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HOTARAREA NR.332
din data de 17 decembrie 2024

-privind aprobarea vanzarii directe cu respectarea dreptului de preemtiune, a imobilului
apartament cu destinatia de locuintd, situat in Fiigéras str. Ciocanului, nr. 6, ap.8, identificat in
CF 106170- C1-U8 Figiras si a terenului aferent in cot3 de 5654/30700 si insusirea Raportului

de evaluare nr. 1538/2024

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedinta ordinara,

Avind in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Fagiras nr.
63296/1/04.12.2024 si Raportul Compartimentului de specialitate nr.63296/04.12.2024, prin
care se propune aprobarea vanzarii imobilului apartament cu destinatia de locuintd, situat in
Figiras str. Ciocanului, nr. 6, ap. 8, identificat in CF 106170- C1-U8 Fiagiras si a terenului
aferent In coti de 5654/30700 precum si faptul ci acesta se regdseste in Inventarul bunurilor ce
apartin domeniului privat al Municipiului Fagiras si insusirea Raportului de evaluare nr.
1538/2024,

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 urbanisticii, realizarea lucrdrilor publice, protectia mediului Inconjurator,
conservarea monumentelor istorice si de arhitecturs, al Comisiei pentru servicii publice, pentru
comert si agriculturd, al Comisiei pentru activitdti stiintifice, invitdmant, culte, sinatate,
culturs, sportive si de agrement, al Comisiei pentru administratia publici locald, juridics,
apararea ordinii publice, respectarea drepturilor si libertétilor cetitenesti, al Comisiei de turism,
relatii externe si integrare europeand, precum si al Comisiei pentru protectie sociald, drepturile
minorititilor si integrare sociala,

Avand in vedere cererea nr. 57846/3/15.10.2024 a titularului contractului de inchiriere
locuinta,

Tinind seama de Raportul de evaluare nr. 1538/2024 intocmit de cdtre 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, alin.i, lita din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificirile si completérile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1: Se aprob# vAnzarea directa, cu respectarea dreptului de preemtiune a imobilului
situat in Fagaras, str. Ciocanului, nr. 6, ap. 8, citre titularul contractului de inchiriere potrivit
anexei nt.2.

Art. 2: Se insuseste Raportul de evaluare nr. 1538/2024 intocmit de catre evaluator
autorizat ANEVAR, intocmit in vederea vAnzirii imobilului apartament cu destinatia de



locuint3, situat in Fig#ras str. Ciocanului, nr. 6, ap.8, identificat in CF 106170- C1-U8 Fégdras si
a terenului aferent in coti de 5654/30700, potrivit anexei nr. 1, la prezenta hotéréare, ce face
parte integrantd din prezenta hotarare.

Art.3: Pretul de vinzare va fi de 7.531lei, potrivit Anexei nr.2.

Art.4.: In cazul vanzirii locuintei cu plata in rate, se va pliti un avans de 10 % din pretul
locuintei. Ratele lunare pentru achitarea locuintei se esaloneazi pe o perioadd de 5 ani, la care se
adaugd dobanda anual3, stabilita 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 cumpérare a locuintei, inceteaza
efectele contractului de inchiriere incheiat intre Municipiul Fégaras si locatar.

Art 8. Orice alte prevederi se revoca de plin drept.

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

"\

PRESEDINTE DE SEDINTA, CcO SEMNEAZA,
ALDEA ANDRA-MARIA Pir.SECRETAR GENERAL,
» Jr.LAVINIA MARIAN

% N



Hotérarea s-a adoptat cu 17 voturi pentru.
Consilieri in functie - 18
Consilieri prezenti -17

Prezenta hotirare se comunicé:

Cod: F-50.

1ex. Dosar de sedinta

1ex. Colectie

1ex. Prefectura

1ex.Primar

1ex. Secretar general
1ex.Afisare

1ex. Directia Buget - Finante
1ex. Serviciul Patrimoniu
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DOBRILA LILIANA - EXFERT EVALUATOR - MEMBRU TITULAR ANEVAR
STR. M. EMINESCU, BL.4 AP,4, OR. VICTORIA, JUD. BRASOV, TEL: 0744571310

RAPORT DE EVALUARE
NR. 1538

PROPRIETATEA EVALUATA :

Denumire Carte Funciars  Cote parti Componenta Adresa  Proprictar
focuintei !
| i ;

- e TP N ! S
Apartament  106170-C-U8 Cute parti ¢ Fagaras, str, [ Municipiul !

Fagaras omune: SU. =258 mp | :}\‘.mulul { Fagaras
Cad 1061 70- : 1580714010 | .y lqj,,().gpya%r;‘\f\\,f
FCL-UE CUote eren; /{3,. ,'f;,"i"u—.]'j‘* ’fye ),‘«\\
o J 363430700 5 o @
i

BENEFICIAR:
PRIMARIA MUNICIPIULUL FAGARAS

DATA EVALUARIL 15.11.2024

DOBRILA LILIANA
EXPERT EFVALUATOR

Membrw titular ANFV AR



DOBRILA LILIANA RAPORT DE £VALUARE
EXPERT EVALUATOR » APAR TAMENT

1.INTRODUCERE
Sinteza evaluarii
. TIPUL DE PROPRIFTATE

APARTAMEN
* DESTINATAR SI BENEFICIAR
PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Republicii, nr. 3, cod
SO5200. jud. Brasov. tel: 0268/211213. fax 0268/213020, email seeretariatieprimaria-lagaras.ro. cod
fiscal 4384419, reprezentant legal pr n ordonator principal de credite SUCACIU GHEORGHE. functia
de primar al Mun. Fagaras.
¢ EVALUATOR
DOBRILA LILIANA  EXPERT EVALUATOR DE PROPRI T A | INOBH TARE ST DI
BUNURI MOBILE. membru titular ANEVAR. Nr. Legitimatic ANFVAR 12154, cu seciul in or
Victoria, str M. Eminescu bl.d, ap 4 Jud Brasov, - CUL28000329. tel: 0744571310, comy il
evaluator.imobiliarq s ahoo com .

. OBIECTUL EVALUARHI

Obicctul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara -

N TDenumire "Cane Fanclara ~ Coteparti T ‘omponenta Adresa Proprictar |
] ol | locuinted .
L] R ! ! o
{‘ b Apartament CI06170-C1-U8 | Cote parti | Tagaras, str. Municipiul
{ i , Fagaras comune: S =258 mp Ciocanului, Fagaras
Lo Cad: 106170- 2580/14010 ur. 6, parter, |
| | FCE-UY Cote teren: ! ap.8, jud.
C | | 5634/30700 | Brasos

¢ SCOPUL EVALUARI

Estimarea yalorii de piata a imobilului mai sus mentionat, pentru informarda Cheitalui/ i vederen
Vanzaril. ) :

* DATAEVALUARII

Valoarea de piata estimata in prezenta raport, se refera la data de 18.11.2024,



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMEN]

REZULTATUL EVALUARI

ln urma evaluarit efec vate. a analizer informatiilor aplicabile s a factordor relevanti.

opinia mea este ca valoarea de piat. a constructiei descrise este:

| Denumire

| Valoarea de piata estimata in Lei

- v e —_— ERIRN st . R 1

"Apartament 7.531

Curs euro la data evaluarii : 1 E = 4.9765 Jei

Argumentele care au stat fa bara elaborarii acestei opinii. precum si considerente privind valoarca

sunt ;

valoarea a fost exprimata t rand seama exclusiv de ipotesele. conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila la data evaluarii ;

valoarea nu tine seama de responsabilitatite de mediu si de costurile implivate de conformarca
fa cerintele legale

valoarea este o predictic

evaluarea este o opinie asupra unei valori .

‘aloarea este subiectiva:

viloarea nu contine TVA

DOBRIEA LITIANA
EXPERT EVATUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR




DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERI EVALUAIOR APAR TAMEN]
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DOBRILA UUANA RAPURT DE “.VALUARE
EXPERTEVALUATOR APAR TAMINT

2. TERMENII DE REFERINTA
2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

DOBRILA LILIANA  EXPERT EVALUATOR DE PROPRIFETATHMOBH TARE STDEF
BUNURI MOBIL E.omembru titula AN VAR. Nr. Legitimatic ANFVAR 12154, cu sedial inor
Victoria, str M. Eminesco bEdap d jud Brasov, . CUT 28000320, el 07445713100 e-mail
evaluatorimobitiara yahoc.com

Certificarea evaluatorului

o Aflirmatitle sustinute in pres:tul raport sunt reale $i corecte.

o Anmalizele. opiniile i concluy ile din prezentul raport sunt limitate numai la potesele speciale si
conditisle limitative prezenta te in acest raport si reprezinta conclusiile mule profesionale si
impartiale:

s Nuam nici un interes actual sau de perspectivi in proprietatea care constituie obizctu’ acestui
raport §i nu am nici un interes personal fad de vreuna din pértile implicate:

e Angajarea mea in aceasta ova'uare si onorariul pentru aceasta lucrare nu sunt conditionate de
raportarca unor rezultate predeteniminate. de marimean valorii estimate sau de o conclusie
favorabila clientalui.

o Analizele. opiniile s concluziile mele, precum si acest raport au fost elaborate in conformitate
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2022,

o Detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent. a s eestei lucrari:

e Imobilul supus evaluarii a fost inspectat personal de catre evaluator in prezenta unui
reprezentant al beneficiaruluis Iy elaborarca prezentului raport nu am primit asistenta
semnificativa din partea altei persoanc

o ladata claborarii acestui raport | evaluatorul este membru ANEV AR, amdeplinit cerintele
programului de pregatire profusionala continua civila o ANLVAR s1are competenta recesara
Intoemirti acestui raport

EVALUATOR: CC.DOBRI A TITIANA

2.2. ldentificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

PRIMARIA MUNICIPIULUL FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Repablicii, nr. 3. cod
305200, jud. Brasov. tel: 0268/211313, fax 0268/213020. email seeretariato primaiia-fagd
fiscal 4384419, repreze nant legal priv ordonator principal de eredite SUCAC I
de primar al Mun. lagaras

as.ie. cod
G 1. Tunctia




DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT LVALUATOR , S — APARTAMENT

2.3. Obiectul evaluarii

Obicctul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara

Nr. [ Denumire ! Carte Funciara T Cote parti Le omponenta Adresa Y Proprietar
crt ? locuinte | |
_ . B
[ Ap.uldmenl C106170-C1-1 & ] Cote parti Pagaras, str. | Municipiul -
Fagaras comune:  SU. =258 mp | Ciocanului,  lagaras
f Cad: 106170- | 2580/14010 J nr. 6, parter,
CCELg Cote teren: | Cap.8, jud. |
_ l S634/30700 D irasoy ‘

2.4. Moneda raportului
Opinga finald a evaludrd este precentatd in EURO siin 1 E]
Cursul valutar la data evaluarii + | buro 49765 lei |
2.5 .Scopul evaluarii

Scopul evaluarii consta i estimarea valorii de piata a proprictatilor imobiliars  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 FVATUARE A BUNURHL.OR editia 2022

SEV 100 - Cadru general(dvs Cadru general)

-SEV 101 - Termenii de referi va ai evaluarni (1IVS 101)
-SEV 102 - Documentare si corlormare( 1VS 102)

-SEV 103 - Raportare (1VS 103,

-SEV 04 - Tipuri ale valorii (1VS 104y

-SEV 105 - Abordari st motide de evaluare

-SEV 230 - Dreplori asupra proprietatii imobiliare (1VS 400)
~GEV 630 - Evaluarca bunurifo immobile.

- Valoarea de piati este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar mztw I sduml at(d) la
data evaludrii, intre un cumparitor hotarat si un vanzator hotarat, intr- ullmmu lig mpmnnnnau
dupd un marketing adecvat si in care partite au actionat ficcare in ummum Ede chugd. [ udent si
fard constrangere.

2.7. Data evaluarii

Valoarea de piata estimata in prezentul raport. se refera la data de - 15.11.2024



DOBRILA LILIANA RAPCORT DE ~VALUARE
EXPERT EVALUATOR : _ APARIAMENI

2.8.Inspectia proprietatii

l’rt’priclzualm imobiliara a Tost inspectata personal, atat in interior cat i in exteror, pentru a
constata starca acesteia i prezenta unui reprezentant al beneficiarului.

Proprietatatea imobiliara evaluata a fost considerata ca fiind lipsita de condifii ascunse sau
neaparente ale solutui sau structurii de rezistenta care sa influenfeze valoarca de piala a acestora:

2.9. Sursele de informatii utilizate

Informatii primite din partea beneficiaralui :

- Lixtras de Carte Funciara:

- Istorie, mod de foiosinta;

Toate informatiile i docum:tele furnizate de catre heneficiar au Tost luate ca atare | tind
acceptate ca exacte.

+  Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022

e Cursul de schimb valutar la data evaluarii;

e lucrarea de specialite te “Costuri de reconstructic — Costuri de inlocuire - cladiri
rezidentiale, cladirvi comerciale, cladiri industriale, comerciale si agricole® editata de
IROVAL

2.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevante

La baza cvaludrii stau o sero de ipoteze si condifii limitative, presentate in cele ve urmeazd.
Opinia evaluatorului este exprimatd in concordanii cu aceste ipotese i concluzii. precum si cu celelalte
aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze i limite de care s-a {inut seanva in claborarea prezentulu
raport de evaluare sunt urmatoarele:

Ipoteze:

~ Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si docamentele turnizate de catre chient si
au fost prezertate fard a se intreprinde verificdri sau investiga(ii suplimentare. Dreptul de
proprictate este considerat ve labil si marketabil:

# Evaloatorul a avut la dispos fie documentele ce s-au anexat prezentufui taport si considerate
parte imtegrantd. din care s-at extras datele mai sus prezentate Prepresideg o fost evaluala si
consideratd ca fiind libera de sarcini. Orice diferema intre situagja luag.in mlull de evaluator §i
cea preszentatd finanfatorului impune invalidarea presentutui rappry \

£ Se presupune v proprictates se conformeaza tuturor reglementiron 5ipes i liflor ce zonare si
utilizare. i alara cazului i care a fost identilicata o pon-contSii@e” Jescrsa si luata in
considerare in prezentul raport ™ :

»  Presupunem ¢ nu exista nici un fel de cunmmnmnu si costul aclnwlamm de decontaminare nu
afecteasit valoarea: nu am fost informati de nici o inspectic sau raport care saindice prezenta
contaminantilor sau a materic lelor periculoase;



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE

EXPERT EVALUATOR s o APARTAMENT
~ Situatia actuald a proprietayi imobiliare si scopul prezentei evaludrt au stat la baza selectirii

metodelor de evaluare utilizate sioa modalitatifor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate sa condued laestimarea cea mai probabila a valorii propriciatis in condiiile tipulu
valorii selectate:

In cadrul inspectiei nu s-au ticut sondaje pentru identificarca defectelor ascunse ale cladirii i
acest raport nu valideaza starca tehnicd a cladirii;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile i lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluani:

Evaluatorul a wtilizat in estimarca valorii numai informatiile pe care le-a avut la disporitie
existand posibilitatca existeniei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinga,
Supratefele considerate se bazeaza pe valorile inscrise in documcentele puse la dispozitia
evaluatorului;

Valorile estimate in EUR sunt valabile atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea
(starea pietet, nivelul cereri si ofertei, inflatic, evolutia cursului de schimb ete.) nu se modilica
semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evalua ascendent sau descendent o data cu
trecerea timpului si variagia lor in raport cu cursul valutar nu este Hinjara):

Orice alocare de vatori pe componente este valabila numai in cazul wiilizari presentate in raport.
Valori separate alocate nu trebuic folosite in Jegdturd cu o alta evaluare si sunt imvalide daca sunt
astlel utilizate:

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

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor fa valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fira acordul prealabif al evalustorului;

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

Valoarca a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele si aprecicrile exprimate in raport si
este valabila in conditiile gencrale si specifice aferente perivadei noiembrie 2024;

Valoarea prezentata include 2a a cotelor par(ii indivize din spatiile auniliare:

Valoarca nu tine scama de rosponsabilitatile de mediu si de costurile iniplicate do conformarea la
cerinjele legale:

Valoarea este o predicie: vatoares este subiectiva: cvaluarci este o opinie asupra unei
valort:

Valoarea nu contine TVA,

Valoarea exprimatd in prezentul raport nu reprezinta valoarea pentru asigurare

Descrierea raportului de evaluare

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza;

rezumatul faptelor principale sial concluziilor importante:

termenit de referinta ai evaluarii:

prezentarea datelor, descrierea bunului, situatia juridica si analiza pictei Specitice:

analiza datelor. analiza cclei mai bune utilizari si abordarile in eval{iafd:

reconcilierea rezultatelor si oinia evaluatorului, justiticarca sclec}'i\zxrn Citlaviiey Dpinia Hnala o
evaluatorolui asupra valorii de piata a bunului: %\

anexe.argumente sualimentars care stau fa baza estimarti valorn de pratrmatin. documeniele
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de proprietate. date de piata. fotograliiete.

2.12 Riscul evaluarii.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cdtre proprictar,
corectitudinea si precizia datelor urnizate 1iind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu uzanjele
din Romania valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data presentata in raport §iincd un
interval de timp limitat dupa aceasta data. in care conditiile specitice nu suferd moditicart semnificative
care pot alecta opinile estimate,

Opinia evaluatorufui trebuie analizata in contextul economic general cind are foe operagiunca de
evaluare, stadiul de dezvoltare al poetei imobiliare relevante si scopul prezentului raport. Daca acestea
se maodilica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si
cunoscute de acesta la data evaluari.

2.13. Restrictii de utilizare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientalui si destinatarului. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoane. fie
pentra scopul declarat. fie pentru a t scop. in nici o circumstania.

2.14. Declararea conformitatii cu SEV

Prezentul raport de evaluare a fost intoemit in conformitate cu STANDARDE T E DB
EVALUARE A BUNURILOR editia 2022

SEV 100 Cadru generalf1VS Cadru general)

-SEV N Termenit de referima ar evaluarii (1IVS 101
-SEV 102 Documentare s1conformare VS 102)

-SEV 03 Raportare (IVS 103

- SEV 104 - Vipuri ale valorii (IVS 104)

-SEV 103 - Abordari st motide de evaluare

-SLV 230 - Drepturi asupra propietatii imobiliare (1VS 400)
-GV O30 - Pvaltarea sunurilor immuobile

3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date dezpre zona, vecinatati si amplasare

Municipiul Fagaras s alla situat pe traseul soselei DN Lo 66 km dc;‘(nr:a.-',tzl Brases sieTo km de
orasul Sibiu pe malul ravui Ol la poalele Muntilor Fagaras. Din punct dd vederd seosraic' orasul
Fagdray este situat in zona numitd Jara Fagarasului, una dintre cele mai s echi SEmmartants, one
geogralice si etno-cuburale din Romania. Aceastd zona se mai numeste Tara Obtulus sbsieiny ecineasia
cu Fara Lovistei, Tara Bérsei si Tar Amlasului,
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3.2.Descriere constructiilor si amenajarilor; dreptul de proprietate

. PROPRIETATLA | Apartament cu o camera Situat intr-o baraca cu regim de inaltime
| EVALUATA i narter, Su =258 mp. |

i Apartamentul  se compune din o camera . cole parti comune
| 2580/14010 si cote teren 5654/30700

- i
' ’Proprielari . Proprietar asupra constructiel: MUNICIPIUL FAGARAS ~
| ‘Adresa pro;:»ri?mﬁ\i“ . ‘]“"'  Loc. Iagar‘; str. Ciocanului, nr. 6. ap. § 8. "j.ud Hrasov.
| 2. |DATEPRIVIND i"-f”_""'[)npmldc proprietate: intabulare. drept de PROPRIETATE. |
| (DREPTUL DE [ conforn art 37 din alin. 2 din Legea 7/1996. republicata, dobandit
( PROPRIETATE, } prin Lege. cota actuala U/l cota imtala 1I/1 in favoarea
f |Sl JPRAFATA SI MUNICIPIULUI FAGARAS, CIF 4384419
| COTE INDIVIZE [ Carte Funciard nr. 106 170-C1-UR8 Fagaras |
‘ Numdr cadastral: 106170-C1-U8 |
. Sarcini inscrise in Cartea Funciard: na sunt
[ a
I S S S !
| MENTIUNI 1 Situatia e Extras de Carte Funciard: Evaluatorul a avat la dispozitie |
privind Cartea Funciara Extrasul de Carte Funciard nr. 106170-C1  Fagaras, atasat

prezentului raport de evaluare, din care s-au extras datele mai sus

prezentate, — anexat prezentului raport si considerat parte |

| | integranta .

| * Conform extrasului de  carte  funciard  prezentat |
proprictatea imobiliard este libera de sarcini '

. Valoarea proprietdtii a fost determinatd in ipoteza o
proprietatea este libera de sarcini.

‘ " Evaluatorul nu a avut la dispozitic documentatie cadastrald

3. | DATE PRIVIND |
' DOCUMENTATIA | |
| CADASTRALA

|

4. | SITUATIA v In prezent apartamentul este inchiriat
ACTUALA A
| APARTAMENTULUI i

5. DESC RlLRlA/ONHl)I AMPLASARE |

| ZONA DE . Cartierul Combinat. zona sudica - Muns o Fagaras. ledﬁ

| AMPLASARE | Brasov

CARTERE . Auto si pietonal: astalat If!' s A

AMPORTANTE DE e Calitatea refelelor de transport. asfalite Cuco banda pe sens

| CIRCUL AIE IN X

L/\meu’am; o ‘
FEu |
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| CARACTERUL
EDILITAR AL
| ZONEI

UTLITATI

 AMBIENT

| I«EEI sonei

u Zona mixta: rezidentiala /industriala

" in zond sunt amplasate preponderent case cu regim de
inaltime P si P+M.

it zona se afla:

CCONCLUZIE
PRIVIND ZONA DE
AMPLASARFE

|'

| AMPLASAMENT

CANULPIF

|
1

CCONCLUZIE PRIVIND

| CONSTRUCTIA DE BAZA

| CARACTERISTICT

" Retea de transport in comun: la o distand medie, Unitagi
l comerciale: sunt amplasate la distania relativ mica.
. Unitagi de invaaméant (mediu): sunt amplasate la distantd
medic-2 km
. Unidg medicale:2 km
r [nstituyii de cult: sunt amplasate la distania relativ mici-2 km
» Sedii de banci: la distan(a relativ micd- 2 km. |
[ ]
. RL(L&I urbana de unruc electrica: existentd
. Retea urband de apa: existema ‘
. Retea urbani de termoficare: nu '
. Retea urband de gaze: exisrentd ‘
\ . Retea urband de canalizare: existenta
. Retea urband de telefonie. cablu tv §i internet: existenta |
JF- Civilizat 1
F Proprietatea este amplasata intr-0 zona mixta. poluare in ‘
limite normale.
| = Atractiviate mica
L}

. Dotari si retele edilitare satistacatoare ‘
i
|

6. DESCRIERE A(()NSIRUI THEL DE BA/A (Bl OCULL)

. Cladire cu regim de inaltime parter
: l
. Aprox. 1950
. Structurd: fundatii din heton
£ Inchideri perimetrale: pereti portanti din caramida. pere
compartimentare tot din caramida.
» Plangee din lemn |
» Acoperisul Sarpanta de femn, invelitoare din tanla.
|® Aspect exterior/mterior: tmmuu minimestare satistacatoare
L}
. Starea g g,cnerdlé a cladirii Lblt. | satislacatis m J

M. 3’1)[‘2’3('!{1121{1?:}\ APARTAMENTULL

10
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| m 'SCRIERE/SUPRA Apanam:.mul se compune din o camera, ‘
; FATA . SU = 258 mp
. S.Co=3225 mp ( supmhua construita a tost obtinuta inmultind
3.U. cu coeficientul de 1.25) L o
|  TAMPLARIE . Exterioara: lemn
ll . Interioard: usi din lemn | ferestre din Pyve cu geam ermopan
I's
CFINISAJE |» x\pd}ldnu;{lularc grad de t;m'iszi:i- minim.
. Pardoseli: gresie, ciment si parchet laminat:
5 - »  Tencuieli simple, zugrdveli simple.
TINSTALATI SI . Normale |
DOTAR] . Instalatii functionale- vechi
ELECTRICE . - L e
CINSTALATU S «  [ncdzirea se face cu centrala pe gaz.
'DOTARIINCALZIRE {» o B
FINSTALATH SI . De la refeaua nrd\ulm
I DOTARI . Instalatic functionala- veche
ALIMENTARE CU
APA F
I
INSTALATILSE " Dinr reteaua orasului )
DOTARI . Alimenteaza aragazul.
ALIMENTARIE CU . [nstalatie functionala- veche
| GAZL |
- | MODERNIZARI « - B
CONCLUZIE PRIVIND Stare tehnica buna ]
APARTAMENTUL |

3.2. Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact unii cu
altit in scopul de a efectua tranzacyit imobiliare. Participantii la aceastd pragd schimba drepturi de
proprictate contra unor bunuri, cum sunt banii,

O serie de caracteristic syeciale deosebese pietele imobiliare deopiefele bunurilor sau
servictifor, Tiecare proprietate lmohham este unicd iar amplasamentul sdu este fiv,Piciele imobiliare

nu osunt piete eficiente: numarul e

vanzatori \I Lkll]’![")ﬂldl()[l care dLll’f‘llkd/-l L\{L relative mic.

proprietdfile imobiliare au valori ridicate. care necesita v putere mare de/cuniparite.cita ce face ca
aceste picte »a fie sensibile la stadilitatea veniturilor, schimbarca niveldl@isalivinto | Dumarul de
focuri de munca precum si <& fiv inflaentate de tipul de finangare oferit, volyiul erediwa Ali Care poate
(i dobiandit, marimea avansului de ata. dobanzile. cte. In gencral, proprictagrie il_]ﬁ'}hi!iufu nu se
cumpard cu banii jos e dacd nuexis & conditii favorabile de Timanjare tranzadirees@pariclitna

11
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Spre deosebire de piete ¢ eficiente. piata imobiliard nu se autoregleaza ¢ este descori
influentata de reglementarile guvernamentale §i locale. Cererea i oferta de proprietaji imobiliare pot
tinde ciitre un punct de echilibru. dar acest punct este teoretic §i rareari atins. existind intotdeauna un
decalaj intre cerere i oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se desvoltd greu, 1ar cererea poate
si se modifice bruse, fiind posibi astfel ca de multe ori sa existe supraofertd sau exces de cerere i nu
echilibru. Cumparatorii §i vinziorii nu sant intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-
cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe oric informatiile despre prequrt de tranzactionare sau
nivelul ofertel nu sunt imediat disponibile sau sunt detformate. Proprietagile imobiliare sunt durabile i
pot {1 privite ca investifii.

3.2.1 Definirea pietel speciticp

In cazul proprictatitor evaluate. pentru identificarea picei imobiliare specitice. s-u analizat piata
specifica pentru tipul de proprictate “apartament * din Mun Fagaras, jud. Brasov, din cartiere
rezidentiale periferice.

3.2.2. Cerverca solvahila

Pe pictele imaobiliare. cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care
s¢ manifestd doringa pentru cumparare sau inchiriere la diferite preturi. pe o anumita piatd. intr-un
anumit interval de timp,

I cazal proprictatidor evaluate . luand in considerare tipul defimt. anabiza cererii are Ja baza
cererea manifestata pentra propriciat imobitiare de tip apartament.

Cerererea pentru astfel de proprietati este in usoara crestere st oste manifestata de persoane
fizice . familii cu cu venituri foarte mici.

208 Oerta competitive

Pe puata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tp de proprictate. care este disponibil
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata si intr-o anumita perioada de tmp, Existenta
ofertei pentru o antmita proprictate la un anumit moment. anumit prét si un anunnt loc indica gradul de
raritate a acestui tip de proprietate,

Pentru tipul de proprictates “apartament ™ in zone comparabile_din din Mun Fagaras oferta
este menistenta Abordarca prin piate nua putat 1 aplicata

A4 L EChilihral preted

In ce priveste imobilul de cvaluat se poate considera ca piata este a vanzatorilor. oferta find ma
mica decat cerererea. Cererea este limitata datorita limipdrij.si scumpicii posibilitatilor de
finantare/ereditare |

\
In accasta perioada cumparitort vor actiona precauth, ay andinSedes i il ade incertitudine

12
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4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR

4.1.Cea mai buna utilizare

In contormitate cu Standardele de evaluare a bunuarilor 2022, analiza de piatd are scopul de a
estima cel mai bun prey pentru o proprietate in conditiile celei mai bunc utilizari

Conform Ghioului Metodologic de Lvaluare GEV 630 cea mai buna wtilizare (CMBU) este
definita ca: « ulilizarca unui activ care ii maximizeaza valoarea si care este posibila din punct de vedere
fizic, este permisa legal si cste fezabila din punct de vedere financiar »,

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

CMBL poate {1 continuarea wtilizarii curente a activulut sau poate £i o alta utilizare. Aceasta este
determinata de utilizarea pe care un rarticipant de pe piata ar inlentiona sa o dea unui activ, atunci cand
stabileste pretul pe care ar 11 dispus sa il ofere,

Cea mai buna utilizare este un concept deterministic care sustine ca utilizarea asteptata este
utilizarea singulara si specifica ce canduce la maximizarea utilizarit terenufui,

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 pornice siva
genera ipotezele de hucru necesare ap iearii metodelor de evaluare in continuarea analize din evaluarea
de fata.

Cea mai bund utilizare este avalizata uzoal in una din urmitoarele situativ

- cea mai bund utilizare a terenului fiber

- cea mad bund utilizare a terenului construit.

Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarca in considerare a urmatoarclor cerinte;

« utilizarea sa tie fizic posibila din prisma o ceea ce ar {1 considerat reconabil de catre
participantii pe piata:

« utilizarca sa fie permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictin in utilizare:
activului. de exemplu specificatiile din planul urbanistic

« utilizarea sa tie fezabila fimnciar. avand in vedere daca o utilizare diferita, care este posibila
fizic sipermisa legal ¢

« maximizeaza valoarea ©va genera profit suficient pentru un participant Lipic de pe piata, mai
mare decat profitul generat de utilizarca existenta. dupa ce au fost Tuate o caleul toate costurile
conversiei la acea utilizare,

Destinatii alternative posibife tizie si justificate adecvat de Jocalizarea proprictatii

- demolare consiructie si vanzare teren liber — inadecvata

- utilizare rezidentiala — adecvata

- utilizare comerciald  inadecvata

- wtitizare office - inadecvata

Destinatii permise fegal siecle identificate ca posibile fizic

- demolare constructie s vanzare teren liber — inadecvata :

- utilizare rezidentiala - da S
utilizare comerciala  nu

- utitizare otfice  nu

13
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Acest concept { CMBU ) este adecvat in special i cazul terenuriior libere dar sia terenuritor
vonstruite cand constructiile si cladirile existente sunt vechi sau cand structura zonet s-i: moditicar foarte
repede ceea ce a dus la medificarea cererii si implicit a ofertei impunand noi standarde m cadrual pictei
respective.

Tinand seama de aceste contiderente cea mai buna utilizare va fi determinata in sitwatia terenului
construit. Cea mai buna utilizare este reprezentatd de utilizarca actuala. respectiv proprietate
imobiliara rezidentiala.

4.2. METODE DE EVALUARE
In functie de natura propric wii side scopul evaluarii pot 1 aplicate una sau mai mulie metode
specitice de evaluare din cele trei abordari recomandate de standarde:
- abordarea prin piata- comparatia directa
- abordarea prin capitalizarea veniturilor
- abordarea prin cost
In vederea evalaarii proprietat:or ce face obiectul acestui raport s-a utilizat  abordarea prin
venit si abordarea prin cost - metoda costurilor segregate.
Pentru aplicarea celorlalte metode nu au fost gasite suficiente date de piata,
421 Aborcarea prin venit
Capitalizarea directa este o metoda folosita pentru transformarea venitului net anual asteptat intr-
un indicator de valoare a proprictatii Transformarea se poate face fie prin divizarea vemitului net anual
asteptat cu o rata de capitatizare. fic win inmultirea venitului net anual asteptat cu un factor
multiplicator ( inversul ratei de capitilizare) Rata de capitalizare sau factorul multiphicaior sefectan
reprezinta relatia dintre verit si valoare. refatic acceptata pe piata ~irezulta dint-o analiza a sanzarilon
de proprietati comparabile.

Valoarza estimata se determina prin relatia
= VNE/e unde
Vo= valoarca estimate
VNLE venitul net din esploats re
O rata de capitalizare

Informatii de piata :

Ratta de capitalizzve pentru orase secundare, conform « tnformatii din piitta Q3 2024-
revista “Valoarea oriunde este ea nv. 43/iunic 2024 este intre 9-10.5 %,

e Chiriile in aceasta zona , pentru spatiile rezidentiale/dinzone camparabile, este
aproximativ 0.7 I'uro/mp. Aceste informatii au fost nhlmulc e L'i jiriasii unor
apartamente din zona Combinat..

Calcul VALOARE DE PIATA - ABORDAREA PRIN VENIT:

Proprictatea evaluata

14
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Supratata utila “250

'
|

Chirie Tunara 8 Emp

Rata de capitalizare = 9 9%
Cheltuieli fixe = 23 ¢
Cheltuieli variabiteq utilitat., reparatii intretinere) 40 F

Venitul brut potential - VBP  cste venitul care s-ar obtine pentre un an mtieg de inchiriere. fara
chelieti

Venitul brut efectiv - VBE ~este venitul care s-ar obtine in cazul real de numar de luni inchiriate

sau platite.

Venitul net din exploatare - VNE - este venitul inainte de impozitare. acest venii se obting
scazand cheltuiehile fise sivariabil

Nivelul chirier de piata 1ii

250 x 0.8 x 12 =241 K

Consideram un grad de ocupare de 85 % In acest caz
VBE = VBP - 15 =205 F,
VNE = VBE - cheltuieli fixe-cheltuieli variabile
VNE = 205-65= 10 K
V =VNE/c
V=140/9 x 100 = 1.556

Valoarea estimata in unma ap icarii metodei capitalizarii venitului este

CVACOART MATOARE B kD)
Valoare de piata abordaren i 7.743 1.556 '
" prin venit o
I i - Yoo
Curs curo la data evaluarii = 4,9765 lei | bOga b
ey
fogs ks

I ;
v
Abordarca prin cost este una din cele trei abordari utilizaie in evaluare, \veasta ahordare
considera ca valoarea maxima a activului. pentru un comparator informat. va i suma curenta necesara
Pentru @ construd sau a cumpara un activ modern cu aceeasi ulilitate.

122 Abardarea prin oo

Valoarea determinata prin aceusta metoda presupune continuitatea ublizarii bunului potrivit
scopulii pentru care a fost proiectat « construit.,

Acestuer este adecyat in situatia de fata, deoareee sunt intrunie o, dicie condin,
proprietates evaluata satisface o verere economici princutilizarea pe care o olera
proprictatea evaluata are o darata de utilizare ramasa rezonabila,
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- continuarea utilizarii prezente este practica.

Abordarea prin cost estimeuza valoarea prin determinarea costului actual { de infocuire) al bunului
din care se deduc o serie de clement: de depreciere care conduc la picrderea de valoare a bunului in
urma unei deprecieri fizice. functionale sau economice.
fn forma cea mai simpla . metoda costului poate i reprezentata astiel:

Costul de inlocuire - Deprecieri ( fizice, functionale si economice ) = CIN ( costul de inlocuire net)

Costul de infocuire a fost estmat cu ajutorul valorilor de catalog pentru fiecare ansamblu in
parte. valori ce se regasese in lucrarile de specialitate “Costuri de reconstractic  Costuri de
inlocuire * editate de IROVAL.

Determinarea deprecierii totale - DT

Deprecierea reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructic ce poitte apitrea din
cauze fizice functionale sau externe.

Peaarcee scopul evaluarii este raportare financiara, conform standardelor de evaluare, se va lua
in caleul doar deprecierea lizica a imobilelor,

Deprecierea fiziea reprezinta pierderea de valoare sau de utilitate a une proprietati. cavzata de
utilizare, deteriorari, expunere la diversi agenti atmosterici, suprasolicitare si de alti factori similari
In analiza deprecierii [izice <-a tinut cont de urmatoarele aspecte
- Durata de viata to ala (utilizare totala) -DU T
- Varsta efectiva (nilizare)  VE
- Renovarile constructied :
- corstatarile facute in urma inspectici efectuate a proprictatii evaluate .

In urma constataritor facute pe baza inspectiei si a datelor istorice primite Jin partea
proprictarului am obtinut o uzura fizica de 90 95

Neadeevarea functionala csic data de deteriorarca neadeey area, supradimensionarea cladirii
din punct de vedere a dimensiunilor stilului si cchipamentelor atasate.

Neadecyarea functionala este de doua tipuri:

-ncadecvarea functionala recaperabila Leste acea deficienta care se poate remedia prin - inlocuir
modernizarireparatii si remedieri,

-neadecvare functionala neceuperabila este acea deficienta data de un clement neinclus in
costul de nou dar ar trebui inclus sau v element inclus in-costul de nou .dar care i ar trebui inclus.

Neadeevarea functionali este considerata 20 %o,

Deprecierea  economica  reprezinta utifitatea diminuaty o/ unred constaietii - datorata
influentelor negative provenite din exteriorul constructiei.,

Deprecierea economica se refera la deprecierea unei proprietati ihm(*iiu:‘v di clize eaterne S
se datoreaza unor factori externi prosvictatii cum sunt: modificarca plantrijorsdeihan sm.schimbarea
raportulut dintre cerere i oferticwtifizarea moditicaty a proprictatin ~amobilidre conditiile de
finantare.zona unde se regaseste prop ietaten

Deprecierea economica in cazal proprietatii evaluate este considerat 20 o st este data de zona de
amplasare a apartamentului- un cartier periferic. si de contextul economic localitatii
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Costul de inlocuire al constructiilor a fost estimat cu ajutoral valorilor de catalog pentru tiecare
ansamblu in parte. valori ce se regasese in lucrarea de specialitate “Costuri de reconstructie - Costuri
de inlocuire ™ editata de IROVAL

Calculul Costului de Infocuire Brut, calculul deprecieritora (fizice, functionale si
economice) si Costul de Inlocuite Net se regasesc in - ANEXA 1.

Valoarea estimata in urma aplicarii abordarii prin cost este:

CVALOARI LEL CVALOARI 1RO

.
i

!'Valoare de piata  abordarea T 7.5831 B RIR

| P cost

5. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea

Rezsultatele centralizate inuma aplicarii cetor doua metode in vederes estimari vadosii de piata:

) VALOARE 1LEL VALOART EURG)
Abordirea prin venit 7.743 | 1.556

Abordarea prin cost 7.531 | 513

""\\l
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
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REZULTATUL EVALUARII

Aviind in vedere pe de o parte rezultatele objinute prin aplicarea metodelor de evaluare. relevanga
acestora st informatiile de piatd care au stat la baza aplicarii lor. gi pe de alta parte scopul evaludrii i
caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaluarii, in opinia evaluatorului valoarca de piata estimata
a proprictatii imobiliare descrise est: cea obtinuta prin metoda prin COS'T:

Denumire ' Valoarea de piata estimate in

i
}  Le
" Apartament ' 7.531

| | | |

Curs curo fa data evaluarii : 1 F = 4.9765 lei
Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii. precum si considerente privind valoare:
SUn

» valvarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
eaprimate in prezentul rapo -t si este valabila la data evaluarii

* valoarca nu tine seuma de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea
fa cerintele legale

e valovarea este o predictic .

o evaludrea este o opimie asuprunei valori

o voarea este subicctiva:

* saloarea nu contine TVA

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANFVAR
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE

EXPERT LVALUATOR e , o APARTAMEN
ANEXI

L. Fisade caleul  abordarea prir cost-

.

X Extras de carte funciara
3. Bilantul de suprafata

4. Fotografii
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RAPORT DE EVALUARE nr. 1538
L

Data evaluarii: 15,11.2024 / Curs i ama va
Coef.de corectie pentru distanta :m:muMJ @“ 97
Coef. corectie manopera: 0,965 anoa ta

Beneficiar raport: MUNICIPIUL FAGARAS Destinatar: MUNICIPIUL FAGARAS
Proprietate Evaluata:
BRASOV, FAGARAS, STR. Ciocanuiui. nr. 6, ap. 8, Fagaras
Grad mm.ms:.,_

EVALUARE CONSTRUCTI - ABORDARFA PRIN C

-I !___“I e ——— =
PRA 16518 90 300 20

74 32
7.531 1.813

o .

AFARTAMENT ) CAMERA TRaL
32 97.136 18.519

TOTAL CONSTRUCTH
ar coloana "Cost net constructs: contine costul de 00U al constriction

Note Valonie din tabel nu contin TVA
In cazul constructiior nefinahzate colnana "Cost de nou constructie contine costul de nou al constructior consiierats ca find finalizate

considerate ca fund finalizate din care s-au dedus deprecerile




FISA NR. 1. - APARTAMENT O CAMERA

2A 3 4 5 & :

2 7=5x6 8 =7 %87 160 qu/‘d 11 12

A ma.ﬁn":_.mucnm»m_._.mmm%E?:Enmzn mp Ag 3225 1 456,00 46.956,00 HEERvy] g ﬁ A6 48 = 3 57
caramida de 24 cm grosime pe fundatii :
tin beton simply, cu planseu din beton
armat. pargoseala gin beton SIMmpiu

FINBUCZID Finsiay interior s1 exterior bucatane de mp Ad g : T 4486 29 Af 282 VT W G0 ) ; it ] a7
vara din zidane caramida. tencuiala. o
Zugraveala, covor pve pe suport textl si
T Mo imanta la 2anm chayveto

; W lord!

™
hy

)

P2
B

o
I
[

~J
o
e
o
b
g
T
~t
(54
P

T il ToR .

: SABUCAT instalatn sanitare bucatarie de vara o hue : 1
chiuveta de fonta emailata cu anmentare
LU apa si scurgerea ape menaere

4 ELMAGC Instalatn electnice (magazie cereale) - AL 5 Oz 1557 AT HEFREH i 160 i 2 1FE
trasee aparente i tubur PEL . shuminat
fluorescent

TOTAL FISA 97.136 97 136 4]

- Costunitar de nou indexat si corectat, fara TVA (col.6} esle calculal pe: baza costuriior de Matenat Manopers ransoor st utilgge. Coef recapit.deviz anattic Cos! et indirecte Sin Cataiog iar rezultatal wste RG] g 1t IOk

ThA

3¢ achuihzare aferent dates evaluark s corectat cu coef pt dist wansp si manopera. apoan rezultat se deduce TVA alerenta indicilor de actuahzare valabili la data evaiuar;:

-~ Sursa informatiei: 1 = 'CI.CR Crezidennate” 2 = “CLCR ¢ ndustriale. comerciale s) agricole. construct: speciale 3="CIl-CR Cladin cu structun pe cadre. anexe goshodaresti structun MiTek s - Wiruch speciale’ 4 Wetona
Losiurior segregate - IROVAL & - CONSTRUCTH  sisterme s1 subsisteme constiuchve - Ediurg IROVAL 6 - .entrale woligne autor Schopu € T = CR-CI CLADIR. 8 BIROURT 81 CLADIRI COMERCIALE - Faura i TV AL
2020. sutor C Schiopu, § = "CR-C CLADIRUINSIRUITE. CLADIRI CUPLATE, APARTAMENTE IN BL TURN 71 ALYIRY MONUMENTALE. SPITALE. POLICLINICI Si CAMINE DE BATRANI® Fanurs IROVAL 2051 autor

U Schiop

wreat oy aphcatia Kost Plus (indioi 2024.2029) - www.kosturs.ro - program mregistrat i Hegistrdl Nayonal gl LrOQIameior pentry Galtulator -

e

-
-~
-
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