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CONSILIUL LOCAL FAGA

!l Strada Republicii, Nr. 3, 505200, Tel: 0040368 402 949 Fax: 0048 368 402 €05
S Web: www.primaria-fagaras ro, Email: secretariat@primaria-fagaras,rost

HOTARAREA nr.219
din data de 29 august 2024

-privind insusirea Raportului de evaluare nr. 1484/2024 si aprobarea vanzdrii imobilului apartament cu
destinatia de “locuint3”, situat in Figiras, str. Republicii nr. 27, ap. 6, identificat in CF 1205 Fagaras, nr.
top 1332 C1-U6, in baza Legii nr.85/1992 republicati si a Decretului - Lege nr. 61/1990

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedinta ordinara,

Avind in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Fégidrag nr.
51489/1/22.08.2024 si Raportul Compartimentului de specialitate nr. 51489/22.08.2024, prin care se
propune insusirea Raportului de evaluare nr. 1484/2024 si aprobarea vanzérii imobilului apartament cu
destinatia ”locuint”, situat in Figdras, str. Republicii nr. 27, ap. 6, in suprafa{d utild de 73,82 mp,
identificat in CF 1205 Figiras, nr. top 1332 C1-U6, in conformitate cu prevederile Legii nr.85/1992
republicata si a Decretului - Lege nr. 61/1990,

Avand in vedere:

- cererea nr. 63172/12.12.2023 a titularului contractului de inchiriere,
- Raportul de specialitate nr. 1484/2024 intocmit de citre evaluator autorizat ANEVAR

Tinand seama de avizul favorabil al Comisiei de studii, prognoze economico-sociale, buget finante
si administrarea domeniului public si privat al municipiului, al Comisiei de organizare gi dezvoltare
urbanistics, realizarea lucririlor publice, protectia mediului inconjurator, conservarea monumentelor
istorice si de arhitecturs, al Comisiei pentru servicii publice, pentru comert si agriculturd, al Comisiei
pentru activititi stiintifice, invitimant, culte, sdnitate, culturs, protectie sociald, sportive si de agrement,
al Comisiei pentru administratia public# local3, juridic#, apdrarea ordinii publice, respectarea drepturilor
si libertitilor cetiitenesti, problemele minorititilor, precum si al Comisiei de turism, relatii externe si
integrare europeans,

Vizand prevederile art.1, alin.i, art. 10, art.11 si art. 12 din Legea nr.85/1992, republicatd si ale
Decretului-Lege nr. 61/1990 privind vinzarea 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, . 1650 si urmétoarele din Codul civil

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

completirile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1.Se insuseste Raportul de evaluare nr. 1484/2024 pentru imobilul apartament cu destinatia
*locuint¥” , situat in Figiras, str. Republicii nr. 27, ap. 6, in suprafat utild de 73,82 mp, identificat in CF
1205 Figiras, nr. top 1332 C1-U6, intocmit de citre evaluator autorizat ANEVAR, potrivit Anexei nr. 1
care face parte integranti din prezenta hotirére, in vederea vanzarii, de citre Municipiul Fagaras.

Art.2.Se aprobi vanzarea imobilului decsris la art 1, in baza Legii nr.85/1992 republicata si a
Decretului - Lege nr. 61/1990, citre titularul contractului de inchiriere, conform Anexei nr.2, parte

integrantd din hotarare.



Art.3. Pretul de vanzare va fi de 179.580 lei, potrivit Anexei nr.2.
Art.4. In cazul vanzirii locuintei cu plata in rate, se va pliti un avans de 10 % din pretul locuintei.
Ratele lunare pentru achitarea locuintei se egsaloneazi pe o perioadd cuprinsa intre 5 si 10 ani, in functie
de optiunea cumpéritorului, la care se adaugd dobanda anuali, stabilitd de lege.
Art.5.Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotiréri, se incredintezd Primarul
Municipiului Figéras, prin Serviciul Evidenta Patrimoniu.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,

COLIBAS MIHAI-MADALIN SECRETAR GENERAL,
” Jr.LAVINIA MARIAN
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Hot#rarea s-a adoptat cu 18 voturi pentru.
Consilieri in functie - 19
Consilieri prezenti -18

Prezenta hotirare se comunica:

- 1ex. Dosar sedinta

- 1ex. Colectie

- 1ex. Prefectura

- 1ex. Primar

- 1ex. Secretar general

- 1ex. Afisare

- 1ex. Serviciul Evidenta Patrimoniu
- 1ex.Directia Buget-Finante

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

RAPORT DE EVALUARE
NR. 1484

PROPRIETATEA EVALUATA :

Nr. | Denumire Carte Cote parti Componenta locuintei ' Adresa Proprietar

crt Funciara

1. | Apartament | C.F. 1205 Cote parti Doua camere, o baie, un | Fagaras, str. STATUL
Fagaras comune : 4,24% | vestibul Republicii, nr. | ROMAN
Top: 27,ap. 6
1332-C1-U6 | S.U.= 73,82 mp | Ay

BENEFICIAR:

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS

DATA EVALUARII: 21.06.2024

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

Membru titular ANEVAR




DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

SINTEZA EVALUARII

° TIPUL DE PROPRIETATE
- APARTAMENT

* DESTINATAR SI BENEFICIAR

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Republicii, nr. 3, cod
505200, jud. Brasov, tel: 0268/21 1313, fax 0268/213020, email secretariat(@primaria-fagaras.ro, cod
fiscal 4384419, reprezentant legal prin ordonator principal de credite SUCACIU GHEORGHE, functia
de primar al Mun. Fagaras.

¢ EVALUATOR
DOBRILA LILIANA - MEMBRU TITULAR ANEVAR
Nr. Legitimatie: 12154
Adresa fiscala: str M. Eminescu 4/4, Or. Victoria, jud Brasov, tel: 0744571310

) OBIECTUL EVALUARII
Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara aflata in proprietatea STATULUJ ROMAN:

'Nr. | Denumire [ Carte | Cote parti |—Componenta locuintei | Adresa | Proprietas
|crt J___ | Funciara S - - - -
1] partament | C.F. 1205 Cote parti Doua camere, o baie, ﬁ Fagaras, str. _rSTATUL
Fagaras comune : 4,24% | vestibul Republicii, nr. | ROMAN
| | | Top: | 27,ap. 6
— L |1332Cl-U6 | ~ ISU.=nB8mp |, |

¢ SCOPUL EVALUARII

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

* DATA EVALUARII




DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

REZULTATUL EVALUARH

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

Denumire o o 1 V_a]alrad_e };at; e;prEna_ta inLei

179.080

Apartament

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 :

¢ valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative s 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 ;

 valoarea este o predictie ;
¢ evaluarea este o opinie asupra unei valori ;
® valoarea este subiectiva;

® valoarea nu contine TVA

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR

SV



DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE

EXPERT EVALUATOR APARTAMENT
SINTEZA EVALUARIE . vereeeneerereeeneceesiorornesmsssssssssessnsssnassssonssssetsnsasesstossossssssessssscasssossssessanasssssstsssisstsestnsassosassssassss 1
2. TERMENI DE REFERINTA . .c.cieivreieerioniessincnrcsssssissesessssssssansssssissnsascosnsssessssissssssasssnnnesstssosssesssstsstssstssnssrasanrasorsance 4
2.1. Prezentarea evaluatorUlUi .....cccccioereucccasicrmmuiiessanmiecserannsosssosssnacescsissennanesersaatnsssassrssesssstatessetsouossentanes 4
2.2.Prezentarea benefiCiarulti. ... i veerenrecsicisorsssnisosisismnesinicraranterosasissssossstsssantsnttaresnannssssssssanssenenssesssenes 5
2.3, ODIECEUl @VAIUAITT cevvenreererereeenieerrerrereniseniemssssssssssssntessrarssaneesssesssoatasasssassssetisetonstssssassssonsesorsssssssssnanenes 5
2.4. MONEAA FAPOTTUIUI covvricuriieeiienunconnsiseresssnimissseesssrsssosnanassonsessasnsorssessssnantessntsssstsissssssssensntstsiiosssssannssas 5
2.5 SCOPUI @UAIUATITI c.evererrecirrrereerencrersssrrnriesioietetisessssersraasarasserossossastntessessntstineasantstosossssarttstesssissassnnissanaans 5
2.6. Bazele evaluarii, tipul valorii @stimate.....ccccccerreriisiirniscsrinneniestciniinieiiinenismie s 5
2.7. Data @VAlUATE.coeeermnnreriiriineiriiriccrsesaoonoasasesssreessessssstastsorseotarmansassntnsasssssnssensesssstasnnsosesssssssssanessstinsossene 6
2.8.Inspectia Proprietatii...c s cuiimsreeieinnrereioasisimeeeieetnetetsssmnmtnissisississsis st ae e 6
2.9. Sursele de iNformatii UtIZate .....ousereerercraiiosionisisirssisnensusineroneeniiniseissssnssssssennnasesstanmmetsateinnisisassossssees 6
2.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevante........cccivivieniniionnnmaiiiniie st s 6
2.11. Descrierea raportului de eValuare......c.cooieriiiiiiiiiieeesinmcnirenionssisiensstettesneis et 8
2.12. Restrictii de UtIliZare.......cceuriierrveensesiesssirecssoserininiessiionmmsiinsssssreressssotsesasnstsinnssssssssssasernisassssssonssssasess 8
2.13. Declararea conformitatii CU SEV .....curecemiiisiisinriniiimiammmmuiieemnesisiisosiiiamsansoteismsssoseionsinisssoneossessoros 9
3. PREZENTAREA DATELOR......ccovvuetiiiiesarreconiossssscontormomsnsstmssornnmerssssomtasssssssssassssassssoisssesosnaissnssiossessosistarascnrsssesses 10
3.1.Descriere amplasamente; utilitati; acces; date generale; date CONStructive.......cccceniriniiiiieniiiieiinnnecnens 10
3.2.Descriere constructiilor si amenajarilor; dreptul de proprietate........ccocoiinniniiinnnnin . 10
3.3. Analiza pietei iIMOoDIlIare .....c.cccciircccciiiriirinrciinner et cnesreeesscrarr e ess s n s asses s s e e e ans e ote st ta b e se e 12
3.3.1. Definirea pietei SPECIfiCe ......ccvirrrccriisiinisinoniirisensienieroossissnnersssristcsneeesetttmesiessesenassssossssssantanssesssssens 14
3.3.2. Cererea solvabila........ccccenvinnicnnnnnannnen e euseesessesssLrEaeneEeTEerereearaasE aasisestantenRnaRananrrasTasasasetoneeeraennnanbeoss 14
3.3.3. Oferta COMPELITIVE ccveererreee i rircorssssssrareeoseesismossssnssioniseeseriosasassassansssssssseststaeststassssmassassasesnamasansanasone 14
3.2.4.EChiliDrul PIELEI ..c.cevereeieereiacissierensorssesnmmarsoestemeasssanseteisierersrsronaresennassssossssssstsntossssssnssssisteisraransssnosnens 16
4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR ......ccccveiesiconsimrosescrsssonsnssssnsscossranssnssssnmosssssassssatesssossanssnsssassarsisasnnssrissnsos 16
4.1.Cea Mai buna UtIHZAre c...cccievicenveriesrerennscimisiosiessonesnsasnarosanmoennsanssesesaonssessassssesiessssssnnanneasnsanaansanonennsssce 16
4.2. METODE DE EVALUARE ....cooooeitriarevcsiocsesresoriosisissserssaussesnraniosesssssanssnansisssonssscsssssesmonsnsosnssssarosssosionassstrsssssies 17
4.2.1.Abordarea prin piata — metoda comparatiel directe ....ccccveeiniicnienniiinieaonieneein . 17
4.2.2. Abordarea prin CoSt.....uuummmsieiiiirenisiecinmonmeninniresacsssesiseennsimasstasisnaseranntososseisy R h Th 7 21
VS BN
5. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoareaﬁ,/’ goersnee .*...";:.. 24
REZULTATUL EVALUARIL....ccuoivcinoicnronioriiminorsnmosssiacssocsmrssssessssssniossesstvasasassacascasssssassss ; ...... iﬁ ig...i'u! 24
ANE X Evevevovvvvvessvsesssessessssssssssssss s sesssssssssessssssesssssassssssssssssssssssssssssssossssssssssss s L%\ Q‘xi; /26
3 ’&;}Q ,;L-«ifv\w‘_“
Co 2V muaky (¢~

ST



DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

2. TERMENII DE REFERINTA

2.1. Prezentarea evaluatoruiui

DOBRILA LILIANA - MEMBRU TITULAR ANEVAR
Nr. Legitimatie : 12154

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

Certificarea evaluatorului

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele speciale si
conditiile limitative prezentate in acest raport si reprezinta concluziile mele profesionale si
impartiale;

Nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea care constituie obiectul acestui

raport i nu am nici un interes personal fata de vreuna din partile implicate;

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

Analizele, opiniile si concluziile 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;

Imobilul supus evaluirii a fost inspectat personal de citre evaluator in prezenta unui
reprezentant al Primariei .

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

La data elaborarii acestui raport , evaluatorul este membru ANEVAR, a indeplinit cerintele
programului de pregatire profesionala continua civila la ANEVAR si are competenta necesara
intocmirii acestui raport

EVALUATOR: EC. DOBRILA LILIANA

*A '\ sz«ti:\%\
3¢al | ad.f ‘)




DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

2.2.Prezentarea beneficiarului

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Republicii, nr. 3, cod
505200, jud. Brasov, tel: 0268/21 1313, fax 0268/213020, email secretariat(@primaria-fagaras.ro, cod
fiscal 4384419, reprezentant legal prin ordonator principal de credite SUCACIU GHEORGHE, functia
de primar al Mun. Fagaras.

2.3. Obiectul evaluarii
Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara aflata in proprietatea STATULUI ROMAN:

| Nr. | Denumire | Carte ‘ Cote parti —lfomponenta locuintei TAdresa ‘ Proprietarw
@J | Funciara . | | | ,
1. | Apartament | C.F. 1205 ‘ Cote parti Doua camere, o baie, un | Fagaras, str. STATUL ‘

‘ Fagaras comune : 4,24% | vestibul ‘ Republicii, nr. | ROMAN
‘ Top: 27,ap. 6 ‘
L | 1332-C1-U6 | |sv=738mp | I

2.4 Moneda raportului
Opinia finali a evaludrii este prezentatd in EURO si in LEI

Cursul valutar la data evaluarii : 1 Euro =4.9771 lei ;

2.5 .Scopul evaluarii

Scopul evaluarii consta in estimarea valorii de piata a proprietatilor imobiliare — in vederea vanzarii.

2.6. Bazele evaluarii, tipul valorii estimate
Standardele Internationale de care s-a tinut seama la elaborarea prezentului raport sunt:
STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR editia 2022

SEV 100 - Cadru general(IVS Cadru general)

-SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (I1VS 101)
-SEV 102 - Documentare si conformare( [VS 102)
-SEV 103 - Raportare (IVS 103)

-SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104) B
-SEV 105 - Abordari si motide de evaluare /@Oﬁ”ﬁ\f\‘!q
- SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400) y ¢ & '

-GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile.

=
- Valoarea de piati este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea f?.ﬂgh &

OIS « s P A 5 Ap R N S

data evaludrii, Intre un cumpadrdtor hotarat si un vinzitor hotérat, intr-o tranzacp'g’m;t;ﬁarlulﬁqai‘e,
S UM

RIFETH
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DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

dupi un marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si
fara constrangere.

2.7. Data evaluarii
Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de : 21.06.2024

2.8.Inspectia proprietati

Proprietatatea imobiliara a fost inspectata personal, atat in interior cat si in exterior, pentru a
constata starea acesteia in prezenta 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 sa influenteze valoarea de piatd a acestora;

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

- Extras de Carte Funciara;
- Bilant de suprafata
- Istoric, mod de folosinta,

Toate informatiile si documentele 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
acceptate ca exacte.

e Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022;

s Cursul de schimb valutar la data evaluarii;

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

o oferte comparabile: www.public 24.ro , www.imobiliare.ro;

2.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevante
La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce/u@féﬁg:ch Opinia
evaluatorului este exprimatd in concordan{d cu aceste ipoteze si concluzii, preCun%..gir‘tn*-cgl%lalte
aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze si limite de care s-a {inut seama in d%o(rgxg pre i
raport de evaluare sunt urméatoarele: . [ Wiy

)
4 ®

|
v c ;!
Ipoteze: . -OQ\.\ % A )7/
¢\__ L= } -/'\j
—’J,j____‘_—-;_/,.é\\)
o b ey o
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DOBRILA LILIANA " RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT.

>

v

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client si
au fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de
proprietate este considerat valabil si marketabil;

Evaluatorul a avut la dispozitie documentele ce s-au anexat prezentului raport si considerate
parte integrantd, din care s-au extras datele mai sus prezentate. Proprietatea a fost evaluata si

consideratd ca fiind liberd de sarcini. Orice diferentd intre situafia luaté in calcul de evaluator si
cea prezentatd finantatorului impune invalidarea prezentului raport.

Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementirilor si restrictiilor de zonare si
utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisd si luata in
considerare in prezentul raport;

Presupunem ci nu existd nici un fel de contaminanti si costul activitdgilor de decontaminare nu
afecteazi valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase;

Situatia actuald a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaludri au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalititilor de aplicare a acestora, peniru ca valorile
rezultate sa conducd la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului
valorii selectate;

In cadrul inspectiei nu s-au facut sondaje pentru identificarea defectelor ascunse ale cladirii si
acest rapori nu valideazi starea tehnicd a cladirii;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaludrii;

Evaluatorul a utilizat in éstimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostintd.

Suprafetele considerate se bazeazd pe valorile inscrise in documentele puse la dispozitia
evaluatorului;

Valorile estimate in EUR sunf valabile atit timp cét conditiile in care s-a realizat evaluarea
(starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia 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 utilizdrii prezentate in raport.
Valori separate alocate nu trebuie folosite in legiturid cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt
astfel utilizate;

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publ&aré&ﬁ@,&w{

depuna mirturie in instanti relativ la proprietatea in chestiune; [ 4

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in contisuafe _};J{gan{‘é( sa\ﬁ sa
A‘f{ '

f o é \‘] o

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoy liw glqgitxtétea

. . . "y B . . @ Diagi
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul prealabil a&,e;-xfaln‘fun'rul@;:
oW -
7 oy, RIS
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DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

» Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietéi si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost prevazuti in raport.

» Valoarea a fost exprimata {indnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in raport si este valabild in conditiile generale si specifice aferente perioadei iunie
2024;

> Valoarea prezentata include cea a cotelor partii indivize din spatiile auxiliare;

» Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

» Valoarea este o predictie; valoarea este subiectiva; evaluarea este o opinie asupra unei
valori;
» Valoarea nu contine TVA;

> Valoarea exprimati in prezentul raport nu reprezintd valoarea pentru asigurare.

2.11. Descrierea raportului de evaluare
Raportul de evaluare contine 26 pagini la care se adauga anexele- copii dupa actele si inscrisurile

puse la dispozitie de beneficiar si fotografii.

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

2.12. Restrictii de utilizare

Prezentul raport.de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre proprietar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu uzantele
din Roménia valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport $i incd un
interval de timp limitat dupa aceasta datd, in care conditiile specifice nu suferd modificari semnificative
care pot afecta opiniile estimate.

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

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

.
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9 13. Declararea conformitatii cu SEV

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

SEV 100 - Cadru general(IVS Cadru general)

- SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
-SEV 102 - Documentare si conformare( 1VS 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 (IVS 400)
-GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile.
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3. PREZENTAREA DATELOR

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

Municipiul Figaras se afla situat pe traseul soselei DN1, la 66 km de orasul Brasov si 76 km de
orasul Sibiu, pe malul rdului Olt, la poalele Muntilor Fagaras. Din punct de vedere geografic, orasul
Fagaras este situat in zona numita Tara Figérasului, una dintre cele mai vechi si importante zone
geografice si etno-culturale din Romania. Aceastd zona se mai numeste Tara Oltului si se invecineaza

cu Tara Lovistei, Tara Bérsei si Tara Amlasului.

3.2 Descriere constructiilor si amenajarilor; dreptul de proprietate

1.

PROPRIETATEA Apartament compus din : 2 camera, 1 baie si un vestibul cuo
EVALUATA cota mp 4,24 % din elementele de uz comun,
Elementele de uz comun generale: acces in curte, curtea
propriuzisa in suprafata de 316 mp, racorduri utilitati ( apa,
gaz, canalizare, electric)
Elementele de uz comun speciale intre spatii comerciale
parter si locuinte etaj sunt : fundatii, fatade, acoperis, pod si
Y, parte planseu, instalatii aferente.
Proprietatea evaluata face parte dintr-un imobil cu mai
multe apartamente.
Apartamentul 6 este inscris in CF 1205 Fagaras,nr. Top.
1332-C1-U6.
Proprietari [ Proprietar asupra imobilului: STATUL ROMAN
Adresa proprietdtii Loc. Fagaras, str.Republicii, nr. 27, ap. 6, jud. Brasov
DATE PRIVIND Dreptul de proprietate CLADIRE:
DREPTUL DE R\
% )T
10 Al
et
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-

PROPRIETATE,
SUPRAFATA SI
COTE INDIVIZE

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

" Sarcini: NU SUNT

MENTIUNI 1: Situatia

privind Cartea Funciard

. Extras de Carte Funciari: Evaluatorul a avut la dispozitie
extrase de carte funciard nr. 1205, eliberat la data de 09.05.2023,
din care s-au extras datele mai sus prezentate, — anexate
prezentului raport si considerat parte integrantd . Conform
extrasului de carte funciard prezentat proprietatea imobiliard
este liberd de sarcini .

. Valoarea proprietitii a fost determinatd 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 DE AMPLASARE

ZONA DE " Zona centrala, zona mixta, Fagaras, jud. Brasov
AMPLASARE

ARTERE - Auto si pietonal: - str. Republicii

IMPORTANTE DE s Calitatea refelelor de transport: asfaltate cu o banda pe sens
CIRCULATIE IN

APROPIERE

11




| CARACTERUL

\ Tipul zonet

EDILITAR AL " Zoni centrala, mixta ;
DOBRILZONAIA v in zond sunt amplasate preponderBAPRHANALUARparter
EXPERT EVALUATOR comercial-sietaj rezidential, APARTAMENT
|* In zon se afla:
. Retea de transport in comun: la o distantd medie, cu mijloace
de transport suficiente
B Unitati comerciale: sunt amplasate la distanta relativ micd,
“ Unitati de invatimant (mediu): sunt amplasate la distanta
medie
. Unititi medicale: clinica privata, spital
» Institutii de cult: da
Sedii de binci: la distanti relativ micd
.
UTILITATI a Refea urbani de energie electricd: existentd
EDILITARE . Retea urband de apa: existentd
= Retea urbani de termoficare: nu
. Retea urband de gaze: existentd
u Retea urband de canalizare: existentd
. Retea urbani de telefonie, cablu tv §i internet: existentd
AMBIENT . Civilizat
CONCLUZIE . i
PRIVIND ZONADE |»® Zona ultracentrala
AMPLASARE " Dotari si retele edilitare {bune
™ Ambient civilizat
" Atractivitate mare
|

7. DESCRIEREA CONSTRUCTIHLOR

DATE GENERALE = Imobilul seaflalaet. I al unei constructii de tip P+1E
»  Anul constructiei: aprox 1900
= Suprafata: SU=73,82mp, S.C. = 92,3 mp
|- ( suprafata construita a fost obtinuta inmultind S.U. cu coeficientul
1.25)
= Mediul de folosinta: normal
CARACTERISTICI = CLADIREA APARTINATOARE:
i | CONSTRUCTIVE e Y A
| / Y%U Vi :{/
STRUCTURA DE REZISTENTA: / 9 g
- Fundatii din piatra si zidarie caramidé.; g l
°\
- Planseu caramida si lemn ' ?5?{;5\ L.
o B
U
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- Zidarie portanta din caramida;

- Acoperisul: sarpanta lemn , invelitaoare tigla ceramica.
FINISAJE INTERIOARE- casa scarii

- Tencuieli driscuite si zugraveli simpie

- Pardoseli din mozaic , lemn
FINISAJE EXTERIOARE

- Tencuiala si zugraveli simple,

- Tamplaria exterioara: PVC cu geam termopan

APARTAMENTUL EVALUAT

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

Tamplarie: lemn si PVC,

INSTALATII

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

- Instalatii tehnico- sanitare de apa si canalizare;

- Instalatii de incalzire — sobe de teracota,;
Instalatii de curenti slabi- telefonie, internet, cablu.

| Stare tehnica - Stare tehnica buna.

3.3. Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliard se definegte ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact unii cu
aliii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piata schimba drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc piefele imobiliare de pictele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sdu este fix. Pietele imobiliare
nu sunt piete eficienie: numdrul de vanzétori si cumpdritori care ac;ionea;éfps‘tje rglaﬁv mic,
proprietitile imobiliare au valori ridicate, care necesitd o putere mare de cumpﬁ,rar_‘._--cccé‘.if%/,fihce ca
aceste piete si fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea niveluluyi s¢ ax;ii}-!t?]'r,{’\ 13‘91?1{11%1 de
locuri de munci precum si si fie influenate de tipul de finantare oferit, vol m‘y.-f crg diinfuiicare

o
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fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc. In general, proprietdtile imobiliare nu se
cumpiri cu banii jos iar dacd nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori
influentatd de reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietéti imobiliare pot
tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic i rareori atins, existdnd intotdeauna un
decalaj intre cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate
<4 se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s& existe supraofertd sau exces de cerere si nu
echilibru. Cumpératorii si vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-
cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile sau sunt deformate. Proprietatile imobiliare sunt durabile si
pot fi privite ca investitii.

3.3.1. Definirea pietei specifice

in cazul proprietatilor evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-a analizat piata
specifica pentru tipul de proprietate “apartament “din mun. Fagaras .

3.3.2. Cererea solvabila

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numirul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care
se manifestd dorinta pentru cumpirare sau inchiriere la diferite preturi, pe 0 anumita piata, intr-un
anumit interval de timp.

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

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

3.3.3. 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 timp. Existenta
ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit prét si un anumit loc indica gradul de
raritate a acestui tip de proprietate.

Pentru tipul de proprietate “apartament ” din mun. Fagaras oferta este destul ‘de; bogata iar
preturile sunt cuprinse intre 54.950 si 90.000 Euro, diferentele sunt mari in functie” d'é_lb'(‘:‘af_'iiare, an
constructie, finisaje, etc.Pentru aplicarea metodei prin piata am ales 3 apen‘tan{én.&:{ggmm\]r\élﬁle cu
proprietatea evauata , prezentate in ANEXA NR. 2 si sintetizate in tabelul urmatorf x ]
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Tabelul nr. 1-

studiu de piata

_Eom_parab_ilé 3

Elemente de Propri_eta‘tea Comparabila 1 Compa;bila 2
comparatie Evaluata OFERTA OFERTA OFERTA
Convorbire Convorbire Convorbire tel
Telefonica: Telefonica: 0727645875
0735988129 0760257449
_ o S
Nr. camera 2 4 | 3 T4
" Suprafata utila (mp) | 73,82 80 0 lwo B
. - — I RS S
S.C.= 923 101 102 |l 120
"Pret vanzare () | 59.970 154950 | 90 000 i
Tipul comparabilei Oferta Oferta - _‘-Oferta |
— - ——— " | —— e — —_—— -— e
Drept de Proprietate | Integral Integral Integral Integral
. - —_—l = o
Restrictii legale .
Conditii de finantare | Cash Cash Cash ~ | Cash N
Conditii de vanzare | Normal Normal Normal Normal o
Conditii de piata curente curente 1 Curente | Curente
Localizare . | Str. Republicii | B-dul Unirii Zona Campului B-dul Unirii |
Suprafata utila | 73,82 80 80 | 1100 =
Etaj | 1/P+1 4/P+4 4/P+4 3,4/P+4
Vechime bloc 1900 1980 1989 1980
Finisaje, stare Finisa}e medii Finisaje superioare | Finisaje medii Finisaje o
tehnica superioare
Alte dotari Decomandat, 2 bai | Mobilat , 2 bai W Mabilat, |
/% 1 dgy oxﬁhﬁid%}, 2
f PR - s Y7 k
! 4 1 ik \,ﬁ _
o O
g Wi\
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3.2.4 Echilibrul pietei

Echilibrul pietei poate fi determinat prin raportul cerere-oferta. Pentru tipul de proprietate
evaluata, avand in vedere caracterul acesteia, s¢ poate vorbi de o piata functionala.

Cererea de apartamente este in crestere, este 0 piata a vanzatorilor, oferta fiind mai mica decat
cererea.

Evolutia viitoare depinde foarte mult si de banci si de conditiile de creditare pe care le vor acorda.

In aceasta pericada cumparatorii Vor actiona precauti, avand in vedere nivelul de incertitudine.

4, ANALIZA DATELOR St CONCLUZIILOR

4.1.Cea mai buna utilizare
In conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022, analiza de piatd are scopul de a estima cel
mai bun pret pentru o proprietate in conditiile celei mai bune utilizari.

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

In conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor editia 2022 standarde ce incorporeaza
Standardele Internationale de Evaluare (1VS) , Standardul de Evaluare SEV 100 — Cadrul General
(IVS Cadrul general), prevede ca valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare, a
acestuia.

CMBU poate fi continuarea utilizarii 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 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 diferite variante posibile de construire, ce va constitui baza de pornire si va
genera ipotezeie de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in continuarea analizei din
evaluarea de fata.

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

-

-~ BRI
. . ot e . . 2 RUTIAA L.
 utilizarea sa fie fizic posibila din prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de L;gtre participdritii pe
iata: / gt N\
piata; o B N\ o
« utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restric@i in fiiilizan
de exemplu specificatiile din planul urbanistic ; B\ |

aclivului,
i L&

-

A,
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. 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 mare
decat profitul generat de utilizarea existenta, dupa ce au fost luate in calcul toate costurile conversiei
la acea utilizare.

Acest concept (CMBU ) este adecvat in special in cazul terenurilor libere dar si a terenurilor
construite cand constructiile si cladirile existente sunt vechi sau cand structura zonei s-a modificat foarte
repede ceea ce a dus la modificarea cererii si implicit a ofertei impunand noi standarde in cadrul pietei
respective.

Tinand seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi determinata in situatia terenului
construit. Cea mai buni utilizare este reprezentata de utilizarea actuald, respectiv proprietate
imobiliara rezidentiala.

4.2. METODE DE EVALUARE

In functie de natura proprietatii si de scopul evaluarii pot fi aplicate una sau mai multe metode
specifice de evaluare din cele trei abordari recomandate de standarde:

- abordarea prin piata- comparatia directa
- abordarea prin capitalizarea veniturilor
- abordarea prin cost

In vederea evaluarii proprietatilor ce face obiectul acestui raport s-au utilizat abordarea prin
piata si abordarea prin cost.

4.2.1.Abordarea prin piata — metoda comparatiei directe

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

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

Daca exista putine tranzactii recente, de asemenea, 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.

e verificarea informatiilor prin confirmarea faptului ca datele obtinute sunt reale

i, corecte i ca

tranzactiile au fost obiective; * :
e alegerea unor criteri de comparatie relevante si elaborarea unei analize compar : 1exare
criteriug «f
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® Compararea proprietatilor com
Comparatie si ajustarea adecvata a
nu e posibila compararea se trece |
* analiza rezultatelor evaluarii si sta

ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR - APARTAMENT

parabile cu proprietatea evaluata, utilizand elementele de

pretului de vanzare a fiecarei proprietati comparabile sau daca
a scoaterea din categoria de comparabile;
bilirea unei valori unice sau unui interval de valori.

Elemente descriptive Subiect Comparabila 1 Comparabila 2
Valoare ofertaltranzactie- Euro 35.980 59.970 54.950 90.000

| Numar camere 2 3 | 3 4 T
Suprafata desfasurata - mp 92,3 J 102 L— 102 ’ 120 _i
Suprafata utila - mp 73,82 80 C 80 100 |
Suprafata utila/ desfasurata 80% ’7 78% 4—{ | 78% ‘ 83% |
Valoare oferta/tranzactie- Euro/mp 750 |
util
Valoare ofertaltranzactie- Euro/mp 588 |
desfasurat |
Observatii 4]
Discount negociere R 5% l
Valoare ofertaltranzactie- Euro 50.975 ]
corectata - - e e _|

utila |

LSuprafata supusa comparatiei

Element de comparatie

Drept da proprietate
Corectie (%)

Corectie _
LPret corectat | L

Corectie (%) [ I

Corectie 0 J L 0 l 0 |

Pret corectat L 50.975 J 46.708 _‘ 76.500 [

$if3% L

Corectie (%)

[
independent ' independant

Corectie

| 0

Pret corectat

4

-
50975 |

' 46.708

j 76.200 [|

Corectie

Conditii de piata curente
Corectie (%) }

Pret corectat

|

0 | 0 /
| 50975 | L}j 46.708 |

Localizare Republicii B-dut Unirti
18
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Corectie (%) 10%
| Corectie 0 4.671

-

0
50.975 51.378 ]_ 76.500

Pret corectat

Suprafata
Corectie (%)

Corectie
Pret corectat

Corectie (%)
Corectie 0 0 0
Pret corectat 47.037 47.409 ] 56.472

Vechime bloe
Corectie (%)

-15%

Corectie 7411
[_Pret corectat 40.298

Finisaje supefioare
Corectie (%)

Corectie

Pret corectat

semidecomandat
Alte ajustari L E d 3

mobiflat,
decomandat, 2 bai

decomandat, 2|
bai

Corectie (%) “15% -25%

Corectie -6.347 -12.071 |
 Pret corectat 4( - 35.966 4‘ 36213 |

Corectie totala neta -10.742 | -40.287

Corectie totala neta (%) =19,55% -44,76_-%

Corectie totala bruta "24.113 J 1

Corectie totala bruta (%) 43,88%

Numar corectii negative

Numar corectii pozitive

| Numar elemente similare

I Valoare estimata a proprietatii

390 Er mp
desfasurat
487 Euro/ mp util
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Elementele de comparatie considerate relevante au fost: drepturile de proprietate transmise,
conditiile de finantare, conditii de vanzare, conditiile pietii, localizare, suprafata utila, vechime, finisaje,
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 : pentru  toate comparabilele , fiind oferte ,am ajustat pretul de vanzare cu
15 % . Aceasta ajustare nu este considerata o corectie — nu este un element de corectie- ci o transformare
a valorii de ofertare in pret de vanzare.

Dreptul de proprietate : Dreptul de proprietate deplin - nu sunt necesare ajustari;
Conditii de finantare: Deoarece conditiile de finantare 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 pentru toate comparabilelele in functie de suprafata utila.
Etaj: Nu au fost necesare ajustari;
Vechimea: au fost ajustate toate comparabilelele, acestea fiind mai noj 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 toate comparabilelele » acestea avand si alte dotari cum ar fi: 2 bai ,
mobilat, decomandate.

Din calculele efectuate prin metoda comparatiilor directe rezulta urmatorul interval de valori:
35.966 —36.213 EURO

Pentru alegerea valorii finale am calculat corectiile totale si am considerat ca proprietatea care
are corectia bruta procentuala cea mai mica » Tespectiv comparabila 1, este egala cu proprietatea
evaluata. Astfel valoarea de piata estimata a imobilului in urma abordarii prin comparatia directa este
de :

20
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VALOARE LEI VALOARE EURO ‘
(rotunjit) (rotunjit) ‘

APARTAMENT - 179.080 35.980 - ﬁ‘

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 abordari \tiliZate 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 proiectat si construit.

Acest lucru este adecvat in situatia de fata, deoarece sunt intrunite urmatoarele conditii:
- proprietatea evaluata satisface o cerere economica prin utilizarea pe care o ofera;
- proprietatea evaluata are o durata de utilizare ramasa rezonabila;

- continuarea utilizarii prezente este practica.

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 valoare a bunului in
urma unei deprecieri fizice, functionale sau economice.

In forma cea mai simpla , metoda costului poate fi reprezentata astfel:
Costul de inlocuire — Deprecieri ( fizice, functionale si economice ) = CIN ( costul de inlocuire net)

Costul de inlocuire a fost estimat cu ajutorul valorilor de catalog pentru fiecare ansamblu in
parte, valori ce se regasesc in lucrarile de specialitate “Costuri de reconstructie — Costuri de
inlocuire “ editate de IROVAL.

Determinarea deprecierii totale —= DT

Deprecierea reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie ce poate aparea din
cauze fizice,functionale sau externe.

//ﬁ‘{k) Y iy /
. . . . . / gy
Deprecierea fizica reprezinta pierderea de valoare sau de utilitate a ungi “ﬁrmﬁleg}-@, c‘at&%}tva de
utilizare, deteriorari, expunere la diversi agenti atmosferici, suprasolicitare si de afti . syt Siinilari

| <
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DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

In analiza deprecierii fizice s-a tinut cont de urmatoarele aspecte :
- Durata de viata totala (utilizare totala) -DUT
- Varsta efectiva (utilizare) — VE
- Renovarile constructiei ;
- constatarile facute in urma inspectiei efectuate a proprietatii evaluate .

In urma constatarilor facute pe baza inspectiei si a datelor istorice primite din partea
proprietarului am obtinut o uzura fizica de 75 %

Neadecvarea functionala este data de deteriorarea ,neadecvarea, supradimensionarea cladirii
din punct de vedere a dimensiunilor,stilului si echipamentelor atasate.

Neadecvarea functionala este de doua tipuri:

-neadecvarea functionala recuperabila ,este acea deficienta care se poate remedia prin inlocuiri
,modernizari,reparatii si remedieri.

-neadecvare functionala nerecuperabila este acea deficienta data de un element neinclus in
costul de nou dar ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou ,dar care nu ar trebui inclus.

Neadecvarea functionala este considerata 15 % si este data de deficiente ale traseului de
circulatie si de supradimensionarea camerelor, atat ca suprafata cat si ca naltime.

Deprecierea  economica 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 dinfre cerere si oferta,utilizarea modificata a proprietatii imobiliare,conditiile de
finantare,zona unde se regaseste proprietatea.

Deprecierea economica in cazul proprietatii evaluate este considerat zero .

Costul de inlocuire al constructiilor a fost estimat cu ajutorul valorilor de catalog pentru fiecare
ansamblu in parte, valori ce se regasesc in lucrarea de specialitate “Costuri de reconstructie — Costuri
de inlocuire “ editata de IROVAL

Calculul Costului de Inlocuire Brut, calculul deprecierilor9a (fizice, functionale si

economice) si Costul de Inlocuite Net se regasesc in — ANEXA 1- P /-i"i@;
Valoarea estimata in urma aplicarii abordarii prin cost este: , "“‘A'//i"_ *
e -
N e | ¢
VALOARE LEI | VALOARE EUR@P\ B &
- —— I Sl X
| Va]oare de piata - abordarea 182.973 36.763 ﬁ“l ‘;ﬁ \?U’ ¢
prin cost |{
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DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

4.2.2. Abordarea prin venit-
Capitalizarea directa este 0 metoda folosita pentru transformarea venitului net anual asteptat intr-

un indicator de valoare a proprietatii. Transformarea se poate face fie prin divizarea venitului net anual
asteptat cu o rata de capitalizare, fie prin inmultirea venitului net ariual asteptat cu 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/c unde
V = valoarea estimate
VNE = venitul net din exploatare
C = rata de capitalizare
Informatii de piata :

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

e Chiria de piata la nivelul mun. Fagaras, pentru spatii rezidentiale din zone si
cladiri comparabile, este aproximativ 4 Euro/mp. Aceste informatii au fost
obtinute de pe site-urile de specialitate.

Calcul VALOARE DE PIATA —- ABORDAREA PRIN VENIT:
Proprietatea evaluata

Suprafata utila = 73,82 mp

Chirie lunara =45 E/mp

Rata de capitalizare = 8.5 %

Cheltuieli fixe = 150 E

Cheltuieli variabile( utilitati, reparatii intretinere) =250 E

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

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

WY AL
Venitul net din exploatare — VNE — este venitul inainte de impozitare, a@c}ﬁe Hgé tijﬁne
scazand cheltuielile fixe si variabile. | ( % % o
o ?
Nivelul chiriei de piata fii =
’";,ﬁal“»“* il
A MUNC




DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

73,82 x 4.5x 12=3.986 E

Consideram un grad de ocupare de 90 %. In acest caz
VBE = VBP-10% =3.588 E
VNE = VBE — cheltuieli fixe-cheltuieli variabile
VNE = 3.588 - 450 = 3.188E
V =VNE/c
vV =3.138/8,5 x 100 = 36.918

Valoarea estimata in urma aplicarii metodei capitalizarii venitului este:

VALOARE LEI ‘ VALOARE EURO
Valoare de piata — abordarea | 183.745 1 36.918 o

prin venit

5. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea

Rezultatele centralizate in urma aplicarii celor trei metode in vederea estimarii valorii de piata:

ABORDAREA PRIN PIATA
VALOARE LEI | VALOARE EURO ‘
 Valoarea de piata- abordarea prin 179.080 35980 =
piata
ABORDAREA PRIN COST:
VALOARE LEI [ VALOARE EURO *\
Valoare de pia_ta — abordarea prin 182.973 | 36.763 ‘
cost ’ ‘
L WRAP 1
ABORDAREA PRIN VENIT:
VALOARE LEI oRay o |
 Valoare de piata — abordarea prin | 183.745 _ 36.918 - ;’,‘? o ]
cost ’a = $rp gy a0 \
J




DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

REZULTATUL EVALUARII

Tinand cont de evolutia preturilor pe piata imobiliara si de caracteristicile imobilului analizat
am apreciat ca valoare obtinuta prin abordarea prin piata este relevanta pentru proprietatea analizata .

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

Denumire Valoarea de piata estimate in Lei

_Apartament 179.080

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 :

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

e 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 ;
s valoarea este subiectiva;

¢ valoarea nu contine TVA

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR




DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

RAPORT EVALUARE
APARTAMENT

ANEXE

1. Fisa de calcul — abordarea prin cost-
2. Studiu de piata- comparabile
3.  Extras de carte funciara

4. Fotografii
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ANEXA. NR. 2- STUDIU DE PIATA
COMPARABILANR. 1

httgs:/fwww.imobiliare.ro!oferta/apartament-de—vanzare-fagg ‘as-central-mobilat-4-camere-
219262387

Apartament cu 4 camere
semidecomandat, mobilat in Central

Central, Judetul Brasov- Vezi Harta
59.970 €
Rate de la 1.360 RON/luna €

simuleaza credit

9%Comision 0% cumpdrator RN

/ */ g

Vezi Harta




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, acest apartament renovat recent ofera confort si
functionalitate perfect pentru inchiriat pe termen lung sau locuinta. Detalii
Proprietate: Suprafata utila: 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 detalii despre aceasta proprietate de vanzare din
Fagaras, dar si despre alte proprietati potrivite pentru tine.
Citeste mai putin

Distribuie




{ID anunt: X5EK1062P

Actualizat in: 01.08.2024
Nr. camere:4
Suprafata utila:80 mp

Suprafata construita:101 mp
Compartimentare:Semidecomandat
Confort:1

Etaj:Etaj 4 / 4

Nr. bai:2

An constructie:1980 (Finalizata)
Structura rezistenta:Beton

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

Nr. balcoane:1

~ Destinatie:Rezidential

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 g az,Apometre

Bucétérie:MobiIata%l_
Partial utilata



~ Mobilat:Partial
Electrocasnice:Aragaz

Alte spatii utile:Boxa la subsol

UTILITATI

Utilitati generale:

Curent,Apa,Gaz,CATV, Telefon
Sistem incalzire:Centrala proprie,Calorifere
Climatizare:Aer conditionat

Raraiae sasihciit
JAluminat strad

Vecinatati:Cetatea Fagarasului, Catedrala Ortodoxa

Disponibilitate proprietate:imediat

Partener Imobiliare.ro Finance

0735 988 129

0760257449

| Mijloace de transport incomun




COMPARABILA NR. 2

https://www.imobiliare.ro/oferta/apa rtament-de-vanzare-fagaras-est-
mobilat-3-camere-45404568

Apartament cu 3 camere decomandat,

mobilat in Est

Est, Judetul Brasov- Vezi Harta
54 950 €
Rate de Ia 1. 246 R N Iuna € snmule za i cre

 Proprietate reprezentata exclusiv e

Salveaza

,ERaporteaza anunt




- \Jezi Harta

Descriere

Apartament3camerede80mput-hzonaCampulu'devanzare

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 i ‘peneficiaza de parchet, gresie,
geamujﬁ,i 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..

-Distribuieé;

Specificatii
ID anunt: X5EK10480-

Actualizat in: 01.08.2024

Nr. camere: 3

Suprafata utila: 8¢ mp

Suprafata construitd: 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 inaltime:P+4E o
Nr. balcoane: 1 [ '-
DESTINATIE i

. Destinatie:Rezidential



Jaluzele:Verticale
Pereti:Faianté;Vopsea lavabila
Podele:Gresie;gParchet
Rulouri/Obloane:PVC

Usa intrare:Metal

Usi interior:Celulare

Stare interior:Buna -

|zolatii termice:Exterior

Ferestre cu geam termopanPVC

Contorizare:Contor gaz,Apometre
Bucétérie:Mobi|ata%g_,:';UtiIataMobiIat:Complet

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

Alte spatii utile:WC Serviciu.,EDebara
Dotari imobil:lnterfon:-_,ngcoperis

Ut|||téti gene ra|eCurentlApa,Canahzare,G aZ,CATV R

RO

” *
ALTE DETALHZONA

[ »
[ s
o~ Y

BT . . Ce . . fo ! -UI'. At
5 AmenaJarestraﬂAsfaltate"ummat stradal,Mijloace de transpprtificemmun

L
| \



a2 ® B B » =B

100,0m?

Disponibilitate proprietatesimediat

Partener Imob|I|are ro Fmance

Roberto RacoteaDirector agentie Fagaras

07602 57449

Tr|m|te mesaj

COMPARABILA NR. 3

https://wvvw.publi24.ro/anuntun/amoblharezde—
vanzare/apartamente/apartamente- -4-camere/anunt/apartament- mobilat-

si-utilat-ultracentral-cu-scara- interioara-4-
camere/41821 810364079f62699f2100h53hd60. htrl

ab 174

Q@ VANRZATS
Apartamente de vanzare
Apartamente 4 camere

Apartament mobilat si utilat ultracentral cu scara interioara 4 camere
90 000 EUR 900 EUR/m

Brasov, Fagaras

romimo.se : pOmMNe. £

Specificatii

Suprafata utila




+

Numar camere

4

Numar bai

Anul constructiei
1980

Locuri parcare -
Numar bucatarii
1

Numar balcoane

Descriere

Apartament ultracentral in Fagaras, judetul Brasov, cu scara interioara si 4 camere.

Acest apartament deosebit, situat in mima orasului Fagaras, imbina designul modern cu functionalitatea
practica. Locatia sa ultracentrala asigura acces facil la toate punctele de interes ale orasului, cum ar fi
magazine, institutii, restaurante, scoli si parcuri.

Caracteristici principale:

Suprafata generoasa: Apartamentul are 100 mp utili este configurat pe doua niveluri, oferind o distributie
optima a spatiului si intimitate pentru fiecare membru al familiei.

Scara interioara: O scara interioara eleganta leaga cele doua niveluri ale apartamentului, adaugand un
element de design contemporan si asigurand un flux armonios intre zonele de zi si cele de noapte.

4 camere spatioase: Apartamentul dispune de patru camere, inclusiv un living luminos, dormitoare
confortabile si un birou sau camera de oaspeti, fiecare amenajata cu atentie la detalii.

Jaluzele electrice: Fiecare camera este echipata cu jaluzele electrice moderne, care ofera atat intimitate, cat
si control optim asupra luminii naturale.

Bucatarie moderna: Bucataria este complet utilata cu aparatura de ultima generatie si finisaje premium,
ideala pentru pasionatii de gatit si pentru momentele petrecute cu familia.

Baie : Baile sunt amenajate cu materiale de calitate superioara, avand dotari moderne si design rafinat.
Balcon/terasa: Pentru momente de relaxare in aer liber, apartamentul dispune de un balcon sau terasa care
ofera o priveliste placuta asupra orasului.

Sistem de climatizare: Apartamentul este echipat cu un sistem de climatizare eficient, asigurand confortul
termic in orice anotimp.

Parcare privata: Locuri de parcare private sunt disponibile pentru rezidenti, asigurand securitatea si
comoditatea necesara.

Avantaje suplimentare:

Securitate: Imobilul este dotat cu sisteme de securitate modern, oferind liniste si siguranta.

Finisaje premium: Fiecare detaliu al apartamentului reflecta calitate si rafinament, de la podele din lemn
masiv la mobila de inaltacalitate.

Acest apartament ultracentral din Fagaras este alegerea perfecta pentru cei care doresc sa sa e bueuré de ™ \
toate avantajele unui trai modern in inima orasului. [ \J
Pret: 90.000€ \
Cod oferta / 1D: P21357

Sund-ne acum la 0733.988.129 si afld detalii despre aceastd proprietate de vanzare din Fagaras; dar si
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Anul 2023

reren

SRy

_ . Cod verificare 100134352497/83
OFICIUL DE CADASTRU $I PUBLICITATE IMOBILIARA BRASOV

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

pentru
INFORMARE
Cartea funciara cu nr.1205 Comuna/ Oras/ Municipiu-FAGARAS -
Nr.crt. | Nr. cadastral - Descrierea imobilului Slijprafata Observaji
n mp.

4. | 1332-C1-U6 | Tronson 6 Ap.6 cu o suprafata utila de 73,82 mp cu o
cota parte din partile de uz comun 4,24% si cota parte
din teren pe apartament de 4,24% care reprezinta
apartament 6 compus din:dou# camere, una baie, un
vestibul

Elementele de uz comun generale:acces in curte; curtea
propriu zisa in supraf.de 316, 0 m.p., racorduri utillatii (apa,
gaz, canalizare, electric) '

Elementele de uz comun speciale intre spatii
comerciale parter si locuinte etaj sunt: fundatii, fatade,
acoperis ,pod si % parte planseu; instalatil aferente

B. Partea a ll-a

Nr.crt. Inscrieri privitoare la proprietate Observafi

1,8,35 | STATUL ROMAN -cu titiu de nationalizare, in baza Decr.189/1948 act nr.671/1955 cf.,

act nr.2275/1998 c.f. §i act nr.13780/2011 c.f.

- C. Parteaalll-a
) Nr.crt.] Inscrieri privitoare la sarcini Observatii

Nu sunt,

| 4V}

Cartea funciara cu nr.
Certific ca prezentul extras corespunde intru totul cu pozifiile in vigoare din cartea furiciara originalé, pa
Prezentul extras de carte funciari poate f utliizat, conform cererli, la

§l nu este valabll la inchelerea actelor autentificate de notarul public, "\'\\l', 07'C p{\‘}\»
S-a achitat tarlful de ..o, lei prin chitanfa nr. ...... esenssnres 20......., pentru serviciul de publicitate imbbj_llgrg ‘§“ f-?pf’“l or. ...
_ ‘ Asistent - registrator,
Data solutionarii: 16.05,2023 Referent
Daniela | Ditutyageaany oo

Cimpoies [-*)' 627023.05.18 69010 40Y 00 Dala eliberarii:

Document care contine date cy caracter personal, protejate de prevederile Legii nr.677/2001
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