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HOTARAREA NR.331
din data de 17 decembrie 2024

-privind aprobarea vanzarii directe, cu respectarea dreptului de preemtiune, a imobilului
apartament cu destinatia de locuint4, situat in Figgras str. Ciocanului, nr. 6, ap. 7, identificat in
CF 106170~ C1-U7 Figiras si a terenului aferent in coti de 3309/30700 si insusirea Raportului

de evaluare nr. 1537/2024

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedinta ordinara,

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Figdras nr.
63288/1/04.12.2024 si Raportul Compartimentului de specialitate nr. 63288/04.12.2024, prin
care se propune aprobarea vanzarii imobilului apartament cu destinatia de locuint, situat in
Figiras str. Ciocanului, nr. 6, ap. 7, identificat in CF 106170- C1-U7 Figdras si a terenului
aferent in cotd de 3309/30700 precum si faptul ci acesta se regéseste in Inventarul bunurilor ce
apartin domeniului privat al Municipiului Figiras si insusirea Raportului de evaluare nr.
1537/2024,

Vizand avizul favorabil al Comisiei de studii, prognoze economico-sociale, buget finante
si administrarea domeniului public si privat al municipiului, Comisiei de organizare si
dezvoltare urbanistici, realizarea lucriirilor publice, protectia mediului inconjurator,
conservarea monumentelor istorice si de arhitecturs, al Comisiei pentru servicii publice, pentru
comert si agriculturs, al Comisiei pentru activititi stiintifice, invitimant, culte, sdndtate,
culturd, sportive si de agrement, al Comisiei pentru administratia publicd locald, juridics,
apirarea ordinii publice, respectarea drepturilor si libertitilor cetitenesti, al Comisiei de turism,
relatii externe si integrare europeand, precum si al Comisiei pentru protectie sociald, drepturile
minoritdtilor si integrare sociala,

Avand 1n vedere cererea nr. 57846/4/15.10.2024 a titularului contractului de inchiriere
locuinta,

Tindnd seama de Raportul de evaluare nr.1537/2024 intocmit de citre evaluator
autorizat ANEVAR,

Avand in vedere prevederile:
- Art 1.828 alin 2 Cod civil, art. 354, art. 355 si ale art 364 alin 1 din OUG nr. 57/2019
rivind Codul administrativ,

In temeiul art. 108, lit.e; art. 129, alin.2, lit. ¢; art. 139, alin.2, art. 196, alin.1, lit.a, art.
197, art. 198, alin.1 si alin.2, art. 243, alini, lit.a din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificirile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1: Se aprobi vAnzarea directa, cu respectarea dreptului de preemtiune a imobilului
situat in Fagaras, str.Ciocanului, nr. 6, ap. 7, citre titularul contractului de inchiriere potrivit
anexei nr.2.

Art. 2: Se insuseste Raportul de evaluare nr. 1537/2024 intocmit de citre evaluator
autorizat ANEVAR, intocmit in vederea vénzirii imobilului apartament cu destinatia de



locuint, situat in Figiras str. Ciocanului, nr. 6, ap. 7, identificat in CF 106170- C1-U7 Figéras si
a terenului aferent in cotd de 3309/30700, potrivit anexei nr. 1, la prezenta hotérare, ce face
parte integranti din prezenta hotérare.

Art.3: Pretul de vinzare va fi de 4.8009 lei, potrivit Anexei nr.2.

Art.4.: In cazul vAnzirii locuintei cu plata in rate, se va plati un avans de 10 % din pretul
locuintei. Ratele lunare pentru achitarea locuintei se esaloneazi pe o perioadd de 5 ani, la care se
adaugd dobanda anuals, stabilité de lege.

Art.5: Cumparatorul are obligatia de asuporta cheltuielile aferente raportului de
evaluare in valoare de 600,00 lei si pe cele ocazionate cu perfectarea contactului de vanzare-
cumparare in fata notarului public.

Art.6: Contractul de vanzare — cumparare se va incheia in termen de maxim 6 luni de la
data adoptarii prezentei hotarari.

Art.7: La data incheierii contractului de vAnzare cumpdrare a locuintei, inceteazd
efectele contractului de inchiriere incheiat intre Municipiul Fégdras si locatar.

Art 8. Orice alte prevederi se revoca de plin drept

Art.9: Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotarari, se incredinteaza
Primarul Municipiului, Figiras prin Serviciul Patrimoniu.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CON’I(RASEMNEAZA,
ALDEA ANDRA-MARIA Ptr.SECRETAR GENERAL,
Jr. } NIA MARIAN



Hot#rarea s-a adoptat cu 17 voturi pentru.
Consilieri in functie - 18
Consilieri prezenti -17

Prezenta hotirire se comunica:
- 1ex. Dosar de sedintd

- 1ex. Colectie

- 1ex. Prefectura

- 1ex.Primar

- 1ex. Secretar general

- 1ex.Afisare

- 1ex. Directia Buget - Finante

- 1ex. Serviciul Patrimoniu

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

RAPORT DE EVALUARE
NR. 1537

PROPRIETATEA EVALUATA :

; Nr. 7 Denumire ,' Carte Funciars ' Cete part .' Camponenia Adresa : Proprictar
[ ore , . | lovuimted
o e T TS S SO PR -m N |
f oD Apartament | 106170-C1-117 | Cote parti | Fagaras. st | Municipi}
: ; | Fagaras " comune: LS. = 1A mp - Ciocanslal, 0 Fagaras
P (Cad: 106170- 1510714010 | Lar. 6, parter,
i SO Cete teren; i ap.7. jud,

o 330030700 ; Brasos 1 )

BENEFICIAR:

PRIMARIA MUNICIPIULL] FAGARAS

DATA EVALUARIL 15.11.2024

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

Membru titular ANKEVAR



DOBRILA LILIANA
EXPERTLVALUATOR

RAPORT DE EVALUARE
APARTAMENT

1.INTRODUCERE
Sinteza evaluarii

. TIPUL DE PROPRIETATE
APARTAMINI
* DESTINATAR SI BENEFICIAR

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras. str. Republicti, ne. 3. cod
505200, jud. Brasox, tel: 0268/211313, fax 0268/213020. email seeretarial w promarig-lagaras.ro, cod
fiscal 4384419, repreventant legal yrin ordonator principal de credite SUCACI GHEORGHE. functia
de primar al Mun. Fagaras,

e EVALUATOR

DOBRILA LILIANA - FXPERT EVALUATOR DE PROPRIE FA ] IMOBILIARY: SE DI
BUNURI MOBILE. membru titular ANEVAR, Nr. Legitimatic ANFVAR 12154 cu sediul in or
Victoria, str N Emineseu bl ap 4. ud Brasov. L CUL28000329. el 0744371350, e-muail
evaluator.imobiliare yuhoo.com |
. OBIECTUL EVALUARI

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara -
E Nr. | Denumire Carte Funciara }.(_13{015.:"%{,,“_ [ (f"'x‘n{u;nnel;lu ‘ Adresa T—!;F«;)x.'iclzar
ert | ! locumtei ‘ !
I ! !

i

: i |
- . !
}

|
|
I
j
i
|
|
|
{

1| Apartament | 106170-C1-07 | Cote pani

'ngaras
Cad: 106170-
-7

o SCOPUL EVALUARI

vanzarii.

e DATA EVALUARII

Valoarea de piata estimata in prezentu! raport, se refera la data de

; comune:

FISTOM4010
Cote teren:
3309730700

S.U. =151 mp

agaras, str.

o

I Ciocanului,
nr. 6, parfer,

fap.7, jud.

"Brasou

15.11.2024,

i Municipiul
f Fagaras

Fstimarea valorii de piata a imob lului mai sus mentionat. pentru informarta Clc ity m-[wdx.:m



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMIN

REZULTATUL EVALUARII

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

I f

| Denumire _ | Valoarea de piata estimata in Lei !
| Apartament 4.809 |

Curs euro la data evalvarii: 1 F = 4.9765 lei

Argumentele vare au stat la basza elaborarii acestei OpINiL precunt si considerente privind valoares
sunt

*  valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele. conditiile limitative st aprecicrile

exXprimate in prezentul raport si este v alabily la dinta evaluarii ;

e valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile tmpheate de conformaren
la cerintele legele :
vadoarea este o predictie ;
evaluarea este o opinie asupre unci valor -
valoarca este subicctiva;

vitloarea nu conine 1V A

*® o o @

DOBRILA TITLIANA
EXPERT FVAL LA TOR
MEMBRU THULAR ANI VAR




DOBRILA LILIANA
LXPERT EVALUATOR
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR . . APARTAMEN!

2. TERMENII DE REFERINTA

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

DOBRILA LILIANA  FXPERT EVALUATOR DE PROPRIFTA T IMOBH TARE SEDI
BUNURIMOBILE, membru titular ANFVARL Nr. Legitimatic ANEVAR 12134 cu sediul in or.
Victoria. str M. Eminescu bLdoap 4 jud Brasov. . CUT 28000329, (el 074437 1 110, c-miii]
evatvatorimobiliaray ahoo.com

Certificarea evaluatorului

o Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte:

¢ Analizele, opiniile i concluziile din prezentul raport sunt limutate numai la ipotesele speciale §i
condititle imi.ative prezentate in acest raport si reprezinta concluziile mele profesionale si
impartiale;

*  Nuam nici un interes actual sau de perspectiva in proprictatea care constituie obicctun acestui
raport st nu am nici un interes personal fagd de vreuna din parile 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 concluzic
favorabila cliertului;

¢ Analizele. opinitle st concluziile mele, precum si acest raport au fost claboraie in conformitate
cu Standardele Je Byvaluare a Bunurilor editia 2022

¢ Detin cunostintele si experients necesara pentru efectuarca. in mod competeni a acesier lucrari:

¢ Imobilul supus evaluarii a fosi inspectat personal de catre evaluator in prezenti dig
reprezentant al beneficiarului. in elaborarea prezentului raport nu am primit asistenta
semnificativa din panea altei persoane

¢ lLadata claborarii acestui rapar: . evaluatorul este membru ANEVAR. a indeplinit cerintele
programului de pregatire profecionala continua civila la ANEVAR <i are competenta necesara
IntoCmIri acestui raport

EVALUATOR: FC DOBRIFA LILIANA | by

LYRE T

~2.2. Identificarea clientului si a utmzatombr deéemnat:

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. R\pnhhul ne 3. cod
505200, jud. Brasov tel: 0268:2113 13, 1ax 0268/213020. email secretariat .« primai: kau‘u_g; 1) L.(\d
fiscal 4384419, reprezentant legal prin ordonator principal de credite SUC &(f‘il' '
de primar al Mun. Fagaras.




DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
LAPERVINALUAIOR . R APARTAMEN |

2.3. Obiectul evaluarii

Obiectul evaluarii il constituic proprictatea imobiliara

{Nr [ Denumire Carte Funciara | Cote parti ; s nmpnncma | Adresa P Pmpl ietar
|ert | | [ locuinte : (
b e - e e ‘ [ e e e
R Apa:l.lmem' 106170-C 1117 | Cote parti Ll Fagaras. str. f Municipiul
Fagaras comune: S.U = 15,1 mp f Ciocanului, | Fagaras
Cad: 106170- 1 1510/14010 | nr. 6, parter, |
CI-U7 L'nte teren: | ap.7, jud. f
L '; 3309730700 1 Brasov .

2.4. Moneda raportului
Opinia finalda o evaludarii est prezemtata in FECRCO si jn LET
Cursul valutar la data evaluavii : | Furo = 4 9765 lej -
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 tout seama fa claborarea presentulut raport sunt
STANDARDELL DEFVALCARE A BUNURILOR editia 2070

SEV 100 - Cadru general(1VS Cadru general)

-SEV 0] - Termenii de referinta ai evaluarii (1IVS 10] )
-SEV 102 - Documentare si conformare( 1VS 102)

-SEV 103 - Raportare (IVS 103)

- SEV 104 - Tipuri ale valorii (1VS 104)

-SEV 105 - Abordari si motide de evaluare.

= SEV2300 - Drepturi asupra proprictatii imobiliaie (IVS 400
-GEV 630 - Evaluarea bunurilor immobile.

- Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea (7 ><firmbay. i) la
data evaluarii. intre up cumpardtor hotardt si un vanzator hotarat, intr-o lmn/mm meparl nm\_\m
dup@ un marketing adeevat siin care partile au actionat ficcare in cunosting \{ ChaspridenUn
fard constringere. ' "

2.7. Data evaluarii
Valoarea de piata estimata in precontal raport, se refera la data de 15.11.2024



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT LVALUA TOR B __APARIAMEN]

2.8.Inspectia proprietatii

Proprictatatea imobiliara a 1ost inspectata personal. atat in interior cat sicin exterior. pentru a
constata starea acesteia in prezenta unui reprezentant al beneticiarului

Proprictatatea imobiliara (valuata a fost considerata ca fiind lipsita de condifii ascunse sau
neaparente ale solului sau structurii de rezistenya care sa in Huentese valoarea de piaga a acestora,

2.9. Sursele de informatii utilizate

Informatii primite din partea beneficiarului :

- Fatras de Carte Funciara:

- Istoric. mod de folosinta:

Toate informaciile st documentele furnizate de catre beneficiar au fost uate ca atare . fiind
acceptate ca eaacle.

¢ Standardele de evalitare a bunurilor editia 2022,

¢ Cursul de schimb valutar la data evaluurii;

* lucrarca de specialitate “Costuri de reconstructic — Costuri de intocuire - cladiri
rezidentiale, cladiri comerciale, cladiri industriale, comerciale si agricole™ editata de
IROVAL

2.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevante

La baza evaluarii stau o serie de ipotese stconditii limitative, presentate in cele ce urmeazi
Opinia evaluatorului este exprimata i concordantd cu aceste ipoteze yi concluzii. precum si cu celelalte
aprecieri din acest raport, Principalele ipoteze si limite de care s-a {inut seama in claborares prezentutui
raport de evaluare sunt urmatoarelye:

Ipoteze:

# Aspectele juridice se bazcazd exclusiv pe informatiile si documentele furmisate de eiitre client si
au fost prezentate fard a se mtreprinde verificirn sau vestigatii suplimentare. Drepul de
proprietate este considerat valabil si marketabil:

~_Evaluatorul aZavut fa dispozitic documentele ce s-au anexat prezentului raport s considerate
parte integrantd. din care s-au extras datele mai sus prezentate. Proprictatea a fost evaluatd si
consideratd ca tiind libera de sarcing, Orice diferentd intre situatia luaa in calent de evaluator 5
ced prezeniatd finantatorulul impune invalidarea prezentului raport.

# Se presupune ca proprietates se conformeazi tuturor reglementarilor yi resprTimor de zonare s
atilizare, in afara cazului in cere a fost identificata o mm-cnnti»rmimrl__.x’ e efsa ;"r-\_luam in
considerare in prezentul raport: \

7 Presupunem ¢a nu exista nici ur fel de contaminanti si costul activitagilpr de deconfaminare nu
afecteazd valoarea: nu am fost informati de nici o mspectie sau raportare S divdice/prezenta

contaminantilor sau a materialeler pericutoase; >



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE

EXPERT EVALUATOR

A\RTAMENT

Situatia actuald u proprictatii imobiliare si scopul prezented evaludn an stat la baza sclectarii
metodelor ce evaluare utilizate si a modalitdgilor de aplicare a acestora. pentru ca valorile
rezultate sa conducd la estimarea cea mai probabila a valorii proprictatii in conditiile tipului
valorit seleclate:

In cadrul inspectiei nu s-au Tacut sondaje pentru identificarea defectelor ascunse ale cladirii i
acest raport nu valideaza svarea tehnica a cladirii:

Evaluatorul considera ca presupuncrile cfectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptel v ce sunt disponibile la data evaluarii:

Evaluatorul a utilizat in cstimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispositie
existind posibilitatea exister {ei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostingi
Suprafefele considerate sc bazeazad pe valorile inscrise in documentele puse la dispozigia
evaluatorulur:

Valorile estimate in EUR sunt valabile atat timp cit condijiile in care s-a realizat evaluarea
(starea pietei. nivelul cererii si ofertei. inflatie. evolugia cursului de schimb ete.) nu se moditica
semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evalua ascendent sau descendent o data cu
trecerea tmpudun si varciatia lor in raport cu cursal valutar nu este liniara ),

Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizirii presentate in raport,
Valori separate alocate nu treuie folosite in legaturd cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt
astfel utilizate:

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
Evaluatorul, prin natura muacii sale. nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa
depund marturie in instanid relativ la proprietatea in chestiune:

Nici prezentul raport. nici dargi ale sale (in special concluzii referitor o valori. identitate:
evaluatorului) yutrebuie pub ivate sau mediatizate fard acordul prealabil al ovaluatoruiui:

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprictati si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese [ractionate va invalida valoarea estimata. in afara casului in care o astiel de
distribuire a fosy prevazutiin raport.

Valoarea a fost axprimata {ini nd scama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in raport si
este valabild in conditiife gencrale si specifice aferente perioadei noiembrie 2024

Valoarea prezentata include coc a cotelor partii indivize din spatiile auxiliare:

Yaloarea nu tine seama de responsabilitatite de mediu si de costarile implicate de conformarea la
cerinele fegale:

Valoarea este o predictie: valoarea este subicctiva; evaluarea este o opinie asupra el
valori:

Valoarea nu contine TVA: o

Valoarea exprimatd in prezentul raport-nu reprezintd valoarea pentru asigurare

2.11. Descrierea raportului de evaluare

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza; L
rezumatul faptelor principale si al concluziilor imporante: / \
termenti de referinta ai evaluariy. '
prezentarea datelor, descrierca bunualui. situatia juridica st analiza pietei spewitice!
analiza datelor. analiza celei mas bune utilizari si abordarite in evaluare: .
reconcilierea rezuitatelor si opin a evaluatorului. justificarea selectarii valori s opinia Tinala a
evaluatorului asup.a valorii de piata s bunului:

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



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT LVALUATOR APARTAMEN

de proprietate, date de piata. fotografii.ete,

2.12 Riscul evaluarii.

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 uzaniele
din Romania valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data prezentata i raport sioined un
nterval de timp limitat dupa aceasta datd. in care condigiile specitice nu suferd modificar semnificatiye
care pot afecta opiniile estimate

Opinia evaluatorulur trebuie analizata in contextul economic general cand are loe 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 decat in limita informatiilor valabile si
cunoscute de acesta la data evaludaris

2.13. Restrictii cle utilizare

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

2.14. Declararea conformitatii cu SEV

Prezentul raport de evaluare a fost intoemit in conformitate cu STANDARDLL E DI
EVALUARE A BUNURILOR editia 2022

SEV 00 - Cadru general(1VS Cadru general)

- SEV 10t - Termenii de referinta ai evaluarii (1VS 100

- SEV 102 - Pocumentare st confurmare{ 1VS 102)

-SEV 103 - Raportare (1IVS 103)

-SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

~SEV 03 - Abordat st motide de evaluare

-SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (1VS 400)
-GEV 630 - Evaluarca bunurifor immobile

3. PREZENTAREA DATEL.OR
3.1. Date dezpre zona, vecinatati si amplasare |

Municipiul Fagaray se afla situat pe traseul soselei DN, Ta 66 hm de nr;mlll BBrason %6 igjm de
orasul Sibiu. pe malul rdului Ot la poalele Muntilor Figaras, Din punct de vedere geoeralie. vrasul
Fagaray este sttuat in zona nunitd Tara | igarasului, una dintre cele mai vechi si Ifportantezone
geografice si ctno-colturale din Romania. Accasta zona se mai numeste ara Olwlur si s invecineasa
et Tara Fovisten, Tara Barsel si Tara Amlasului



DOBRILA LILIANA
EXPERT LVALUATOR

RAPORT DE EVALUARE
SAPARTAMEN

3.2.Descriere constructiilor si amenajarilor; dreptul de proprietate

1. PROPRIETATEA
EVALUATA

| Proprietari

"Adresa proprietatii
| 2. [DATEPRIVIND
! IDREPTUL DE
IPROPRIETATE.
SUPRAFATA $I
COTE INDIVIZE

privind Cartea Funciard

|
|
|
-

DOCUMIENTATIA
CADASTRALA

4. [ SITUATIA
ACTUALA A
APARTAMENTULUI

MENTIUNI I: Situatia

[ * Carte Funciara nr.106170-C1-U7 Fagaras
Numir cadastral: 106170-C 1-U7.
. Sarcini inscrise in Cartea Funciara: nu sunt
-
| = Extras de Carte Funciara: Evaluatorul a avut la dispozitie

DATE PRIVIND |

| Apdnanu,nl €U o camera situat intr-o baraca cu l'LL,ll“ 1 de inaltime

parter, Su=15.1 mp.

Apartamentul  se compune din o camera . cote parti comune
510/14010 si cote teren 3309/30700. !

| Proprietar asupra constructiei: MUNICIPIUL FAGARAS ?

. Loc. Fagaras. str. Ciocanului. nr 6, ap. 7. jud. Brasov

. A

Dmptu! de proprietate; intabulare. dupt de PROPRIETATE.
contorm art 37 din alin. 2 din Legea 771996, republicata. dobandit
prin Lege. cota uctuala 1/1, cota initiala 1/1 in favoarea
MUNICIPIULUI FAGARAS, CIF 4384419 .

Extrasul de Carte Funciard nr. 106170-C1-117 Fagaras. atasal
prezentului raport de evaluare. din care s-au extras datele mai sus

prezentate, - anexat prezentului raport si consideral parte
[ integrantd .
. Contorm extrasului de carte  funciard  prezentat |
proprictatea imobiliard este libera de sarcini
. Valoarea proprietdtii a fost determinati in ipoteza ca |
proprietatea este liberd de sarcini. |
. Evaluatorul nu a avut la dispozigie documentatie cadastrala

* noprezent apartamentul este inchiriat

|
|
5. DESCRIEREA ZONEI DFF ANPLASARE. I
|

I l ZONA DE . Cartierul Combinal. zona sudica a Mtin. F;\géun\s. Jud.

' /\‘\M’I ASARE Brasov /

| CARTERYE e T Auto i pietonal: asfalat | g '

| | IMPORTANTE DE . Calitatea reelelor de transport: asfaltatecu o bundst Py sens
CIRCULAJIE IN !
APROPIERE 1 e




DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE

EXPERT LVALUATOR R o _APARTAMENT
; [CARACTLRUL hpul zonei
LDILITAR AL . Zona mixta: rezidentiala /industriala
‘ ZONEI . In zona sunt amplasale preponderent case cu regim de
. inaftime P si P+M,
! In zona se afla:
! . Retea de transport in comun: la o distanid medie. Unitati
| .: cnmercizﬂe: sunt amplasate fa distanja relativ micd. i
| | Unnap de invai@mant (mediu): sunt amplasate la distanta
‘ | medie-2 km '
| | Unitagi medicale:2 km
| Institutii de cult: sunt amplasate la distan(a relativ mica-2 km
! [ Sedii de banci: la distantd relativ mica- 2 km.
| | o
i UTHLITATI ir . Retea urbana de cncrnlc electrica: existenia
' EDILITARFE | = Retea urbana de apa: evistenta !
| L= Retea urbana de termoticare: nu ;
i |- Retea urbana de gaze: existentd }
E . Retea urbana de canalizare: existenia 1'
g = Retea urband de telefonte, cablu tv si internet: evistentid |
_- | AMBIENT . Civilizat i
’ S i CONCLUZIE B o Pmplu.ldled este amplasatd intr-o z:);\:;—x;ﬂztdwﬁ;ﬂl;:—m _
! | PRIVIND ZONA DE I mite normale. .
[ AMPLASARE . Dotari si retele edilitare satisfacatoare. i
! ‘ . Atractivitate mica |
i ! " ‘
S— .
6. DE S(RIIRIA(()\SIRU( [HELDE BA//\(BI()( U f
I AMPLASAMENT ) Cladire cu regim de inaltime parter }
L] l
| ANUL PIF Aprox. 1950
| CARACTERISTICT | = Structura: fundatii din beton
| | Inchideri perimetrale: pereti portanti din caramida. perett de
l | compartimentare tot din caramida. |
. Plansee din lemn ‘
l B Acoperisul : sarpanta de femn, invelitoare dintabla |
| | = Aspect exterior:/interior: finisaje minime., stage sulislht-:{loarc ‘
| [] /
!

S S i __ _ ,,H,_N,.‘-_._,'_,__,__“_‘
T CONCLUZIE PRIVIND } . Starea generald a cladirii este @ satistacaioarg :.

| CONSTRUCTIA DE BAZA | |

ey

7. P DESCRIEREA APARTAMI N TULUL

10
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EXPERE EVALUATOR e CAPARTAMENT
f ! DESCRIERE/SUPRA | . Apammcntul se compunc din o camera: '
| | FATA . SU =151 mp :
i : . S.C. = 18,9 mp { suprafata construita a fost obtinuta inmultind |
[ - - S.U. cu coeficientul de 1.25)
» TAMPLARIE . Exterioard: lemn
; |® Interioard: usi din lemn | ferestre din Pve cu geam termopan
( | w
"FINISAJE L. Apd?t?xﬁ\c‘ﬁﬁﬁ "al:nﬁs.rad de h'mxay minim. N
. Pardoseli: gresie, ciment si parchet laminat:
* _ Tencuieli simple, zugraveli simple.

INSTALATII SI . Normale

DOTARI . Instalatii functionale- vechi

ELECTRICE - - -

INST ALA]II S . Incdzirea se face cu centrala pe gaz |
‘ DOTARIINCALZIRE . e S

INSTALATIH SI . De la reteaua oragului ‘
; DOTARI . Instalatie functionala- veche 'l
i ALIMENTARE CU |
: APA l
|

INSTALATITS Din refeava oragului )
. DOTARI ! . Alimenteaza aragasul.
| ALIMENTARLE CU | » Instalatie functionala- \eche

GAZE i

MODERNIZARI | | . e i

( "ONCLUZIE PRIVIND [Sl re tehnica buna

| APARTAMENTUL,

3.2. Analiza pietei imobiliare

Plala imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intia in contact unii cu
altii in scopul de a clectua tranzacti imobiliare. Participantii la aceastd piajd schimba drepturi de
proprietate-contra unor bunuri. cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebese pictele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Piecare proprietate imobil erii este unica iar amplasamentul sau este 0 Pietele-imobiliare
nuosunt piete cficiente: numarul de vanzatori si cumpdritori care acliongaza “@se xca\n mic.
proprictagile imobiliare au valori ridici te. care necesitd o putere mare de cunlpariie, ceed ce fface ca
aceste picte sd fie sensibile la stabilvatea venitrilor, schimbarea nivelulup saldriilor anjarul de
locuri de munca precum i sa fie influentate de tipul de finantare oferit. volumul credinhi ul!‘t poate
fi dobandit. mdrimea avansului de plaa. dobanzile, ete. In general. proprieta{ifi-j nabiliare nu se
cumpdrd cu banii jos lar dact nu exist? condith favorabile de finantare tranzactia este periclitata,
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Spre deosebire de piefele eficiente. piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseor
mflueniata de reglementarile guvernamentale i locale, Cererca yi vlerta de proprictayi imobiliare pot
tinde catre un punet de echilibre, dar acest punct este teoretic si raceori atins. existand imotdeauna un
decalaj intre cerere gi ofertd, Olerta pentru un anumit tp de cerere se desvolti greu. ar cererea poate
si se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sd existe supraofenta sau exces de cerere §i nu
echilibru. Cumpdaritorii si vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vénzare-
cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori. informatiile despre prejuri de tranzactionare sau
nivelul ofertet nu sunt imediat disponibile sau sunt deformate. Proprietagile imobiliare sunt durabile i
pot {1 privite ca investifii

3.2.4 Dedinivea pietei spedibice

In cazul proprictagitor evaluatc. pentru identificarea pietei imobihiare specifice. s-a analizat piata
specifica pentru tipul de proprietate “apartament * din Mun Fagaras, jud. Brasov, din cartiere
rezidentiale periferice.

122 Corerea solvabila

Pe pietele imobiliare, cererce reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care
se manifestd dorinfa pentru cumpérare sau inchiriere la diferite preturic pe o anumita pragd. intr-un
anumit interval de timp.

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

Cerererea pentru astiel de proprictati este in usovara crestere sieste manifestata de persoane
fizice . familii cu cu venituri foarte vici.

3.2.3. Ofercta competitive

Pe piata imobiliara. oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprictate. care este disponibil
pentru vanzare sau inchiriere la diferiic preturi. pe o piata st intr-o anumita perioada de tmp. Faistenta
ofertel pentry o anumita proprietate fa un anumit moment. anumit prétsi un anummit Joo indica pradul de
raritate a acestui ip de proprictate,

Pentru tipul de proprictate “apartament ™ in zone comparabile din din Mun Fagaras oferta
este inexistenta, Abordarea prin piata na a putut fraplicata,

.20 Echilibread picted -
I ce priveste imobilul de evaluat se poate considera ca piata este a vanzalprifgrsofeita find mai
mica decat cerererea. Cererea este limitata datorita himitarii sio scumpyicifposibitiatilar - de

{inantarc/creditare

[n aceasta perioada cumparatorit ve e actiona precauti, avand in vedere nivelul de mcertatudine

12



DOBRILA LILIANA RAPQORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR _APARTAMEN]

4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR

4.1.Cea mai buna utilizare

In conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022, analiza de piagd are scopul de a
estima cel mai bun pret pentru o proprietate in conditiile celei mai bune utilizarn.

Contorm Ghidului Metodologic de Evaluare GV 630 cea mai buni utilizare (CMBU) este
delinitd car « utilizarca unui activ care 1 manimizeaza valoarca st care este posihila din punct de vedere
Nizic. este permisa legal st este fezebila din punet de vedere fimanciar »

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

CMBLU poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate 11 o alta utilizare. Accasta este
determinata de utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona sa o dea unui activ, atunci cand
stabileste preud pe care ar B dispus sa il ofere.

Cea mai buna utthizare este un concept deterministic care sustine ca utilizarca asteptata oste
utilizarca singulara st specifica ce conduce la maximizarea utilizarii terenului.

Conceptul CMBU - cea mar puna utilizare reprezinta alternativa cea mai tnvorabila de utilizare a
proprietatii, selectata din diferite variante posibile de construire, ce va constitui baza de pornire siva
genera ipotezele de ucru necesare aplicarti metodelor de evaluare in continuarea analizet din evaluarea
de fata.

Cea mat bunit utilizare este analizatd uzual in una din urmatoarele situatn

- ceit it bund ulilizare a terenudu liber

- ceit nunt bund utibizare o werenulur construit,

Determinarea celet mai bune utilizari presupune fuarea in considerare o urmatoarelor cerinte

* utilizarea sa He fizic posibila din prisma a ceea ce ar 1 considerat rezonabil de catre
participantii pe piata:

+ utilizarea sa [ permisa lege! flind necesar sa se i in considerare ortee restrictin in utilizarea
activulur, de exemplu specificatitle din planul urbanistic

¢ utilizarca sa fie fezabila fing neiar, avand in vedere daca o utilizare diferita, care este posibila
fzic si permisa legal

* maximizeaza valoarea : va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piata. mai
mare decat profitul gencrat de utihzarea existenta. dupa ce au fost luate in caleul toate costurile
conversiei-la-acea utilizare. i

Destinatii alternative posibile fizie si justificate adeeyat de localizarca propoctatii

- demwolare constructic st vanzere teren fiber inadecvata

- utilizare rezidentiala - adeevata

- utilizare comerciald  adeeyita ——
utilizare office - inadecvata \
Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic

]

1

demolare constructie st vanzare teren tiber — inadecyata
utilizare rezidentiala - da

utilizare comere ald nu

utilizare office  nu

‘
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Acest concept ( CMBLU ) oste adeevat in special in cazul terenurilor libere dar si a terenurtlor
construite cand constructile si cledirile existente sunt vechi sau cand structura zonet s-a modificat foarte
repede ceca ce a dus la modificarca cererii si implicit a ofertei impunand noi standarde in cadrul pietei
respective.

Tinand seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va v determinata in situatia terenului
construit. Cea mai bund wilizare es.e reprezentatd de utilizarea actuala, respectiy proprictate
imobiliara rezidentiala.

4.2. METODE DE EVALUARE
In tunctie de natura proprictatii si de scopul evaluarii pot fi aplicate una sau mar multe metode
specifice de evaluare din cele tret abordari recomandate de standarde:
- abordarea prin piata- comparatia dirccta
- abordarea prin capitalizarea veniturilor
- abordarea prin cost
In vederea evaluarii proprietatitor ce face obiectul acestui raport s-a utilizat abordarea prin
venit si abordarea prin cost — metoda costurilor segregate.
Pentru aplicarea celorlalte metcde nuau fost gasite suficiente date de prata,
AT Abordoreg onbovent
Capitalizarea directa este o 1 ctoda folosita pentru transtormarea venitulur net anual asteptat intr-
un indicator de valoare a proprietatit ransforoiarea se poate face le prin divizarca venitului net anual
asteptat cu o rata de capitahizare, fie prin inmultirea venitului net anual asteptat cu un factor
multiplicator { inversul ratei de capitalizare). Rata de capitalizare sau factorul multiplicator selectat
reprezinta relatia dintre venit si valoare, relatic acceptata pe piata si rezulta dintr-o analiza a vanzarilor
de proprietati comparabile.

Valoarea estimata se deiermina prin relatia;
V = VNE/ unde
\l

= valodres estimate

i
i

b

VNE = venitul net din exploatare
C = rata de capitalizare

Informatii de p ata -

Rata de capitalizare pentru orase secundare, conform « Informatii din piata Q3 2024-
revista *Valoarea oriunde este ea nr, 43/iunie 2024 este intre 9-10.5 %

e Chiriile in aceasta zana , pentru spatiile rezidentiale din zoneconiparabiteleste
aproximativ 0.7 Earo/mp. Aceste informatii au fost obtinute/déchirigsii unpr
apartamente din zona Combinat..

Calcul VALOARE DE PIATA  ABORDAREA PRIN VENIT:

Proprietatea evaluata
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Suprafata utita =15 Tmp
Chirie lunara 0.81 'mp

Rata de capiializare =9 %
Chettuieli fine = 15 F
Cheltuicli variabile( utilitati reparatii intretinere) = 20 L

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

Venitul brat efectin - VBE  este venitul care s-ar obtine i cazul real de numar de iuni inchiriate
sau platite

Venitul net din exploatare - VNE -~ este venitul inainte de impozitare, acest yenit se obting
scazand cheltuiclile fixe si variabile

Nivelul chiriei de piata fii

IS x08x 12 =145F

Consideram ur grad de ocupare de 83 %6, In acest caz
VBE = VBP - 15% =123 E
VNF = VBF - cheltuieli fixe-cheltuieli variabile
VNE =123 -35= 88 L.
V =VNE/
V=88 9x 100 =978

il

Valoarea estimata in urma aplicarii metodei capitalizarii venitului este

| L VALOARE LES L VALOARE TURO |
S = I DR ; b L |
. Valoare de piata abordareas 4,867 978

Cprin venit
i
Curs euro la data evaluarii = 49705 lei

122 Abordareas princest .
Abordarea prin cost este una din cele trei abordari utilizate in L\fiﬂl!:‘il—t Acedsta abordare
constdera ca valoarca maxima a activulei, pentru un comparator mformat, va i1 stma curenta necesara
pentru a construi saw a cumpara un activ modern cu aceeasi utilitiie
Valoarca determinata prin aceasta metoda presupune continuitatea utilizarii bunului potriy it
scopului pentru care a fost profectat st ¢ nstruit.
Acest lucru este adecvat in situatia de fata, deoarece sunt intrunite urmatoarele condiui:
- proprietatea evaluata satistace ¢ cerere economica prin utifizarca pe care o olera:
- proprictatea oy aluzta are o durase de utilizare ramasa rezonabila:
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- contnuarca utihizarii presente este practica

Abordarea prin cost estimeaza valoarea prin determinarca costului actual ¢ de infocuire) al bunului
din care se deduce o serie de elemente de depreciere care conduc fa pierderea de valoare a bunului in
urma unei deprecieri lizice, functionale sau economice.

In forma cea mai simpla . metoda costului poate fi reprezentata astlel:

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 ficeare ansamblu in

parte, valori ce se regasese in lucrarile de specialitate “Costuri de reconstructic - Costuri de

inlocuire * editate de IROVAL.

Determinarea deprecierii totale - DT

Deprecierea reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructic <o poate aparea din
cauze fizice lunctionale sau externe

Deoarcee scopul evaluarii este raportare financiara. conform standardelor de evaluare, se va lua
i caleul doar deprecierea fizica a imobilelor.

Deprecierca fizica yeprezinta pierderca de valoare sau de wilitate a unei proprictati. cauzata de
utilizare. deteriorari, expunere la divessi agenti atmosferici. suprasolicitare si de alti factort similari,
In analiza deprecierii fizice s tinut cont de urmatoarcle aspecte -
- Durata de viata totala (utilizare totala) -DUT
- Varsta efectiva (utilizare) - VE
- Renovarile constrictied .
- constatarile facute in urma inspectiei efectuate a proprietatii ey aluate

In urma constatarilor facute pe baza inspectied si a datelor istorice primite din partea
proprictarului am obtinut o usura fizica de 90 %

Neadeevarea functionala este data de deteriorarea incadecyaren. supradimensionarea cladirii
din punct de vedere a dimensiunilor stifului si echipamentelor atasate
Neadeevarea functionala este de doua tipuri:
-neadecyarea functionala recuperabila este acea delicienta care se poate remedia prin inlocuiri
aodernizarireparatit si remedieri,
-neadecvare functionala nerecuperabila este acea deficienta data de un element neinclus in
costul de now dar ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou .dar care nu ar trebui inclus

Neadecvarea functionala este considerata 20 %,

Deprecierea  economica  reprezinta utilitatea diminuata a unci constructii - datorata
influentelor negative provenite din exteriorul constructiei. P . S

Deprecicrea economica se refera la deprecierea uned proprictati imobilare dingaudlaenroe i
se datoreaza unor factori externi proprictatii cum sunt: modificarca planurilor d¢ ufantsm.Sehinibarca
raportului dintre cerere si ofertautibizarca maodificata a proprictatii  imabiligrc.eondigiile” de
finantare.zona unde s¢ regaseste proprie vtea. ' !

Deprecicrea ceonomica n casul yoprictatii evaluate este consuderat 20 2o sieste data de zona de
amplasare a apartamentului- un carticr periferic si de contextul cconomic al localitatn,
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Costul de intocuire al constructitlor a fost estimat cu ajutorul valoritor de catalog pentra fiecare
ansamblu in parte, valori ce se regasesc in lucrarea de specialitate “Costuri de reconstructie - Costuri
de infocuire * editata de IROVAL

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

Valoarea estimata in urma aplicarii abordarii prin cost este

. IVALOARELEL VALOARI TURO |
' Valoare de piata abordarca | 4.809 © 966
L prin cost ' I

5. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea

Rezultatele centralizate in urnn aplicarii celor doua metode in vederea estimarii vaforin de prata,

- | VALOARE [1:] ' TVALOARE EURO
Abardarea prin venit | 4.867 978

A 5(;}3}{-{'6{{;);—"1ircs\‘;l : V 4.809 1 966
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REZULTATULL EVALUARII

Aviind in vedere pe de o par ¢ resultatele obginute prin upiimrca metodetor de evaluare, relevanta
acestora §i informaiile de piad care au st a baza aplicarii for, 5i pe de alta parte scopul evaluarii §1
caracteristicile proprictatii imobiliare supuse evaludrii. in opinia evaluatorului vatoarea de piaga estimatd
a proprietatii imobiliare descrise este cea obtinuta prin metoda prin COST:

' Denumire TValoar a de pldld estimate in

A parta ment 4.809

Curs euro la data evaluarii - 1 E = 4.9765 fei
Argumentele care au stat la bazs laborarii acestei opinii, precum si considerente priv ind valoarea
sunt
o valoarea a fost exprimata tinand scama exclusiv de ipotezele, conditiile imitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila la data evaluarii -

e valoarea nu tine seama de resyonsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarca
fa cerintele legale

e valoarea este o predictic

o evaluarea este ¢ opinie asupr: unei valori ;
e aloarea este subiectiva:

e valoarea nucon'ine TVA

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEY AR
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DOBRILA LILLANA
EXPER] EVALUATOR

ANEXE

I Fisade caleul  abordarea prin cost-
2 xtras de carte sunciara
3 Bilanwl de suprafata

4. Fotograli
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