respectiv proprietate
imobiliara rezidentiala. i

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 s-a utilizat abordarea jprin
venit si abordarea prin cost - metoda costurilor segregate. o
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 as’t}ept‘at 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 ¢u un factor
multiplicator ( inversul ratei de capitalizare). 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 determina prin relatia:
V = VNE/¢ unde
V = valoarea éstimate
VNE = venitul net din exploatare
- C=rata de capitalizare

Informatii de piata :

Rata de capitalizare pentru orase secundare, conforri « Informatii din piata Q3 2024-
revista “Valoarea oriunde este ea nr. 42/martie 2024 este intre 9:10,5 %
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR — ___ APARTAMENT

* Chiriile in aceasta zona, pentru spatiile rezidentiale din zone comparabile, este
aproximativ 0.7 Euro/mp. Aceste informatii au Tost obtinute de chiriasii unor
apartamente din zona Combinat..

Calcul VALOARE DE PIATA ~ ABORDAREA PRIN VENIT:

Proprietatea evaluata

Suprafatautila =21 mp

Chirie lunara =0.7 Emp

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 —este venitul care s-ar obtine in cazul real de numar de luniinchiriate

sau platite.

Venitul net din exploatare ~ VNE — este venitul inainte de impozitare; acest venit se obtine
scazand cheltuielile fixe si variabile.

Nivelul chiriei de piata fii

24x0.7x12=202E

Consideram un grad de ocupare de 85 %. In acest caz
VBE = VBP-15%=170E
VNE = VBE = cheltuieli fixe-cheltuieli variabile
VNE = 170-50 = 120 E
V =VNE/¢
V=120/9x100=1.333

Valoarea estimata in urnya aplicarii metodei capitalizarii venitului este:

} VALOARE LEI |' VALOARE EURO f

Valoare de piata— abordarea | 6,634 BEE 1
prin venit J

Curs euro la data evaluarii = 4,9765 lei
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ui, pentry
10dern. L ) ;
toda presupune continuitatea utilizarii bunului porivit

Abordarea prin cost estimeaza valoarea prin determinarea costului actual ( de inlocuire) al bunului
din care se deduc o serie de elemente de depreciere care conduc la pierderea de valoate bunului in
urma unei deprecieri fizice, functionale sau economice,
In forma cea mai simpla , mietods 1rep

ost _v:i;a"lbriil’o'.r de catalog pentru fiecare ansamb]u in

parte, valori ce se regasesc in lucrarile de specialitate “Costuri de reconstructie — Costuri de

inlocuire * edifate dé IROVAL,

Determinarea deprecierii totale - DT

Deprecierea teprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie ce poate aparea din
cauze fizice,function r

Deoarece seo
in caleul doar depreciere

ste raportare financiara, conform standardelor de evaluare, se va lua
wbilelor,

Deprecierea fizica reprezinta pierderea de valoare sau de utilitate a unei proprietati, cauzata de
utilizare, deteriorari, expunere la divers] agenti atmosferici, suprasolicitare si de alti factori similari,
In analiza deptecierii fizice s-a tinut cont de utmatoarele aspecte ;
- Durata de viata totala (utilizare totala) -DUT
- Varsta efectiva (utilizare) — VE
- Renovarile constructiei ;
- constatarile facute in urma inspectiei efectuate a proprietatij evaluate .

In urma constatarilor facute pe baza inspectiei si a datelor istorice prithite din partea

proprietarului am obtinut 6 uzura fizica de 90 %

Neadecvarea funetionala este data de deteriorarea sneadecvarea, supradimensionarea cladiri
din punct de vedere a dimensjunilor,stilulyi si echipamentelor atasate.
Neadecvarea functionala este de doua tipuri:
-neadecvarea functionala recuperabila ,este acea deficienta care se poate remedia prin inlocuiri
smodernizari,reparatii si remedieri,
-neadecvare functionala nerecuperabila este acea deficienta data de un element neinclus in

costul de niou dar ar trébui inclus sav un element inclus in costul de nou ,dar care nu ar trebui inclus,

Neadecvarea functionala este considerata 20 %.
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litatea diminuata a unei constructii datorata

fera 1 de rec:erea une1 proprietati imobilare din cauze externe si
" factori extern i m sunt: modificarea plan lor de urbanism,schimbarea

1 dintre cerere ‘st ofena,___ izarea modificata a proprietatii nnobmarﬁ,condxtnle de

ﬁn_ tare,zona unde se regaseste proprigtatea.

Deprecierea economica in cazul proprietatii evaluate este consxderat 309
amplasare a apartamentilui: un cartisr periferi ' :
Costul de mlocuxre al constrictiilor a fost estlmat ¢cu gjutonl valonlor de cataleg penitru fiecare
ansamblu in parte, v ce se regasesc in lucrarea de specialitate “Costari de reconstructie = Costuri
de inlocuire * editata de IROVAL

Calculul Costului de Inlocuire Brut, caleulul deprecierilor9a (fizice, functionale si,
economice) si Costul de Inlocuite Met se regasescin - ANEXA 1-

Valoarea estimata in urma aplicarii abordarii prin cost este:

- | VALOARELEL | VALOAREEURD ]
| Valaare de piata —abordarea | = 6.866 | 1.380 '
| ptin cost ] e | - J

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

| VALOARELEI [ VALOARE EURD " |
Abordarea prin venit L 6.634 | 1.333 |
I ~ Abordarea. prin cost ‘ 6866 1 _ ;
= —m—m i




DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR PARTAMENT

REZULTATUL EVALUAIRH

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aphcarea metodelot de eva
acestora mforma;nle de ‘pla}c’l care au stat la li (

: _ i va éru $l
'valoarea de plagﬁ estimaté

apropri,tﬁx imobiliare desorise este cea ob

| ) B | | Lel ] |
 Apartament 6.866 ‘
‘ 1L -

Curs curo la data evaluarii : 1 E = 4.9765 jej

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

¢ valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila la data evaluarii ;

* valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costunle implicate de confonnarea
la cerintele legale ;

* valoares este o predictie ;

¢ cvaluarea este o opinie. asupm unéi valeri ;
* Valoarea este sublectlva,

s valoarea nu confine TVA

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR
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ANEXE

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

Bilantul de suprafata

Fotografii
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Anexa ar,

PIgA
suprafejei locative inchiriate in:

Munieipiul Fagérag, str. Clorului, nr,10 , situats la nivelal ) etaj ~, inclzire b.) soba _apd

curenta c.) in ¢ladire, canalizare d:) in eladlre Jinstalatie electricd &) da construite din materiale
inferioare f) nu.

A
Date: privind locuinta inchiriats

ENUMIREA INCAPERIT [ SUPRAFATA | iNFOLOS]NTA "IN FOLOSINTA |
CRT | . ) , | EXCLUSIVA | COMUNA _
1 Jeamera T T 06my | 12.96mp |

i A R ) B
: :

Suprafata curtii §i gradinii--
d ) subsol, etaj, mansarda, alte nivele
b ) centrals, sobe de gaz, alie mxﬂoac«» de incalzire
)i in locum:a in cladxre in curte, in stradi
d ) in locuinta, in cladire, i curte, i stradd
¢ ) da sau nu
f) da sau na
) camerd, hol, oficiu, baie, bucatarie, cimard, vestibul, WC, debara, antres, culoar, box, magazie,

Surh, sopron, pod, pwmjéj’fewo,q., 4‘

;l‘

"‘”44/ /A,"’
&

PRIMAR (

CHIRTAS
CONSTANTIN SORTY

VADEANU SORIN

.....

43&:&"’

Imocmit,
MANUELA PICA
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