ROMANIA .
JUDETUL BRASOV ¥

CONSILIUL LOCAL FAGAR

‘l-,-
Strada Republicii, Nr. 3, 505200, Tel: 0040368 402 949 Fax: 00403
Web: www primaria-fagaras.ro. Email: secretariat@primarias#ag

HOTARAREA nr.272
din data de 24 octombrie 2024

-privind insugirea Raportului de evaluare nr. 1482/2024 si aprobarea vénzérii imobilului apartament cu
destinatia de "locuinta”, situat in Figaras, str Republicii, nr. 27, ap. 3, identificat in CF 1205 Figaras, nr.
top 1332 C1-U3, in baza Legii nr.85/1992 republicata si a Decretului Lege nr. 61/1990, precum si

incetarea efectelor HCL.nr. 217/29.08.2024

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedinta ordinara,

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Féigaras nr.
58377/1/17.10.2024 si Raportul Compartimentului de specialitate nr. 58377/17.10.2024, prin care se
propune insusirea Raportului de evaluare nr. 1482/2024 si aprobarea vanzarii imobilului apartament cu
destinatia "locuintd” , situat in Fagiras, str. Republicii, nr. 27, ap. 3, in suprafati utili de 59,65 mp,
identificat in CF 1205 Fagaras, nr. top 1332 C1-U3, in conformitate cu prevederile Legii nr. 85/1992
republicata si a Decretului Lege nr. 61/1990,

Avand in vedere:

- Cererea nr. 45760/07.08.2023 a titularului contractului de inchiriere,
- Raportul de specialitate nr. 1482/2024 intocmit de citre evaluator autorizat ANEVAR
- HCL. Nr. 217/29.08.2024

Tinand seama de avizul favorabil al Comisiei de studii, prognoze economico-sociale, buget finante
si administrarea domeniului public si privat al municipiului, al Comisiei de organizare si dezvoltare
urbanisticd, realizarea lucrarilor publice, protectia mediului inconjurator, conservarea monumentelor
istorice si de arhitectura, al Comisiei pentru servicii publice, pentru comert si agriculturd, al Comisiei
pentru activitati stiintifice, invatamant, culte, sanatate, cultura, protectie sociald, sportive si de agrement,
al Comisiei pentru administratia publica locald, juridica, apararea ordinii publice, respectarea drepturilor
si libertatilor cetatenesti, problemele minoritatilor, precum si al Comisiei de turism, relatii externe si
integrare europeana,

Véazand prevederile art.1, alin.1, art. 10, art.11 si art. 12 din Legea nr. 85/1992, republicati si ale
Decretului-Lege nr. 61/1990 privind vanzarea de locuinte construite din fondurile statului citre populatie
si art. 16 din Legea nr. 244/2011, precum si prevederile OUG 40/1999 privind protectia chiriasilor si
stabilirea chiriei pentru spatiile cu destinatia de locuinte, art. 1650 si urmitoarele din Codul civil,

fn temeiul art. 129, alin.2, lit. c, art. 139, alin.2, art. 196, alin.1, lit.a, art. 197, art. 198, alin.1 si
alin.2, art. 243, alin.1, lit.a din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si
completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1. Se insuseste Raportul de evaluare nr. 1482/2024 pentru imobilul apartament cu destinatia
“locuintd” , situat in Fagaras, str. Republicii, nr. 27, ap. 3, in suprafatd utila de 59,65 mp, identificat in
CF 1205 Fagéras, nr. top 1332 C1-U3, intocmit de cétre evaluator autorizat ANEVAR, potrivit Anexei nr. 1
care face parte integranta din prezenta hotérare, in vederea vanzarii, de citre Municipiul Fagaras.



Art.2. Se aproba vinzarea imobilului descris la art 1, in baza Legii nr. 85/1992 republicati si a
Decretului Lege nr. 61/1990, citre titularul contractului de inchiriere, conform Anexei 2, parte integranta
din hotarare.

Art. 3. Pretul de vanzare va fi de 141.100 lei, potrivit Anexei nr.2.

Art.4. In cazul vaAnzirii locuintei cu plata in rate, se va pliti un avans de 10 % din pretul locuintei.
Ratele lunare pentru achitarea locuintei se esaloneaz pe o perioada cuprinsi intre 5 si 10 ani, in functie
de optiunea cumparatorului, la care se adauga dobénda anual, stabilita de lege.

Art.5. Hotararea Consiliului Local.nr. 217/29.08.2024 isi inceteazd efectele la data pronuntirii
prezentei.

Art.6.Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotirari, se incredintezi Primarul
Municipiului Fagaras, prin Serviciul Evidenta Patrimoniu.

PRESEDINTE DE SEDINTA,
BUTUNOIU NICOLAIE

T—— L\n‘/c’?;f— -




Hotararea s-a adoptat cu 19 voturi pentru.
Consilieri in functie - 19
Consilieri prezenti -19

Prezenta hotarare se comunica:

- 1ex.Dosar de sedinta

- 1ex.Colectie

- 1ex.Prefectura

- 1ex.Primar

- 1ex.Secretar general

- 1ex. Serviciul Patrimoniu

- 1 ex.Directia Buget Finante

- 1 ex.Compartiment Relatii cu Publicul, Arhiva
- 1 ex.Afisare

Cod: F-50
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. ROMANIA /.
JUDETUL BRASOV |/ §

CONSILIUL LOCAL F£
YO sirada Republicil, Nr. 3, 505200, Tel: 0040368 402 944 Fekt OUNEASES
Web: www.primaria-fagaras.ro, Email secretanat@p},i # A ~T
R A=A
HOTARAREA nr.217 X, :f AN/
din data de 29 august 2024 SROCAL 7

-privind insusirea Raportului de evaluare nr. 1482/2024 i aprobarea vanzirii imobilului apartament cu
destinatia de “locuinti”, situat in Figéras, str. Republicii nr. 27, ap. 3, identificat in CF 1205 Fégéras, nr.
top 1332 C1-U3, in baza Legii nr.85/1992 republicati si a Decretului - Lege nr. 61/1990

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedintii ordinari,

Avind in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Fégéras nr.
51500/1/22.08.2024 si Raportul Compartimentului de specialitate nr. 51500/22.08.2024, prin care se
propune insusirea Raportului de evaluare nr. 1482/2024 si aprobarea vanzirii imobilului apartament cu
destinatia "locuint¥” , situat in Fiigiras, str. Republicii nr. 27, ap.3, in suprafati utild de 59,65 mp,
identificat in CF 1205 Figiras, nr. top 1332 C1-U3, in conformitate cu prevederile Legii nr.85/1992
republicat} si a Decretului - Lege nr. 61/1990,

Avand in vedere:

. cerereanr. 45760/07.08.2023 a titularului contractului de inchiriere,
- Raportul de specialitate nr. 1482/2024 intocmit de citre evaluator autorizat ANEVAR

Tinand seama de avizul favorabil al Comisiei de studii, prognoze economico-sociale, buget finante
si administrarea domeniului public §i privat al municipiului, al Comisiei de organizare si dezvoltare
urbanisticy, realizarea lucririlor publice, protectia mediului inconjurator, conservarea monumentelor
istorice si de arhitecturd, al Comisiei pentru servicii publice, pentru comert §i agriculturd, al Comisiei
pentru activititi stiintifice, invi{imant, culte, sinitate, cultury, protectie sociald, sportive si de agrement,
al Comisiei pentru administratia publici locald, juridics, aprarea ordinii publice, respectarea drepturilor
si liberttilor cetitenesti, problemele minoritétilor, precum si al Comisiei de turism, relatii externe si
integrare europeand,

Vizand prevederile art.i, alin.i, art. 10, art.11 i art. 12 din Legea 85/1992, republicatd si ale
Decretului-Lege nr. 61/1990 privind vinzarea de locuinte construite din fondurile statului céitre populatie
si art. 16 din Legea nr. 244/2011, precum si prevederile QUG 40/1999 privind protectia chiriasilor si
stabilirea chiriei pentru spatiile cu destinatia de locuinte, art. 1650 si urmitoarele din Codul civil,

fn temeiul art. 129, alin.2, lit. ¢, art. 139, alin.2, art. 196, alin.y, lita, art. 197, art. 198, alin.1 si
alin.2, art. 243, alin., lita din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificsirile §i

completirile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1.Se insugeste Raportul de evaluare nr. 1482/2024 pentru imobilul apartament cu destinatia
"locuintd” , situat in Fégirag, str. Republicii nr. 27, ap. 3, in guprafatd utili de 59,65 mp, identificat in CF
1205 Fighras, nr. top 1332 C1-U3, intocmit de citre evaluator autorizat ANEVAR, potrivit Anexei nr. 1
care face parte integrant} din prezenta hotérére, in vederea vign,zan' i, de céitre Municipiul Figéras.

" Art.2.Se aprobi vAnzarea imobilului descris la art 1, in baza Legii nr.85/1992 republicaté i a
Decretului - Lege nr. 61/1990, citre titularul contractului de inchiriere, conform Anexei nr.2, parte

integrantd din hotérére.



Art.3.Pretul de vinzare va fi de 123.085 lei, potrivit Anexei nr.2.

Art.4.In cazul vAnzirii locuintei cu plata in rate, se va pléti un avans de 10 % din pretul locuintei.
Ratele lunare pentru achitarea locuintei se esaloneazi pe o perioad$ cuprinsi intre 5 si 10 ani, In functie
de optiunea cump#ritorului, la care se adaugd dobinda anuald, stabilitd de lege.

Art.5.Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotirari, se incredintezi Primarul
Municipiului Figiras, prin Serviciul Evident Patrimoniu.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
COLIBAS MIHAI-MADALIN SECRE GENERAL,
Jr. LA MARIAN
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JOBRILA LILIANA = EXPERT EVALUATOR - MEMBRU TITULAR ANEVAR
STR. M. EMINESCU, BL 4, AP,4, OR. VICTORIA, JUD. BRASOV, TEL: 0744571310

RAPORT DE EVALUARE
NR. 1482

PROPRIETATEA EVALUATA : 5 87 e\

r. | Denumire | Carte Funciara | Cote parti | Componenta ‘-lééuihteri—__%ﬁ

g z

" | Proprietar |

T STATUL
ROMAN |

 Apartament | C.F. 1205 | Cote parti Doua camere; © baie, o |
Fagaras comune : bueatarie, un hol
Top: 3.43%
1332-C1-U3 | Coteteren: | SU.=59,65 mp
) 3,43%

e e e i

BENEFICIAR:
PRIMARIA MUNICIPTULU] FAGARAS

DATA EVALUARIL 21.06.2024

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

Membru titular ANEVAR




DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE

EXPERT EVALUATOR . APARTAMENT
SINTEZA EVALUARII -

. TIPUL DE PROPRIETATE
- APARTAMENT

¢ DESTINATAR 81 BENEFICIAR
PRIMARIA MUNICIP [ULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str, Republicii, nt. 3, cod
505200, jud. Brasov, tel: 0268/2 11313, fax 0268/213020, email secretariat@primaria-fasaras.ro, cod

fiscal 4384419, reprezentant lege prin ordonator principal dé eredite SUCACIU GHEORGHE, functia
de primar al Mun. Fagaras.

* EVALUATOR
DOBRILA LILIANA — MEMBRU TITULAR ANEVAR
Nr. Legitimatie: 12154
Adresa fiscala: str M. Eminescu /4, Or. Victoria, jud Brasov, tel: 0744571310
. OBIECTUL EVALUARI
Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara aflata in proprictatea STATUL UI ROMAN

N—r[Denumlre | Carte Func ara | Cote parti | ! Componenta locuintei | Adresa | Proprietar
1. | Apartament | C.F. 1205 Cote parti | Doua camere, o baie, 0 | Fagaras, str. | STATUL
Fagaras comtine bucatarie, un hol Republicii, nr. | ROMAN
Top: 3,43% o 27,ap.3
| 1332:C1-U3 | Coteteren: | 8,U.=59,65 mp
_3.-,_43'%, v - I R
s SCOPUL EVALUARI LG

Estimarea yalorii de piata a imcbilului mai sus mentionat, pentru informarea cliey
vanzarii, -

# DATA EVALUARII

uli_{ An. ved«,rea




DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

REZULTATUL EVALUARII

In urma evaluarii efectuate, a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor rerelevanti,
opinia mea este ca valoarea de piata a proprietatii descrise este:

Denumire Valoarea de piata exprimata in Lei

Apartament 1400600

Curs euro la data evaluarii : 1 E = 4.9771 lei

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

e 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 costurile implicate de conformarea
la cerintele legale ;

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

¢ valoarea nu contine TVA

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATCR
MEMBRU TITULAR ANEVAR

TORKOR
OBRILA LILIANA 42

D

i Legitmatia N5 12154 Eu
2, 5 Vauol 2024 @w’
Peciatizarea: ‘v\', >0
o ANZVAR =




DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR _ _ APARTAMENT

SINTEZA EVALUAR” .‘n'u'.'w..‘..a.-n-u....u‘..’..o.‘u.'..‘.‘u..-......}....«.a.......a.'..‘...,...;.n-..a.i-.'zjg,.'-.uu..,_,_.*._'.-...ui,--'.a1pi»&,i--.‘&-...p.,.'.‘.‘a..‘-._..'»..’.u-.‘o 1
2. TERMENH DE REFERINTA ovvvevcvvesrionsaonsnnsspissesssnssssssssossassssnssssnsessssasses trarresstanssseskonsaes ok mmsssanss s oussirses

2.1, Prezentarea eVAIIAEORUION iwisiviniiisierississnsriniosamecssrass 1banR st gss namer A Yoty s rsaa st aRbn s enns b nbn s sereanarsennne B

2.2.PrEZENtAred BENBMICIAMIIUL. iovivvrsricinsivsmnsssisississssionssnmmessssons eissssinssasnisssesss oo ssbsnssaiosesmssssdonsissseantesnios 5

2.3. Obiectul evaluarii .....vsces ek R Shae e b on i e SR e oreeus s bR Kb eE R A $E bR e g e bR o pe i ront SRkt rens
2.8, MONEAR FAPOILUIUIvursresecss sresicmssssenssosssssessssenssaspaessenssssssss sevseorasssosses ssessnssessatessssomsestinsesnsiontociononnss §
25 .SCQPU' VAl vy veseen s oA R hh s RS g 1PNy ey e e YRR SR AT ERONY A RE S A TS AP R es s s TR bas b unarssarepmnreeras
2.6. Bazele evaluaril, tpul Valori €SHIMAE.c. e rismsissmsmsmmssiesiasmasivsmspssssssossissbosissssasnisoesspsaseisesssesesseses 5

P T
2.7, Data ﬁvaluafﬂ',.,f-uu..'.’...u.g-j.-',4..,,..‘";-“..--4._‘«‘-"_..ua-;._.un;---'uzuun.u.....'-...a.-.".....i.a.,'u..u‘_u.._i..-n_-_..u--u_.....n'.l.a_-»p.,._au‘- 6

2:8.INSPECHIA PrOPIIEEATILL..cusysurssionsivsssisasssiorsasssnmsndssmaisieinssnsisesssssonenssasionssostscssiossoneennsiiiossosinmsismmoossnesses B

2'9- Surseie’ de infOfmatﬂ uﬁ“:za’:e DL T LT T T T T AP P e PO S C PSS 6

2.10, Ipoteze si ipateze speciale relevarite......... Piess st e et aya s s e N A SR N LA e ¥ 404 E3 a R A a s TRe TR e TR e anaratennag (D)

2.11. Descrierea raportului de evaliare s, Siain vussasateniseesaansnedariinsskaspssaanbhos obasnanansinsasens sbinnobiins 8

2.12, RESIICHT 8 UIIZAE...ccssunvrprnssseasonsssssmsssssssnivassiboseskinssnsssississsinsssssbiisssnnonesossassiosessisssstacisesssiassoonnis 8
2.13. Declararea cONFOrMILALIE O SEV .uveusuuomrsisesstessismsiseisnsasmmsansisorssemsansasensssasssssersabmsitosionaesisissimesssossoreses
3. PREZENTAREA DATELOR.....ovn. .. Ry R S Ly eR RIS 0R S be PP EP AT 498 104 e med 44 mes bt b e renubsnenepimareressans DO
3.1.Descriere amplasamente; utilitati; acces; date generale; date CONSEIUCHIVE.......oovuevssesinmseniessssesremnsiens 10
3.2.Descriere constructiilor si arr enajarilor; dreptul de PrOPIietate. v iessisinsisniisiossssessosiesansornsasans 10
3.3, ANBIIZA PIELET IMOBIIEIE covvi.cosurvsinsicsianininiissmmnsrsssessssssinsssarsossiossssasstsesan frsseassssmseassstsmmeestsossiosingin 12

3.3.1. Definirea pietel SPELIICE ,...coeiirvirivissevmsesrenssssisonsseniorsensssesonsnes serermsiasinensiaes 14

3.3.2, €ereread SOIVAbIIA., .o it tie s recrnssaeisss s esesssessan st s ssssseometoseeess sesenesenensnsses sesers sesemn sess 14
3.3.3. Oferta COMPOLILIVE 1o ouivnini fosrisnisrsinins sasssisnsnssinnvnssstesnisniossstshsinsenisssbsinnsensssbenssitens sensoasanin introssonenisors 14

3.2.4.Echilibrul PiEtEI ........»...................-..='....,-.@-.........’a.......u..~...'.'.,‘a......,.;....,..'.....-.',..%ig;_(_?k_ﬂ_ﬂ:.:_a:.mp.\-:..-u.;u_,.- 15

. Sy

4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZNLOR ....... :;/Z.a s N A -crersi 16
81,068 M2 DU HIZATE ottt &,1’.;5,).1;}16

- \ & .f
4«2& METODE DE EVALUARE.,...’--““.; ,.gu-.....q;..s'ﬁp-u‘.’.i'o'--,..-."--.,‘-u."unuu‘nu-_,u..u'y‘n.-,.':&\_,...v ] . i .;k%.-,&l..‘-....' 17
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4.2.1.Abordarea prin piata — metada comparatiei directe ,?;f‘m/ 17
4.2.2, Abordarea prin cost.......... . 21
5. Rezultatul evaluarii. Concluzille privind valoarea......s., rerrrerans
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DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR . APARTAMERNT:

2. TERMENI DE REFETINTA _

2.1. Prezentarea evaluatory i

DOBRILA LILIANA — MEMB XU TITULAR ANEVAR

Nr. Legitimatie : 12154

Adresa fiscala: str M. Eminescu 4/4, or. Victoria, jud Brasov, tel: 0744571310
Certificarea evaluatorului

o Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

» Analizele, opiniile §i conzluziile din prezentul raport sunt limitate nurai la ipotezele speciale si
conditiile limitative prezentate Th agest raport §i reprézinta concluziile migle profesionale si
impartidle;

e Nuam nici un interes actual sau de perspectiva In proprietatea care constituic obiectul acestui
raport §i nuam nici un interes perseonal fag de vreuna din partile implicate;

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

» Analizele, opiniile si con:luziile mele, precum si acest raport au fost elaborate in conformitate
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2022,

» Detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a acestei lucrari:

s Imobilul supus evaluarii « fost inspectat personal de catre evaluatorin prezenta urii
reprezentant al Primariei .

e In elaborarea prézentuluj raport nu am primit asistenta semnificativa din partea altei persoane

o Ladata elaborarii acestui raport , ¢valuatorul este membru ANEV AR, a indéplinit ¢erintele
programului de pregatire profesionala continua civila la ANEVAR si are competenta ngcesara
intocmirii acestui raport

EVALUATOR: EC.DO3RILA LILIANA




2.2 Prezentarea beneficiarul i

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str, Republieii, nr, 3, cod
505200, jud. Brasov, tel: 0268/211313, fax 0268/213020, email secretariatiiprimaria-fagaras.ro, cod
fiscal 4384419, reprezentant lega prin ordonator principal de ¢redite SUCACIU GH EORGHE, functia
de primar al Mun. Fagdras.

2.3. Obiectul evaluarii
Obiectul evaluarii il constituiv proprietatea imobiliara aflata in proprietatea STATULLI ROMAN:

| Denumire | Carte Funciara | Cote parti | Componenta locuintei | Adresa Proprietar
Nr.
1. | Apartament | C.F, 1205 [ Cote parti | Doua camere, o baie, 0 | Fagaras, str. | STATUL
| Fagaras comune : | bucatarie, un hol Republicii, nr, | ROMAN
' Top: 3,43% | | 27,ap. 3
1332-C1-UZ | Cote teren: | 8.U.= 59,65 mp '
L | _134% o . -

2.4. Moneda raportului
Opinia finald a evaludrii ¢ ste prezentatd tn EURQ si in LEI
Cursul valutar la data evaluarii : 1 Euro =4.9771 lei :

2.5 .Scopul evaluarii

Scopul evaluarii consta in estima-a valorii de piata a proprietatilor itmobiliare — in vederca vanzarii,

2.6. Bazele evaluarli, tipul valsrii estimate
Standardele Internationale de care s-a tinut seama la elaborarea prezentului raport sunt;
STANDARDELE DE EVALUAF.E A BUNURILOR editia 2022

SEV 100 - Cadru general(IVS Cadru general)

-8EV 101 - Termenii de referirita ai evaluarii (VS 101)
-SEV 102 - Documentare si canformare( [VS 102)
-SEV 103 - Raportare (IVS 103)

-SEV 104 - Tipuri ale valorii IVS 104)

=SEV 105 - Abordari si motide de evaluare

-SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (1VS 400)
-GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile.



DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR ~ )

- Valoarea de piafii este suma« stimata pentru care un activ sau o datotie ar putea fi fi schimbat(a) la
data evaludrii, intre tn cumafiritor hotarat $i un vanzator hotarat, intrso tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare In cunogtinti de cduzd, prudent si
féra constringére.

2.7. Data evaluarii

Valoarea de piata estima:a in prezentul rapori, se refera la data de : 21.06.2024

2 8.Inspectia proprietatii

Pfop‘riet?atatea_ imobiliara a fost inspeciata personal, atat in interior ¢at si in exterior, pentru a
constata star¢a acesteia in préz:nta unui reprezentant al beneficiarului;

Proprietatatea imobiliara evaluata a fost considerata ca fiind lipsita de conditii ascunse sau
neaparente ale solului sau structurii de rezistenta care si influenfeze valoarea de piati a acestora;

2.9, Sursele de informatii ut lizate
Informatii primite din partea beneficiarului :
- Extras de Carte Funciara;
- Bilant de suprafata
- Istorie, mod de folosint:.;

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

Toate informatiile si documentele furnizate de catre proprietar au fost luate ca atare , fiind
dceeptate ca exacte.

¢ Standardele de ealuare a bunurilor editia 2022;

¢ Cursul de schimt valutar la data evaluarii;

¢ lucrarea de specialitate “Costuri de reconstructie — Costuri dé inlocuire - cladiri
rezidentiale, clad:ri comerciale, cladiri industriale, ¢omerciale si agricole® editata de
TROVAL

» oferte comparabile: www.public 24.r0 , www.imobiliare.ro3+% - L ~ %

N | & \%
2.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevante 5* ,,ﬁ‘ ‘o ‘1
La baza evaluirii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prozema.ﬁ& Mrme g‘za Opinia
)

A %
evaluatorului este exprimatd in concordanid cu aceste ipoteze si con fb}{%ﬁ%ﬁ% cu’ celelalte
aprecieri din acest rapott, Pringipalele ipoteze si limite de care s-a tinut searnd ¢4 prezemului
raport de evaluare sunt urmatoare e: RAS

Ipoteze:
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» -Aspectele juridice se bazeazh exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de clitre client si

¥

v

‘5‘

au fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau investigaii suplimemare. Dreptul de
proprietate este considerst valabil si marketabil;

Evaluatorul a avut la dispozitie documentele ce s-au anexat prezentului taport si considerate
parte integrantd, din cars s-au extras datele mai sus prezentate. Proprictatea a fost evaluatd si
consideratd ca fiind liberd de sarcini. Orice diferenta intre situatia luatd in caleu! de evaluator si
cea prezentatd finantatorului impune invalidarea prezenwlui raport.

Se presupune ca proprielatea se conformeaza tuturor reglémentarilor §i restrictiilor de zonare si
utilizare, in afara cazuhii in care a fost identificata o non-conformitate, descrisd §i luata in
considerare in prezentul raport;

Presupunem ca nu existd nici un fel de contaminanti §i costul activitafifor de decontaminare nu
afecteaz valoarea; nu am fost informafi de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta
contaminantilor sau a maierialelor periculoase;

Situafia actuala a proprivtatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitafilot de aplicare a acestora, pentra ¢a valorile
rezultate sa conduca la cstimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipulyi
valorii selectate;

In cadrul mspec;;el nu s-au facut sondaje pentru identificarea defectelor ascunse ale cladirii i
acest raport nu valideazi vtarea tehnici a cladirii;

Evaluatorul considera ¢a presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezoniabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la dafa evaluarii:

Evaluatorul a utilizat in estimarea valoiii numal informatiile pe care le-a avut la dispozitie
existdnd posibilitatea existentei §i a altor informatii de caré evaluatorul nu avea cunostinga.
Suprafefele considerate e buzeazs pe valorile inscrise in documentele puse la dispozitia
evaluatorului;

Valorile estimate in EUR sunt valabile atat timp cat conditiile i in ca;:ggsni,;eahzat evaluarea
(starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursulyi gje Sehimb ¢

imb ete}ou se modifica
j oy

semnificativ. Pe piefele imobiliare valorile pot evalua ascendew/sgm :

trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu esté‘lsﬁlacgi‘ :

&

Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazu Hullﬂaﬁ?w/elﬁa@e in raport.

Valori separate alocate nu trebuie folosite in legitura cu o alta evalueﬁ\%s,t sunt xm/ghdc daca sunt

astfel utilizate; o R &
[ O

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestufa;

Evaluatgrul, prm natura muncii sale. nu este obligat sa ofere in continuare consullanta sau sa
depuna mirturic in instants relativ la proprietatea in chestiune;

Nici prezentul raport, hici parfi ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;
7
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» Orice valori estimate in raport se aplica Tntregii proprietali si orice divizare $au distribuire a
valorii pe interese fractijnate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost previzuta in raport,

» Valoarea a fost exprimaa tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si apréc;ierile
exprimate n raport si este valabild in conditiile generale si specifice aferente perioade: iunie
2024;

Valoarea prezentata inchi.de cea a cotelor pirtii indivize din spatiile auxiliare;

7

v

Valoarea nu tine seama ¢ ¢ responsabilititile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

# Valoarea este o predictie; valoarea este subiectiva; evaldarea este © opinie asupra unei
valori;

» Valoarea nu contine TV2;;
»  Valoarea exprimata in prezentul raport nu reprezinta valoarea pentru asigurare.

2.11. Descrierea raportului e evaluare
Raportul d¢ evaluare con'ine 26 pagini la care s¢ adauga anexele- copii dupa actele si inscrisurile
puse la dispozitie de benéficiar si fotografii.

Raportul de evaluare este tiparit pe hartie si a fost transmis clientului in 2 exemiplare originale.

2.12. Restrictii de utilizare

Prezentul raport de evaluzre a fost realizat pe baza informatiilor fumizate de citre proprietar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conforimitate cu uzaniele
din Romdnia valorile estimate dz citre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport i incd un
interval de timp limitat dupé aceusta data, in care conditiile specifice nu sufera modificari semnificative
care pot afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuiz analizata in contextul economic general cand are loc operatiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare relevante i scopul prezentului raport. Daca acestea
se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decétin limita mforma;mor valabile si
cunoscute de acesta la data evaluarii, i ’

chentulm si destmalarulul Nu acc epmm nici o responﬂablhtate ddca este”fr%fpxglﬁm

\,\.r
pentru scopul deelarat, fie pentru alt scop, in nici o eircumstanta. o\ X =;:.*a /

f 4"\‘
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2.13. Declararea conformititii cu SEV

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

SEV 100 - Cadru general(1V'$ Cadru general)

-SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (VS 101)
-SEV 102 - Docuimentare si conformare( 1VS 102)

-SEV 103 - Rapottare (IVS 103)

-SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

-SEV 105 - Abordari si motide de evaluare

-SEV 230 - Drepturi asupra p-oprietatii imobiliare (1V$ 400)
-GEV 630 - Evaluarea bunur lor imebile,
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‘g‘.»‘PREZENTAREA QAT#& L-QR

_APARTAMENT

3.1.Descriere amplasamente utilitati; acces; date generale; date constructive

Municipiul Figaras se afla situat pe traseul soselei DN, la 66 km de orasul Bragov si 76 km de
orasul Sibiu, pe malul raului Olt, la poalele Muntilor Fagaras. Din punct de vedere geografic, orasul
Fagarag este situat in zona numit Tara Fagarasului, una dintre céle mai vechi §i imiportante zone
geografice i etno-culturale din Roméania. Aceastd zona se mai numeste Tara Oltului si se Tnvecineaza
¢u Tara Lovistei, Tara Bérsei si Tara Amlagului,

3.2.Descriere constructiilor si amenajarilor; dreptut de proprietate

1. PROPRIETATEA
EVALUATA

- Apartament compus din : 2 camera, o bucatarie, | baie, cu o
cota mp 3,45% din elementele de uz comun, cota teren
3.45% . Proprictatea evaluata face parte dintr-un imobil -
format diri mai multe apartamente .

- Apartamentul 3 este inseris in CF 1205 Fagaras,nr. Top.
1332-C1-U3,

|Proprietari

Proprietar asupra imobilului: STATUL ROMAN

Adresa proprietafii

* Loc. Fagarss, str.Republicii, nr. 24, ap. 3, jud. Brasov

2. |DATE PRIVIND
DREPTUL, DE

PROPRIETATE,
SUPRAFATA §I
COTE INDIVIZE

. Dréptﬂl de proprietate CLADIRE:
STATUL ROMAN- cu titlu de natnonahzare m 'baza Decr.

13780/2011 ¢.f.
. Sarcini; NU SUNT

‘ MENT‘i UNI I Situatia
privind Cartea Funciari

i " )&
L Extras de Carte Funcmrﬁ Evaluatorul b\avut‘”la dJslpézme
extrase de carte funciard nr. 1205, ¢liberat la data dé 09.05.2023,

din care s-au extras datele mal sus prezentate, — anexate

10
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'DOCUMENTATIA
CADASTRALA

L

prezentulul taport §i consideral parte integrantd . Conform
extrasilui de carte funciard prezentat proprietatea imobiliara
este liberd de sarcini .

Valoarea proprietitii a fost determinati in ipoteza c& |
proprietatea este libera de sarcini.

Evaluatorul nuo a avut la dispozitie documentatie cadastrala..

SITUATIA
ACTUALA A
APARTAMENTULUL

|

 In prezent apartamentul este inchiriat.

DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

ZONA DE
AMPLASARE

Zona centrala, zona mixta, Fagaras, jud. Brasov.

ARTERE
IMPORTANTE DE
CIRCULATIE IN

APROPIERE
L

Auto i pietonal: - str, Republicii ‘

Calitatea refelelor de transport: asfaltate cu o banda pe sens

11
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3. PREZENTAREA DATE.OR _

3.1.Descriere amplasameénte; utilitati; acces; date generale; date constructive

Municipiul Figaras se afla s tuat pe traseu] soselei DN, Ja 66 km de orasul Brdsov §i 76 km de
oragul Sibiu, pe malul rdului Olt, In'poalele Muntilor Figiras, Din punct de vedere geografic, orasul
Fagarag este situat in zona numith Vara Fagaragului, una dintre cele mai vechi i importante zone
geografice §i etno-culturale din Rcmania. Aceastd zona se mai numeste Tara Oltului si se invecineaza
cu Tara Lovistei, Tara Barsei si Tzra Amlasului,

3.2 Descriere constructiilor si amenajaritor; dreptul de proprietate

3.45% .

gaz, canalizare, electric)

Y2 parte planseu, instalatii aferente.

mai multe apartamente .

1332-C1-U3.

\é‘nr (
|« _':‘_,n
|

.;- 2 N

!"Fropri_étari Proprietar asupra 1m0btlulu1 STATUL ROMA

‘E

I—

‘m.,
.y"-.
A

EVALUATA cota mp 3,45% din elementele de wz comun, cota teren

propriuzisa in suprafata de 316 mp, racorduri utilitati { apa.

= Elementele de uz comun speciale intre spatii comerciale

- Apartamentul 3 este inscris in CF 1205 Fagaras,nr. Top.

1. PROPRIETATEA - Apartament compus din : 2 camera, o bucatarie, | baie, cu o |

|

- Elementele de uz comun generale : acces in curte, curtea

parter si locuinte etaj sunt: fundatii, fatade, acoperis, pod si

- Proprietatea evaluata face parte dintr-un imobil - format din |

|

3| k ,,(.?-*‘ | %

! , L 2\ RGITER O
|Adresa proprietagii . Loc. Fagaras, str.Republicii, nr. 27, ap,- 3, juds -

| z

2. |DATE PRIVIND . Dreptul de proprietate CLADIRE:
DREPTUL DE

10
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PROPRIETATE,
SUPRAFATA §l
COTE INDIVIZE

STATUL ROMAN- cu il de nationalizare, in baza Decr.
1891948 act nr. 671/1955 c.fs act nr 2275 cf si act or
13780/2011 &.f.

' Sarcini: NU SUNT

"MENTIUNI 1: Situatia

privind Cartea Funciara

] Txtras de Carte Funciar: Evaluatorul a avut la dispoziiie

extrase de carte funciard nt, 1205, eliberat la data de 09,03.2023,

din care s-au extras datele mai sus prezentate, — anexate

prezentului raport §i considerat parte integrantd . Conform
extrasuiui de carte funciard prezentat proprictatea imobiliard
este liberd de sarcini .

. Valoarea proprietatii a fost determinaid in ipoteza ca

proprietatea este liberd de sarcini,

DATE PRIVIND
DOCUMENTATIA
CADASTRALA

. Evaluatorul nu a avut la dispozitie documentatie cadastrala..

| SITUATIA
ACTUALA A
APARTAMENTULUI

+ In prezent apartamentul este inchiriat,

| DESCRIEREA ZONEI LE AMPLASARE

ZONA DE
AMPLASARE

L}

Zona centrala Zoma miixta, Fagaras, )ud Brasov

ARTERE
IMPORTANTE DE
CIRCULATIE IN
APROPIERE

 F—

. Aﬁtb i pi’ét&ﬁal" - 8tr, Rep“hbﬁci i

il




DOBR

"CARACTERUL ™
EDILITAR AL
LZONEIA

| Tipul zonei
& Zond centrala, mixta ;
. ln zona sunt ampiasa’tc preponder%%ﬂid’\‘mﬁéﬂfoamr

APARTAMENT

EXPERT EVALUATOR

- I zoné se. aﬂé

. Unitafi comerciale: sunt amplasate la distanta refativ mica,
. Unitdfi de nvatdmant (mediu): sunt amplasate la distanta

. Refea de transport in comun: la o distan{i medie, cu mijloace
de transpart suficiente |

medie
. Unitati medicale: clinica privata, spital
= Institutii de cult: da
» Sedii de banci: la distantil relativ micd

UTILITATI
EDILITARE

|®  Refea urband de energie electrica: existentd

. Retea urband de api: existentd

. Retea ufbanﬁ' ae témioﬁcaré‘ nu

. Re;ea urbani de canallzare ewstemé

' Refea urbani de telefonie, cablu tv si internet: existentd

AMBIENT

¥ Civilizat

CONCLUZIE
PRIVIND ZONA DE
AMPLASARE

' Zona witracentrala.
1 Dotari i reféle edilitare fbune
* Anibient civilizat
" Adtractivitale mare

DESCRIEREA CONSTRUCTIILOR

DATE GENERALE

* Imobilul se afla la et. 1 al unei constructii de tip P+1E
= Anul construetiei: aprox 1900
*  Suprafata: SU = 59,65 mp, S.C. = 75mp

= Mediul de folosinta; normal

CONSTRUCTIVE

"CARACTERISTICI

* CLADIREA APARTINATOARE: I

- Planseu caramida.si lemn

- Acoperisul: sarpanta lemn , mvelnabare tlsg,la&ceramaca
FINISAJE INTERIOARE- casa scarii

12
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- Teneuiel driscuite 1 zugraveli simie

- Pardoseli din mozaic , lenin
FINISAJE EXTERIOARE

- Teneuiala si zugraveli simple,

- Tamplaria exterioara: PVC cu gedm termopan
APARTAMENTUL EVALUAT

* Finisaje interioare: tencuieli simple. zugraveli simple,;
*  Pardoseli: mozaie, parchet

Tamiplarie: lemn si PVC,

NSTALATH

- Instalatii electrice de iluminat si prize cu conductori de
aluminiu;

- Instalatii tehnico- sanitare de apa si canalizare-

- Instalatii Incalzire: convectoare elefetrice

‘Stare tehnica ~ Satisfacatoare, necesita renovare

3.3, Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact unii cu
altii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piaf#i schimba drepturi de
proprietate contra unior bunuri, ¢urr sunt banii,

O serie de caracteristici upeciale deosebesc piejele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imoliliard este unics iar amplasamenitul sdu éste fix. Pietele imobiliare
nu sunt piete eficiente: numarul de vanzitori si cumpdritori care acjioneaza este relativ mic.
proprietdtile imobiliare au valori riilicate, care necesits o putere mare de cumpdtare, cs\gggc&%ce ¢a
aceste piete si fie sensibile la stanilitatea veniturilor, sch‘i‘lnbarea nivelului Salaujlﬂi‘!;;?jhmﬁfi! .
locuri de munca precum si sa fie inluentate de tipul de ﬁnf{nt‘are oferit, vojumul\eﬁﬁ:ﬁj}%ﬁ%ppu}e
fi dobandit, marimea avansului de plati, dobanzile, etc. Iin general, proprietatile ﬂg‘fy g u 5
Ccumpdra cu banii jos iar dacd nu existi condiii favorabile de finanare tranZae‘Ii‘ale%g p&jﬂ‘ff’tm T

A

Spre deosebire de pietele sficienté, piaga imobiliard nu se autorggieazé";\i};‘egw;dés;éé}i
influentata de reglementirile guvernameéntalé i locale. Cererea si oferta de proprietati-imobiliare pal
tinde catre un punct de echilibru, dai acest punct este teoretic §i rareori atins, existind intotdeauna un
decalaj intre cererc §i ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolts greu, iar cererea poate

13
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decalaj Intre cerere &i oferid. Cferta pentris un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea podte
sa se modifice brusc, fiind pos bil astfel éa.de multe ori sa éxiste supraofertd sau exces de cerere §i nu
echilibru. Cumparitorii si vinzélorii nu sunt intotdéauna bine informati iar actele de védnzare-
cumpérare nu au Toc in mod fisevent, De muilte ori, informatiile despre jpreturi de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu suit imediat disponibile sau sunt deformate. Proprietatile imobiliare sunt durabile si
pot fi ptivite ca investitii.

3.3.1. Definirea pietei speciiice

In cazul proprietatilor eva uate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-a analizat piata
specifica pentru tipul de proprie ate “apartament * din mun. Fagaras .

3.3.2. Cerered solvabila

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numirul dintr-un anumit tip de proprietate penitru care
se manjfesta dorinja pentry cumpirare sau inchiviére la diferite prefuri, pe o anumita piatf, intr-un
anumit interval de timp,

In cazul proprietatilor i:valudte , luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza
gererea manifestata pentru proprietati |moblllare de tip apartament .

Cerererea pentru astfel de proprietati este in crestere §i este manifestata, in general, de
persoane fizice- familii tinere,

3.3.3. Oferta competitive

Pe piata imobiliara, ofera reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate, care este disponibil
pentru vanzare sau inchirigre la diferite preturi, pe o piata si intr-0 anumita pericada de timp. Existenta
ofertei pentru o anuriita propnetate la vin anumit moment, anumit prét si un anumit loc indica gradul de
raritate a acestui tip de proprietat::.

Pentru tipul de proprietaie “apartament ™ din mun. Fagaras oferta este destul de bogata iar
preturile sunt cuprinse intre 54.¢50 si 90.000 Euro, diferentele sunt mari in functie de localizare, an
constructie. finisaje, ete.Pentru .1plmarea metodei prin piata am ales 3 aparmmqﬁq,gompamblle o
proprietatea evauata , prezentate in ANEXA NR. 2 si sintetizate in tabelul urmar@,r s

14
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Tabelul nr. 1-studiu de piata

Tletente d¢ Pmpnetaea " TComparabila 1 ‘Comparabila 2 Comparabila3 |
comparatie Evaluata OFERTA | OFERTA OFERTA
T ! (‘onvorb:re_ ‘CQnVofbivre { Convorbire tel
Telefonica: Telefonica: 0727645875
(735988129 0760257449 ‘
| — S el |
| Nr. camera ‘ 2 4 13 4 1‘
| Suprafata uula (mp) . '59.65 80 ’80 T I} 100 T
s.C.= !75 101 | 1102 '120 '
?ret vanzare (El | | | 59970 I 54.950 B } i 9()_()00
TTipUl'.comparab'ilei i thferta ' | Oferta vrf)fena—_ o
:Drept de Propri etate Ilntegral | _‘!ﬂ‘tegﬁr’ﬁlﬁ Integral | ln?ergfa‘ai
.Restnctn legale i H ,____ T B “ o _’ ' -
Conditii ji_e_ ﬁ{i‘a.ntare I Cdsh ‘ . ._._._‘ Cash Cash ¢ Cash _______.J
Conditii de vanzare | Normal i Normal Normal | Normal

Conditii de piaté— '

L@ca] izare

| Suprafata utila

curenle. |

Str, Reputlicii
59,65

)

curente

B-dul Umri‘i”‘”

80

1 Curente

 Zona Campuhu

C urénte

B-dul Unirii

B

p+1

[ Vechime bloc
l

Finisaje, stare
tehriica

!HA"Ite dotarn |
|

- 1 m:saje

1900 | 1980

INFERIOARE

4/P+d

|34/p+a

11980

hmsaJe supenoare

]' lesaje medu

3.2.4 Echilibrul pietei

Decﬁtﬁandﬁt, 2 baj

|
|

Finisaje
supericare

Mobclal 2 bax

\Ihl (l l/-

Mobilat,
| decomandat, 2

bai

Echilibrul pietei poate fi determinat prin raportul cerere-oferta: Pentru upul de proprietate
evaluata, avand in vedere caracternl acesteia, se poate vorbi de o piata functionala.
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Cerérea de apartamenie este: in crestere, este o piata a vanzatorilor, oferta fiind mai mica decat
gererea,

Evolutia vijtodre depinde foarte muilt si de binci si de conditiile de creditare pe care le voracorda.

In aceasta perioada cumparatorii ver actiona precauti, avand in vedere nivelul de incertitudine,

4. ANALIZA DATELOR 5l CONCLUZHLOR

4.1.Cea mal buna utilizare ‘ |
In conformitate cu Standardele ce evaluare a bunurilor 2022, apaliza de piata are scopul de a estima cel
mai bun pref pentru o proprictate in conditiile celei mai bung utilizari,

Conform Ghidului Metodologic de Evaluare GEV 630 cea mai buna utilizare (CMBU) este definitd ca:
« utilizarea unui activ care 1| maximizeaza valoares si care éste posibila din punct de vedere fizic,
este perinisa legal si este Tezabila din punct de vedere financiar ».

In conformitate cu Standardele dz Evaluare a bunurilor editia 2022 standarde ce incorporeaza
Standardele Internationale de Evaluare (IVS) , Standardul de Evaluare SEV 100 — Cadrul General
(IVS Cadrul general), preveile ca valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare, a
acestna.

CMBU poate i continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o alta utilizare. Aceasta este
determinata de utilizarea pe are un participant de pe piata ar intentiona sa o dea unui activ. atunci
cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.

Cea mai buna utilizare este un concept deterministic care sustine ca utilizarea asteptata este utilizarea
singulara si specifica ce conduce la maximizarea utilizarii terenului.

Conceptul CMBU - cea mai buna utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de utilizare a
proprietatii, selectata din difirite variante posibile de construire. ce va constitui baza de pornire si va
genera ipotezele de lucru necesare aplicatii metodelor de evaluare in continuarea analizei din
evaluarea de fata.

Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urma Ga&!nr cermtc

Hiae, |
« utilizarea sa fie fizic posibila din prisma a ceea ce ar fi considerat rezonaoi ! %;‘ﬁﬁ’ﬁﬁfﬁmu?mtu pe
piaia' A

+ utilizarea sa fie periisa legal, fiind necesar sa sg ia in considerare orice ree;l,h{,u i

in utjMarea activului,
de exemplu specificatiile din planul drbanistic ;

» 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 piata, mai miare
decat profitul generat de utilizarea existenta, dupa ce au fost Juate in caleul 1oate costurile conversiei
la acea utilizare.
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Acest coricept ( CMBU ) este adecvat in special in cazul terenurilor libere dar sia terenurilor
construite cand constructiile si ¢ladirilé existente sunt vechi sau cand structura zongi s« modifieat foarte
repede ceed ce a dus la modificsrea cererii si implicit 4 ofertei impunand nol standarde in cadrul pietei
réspective,

Tinand seama de aceste cor sidererite cea mai buna utilizare va fi determinata in situatia terenului
eonstruit: Cea mai buna utilizare este reprezentatd de utilizarea acwald, respectiv proprietate
imobiliara rezidentiala,

4.2. METODE DE EVALUARE

In functle de narura propietatii si de scopul evaluarn pot fi aphcate una say tnai mulze 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 propriztatilor ce face ébiectul aceéstui raport s-au utilizat abordarea prin
piata si abordarea prin cost.

4.2.1.Abordarea prin picta ~ metoda comparatiei directe

Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect, cu active
identice sau similare, al caror prét se cunpaste,

Metoda comparatiei directe este aplicabila la toate tipurile de proprietati imobiliare, cand exista
suficienite tranzactii sau oferte révente, cu date sigure, care sa indice caracteristicile valorii sau tendintele
de pe piata.

Daca exista putine tranzact i recente, de asemenéa, poate fi util sa se ia in considerare preturile
activelor identice sau similare care sunt oferite spre vanzare cu conditia ca relevanta acestor informatii
sa fie clar stabilita si analizata critic.

+ verificarea informatiilor grin confirmarea faptului ca datele obtinute sunt reale si corecte si cd

tranzactiile au fost obigctive: ;“%«{“\ NN g,
» alegerea unor criterii de ¢ sinparatic relevante si elaborarea unei analize %gn;pd%,m pe ﬁu:are
criteriu; T \1%
* compdrarea proprletatnlor comparabile cu proprietatea evaluata, utilizandd "
comparatie si ajustarea adscvata a pretulm de vanzare a fiecarei propruefti{on Ttesal daca
P

nu e posibila compararea ie trece la scoaterea din categoria de comparabil @\H 4
» analiza rezultatelor evaluzrii si stabilirea unei valori unice sau unui interval d &, X

* N
L

e vaiem

17



DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

RAPORT EVALUARE
APARTAMENT

ABORDARE

Elemente descriptive

PRIN COMPARATIA VANZARILOR - APARTAMENT

Comparabila 1

Comparabila 2

Comparabiia 3

[ Suprafata supusa comparatiel [

utila,

J

Element de comparatie

Lrept ge proprietale

Corectie (%)

=

Valoare ofertaftranzacties Eufo: 24830 '58.970. 54.950 90,000
Numarcamere | 2 3 3 h
Suprafatadesfasurata~-mp | 15 12 L T 2
- Suprafata utlla-mp__ 9985 80 o u 100
| Suprafata utlla/ desfasurata 8% 8% 8% 83%
Valoare ofertaltranzactie- Eurolmp util o 750 687 900

568 538 | 0
| desfasurat I I
[ Observai o » B
| Discount negociere T ELE A% A5%
"Valoare ofertaltranzactie- Euro 50,875 46708 76,500
corectata = L L

Corectie

F_

{Pretcorectat T 50975
Conditii de finantare :

| Corectie (%}

Corectie -

" Pret corectat

Conditii de vanzare
Corectie {%)
Corectle

Pret corectat

Conditiide plata” =
Corectle (%)

independent

curenie

Corectie T

| Pret corectat

|

Localizare
Coregtie (%)

Corectie

e W

| ‘Replublicii

A
4

| Pret corectat

|

T B
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 Corectie (%) 25% <26% - -40%

B IR 42475 3036

seaos | [ wEes | | asew

" Corectie
| Pret corectat

38,008 [ weses | 0w

inferioare

| Corectie (%)
Corectie
Pret coractat

552

decomandat, 2
bai

semidecomandat

- moobilat, .

B .
f decomandat, 2 bai

W%

568

| Pret corectat

Corectie totala neta [ 23085 50627

Carectie totala neta (%) — ] A20% | 6% |
| Corectie totala bruta 27,756 50627 |
| Corectie totala bruta (%) ] s051% | | 5s S625% |

Nupat ¢orectii negative 4 - 4 __l

| Numar corectil pozltive o R 1 i ]
| Numar elemente similare 5 | 6

Valoare estimata a proprietatii UsNEw0 |

. 328 Eurof mp
desfasurat

\f’ 413 Euro/ mp uti

A\ &
Elementele de comparatie considerate relevante au fast: drepturile deq:h-upne_)lp ansmise,
conditiile de finantare, conditii de vanzare, conditiile pietii, localizare, Suprafata utila; vechime, finisaje,
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alte ajustari . Corectiile s-au facut tinand cont de concluziile rezultate din analiza de piata si de analiza
ofertelor studiate.
Observatii privind ajustarile realizate :

Pretul de oferta/vanzare : pentry  toate comparabilele, fiind oferte ;am ajustat preti] de vanzare cu
15 % . Aceasta ajustare nu este coasiderata o corectie — nu gste un element de corectie- ¢i o transformare
a valorii de ofertare in‘pret de vanzare.

Dreptul de proprietate : Dreptul de proprietate deplin - nu sunt necesare ajustari;
Conditii de finantare: Deoarcce conditiile de finanlare sunt identice, nu sunt necesare ajustari.

Conditii de vanzare: Conditii de vanzare similare - pentru acest element de comparatie nu au fost
aplicate ajustari.

Conditii de piata: Conditiile de piata sunt similare, nu sunt necesare ajustari.

Localizare : s-a ajustat comparabila nr. 2, aceasta avand localizare inferioara, fata-de proprietatea
evaluata. Comparabilelele 1 si 3 au localizare similara..

Suprafata: s-au aplicat ajustari pertru toate comparabilelele in functie de suprafata utila.
Etaj: Nu au fost necesare ajustari;
Vechimea: au fost ajustate toate comparabilelele, acestea fiind mai noi decat proprietatea evaluata,

Finisaje: au fost aplicate ajustari comparabilelor in functie de finisajele descrise in studiu de piata , in
comparatie cu proprietatea evaluate.

Alte ajustari: S-au aplicat ajustari t>ate comparabilelele , acestea avand si alte dotari cum ar fi: 2 bai
mobilat, decomandate.

Din calculele efectuate prin metoda :omparatiilor dirécte rézulta utmatorul interval de valori:
23.622 - 25.873 EURO

Pentru aiegerea valorii finale am calculat corectiile totale si am consideral ¢ca proprietatea care
are corectia bruta procentuala cea mai mica , respectiv comparabila 1, este egala cu proprietated
evaluata. Astfel valoarea de piata estyimata a imobilului in urma abordarii pan-cgggwgt,{i}g directa este
de R IR ¢

4
&

AV,

‘.‘)‘t‘.‘-“"'-‘_ =
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i ~ |[VALOARELEI —~ [VALOAREEURO |
(rotunit) | (rotuniit |
APARTAMENT ~ 122585 l24630 |
abordarea prin piata |' ‘ ‘

Curs euro la data evaluarii = 4,9771 lei.

4.2.2. Abordarea prin cost

Abordarea prin cost este una din cele trei abordarl utilizate in evaluare. Aceasta abordare
considera ca valoarea maxima a activului, pentru un comparator informat, va fi suma curenta necesara
pentru a construi sau a cumpara un activ modern cu aceeasi utilitate.

Valoarea determinata prin aceasta metoda presupune continuitatea utilizarii bunului potrivit
scopului pentru care a fost proiecta: si construit.

Acest lucru este adecvat in «ituatiade fata, deoarece sunt intrunite urmatoarele conditii:
- proprictatea evaluata satisfece o cerere economica prin utilizarea pe care 0 ofera;
- proprietatea evaluata are o durata de utilizare ramasa tezonabila;

- continuarea utilizarii prezénte esté practica,

Abordarea prin cost estimeaza valoarea prin determinarea costului actual ( de inlocuire) dl bunului
din care se deduc o serie de elements de depreciere care condug la pierderea de valoare a bunului in
urma unei deprecieri fizice, functionale sau economice.

In forma ¢ea mai simpla , metoda costului poate fi reprezentata astfel:

Costul de inlocuire — Deprecieri ( tizice, functionsle si economice ) = CIN ( costul de inlocuire net)
Costul de inlocuire a fost estinat cu ajutorul valorilor de catalog pentru fiecare ansamblu in

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

inlocuire “ editate de IROVAL. T o8v ug ™
= (] .
B Qﬁ“ - .’__),. \‘x
T w, 5
o) i Wi
N ¥ .. I 5-' d 4 I". ﬁ"
Determinarea deprecierii totale - DT 2| <8 |
A ﬁ‘f;ﬁ
o \n
Deprecierea reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie ¢€) paate a aLavt/ Hm
cauze fizice functionale sau externe. B

Deprecierea fizica reprezinta pierderea de valoare sau de utilitate a unei proprietati, cauzata de
utilizare, deteriorari, expunére la diversi agenti atmosferici, suprasolicitare si de alti factori similari.
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In analiza deprecierii fizice s-a tinut cont de urmatoarele aspecte :
- Durata-de viatu totala (utilizare totala) -DUT
= Varsta efective (utilizare)— VE
- Renovarile ¢or structiei ;
- constatarile facute in urma inspectiei efectuate a proprietatii evaluate .
1iv urma constatarilor facits pe baza ihspéctiei si & datelor istorice primite din partea
proprietarului am obtinut o uzura fiziea de 80 %
Neadecvarea functionala sste data de deteriorarea ,neadecvares, supradimensionarea-cladirii
din punct de vedere a dimensiunilcr,stilului si echipamentelor atasate,
Neadecvarea funictionala este de doua tipuri:

~neadecvarea functionala recuperabila este acea deficienta care se poate remedia prin inloeuiri
.modernizari reparatii si remedieri.
-neadecvare functionala rerecuperabila este acea deficienta data de un element neinclus in
costul de nou dar ar trebui inclus sau un glement inclus in costul de nou ,dar care nu ar trebui inclus.
Neadecvarea functionala pste considérata 10 % si este data de deficiente ale traseului de
circulatie si de supradimensionarea camerelor, atat ca suprafata cat si ca naltime.

Deprecierea  economiva  reprezinta utilitatea diminuata a unei constructii datorata
influentelor negative provenite din exteriorul constructiei.

Deprecierea economica se refera la deprecierea unei proprietati imobilare din cauze externe si
se datoreaza unor factori externi proprietatii cum sunt: modificarea planurilor de urbanism,schimbarea
raportului  dintte cerere si oferta,utilizarea ‘modificata a proprietatii  imobiliare,conditiile de
finantare,zona unde se regaseste pro-riefatea.

Deprecierea economica in cazul proprietatii evaluate este considerat zero .

Costul de inlocuire al constrictiilor a fost estimat cu ajutorul valorilor de catalog pentru fiecare
ansamblu in parte, valori ce se regasesc in Jucrarea de specialitate “Costuri de\fe\qm\&wq;tle Costuri
de inlocuire “ editata de IROVAL B AG'J‘ﬁ'“ -

econo.mnce) si C_ostu.l de lniocmtc l\et se r_egasesc in- ANEXA 1-

Valoarea estimata in urma aplicarii abordarii prin cost este:

S -1§XL@AREiEI T VALOAREEURO

Valoare de piata — abordarea __|h'_—'3 17.219
prin cost |
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4.2.2. Abordarea prin venit-

Capitalizarea directa este » metoda folosita pentru transformarea venitilui riet anual asteptat intr-
un indicator de valoate a proptietatii, Transformarea sé poate face fie prin divizarea venitu/ui net anual
asteptat cu o rata de capitalizare, “ie prin inmultirea venitului net anual asteptat cu un factor
multiplicator { inversul ratei de capitalizare). Rata de capitalizare sau factorul multiplicator selectat
reprezinita relatia dintre venit si valoare, relatie acceptata pe piata si rezulta dintr-o analiza a ‘vanzarilor

de proprlctan commparabile.

Valparea estimata ve determing prin relatia:
V= VNE/¢ unde
V= valoarea estimate
VNE = venitul net din exploatare
C = rata de capitalizare
Informatii de piata :

Rata de capitalizare pentru orase secandare, conform « Informatii din piata Q1 2024-
revista “Valoarea oriutide este és nr. 43/iunie 20243 = 8,5-9 %

o Chiria de piata Ia nivelil mun. Fagams, pentru spatii rezidentiale din zone si
cladiri comparabile, este aproximativ 4 Eurolinp. Aceste iniformatii au fost
obtinute de pe site-urile de specialitate.

Calcul VALOARE DE PIATA — ABORDAREA PRIN VENIT:
Proprietatea evaluata

Suprafata utila = 59.65 rp

Chirie lunara =4 E/mp

Rata de capitalizare = 8.5 %

Cheltuieli fixe = 100 E
Cheltuicli variabile( utilitati, reparatii intretinere) = 250 E ‘,:\ \'I
s > )
Venitul brut potential — VBP ~ este venitul care s-ar obtine pentru un an m.rkg Jgéﬁﬁgﬂe};fam
cheltuieli. N P

Venitul brut efectiv — VBE —sste venitul care s-ar obtine in cazul real de numar de !um nchiriate
sau platite.

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

(\\J 23
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Consideram un grad de ocupare de 85 %. In acest caz
VBE = VBP - 55% =2433 E
VNE = VBE = cheltuieli fixe-cheltuieli variabile
VNE =2.433-350=2.083 E
V=VNE/c
V=2.083/8,5 x 100 =24.500

Valoarea estimata in urma aplicarii metodei éapita_liZa‘rii venitului este:

{“‘ | ’ALOARE LEI —I VALOARE EU RO |

i

| Valoare de piata — abordarea | 131940 m 500
prin venit . |

5. Rezultatul evaluari, Concluiile privind valoarea

Rezultatele centralizate in urma aplicarii celor trei metode in vederea estimarii valorii de piata;
ABORDAREA PRIN PIATA
T VALOARE LEi ' TVALOARE EURO l

Valoarea de piata- abordarea prin | 122585 Taaen l
piata ‘

ABORDAREA PRIN COST:

(__ - | " VALOARELEI ]'"VALOAR,E EURO

Valoare de piata — abordarea prin 121,625 | 24437
cost ‘
s _ . S

ABORDAREA PRIN VENIT: S

B VALOARE LET f‘vm.,og\_ &
3 _ ﬁ

['Valoare de piata — abordarea prin | 121.940
cost
. . e b
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REZULTATUL EVALUARII

Tinaid cont de evolutia preturilor pe pnata imobiliara si de caracteristicile imobilului analizat ,
am apreciat ¢a valoare obtinuta prin abordarea prin piata este relevanta pentru proprietatea analizata .

In urma evaluarii efectuate, a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor refevanti, opinia
mea este ca valoarea de piata a proprietatii imobiliare analizate este de:

f_l_)enumnre " [ 'Valoarea de piata estimate in Lei

Apalltwé]nent - | 122.585

Curs euro la data evalvarii : 1 E = 4,9771 lei
Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii, precum si considetente privind valoarea
sunt ¢

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

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

« valoarea este o predictic ;
* evaluarea este o opinie asupra unei valori ;
¢ valoarea este subiectiva;

* valoarea nu contine TVA

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR
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2. Studiy de piata- comparabile
3. Extras de carte funciara

4.  Folografii
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RAPORT DE EVALUARE nr. 1482

Beneficiar raport: PRIMARIA FAGARAS -Destinatar: PRIMARIAFAGARAS
. ) Proprietate: Evalu
BRASOV, FAGARAS, STR. REPUBLICI|; NR. 27,.AP. 3

11 13500 0 121825 24 437 100,00 o

675.627 135.747

1. Apariement nr. 3 1800- 8 124 124 75
TOTAL CONSTRUCTIl 75 675.627 135.747. 121.825- 24:437 0.

Nete:
.. diflor

- In-cazut constructiil
considerate ca fiind fin




FISA NR. 1. - Apartement nr: 3

index 1 2 2A 3 4 § & 7=5x8 8 Y w.,.w.m,x 81100 19=7-9 1 12
B : y .\\ A ~ N )
1 INVTIG  Invelitoareifigla: profilata:ceramica pe mp $ 50 667,38 28:36900. 180085 28.369. o1 5
sarpanta din lema ecarisat; incli ‘acoperis
costutjgheaburilor
_fabla zincata
2 FUBED FisE) Obivtuit (ard SERE. porel mnfn S 78 2:124.50 159.337,50°  100:00 159.338 8 1 35
tencuiti-si zugraviti, tamplai ;
“COVOT;pYE pe Suportle mc SSmﬁzm
PVCcu mmma 32&5 m. nm_.azm
3 EUNGR. .Sﬂw_ms electrice de luminat, uﬁm mpAd s 75 345,26 2589450 100,00 25.895. (N E 37
_ aozo,«mum.ma trasee: ‘curenti: stabi
4 INGELPAR ,Em."m_m»._u incalzire electiicain mpAd: S 75 263,75 19.781.25 100,00 19.781 0 5 2
.,.bwﬁcmnm_w‘
5 DUSLAWC. - Cuva-dus +lavoar+ WC (sanitare ansambla g 1 583248 5:832,48 100,00 5.832 4] 1 37
. ) - abisnuite) .
8 INFRACM  infrastriGtiira-cu planseti de: baltisoare mp-Ac s 38 7.443.71 282.860,98 100,00 282 861 01 51
‘ ida ranforsate cu profite | din
. , on H=355m
7  7ZIDGARITEFS m:cﬂ:.,m cladire mﬁh anw scara) - mpAdets, S 75 1.614,50 121.087.50. 100,00 121.088. 0 3 &
armat reafizata la partea supericara’a
zidariei
8 ETERASIT  ‘Fatada custerasit mp fatada 8 75 432,85 3246375 100,00 32.464 & 1 38
TOTAL FISA. S 876,827 675.827 O
ST -
A )

m:owms. ,mqucmvon QEE&P ﬁm recapit.deviz andiitic, Coef-chelt.indifecte din: cataloy, iar rezuttatdil @steindexat cu indicele

itar de nou indexat.si: no.,moﬁn ..m_,m /A {col 2 este-ealculat pe baza:-casturilor d
1. pt.¢ ilorde: ma&ﬂ;umam valabilila-data evaluarii

nmﬂmn.cm._nmﬁm &mhma n&m_ -evalparii sicorectat ¢t ‘ransp.simanopera; apoi.din rezultal se deduce TVA m@gﬁ 3%

=2 .Om Ci “mmam:mm_m_. 2=

..O_.nm O _:ucw & ,9.0 aw_z cu w::nE: pecadre, anexe gospodarest; strugturi MiTek si constructi spegiale™
VA : lituira =u®<>_. 6.-"Cenirale eoliene” dutor- Schiopu C; 7-="CR-CI CLADIRI DE BIROWR! 81 CLADIRI COMERCIALE" - Editara
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ANEXA, NR, 2-STUDIY DE PIATA
COMPARABILA NR. 1

Apartament cy 4 camere
semldecomandat mobilat in Central

Central, Judetul Bragov- Veeyi Harta
70 €

uleazs credit

e

%Comision 0% cumparator

Salveazs
Raporteazd anunt

Vezi Harts




Descriere
Apartament 80mp cu 4 camere si 2 bai de vanzare zona Centrala

Oportunitate unica de a achizitiona un apartament modern cu 4 camere,
situat pe Bulevardul Unirii in Fagaras judetul Brasov, intr-una dintre cele mai
apreciate zone din Fagaras. Cu o suprafata utila de 80 mp si un balcon
generos de 5 mp, aces: apartament rénovat recent ofera confort si
functionalitate perfect pentru inchiriat pe termen lung sau locuinta. Detalii
Proprietate: Suprafata utia: 80 mp, Balcon: 5 mp utili, Camere: 4, Bai: 2,
Renovare: efectuata acum 2 ani, Localizare: Bulevardul  Unirii,
Fagaras  Descriere Interior: Living: Spatios si luminos, ideal pentru
momentele de relaxare in familie sau pentru a primi oaspeti. Dormitoare: 3
dormitoare primitoare, fiecare cu spatii de depozitare bine gandite. Bucatarie;
Moderna, complet utilata si mobilata, cu electrocasnice de calitate superioara.
Bai: 2 bai complet echipate. una cu cada si cealalta cu dus, finisaje moderne
si de calitate. Balcon: Balconul de 5 mp este perfect pentru a savura o cafea
dimineata sau pentru momentele de relaxare la apus, Facilitati si Dotari;
Sistem de incalzire: Centralizat, asigurand confort termic pe tot parcursul
anului. Ferestre: Termopan, oferind izolare fonica si termica excelenta.
Parchet: Laminat de inalta calitate in toate camerele. Usi: Noi, moderne si
durabile. Retea electrica si sanitara: Recent modernizate pentru a asigura
eficienta si siguranta.  Localizare si Vecinatati: Bulevardul Unirii: O zona
centrala, cu acces facil la toate punctele de interes ale orasului. Transport;
Acces rapid la mijloacele de transport in comun. Shopping: Magazine,
supermarketuri si centre comerciale in apropiere. Educatie: Scoli si gradinite
la distanta mica. Recreere: Parcuri, sali de sport si alte facilitati de agrement
in vecinatate. Pret: 59.970EUR Cod oferta / ID: P20605 Suna-ne acum la
numarul din anunt si afla datalii despre aceasta proprietate de yanzare din
Fagaras, dar si despre alte proprietati potrivite pentru tine. ,\5_/.:” |_‘\“3;
Citeste mai putin o |
Distribuie

Specificatii
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ID anunt: XSEK1062P
Actualizat in; 01.08.2024
Nr. camere:4
Suprafatd utila:80 mp

Suprafatd construitd: 101 mp
Compartimentare:Semidecomandat
Confort:1

Etaj:Etaj 4 / 4

Nr. béi:2

An constructie:1980 (Finalizata)
Structura rezistentd:Beton

Tip imobil:Bloc de apartarente
Regim inaltime:D+P+4E

Nr. balcoane:1

DESTINATIE

Destinatie:Rezidential

FINISAJE

Jaluzele:Verticale

Pereti:Faiantd, Vopsea lavabila
Podele:Gresie; Parchet

Usa intrare:Metal

Usi interior:Celulare

Izolatii termice:interior

Ferestre cu geam termopan:PVC
DOTARI

Contorizare:Contor gaz, Apcmetre

Bucatarie:Mobilata,
Partial utilata




Mobilat:Partial
Electrocasnice:Aragaz

Alte spatii utile:Boxa la subsol
Dotari imobil:interfon
UTILITATI

Utilitati generale:
Curent,Apa,Gaz,CATV,Telefon

Sistem incélzire:Centrala proprie,Calorifere
Climatizare:Aer conditionat
ALTE DETALII ZONA

Amenajare strazi:Asfaltate,
Betonate,lluminat stradal,Mijloace de transport in comun

Vecinatati:Cetateg Fagarasului, Catedrala Ortodoxa
Disponibilitate proprietate:imediat
Partener Imobiliare.ro Finance

Roberto Racoteabi-rec"tor agentie Fagaras

0735 988 129
0760257449




COMPARABILA NR. 2

ATy "cﬂa"sbﬁi;,ljia;zte;re;’ofe»r:ta,zf'amrt_j’men.;t_.-q‘e.fy;a_ngza_r;e:faw
camere-45404568

mobilat Tn Est
EStJ : J“-",’d-ﬁiui Brasov- \/ez' » Hﬂé |

Rate de la 1.246 RON/Iuni € simuleaza credit

+ Proprietate reprezentats exclusiy

Salveaza
Raporteaza anunt



Vezi Harta

Descriere

Cauti un apartament cu 3 camere in Fagaras zona Campului? Iti doresti sa te
muti mai aproape de scoala copiilor sau de locul de munca? TABOO
Imobiliare va propune acest apartament cu 3 camere situat in zona centrala,
Fagaras. Apartamentul este amplasat la etajul 4 intr-un imobil cu 4 etaje, are
o suprafata utila de 80 mp, cu suprafata construita de 102 mp. Apartamentul
este compartimentat semidecomandat si beneficiaza de parchet, gresie,
geamuri pvc, termopan. Este complet mobilat si compus din: 3 camere, 1
bucatarie, 2 bai si 2 spatii de depozitare. Imobilul in care se afla amplasat
acest apartament este o cladire de tip bloc, construit in anul 1989, renovat in
anul 2015. Structura imobi...

Citeste mai mult

Distribuie

Specificatii

ID anunt: X5EK10480

Actualizat in; 01.08.2024

Nr, camere: 3

Suprafata utila: 80 mp

Suprafata construita: 102 mp
Compartimentare: Decomandat
Confort: 1

Etaj Etaj4/ 4

Nr. bai: 2

An constructie: 1989 (Finalizata)
Structura rezistenta: Caramida
Tip imobil: Bloc de apartamente
Regim indltime:P+4E

Nr. balcoane: 1

DESTINATIE

+ Destinatie:Rezidential



FINISAJE

Jaluzele:Verticale
Pereti:Faiantd,Vopsea lavabila
Podele:Gresie,Parchet
Rulouri/Obloane:PVC

Usa intrare:Metal

Usi interior:Celulare

Stare interior:Buna

lzolatii termice:Exterior

Ferestre cu geam termopan:PVC
DOTARI

Contorizare:Contor gaz, Apometre
Bucatérie:Mobilata, UtilataMobilat:Complet

Electrocasnice:Cafetiera,
Masina de spalat rufe,Frigider,Cuptor microunde,Aragaz,Hota, TV

Alte spatii utile:WC Serviciu,Debara
Dotari imobil:Interfon,Acoperis

UTILITATI

Utilitati génera‘!'e:(lurent,Apa,Canaliza‘rehﬁaz,:CAT\f” %?ﬁ

Sistem incélzire:Centrala proprie,Calorifere
ALTE DETALIl ZONA

Amenajare strazi:Asfaltate, lluminat stradal,Mijloace de transport in comun



* 2 € © F &

Disponibilitate proprietatetimediat

Partener Imobiliare.ro Finance

Roberto RacoteaDirector agentie Fagaras

0735 988 129
0760257449

Trimite mesaj
inapoi

COMPARABILA NR. 3

hitps://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-

vanzare/apartamente/apartamente-4-camere/anunt/apartament-mobilat -
si-utilat-ultracentral-cu-scara-interioara-4-
camere/418218f0364079f6.2699f2100h53hd60.htmi

Apé‘rtament'mobilat si utilat ultracentral cu scara interioara 4 camere
90 000 EUR 900 EUR/n'r ‘

EQHHMO.EC ; g Fomimo. o

Specificatii

Suprafata utila
100, 0 m?



Numar camere

4

Numar bai

Anul constructiei
1680
Locuri parcare
p

Nurnar bucatarii
1

Numar balcoane
1

Descriere

Apartament ultraceéntral in Fagaras, j sdéwl Brasov, cu scird interioata i 4 camere.

Acest apartament deosebit: situat in inima orasului Fagards, imbina designul modern cu functionalitatea
prac‘tii:’a Logatia sa ultraceditrala :‘xsimﬁ& acees facil la toate punctele de interes ale orasului, cum ar fi
mdgzmne. msutum restaurante, scoli .Sl pdlCurl

Caragteristici principale:

Suprafata generoasa; Apartamentul ave 100 mp utili este configurat pe dous niveliri, oferind o distifbutie
optima a§ pauulua i intimitate penty fiecare menibru-al famitied,
Scara interioara: O scara interioara elzganta leaga cele doua niveluri ale apartamentului, adaugand ur
element de design contemporan si agigurand un flux aithionios intre zonelé dé zi si cele dé noapte.

4 caniere spatioase: Apartamentul dispune de patiu camere, inclusiv un living uminos, dormitoare
confortabile $i un barou sau camera dv oaspeti, fiecare amenajata cu ateitie la detalii.

Jaluzele ¢lectrice: Fiecdre camera este echipata cu jaluzele electrice moderne, care ofera atat intimiiate, cal
si gontrol optim-asupra luminii naturale.

Bugatarie moderta; Bucat_;aria este conplel wilata cu aparatura de ultima generatie si finisaje premium,
ideala pentru pasionatii de gatif si pentru momentele perecute ¢u familia,

Baie ; Baile sunt amenajate eu materhile de calitate superioara, avand dmﬂar_i' moderne i design rafinat.
Balcon/terasa: Peniru momente de relaxare in aer Hber, apartamentu) dispune de un balcon say ierasa care
ofera ¢ priveliste placuta asupra orasului.

Sistern de climatizare: Apattamentul este eehipat cu un sistem de climatizare eficient, asigurand confurtul
termic in grice anotimp.

Parcare privata: Locuri dé parcare private sunt dispanibile pentru rezidenti, asigurand se%mateﬁ si
comoditatea necesara. 4..--—= ¥y

- _\,\
™,

Avantaje suplimentare:

a]e prmuum !" iccare detahu al a )arl.nnentulm wﬂucta calltale si mﬁnamem?w't tle l{dm !eﬁnn
masiv ld mobila de inaltdealitate, Vo Y

Acest apartament ultracentral din Fagaras cste alegerea perfecta pentru cei care dorese sa sa s¢ bucure de
toate avantajele unui tral modern in ininma orasuluk

Pret: 90.000€
Cod ofertd 7 1D: P21387
Sung-ne acam la 0735.988.129 si afla detalii despre aceasta proprietate de vanzare din Fagaras, dar si




Nr. cerere...
Ziya.... 09

Aﬂu‘u '«.»2023*-,4

o 100134352586
OFICIUL DE CADASTRU S| PUBLICITATE IMOBILIARA BRASOV

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
peniry
INFORMARE :

34252 Li2 0

Lung....;mal:veoirien

Cartea funciard cu nr,1205 Comunal Orag/ Municipiu FAGARAS

A, Partea l-a

T R Desrierea imobilull ' s¥praﬁa
| Inmp.

Observatil

11, | 1332-C1-U3 | Tronson 3~ Apadamem Ar.3; cu o suprefata utlla de 59, 65
mp. ¢y o cota parte din partile de Uz comun de 3,43% s
cote parte din teren pe, apartameni de 3.43% care.
repiezinta apartament 3 compus din: doua camere, una
baie, una bucatarie, un hol

Elemeniele de uz Gomun generdle; acces Th curle, curtea
propiiu Zisa 1n supraf: de 316,0.mi.p., racorduri utiliatii (apa,
gaz, canalizare, electric).

Elernéniele de uz comun speciale Intrentre spati
camerciale parter s! locuinfe etaj sunt: fundatll, fatade,
acoperis, pod sl % parte planseu, instalatil aferente

B. Partea a ll-a

[ Nrort.” “Inscrierl privitoare la proprietate

[ Ghearati|

1,8, |STATUL ROMAN -cu titu de nafjonalizare, n baza Decr.180/1848 act nr.671/1955 c .,
27, acl nt.2275/1998 c.f. 3l act nr:13780/2011 &.f,

C.Parteaalli-a

‘Nr.erl. T Tnscrien privitoare Ia sarcini

Observatii

Nu sunt.

Ceriific ¢3 prezentul extras corespunde intri tolul cu pozifile In Vigoare din cartea funciard nﬁgﬁ'nalé timis o ecest birou,

Prezentul exiras de carte funclark poste 11 utilizal, conform ccrerll, Is .,

B L T Y e Lt T N TR SR Y muprerikibamiiuiraaia El’ ; ‘ ;
#l nireste va!nhll Ia tncholaroa actelor mntlncah ds- nolarul _bllc ) %“‘ :
Sia gthitat taril 46 ... J prin chitanta nr. ..,..cone. boves - pentni serviciul de pubiicng,ta k-no%s‘a";ﬁ e

Vic) TIE

Asistent ~ regisirator,
van Dolna-logna
Doinasloana fvan' gEemaitiuiot

Data soluliondrii: 15,05.2023 Reférent

Data eliberarii,

...... x 1{3.
éxlul nr.241

Document care confine date cu caracter personal, protejat de prevederilé Regulamentului (UE) nr. 679/2016 i Legil 190/2018







Catre Primaria Fagaras,

MUNICIPIUL FAGARAS

-- Consiliului Local, ~
/ f‘*ﬂr._éz _¥§ o
Domnului Primar,
Ziua O%VLu’na o8 Anulz.Q_z___é

Subsemnatul Medrea Remus-Ciprian, cu domiciliul in Fagaras, Str. Republicii, Nr. 27,
Ap.3, in calitate de locatar/chirias detinator al contractului de inchiriere Nr. 4324 din
27.06.2014 - Act Aditional Nr. 44911/248 din 21.07.2022,

In calitatea Dumneavoastra de locator/administrator al locuintei in care domiciliez,
aflata in proprietatea statului roman, formulez prezenta

Cerere de cumparare

A locuintei-apartament nr.3 in suprafata de 59,83 mp situat in Str. Republicii, Nr. 27
Fagaras, in care locuiesc in mod neintrerupt inca din anul 1977 in calitate de chirias, fiind cel
mai vechi locatar din imobil, locuinta pe care bunicii mei au detinut-o in aceeasi calitate in
perioada 1951-2022.

Prin prezenta manifest in mod expres vointa de a cumpara in conditiile in vigoare ale
legislatiei Tocuintei si declar ca nu am detinut niciodata si nu detin o alta locuinta din fondul
locativ de stat si nici din alta sursa.

Mentionez ca in anul 2014 locatorul a efectuat vanzarea catre chiriasi a ap. nr. 4 din
acelasi imobil situat in str. Republicii, Nr.27 Fagaras, in baza sentintei civile. nr. 2389/2912
din dosarul 494/226/2012 a jud. Fagaras si deciziei civile nr. 759/R a Tribunalului Brasov,
instanta obligand Municipiul Fagaras sa vanda chiriasului apartamentul nr. 4 in temeiul Legii
85/1992.

Va rog sa dispuneti intocmirea si aprobarea documentatiei necesare in vederea
efectuarii cumpararii locuintei mele de domiciliu din Fagaras Str. Republicii, Nr. 27, Ap. 3, in
temeiul legislatiei locuintei si hot. jud. pronuntate pt. imobil.

Va multumesc.

Nr. Tel. contact: 0745099930
Data




