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CONSILIUL LOCAL FAGA
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HOTARAREA NR.333
din data de 17 decembrie 2024

-privind aprobarea vanzirii directe , cu respectarea dreptului de preemtiune a imobilului apartament cu
destinatia de locuinti situat
in Figiras str. Mihai Eminescu, nr. 20, ap. 3, jud. Brasov,
identificat in CF. nr . 7571 Figaras, Top 1433/1/3, proprietatea Statului Roman- aflat in administrarea
Municipiului Fagaras
si insusirea Raportului de evaluare autorizat nr. 1531/2024

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedinti ordinara,

Analizand Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Figiras nr. 63403/1 din data de
05.12.2024 si Raportul Compartiment Resort nr. 63403 din data de 05.12.2024 al Serviciului Patrimoniu-
Compartimentul cadastru, evidentd patrimoniu, parciri, prin care se propune privind aprobarea
vanzirii imobilului apartament cu destinatia de locuinte situat in Fagarag str. Mihai Eminescu, nr. 20, ap.
3, jud. Brasov, identificat in CF.nr.7571, Figiras, Top 1433/1/3, proprietatea Statului Roméan- aflat in
administrarea Municipiului Fagaras si insusirea Raportului de evaluare autorizat nr. 1531/2024,

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
urbanisticd, 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 stiinifice, invitimant, culte, sinitate, culturd, sportive si de agrement, al Comisiei
pentru administratia publicd locald, juridici, 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 minoritatilor si integrare sociala,

Avand in vedere cererea cu nr. 30062 din data de 15.02.2024 depusd de catre titularul
contractului de inchiriere a locuintei, prin care solicitd cumpdrare a locuintei detinutd cu chirie, situata
in Figdras, str. Mihai Eminescu, nr. 20, ap. 3, jud. Brasov,

Tindnd seama de Raportul de evaluare nr. 1531/2024 intocmit de citre evaluator autorizat
ANEVAR,

Vizand prevederile art.1, alin.i, art. 10, art.11 §i art. 12 din Legea nr. 85/1992, republicati si ale
Decretului-Lege nr. 61/1990 privind vanzarea de locuinte construite din fondurile statului cétre populatie
si art. 16 din Legea nr. 244/2011,

Prevederile Legii nr. 244/2011 pentru modificarea art. 16 din Legea nr. 85/1992- privind
vAnzarea de locuinte si spatii cu alti destinatie construite din fondurile statului si din fondurile
unititilor economice sau bugetare de stat,

Avand in vedere prevederile art 1650-1652 din Codul Civil,

in temeiul, art. 129, alin.2, litb si c, art 136, alin 8, art. 139, alin.2, art. 196, alin.1, lit.a, art. 197,
art. 198, alin.1 si alin.2, art. 243, alin.1, lita din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificérile si completérile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1: Se aprobd vanzarea directs, cu respectarea dreptului de preemtiune a imobilului situat in
Fagaras, str Mihai Eminescu, nr. 20, ap. 3, jud Brasov, identificat in CF.7571 Fagaras, Nr. top. 1433/1/3



proprietated dStdatuliul KOmaill- dalldl 1 adInimsirared ViuImmncipiuiul ragards cdire uiularul comnraciulul
de inchiriere.

Art. 2: Se insuseste Raportul de evaluare nr. 1531/2024 intocmit de cétre evaluator autorizat
ANEVAR, intocmit in vederea vanzirii imobilului apartament cu destinatia de locuint, situat in Fagérag
str. Mihai Eminescu,nr 20, ap 3, jud. Bragov, identificat in CF. 7571 Figéiras, Top 1433/1/3, potrivit
anexei nr. 1, la prezenta hotdrare, ce face parte integranta din prezenta hotérare.

Art.3: Pretul de vinzare va fi de 127.109 lei, potrivit anexei nr. 2, la prezenta hotérare, ce face
parte integranti din prezenta hotdrare.

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

Art.5: Cumparatorul are obligatia de a suporta cheltuielile aferente raportului de evaluare in
valoare de 600.00 lei si pe cele ocazionate cu perfectarea contractului 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: Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotirari, se incredinteazd Primarul
Municipiului Figiras, prin Serviciul Patrimoniu - Compartimentul cadastru, evidentd patrimoniu,
parcéri.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,

ALDEA ANDRA-MARIA Ptr.SECRETAR GENERAL,
/ Jr.LAVINIA MARTAN

7




Hotirérea s-a adoptat cu 15 voturi pentru si 2 abtineri.
Consilieri in functie - 18
Consilieri prezenti -17

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

- 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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A S LA 44333 /g0 ¢

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

RAPORT DE EVALUARE
NR. 1531

PROPRIETATEA EVALUATA :

| Nr ] Demmmire | Carte Cole parti Componenta Adresa
ot Fundiara focuinie
| 1. [ Apartament | 7571 Cote parti comune : | Camera-23.4 mp Fagaras, str.
’ f Fagi ras D3 din clementele | Bucatarie- 1715 mp  Mihai
: Top P de uz generale si 'y ! Camara- 7.2 mp Fmineseu, nr.
1434043 , din slementele de Magazie - L 24, Fagaras,
Uz comun speciale Magasie - 16 mp jud. Brasoy
Cateteren 137758 1 WO bmp
; S.UL = 76,75 mp

BENEFICIAR:

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS

DATA EVALUARII: 15.11.2024

DOBRILA LILIANA
EXPERT FVALUATOR

Membru titular ANEVAR

1509 €

I Proprictar

[SIATL

FROMAN




DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR - ___ APARTAMENT

SINTEZA EVALUARI

° TIPUL DE PROPRIETATE
UNITARE INDIVIDUALA- APARTAMENT
* DESTINATAR SI BENEFICIAR

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Republicii, nr. 3, cod
505200, jud. Brasov, tel 0268/211313, fax 02687213020, email seeretarial geprimaria-fagaras.ro. cod
fiscal 4384419, reprezentant legal prircordonator principal de credite SUCACIL GITORG HE. functia
de primar al Mup. Fagaras.

¢ EVALUATOR
DOBRILA LILIANA - MEMBRU TP ULAR ANEVAR
Nr. Legitimatie: 12154
Adresa fiscala: str M. Eminescu 4/4. O, Victoria. Jud Brasov, tel: 0744571310
. OBIECTUL EVALUARIN

Obiectul evaluarii il constituic proprietatea imobiliara aflata in proprietatea S1A 1 ULUI ROMAN:

T\l?‘l—[—)‘ex“\lniﬁirc ﬁ:ﬁ: o ] Cote pdra W} (__‘mﬁb‘dhcma ' ' Adresa 'Eﬂf?;rdpri_éuu
crt ' Fuiciara [ ! locuinted !
"I Apartament 757§ - Cote parti comune : | Camera-23.4 mp Fagaras. str. . STATL |
Fagaras L340 din elementele Bucatarie- 1713 mp Mihai { ROMAN
bap: de vz gencrale si'y ¢ Camara- 7.2 myp Eminescu, nr. |
CH33/1/3 | din elementele de | Magazie - | mp 20, Fagaras,
‘ [ uz comun speciale ’ Magazie - 16 mp jud, Brasov
j CCote teren : 13/738 | WO 6 mp

¢ SCOPUL EVALUARII GRS
. b . . D R Ty
Fstimarea valorii de piata a imobilului mai sus mentionat. pentru tinformarea €l cn,kmu@n vetlerea
.y [ o ilytath
vanzarii, w [ Edwd N <9
® | G )2
| ! '*
* DATA EVALUARII \ Wt S :
-, ATy A
. . . . . - \ (a\ %"':L‘_J/\Q .\k
Valoarea de piata estimuta in present: raport. se refera la data de : 15.11.2024 '02;716\7%@“\‘
el

REZULTATUL EVALUARII



DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR _ . o APARTAMENT

In urma evaluarii efectuate. a analizei informatiilor aplicabite si a factorilor rerelevanti,
opinia mea este ca valoarea de piala a proprictatii descrise este:

Denumire Valoarea de pinta exprimata in Lei
Apartament

H
¥

127109

Curs euro ba data evaluarii : 1 E = 49765 lej
Argumentele care au stat lu baza eraborarii acestei opinii. precum s considerente privind valoarea
sunt

o valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele. condititle Bmnative si aprecierile
exprimate 1 prezentul raport si este valabila la data evaluaris

e valvarca nu tine seama de responsabilitatite de mediu si de costurile imphicate de conformarey

fa cerintele fegale
e valoarea este o predictie
¢ evaluarea este ¢ opinie asupra unei valori :
o aloarea este subiectiva:

¢ valoarca nu contang TV A

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TTTULAR ANEVAR

e

& . -
”"SO\' QA‘E ‘,\,\f,l"'

Cryyeny b



DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE

EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

SINTEZA EVALUARH ..ccvvvsiarvssrrarsosressireasens T SOV SRS 1

2. TERMENII DE REFERINTA ...ocovovvverervreennens YL ek en b a st b e e e s n e e st sse e eetbm et e bas s snaes e n s mrnsneonees tesevreivnnainenan 4
2.1. Prezentarea evaluatorulUi.......c.covnene e, rnnearerens U S SURUIRURURPUON . 4
2.2.Prezentarea BENefiCIarului . .....c..couuriiiiioeie e et e eeoeeeeeeeeeeeeeeseeeees e P 4
2.3. Obiectul evaluarii ...... resrrsanernes errerrneanessinie T L et btk e r e e r b e e e e te s s s s e s s n e vt et s et eetnaeenevenra ennemnnsaers 4
2.4, Moneda raportului ... co.ccvevivneseecovenrcniernnnns e s he ey ey et e e b et e e e s e eh et rae et aenennnnees ersreraeneieinns seernsd
2.5 .Scopul evaluarii ....... b arerrranrenes rreane ey ALeteenb v aaes e s s e eesar s b ert s snaa s nnees e Feeer s e e re e s e s rabees 5
2.6. Bazele evaluarii, tipul valorii estimate ....... vernegaras et a e s crttbee s see st enensseeaeenrane vt 5
2.7. Data evaluarii ........... et e s ekttt ns s e s eae e bt e e tar e fre et e st e s e et en tee e nnen et ees s 6
2.8.Inspectia proprietatii ... cereerereerevecnsenean,s Siesseessresinannans e e e e e e aer s Crsnr s N -
2.9. Sursele de informatii utilizate................. et e e s et e e sr b e sereiseens et esaeiees PRI e N
2.10. Ipoteze si iPOLeze SPRCIAlE TRIBVANTE.......vvvuvuunireuimaeirisesercassensessessestessssesssoseseesseseessssseoesoess oo es oo ee e eeseses 6
2.11. Descrierea raportului de evaluare.............. e e e byt a ey a2 e e es ereae s e ee s ers e e nanre sanenes aens 8
2.12. Restrictii de utilizare ........vcnvnvineeresriceressensn e ey Ceserrraen Fereesasbrrent et eerbes cana torsesrne e fareersaneaes 8
2.13. Declararea conformitatii cu SEV......... e L e e rb e s et bt ettt e e e e st bt b e b te e e e nees oeaan et aeeeetas s ens sens 8

3. PREZENTAREA DATELOR ....covcevcrrerenniiretincniseieiseseersesensssrstsseoneses s breeeccns e e et et er s petereerrasarasaas .9
3.1.Descriere amplasamente; utilitati; acces; date generale; date CONSLIUCHIVE ovvrveeivieeciiersceeeess oo e oses oo 9
3.2.Descriere constructiiicr si amenajarilor; dreptul de PPOPIIEEALE ...t ivieiiimrticeintas e et e et et ess s 9
3.3. Analiza PIetel IMODINIAIE 1....vucue. ettt e e 12
3.3.1. Definirea pietei SPECfiCe ...covmmrreiiriirinsnec e et PN rreven 12
3.3.2. Cererea SOIVabila ...t e et eeee oot ees oo Nersenrinsienncniens 13
3.3.3. Oferta competitive....... Letestaannny b b e L et e s et bbbt s s b et e e s 2bbe s ee 3o s e e s etk e s e ennntnera e enttaesermnen s 13
3.2.4.Echilibrui pietei............. Seiasseatasuannan YL r e e T h e e L s e e es ta c e o e g e caars o aranbbn sess eheconsan aneree e snn s ann s resssess v 14

4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZHLOR ..........ccooeeeresvereaseestnesee et eee oo e trrersartrrs s s s ererratars 14

~4.1.Cea mai buna Utizare .....o..ooveerevn . ... s s e E e g h AR AL eSS b A b e s enae s eer e eemees s s erotera er s oetseseeeseen 14

4.2. METODE DE EVALUARE .....ccvvrivniivinsiresresessseorenser s e eeoe oo, et a N e et s ra e nr e P s 15
4.2.1.Abordarea prin piata ~ metoda comparatiei directe |
4.2.2. ADOTABFEE PN COSE ...vivurueteruisiiisereenaassnerase st sase e eceste e cse e s ess st oo 5 *
3. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea ..............ooooerovvomovoo iﬁ(

REZULTATUL EVALUAR cuv. vivevreeenensnn, L S OP OISO ‘3




DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR o APARTAMENT

2 TERMENH DE REFERINTA

21 Precentares eval iator ol

DOBRILA LILIANA - MEMBRU THULAR ANEVAR
Nr. Legitimatic © 12154
Adresa fiscala: str M. Eminescu 474, or. Victoria, jud Brasov. tel: 0744371310
Certibicaren oy aluatorubu
o Afirmajiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecie;

* Analizele. opiniile i concluziite din prezentul raport sunt limitate numai la ipotesele speciale si
condiitle limitative prezentate in acest raport si reprezinta concluziile mele profesionale si
impartiale;

o Nuam nici uninteres actuad sau de perspectiva in proprietfatea care constituie abiectul acestui
raport si nu am o ci un inteses personal fagd de vreuna din pargile implicate.

¢ Angajarca mea i aceasta exaluore st onorariol pentra acensta Jucrare no sunt conditionate de
raportarea unor rezoltate predeterminate, de marimea valorii estimate sau de o concluzie
favorabila chent loi:

e Analizele, opinitle st concluziile mele, precum si acest rapart au fost elaborate in conformitate
ci Standardele de Fyaluare & Banurilor editia 2022,

¢ Detin cunostintele si expenenta necesara pentru efectuarea. in mod competent a acested lucrari:

¢ Imobilul supus evaludrii a fost inspectat personal de catre evaluator in presenta unui
representant al Primariei

¢ In cluborarea presentului raport nu am primit asistenta semnificativa din partea ahici persoane

e ladata claborarii acestui raport . evaluatorul este membro ANFVAR. o indeplinit cerintele
programului de pregatire profesionala continua civila fa ANFVAR si are competenta necesara
IOCMITT acestu raport

EVAFUATOR: 1:C DOBRIU (\I\.H.IANA(

,';_/‘"“"”"";‘\. S
,,\J - , :':‘ N 1A X ..\__\‘

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, striR( an'

fEd |

) \ o

505200, jud. Brasov, tel. 0268/2 11313, fax 0268/213020. email a«,uclmmvug_m CRR ™ L/Ghd!
fiscal 4384419 reprezentant legal prin ordonator principal de credite SUCAC N fa Fydetin

g Sy
de primar ol Nun Fagaras, VOISO (M



DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR _ APARTAMENT

P Obiecrul evaduarii
Obiectul evaluarii il constituie  proprietatea imobiliara aflata in proprictatea STA UL UL ROMAN

; N Denumire 1 1 Carte CCowe pam anpnncma ' Adresa o Pmpﬁﬂm
ert ‘ Funciara | locuintei
! N ‘S . S S ; =
1. | Apartament | 7571 [ T Cone parti comune : | Camera-23.4 mp Fagaras, str. STATUL.
| ; Fagaras | 34% din elementele | Bucatarie- 17.15 mp | Mihai ROMAN
I Tope de az generale si '4 | Camara- 7.2 mp - Eminescu, nr.
L 1433/1/3 din clementele de | Magazic - | mp ' 20. Fagaras,
; uz comun speciale Magdnc - 16 mp - jud. Brasov
i | Cote teren : 13/758 | WC - 6 mp
I S | SU.=7075mp | B

S Moneda raportalos

Opinda tinalce a evaluarii esee prozentata in ECRO siin LE]
Cursul valutar la data evaluarii : 1 Buro = 4.9765 lei
25 Scopat evaluarks

Scopulb evaluarii consta i estimarca valorii de piata a proprictatilor imobiliare 10 v ederea vanzarii.

DO Barelc pvaltor o, e vaioi o Lidl
Standardele Internationale de vare s-a tinut seama la elaborarea prezentului raport sunt
STANDARDLELE DE EVALUARE A BUNURILOR editia 2022

SEV 100 - Cadru general(1VS Cadru general)
-SEV 10 - Fermendi de referinta ai evaluarii (1VS 101
-SEV 102 - Documentare si conformare( 1VS 102)

-SEV 103 - Raportare (1VS 103)
“SEV 104~ Tipuri ale valorii (IVS 104)

~SLV 105 - Abordar si motide de evaluare
-SEV 2300 - Drepturi asupra propriciatii imobiliare (1VS 400)
-GEV 630 - Evaluare bunurilor imobile. G
I
%/

£

data evaluarii, intre un cumpdrdtor hotdrdt $i un vanzator hotaral. intr-o lmn)ﬁn. Liehy
dupd un marketing adecvat siin care partile au actionat fiecare in cunostintd dc
Fard constrangere.

- Valoarea de piati este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea i/l e




DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

27 Data evaluadi
Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de - 15.11.2024

2.8 Inspectia proprierati

Proprictatatea imobiliara a fost inspectata personal. atat in interior cat si in exterior., pentru a
constata starca acesteia in prezenta unui reprezentant al beneficiarului,

Proprictatatea imobiliara evaluata a fost considerata ca fiind lipsita de condifii ascunse sau
neaparente ale solului sau structurii de rezistenta care sa influenjeze valoare de pialad a acestora;

28 Surseie de mfonati gt sate
Informatii primite din partes beneficiarului
- Extras de Cante Funciara:
- Bilant de supralata
- Istoric. mod de folosinta:

Toate informatiile si documentele furnizate de catre beneticiar au fost Juale ca atare | Hind
aeceptate ca exacte.

Foate informatiile si documentele furnizate de catre proprictar au lost luate cu atare - fiind
acceplate ca exacie.
¢ Standardele de evaluure a bunurilor editia 2022;
o Cursul de schimb valutar la data evaluarii:
* lucrarea de specialitate ~Costuri de reconstruetie — Costuri de inlocuire - cladiri
rezidentiale, cladiri comerciale, eladiri indust riale, camerciale si agricole editata de
IROVAL

¢« oferte comparabile: www .storia,ro , waww.olx.ro; www. taboo.ro

JL0 Tpatese Siipote fe spetiaie roievanie
La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si_conditii limitative, prezentate in cele ve urmeazd. Opinia
evaluatorului este exprimatd in concordantd cu aceste ipoteze i concluzii, precum stocu eelelale
aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze si limite de care s-a {inut seana mt;hgﬁq%u

raport de evaluare sunt urmatoarele: (;fr’ 5\
& 2 o

Ipoteze: / / 8 \{v/_ \
f ‘,-;_:}%‘W &)

!
‘ 14 [ @ 5B ,—<
» Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si dncun‘lcnlc!k‘ l'umixﬁﬁ-- B /Sticnt si

au fosl presentate fard a se intreprinde verificari sau uwcsllgemlwu&ﬂgn
[}

roprictate este conside Uabil si me : s
proprictate este considerat valabil si marketabil . Resoe w\\\\w



DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR o APARTAMENT

# Evaluatorul a avut la dispozitic documentele ce s-au anexat prezentului raport si considerate
parte integrantd, din care s-au extras datele mai sus prezentate. Proprietatea a tost evaluata si
consideratd ca fiind libera de sarcini. Orice diferenta intre situatia luata in calcul de evaluator sl
cea prezentatd finanfatorului impune invalidarea prezentului raport.

# Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor i restrictiilor de zonare si
utilizare. in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate. descrisi si luata in
considerare in prezentul raport:

# Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitdtilor de decontaminare nu
afecteaza valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase:

» Situatia actuald a proprietafii imobiliare si scopul prezentei evaludri au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora. pentru ca valorile
rezultate sa conducd la estimarea cea mai probabila a valorii proprieta(ii in condititle tipului
valorii selectate;

# In cadrul inspectiei nu s-au ficut sondaje pentru identificarea defectelor ascunse ale eladirii §i
acest raport nu valideaza starea technica a cladirii;

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

# Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitic
existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinga.

» Suprafetele considerate se bazeazd pe valorile inscrise in documeniele puse la dispozifia
evaluatorului:

# Valorile estimate in EUR sunt valabile atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluares:
(starea piefei, nivelul cererii si ofertei. inflajie, evolutia cursului de schimb ete.) nu se modifice
semnificativ. Pe piefele 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 utilizirii prezentate in raport.
Valori separate alocate nu trebuie folosite in legaturd cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt
astfel utitizate:
# Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicarc a acestuia:

#  Evaluatorul. prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa
depund mirturie in instant{d relativ la proprietatea in chestiune:

# Nici prezentul raport. nici paryi ale sale (in special concluzii referitor. ky
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul prealabil "L%Y,:."\r‘
# Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprictai si orice C%\Hz‘

valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata. in afara camhu HE
distribuire a fost prevazuta in raport.
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Valoarea a fost exprimata {inind seama exclusiv de ipotezele. conditiile limitative si aprecierile
exprimate in rasort si este valabild in conditiile generale si specilice aferente perinaded
noiembrie 2024;

|

~  Valoarca prezentata include cea a cotelor parjii indivize din spatitle auxiliare:

# Naloarea nu tine scama de responsabilitafile de mediu si de costurile implwate de conformarea la
cerinfele fegale:

» Valoarea este o predicie;  valoarea este subiectiva: evaluarea cste o opinie asupra anci
valori;

» Naloarca no contine TVA:
» Valvarea exprimund in prezentul raport represinti valoarea pentru NIRRT

IPOTEZE SPLCIALL

» Chirmsul actual a efectuat modernizan ale apartamentulul, pentru care o turnizal docuimente
Jusuificative in valoare de 21,181 lei. La solicitarea reprezentantilor Primariei Fagaras, in cadrul evaluarii.
s-it tinut cont de aceste investifit, valoarea fiind ajustata corespunzator, prin scaderea sumei respective,

2D Devinres rapostulan do evaluare
Raportul de evaluare contine 24 pagini la care se adanga anexele- copii dupa actele si inscrisurile
puse la dispozitic de beneliciar si fotografii

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

P2 Restriot o de otihrar

Presentud raport de ovaduare a fost realizat pe baza informatidor Turnizate de chire proprictar,
eorecttirbinea st opreciza dutelor Turnizate Tind responsabilitatca acestuia. In conformitate cu urzaniele
din Romama valonle estimate de cire evaloator sum valabrle Ja data presentita i raport sioinca an
imterval de tnip limitat Jupa aceasta data. in care condifiile spectice nu suterd modilican semnificaiive
care pot afecta opindile cstimate.

Opinia evaluatorului trebuic analizata in contextul economic general cand are loc operatiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare al pietci imobiliare relevante i scopul prezentulun raport. Daca acestea
se modifica semnificativ in viitor ey aluatorul nu este responsabi! decdt in Himita mtormatitlor valabile si

cunoscute de acesta la data evaluiirin,

Acest raport de evaluare este confidential. destinat numai scopului precizat sionumad pentru uzul

clientului si destinatarului Nu accepti n nici o responsabilitate daca este Transiis ane; alte persoane. fie

- L

pentru scopul declarat, fie pentru alt scop. in nici o circumstanga.

i

SEV 100 - Cadru general(IVS Cadru general)
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- SEV 10] ~ Termenii de referinta ai evaluarii (1VS 101)

-SEV 102 - Documentare si conformare( 1VS 102)

-SEV 103 - Raportare (IVS 103)

-5SEV 104 - Tipuri ale valorii (1VS 104)

-SEV 105 - Abordari si motide de ¢valuare

- SEV 230 - Drepturi usupra proprictatii imobiliare (1VS 400)

-GEV 630 - Fyaluarea bunurilor imobile

3. PREZENTAREA DATELOR

5.1 Desariere amplasamente, atinati; acces; date generale: date ro 11 e

Municipiul 'agara; se afla situat pe traseul soselei DN, la 66 km de orayul Brasov i 76 km de
oragul Sibiu. pe malul rd dlui Ol L poalele Muntilor Fagaras. Din punct de s edere geografic, orasul
IFagirag este situat in zor a numita Tara Fagarasului, una dintre cele mai vechi si Importante zone
geogratice si etno-culturale din Romania. Aceastd zona se mai numeste Tara Oltului si se invecineaza
cu Tara Lovistet, Tara Birsei si Tara Amlasului.

S RIS R TS S R B

!T: - ['l._\_[')m:_g;\ IMORBIL

RN

Mun. Fagaras, str. Mihai Eminescu., ne. 20, ap. 3. jud. Brasov

2, Descrierea imobilului

* Carte Funciara nr. 757
*  Nr. topo: 1433/1/3
* Supratata utila (mp) = 70,75 mp

Cote parti comune :

34% din elementele de uz comun gencralerrespectiv
216,92 mp:

Yo din elementele de uz comun speciale. un \ui 4)| 4mp.
!

Elementele de uz comun generale; auu,,@ lllﬁulwt (g.d
{corp 1), racord utilitati, apa, gaz, candl oAl

I 0
imprejmuiri. A 1‘\‘1};;; g" u-:

\ fle‘l *,
Elementele de uz comun speciale intre 'W\“o 1aim 2} ric
si fundatii, pereti despartitori, in cota de '- y?m,mumn N
fiecare. e
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f

|

*  Apartamentul face parte dintr-o constretie de tip parter cu 3
apartamente si curte comuna, situat in zona centrala a mun,
Fagaras.

*  Apartamentul se compune din Camera. bucatarie, camara, 2
magazii, we. conform bilantului de suprafata anexat
prezentului raport,

DATE PRIVIN“ * Inbaza Decr. 2181960 si Decr. Nr. 712/1966, act nr.
DREPTUL DE 835/1967 cf si act nr. 1434/2001 ¢f , Dreptul de Proprictate
PROPRIETATE, este in favoarea STATULUI ROMAN
SUPRAFATA SI
COTE INIIVIZE

4 | SARCINI [+ NUSUNT

*  Proprietatea a fost evaluate in ipoteza ca este libera de sarcini.

S DATE PRIVIND
DOCUMENTATIA
CADASTRALA

0.

DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

ZONA DE
AMPLASARE

o

| ARTERE o
IMPORTANTF DE
CIRCULATIE IN
APROPIERE

CARACTERUL
| EDILITAR AL
ZONEI

Tipui zonei

*  Evaluatorul nu aavut la dispozitie documentatie cadastrala

* Proprictatea este
rezidentiala si comerciala. a mun. Fagaras.

DN ‘

* Jond rezidentiala

= Unitati comerciale in apropiere: magazine
= Unitati de invatamant: Liceu, gradinita

* Unitati medicale: Spital

UTILITATI
EDILITARE

* Refea energie electricd: existenta

*  Refea de apd: existenta

Refea de termoficare: inevistenta

10
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i : !

*  Rejea de gaze: existenta
*  Retea de canalizare: existenta

*  Retea de telefonie, cablu tv si internet: existenta

TGRADLUL DE
POLUARE

= Poluare redusa

AMBIENT

"CONCLUZIE
PRIVINI!
AMPLASAMENTU

DATE GENERALE

T CARACTRRISTICT |
| CONSTRUCTIVE

e et e i St e

*  Trafic redus

7. DESCRIEREA CONSTRUCTHLOR

*  zona de referinta; rezidentiala, trafic redus. poluare redusa

»  Paratamentul face parte dintr-o constructic cu 3 apartamentecn
rezim de inaltime parter

= Anul constructiei; aprox 1920
= saprafata: SU = 70.75 mp:

* 50 = 8844 MP ( suprafata construita a fost obtinuta inmultind
supratata utila cu coeficientul 1.25)

o Adediul de folosinta: normal

»  CLADIREA APARTINATOARE:

STRUCTURA DEF REZISTENTA,

Fupdatii din piatra si beton
- Planseu din lemn;

Structura Zidarie caramida. inchideri pernmetrale caramida
Acoperisul: sarpanta femn, imvelitoare tigla

VINESATE INTERIOART B
Lencuieh driscuite si zograveli simle. laianta in baie
Pardosel din mozaic, parchet

Usa de la intrare mietalica
FINISAJD FEXTERIOARE

- Fencuiata si zugravedi simple,

1
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v | INSTATATII o
Instalatii clectrice de Huminat si prize cu conductori de
aluminiu:
- Incalzire- centrala termica pe gaz
- instalatie de apa si canalizare
B Modernizari . :\r:.w_;!ql chirias a realizat modernizari ale apa_rtan;ent.t_si;i__p;:h:u care a
prezentat documente justificative in valozare de 21 181 lei.
Stare tehnica - Stare tehnica satisfacatoare -

Piata imohilia-a se definegte ca un grup de persoane sau firme care intrid i contaet unii cu
altit in scopul de a electua tranzactit imobiliare. Participantii Ja aceastd piata schimba drepturi de
proprietate contra unor bunuri. cam sant banii.

O serie de ceracteristici speciale deosebese pietele imobiliare de picwele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliard este unica iar amplasamentul sau este Nis Pietele imobiliare
nu osunt piefe eficiente: numaral de vanzatori $1 cumparitori care aclioneazd este relativ mic.
proprietatile imobiliare au valori ridicate. care necesita o putere mare de cumpare, ceea ce face ca
aceste piefe sa fic sewibile la stabilitatea veniturilor, sehimbarea nivelului sifariitor. numarul de
focuri de munci precum gi s fic influenfate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care podty
[i dobandit, marimea avansului de olata, dobanzile. ete in general. propriciijile imobiiiare nu se
cumpard cu banii jos iar dacd nu exista conditii favorabile de Hnanare tranzacia oste perichtata.

Spre deosebire de pietele clficiente. piaja imobiliars nu se atoregleasd o este deseori
nfluentatd de reglementarile guvernamentale si locale, Cererea si oferta de propriviati imobiliare pot
tinde catre un punct de echilibru. dir acest punct este teoretic §i rareori atins, existand intotdeauna un
decalaj intre cerere $i ofertd. Oterta pentru un anumit tip de cerere se desvolta gren, jar cererca poale

-0 se modifice bruse. fiind posibil astfel ca de multe ori siexiste supraoferta san exvces de cerere §i nu

- echilibru. Cumparitorii §i vanzatotii nu sunt intotdeauna ‘bine informati iar actele de vanzare-
cumparare nu au loc in mod freevent. De multe ori, lermatiile despre prefuri de tranzactionare sau
nivelul oferte nu sunt imediat disponibile sau sunt deformate. Proprietatile imobiliare sunt durabile yi

poL T privite ca investifii

I cazal propricti ilor evaluate, pentru identificarca pictet imobiliare spegi]i 8
specifica pentru tipul de proprictate “apartament * din mun. Fagaras .

12 SR iSon
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Pe piciele imobiliare, cererea reprezintd numdarul dintr-un anumit ip de proprietate pentru care
se manifesti dorina pentru Lumpdrarc sau Inchiriere la diferite prefuri, pe o anumita piald, intr-un
anumit interval de timp

In cazul proprictatifor evalugte . luand in considerare tipul definit, analiza cereri are la basza
cererea manifestata pentru proprietati imobiliare de tip apartament .

Cerererca peniru astiel de proprietati este in crestere sioeste manitestata, in general, de
persoance Hzice- familii tinere.

Pe piawa mobihara, olena reprezinta numarut dintr-un tip de proprivtate care oste disponibil
pentru vanzare sau inchislere fa diferite preturi, pe o piata si intr-o anunita pervada Jde timp, Existenta
afertel pentru o anumita proprietate la un anumit moment. anumit pret st un anumit loe indica gradul de
rarttate a acestui tip de propriviate.

Pentru tipul de proprictate “apartament ” din mun. Fagaras oferta este destel de bogata jar
preturile sunt cuprinse intre 9000 si 32700 Buro. diferentele sunt mari in lunctic de lncalizare. an
constructic. finisaje, ete Pentru aplicarea metodei prin piata am ales 3 apartaimente comparabile cu
proprictatea evauata . prezentate i ANEXA NR. 2 si sintetizate in tabelul urmator

Fabetul nr. 1- studiv de piata

| Flemente de | Proprictaten : Comparabila | (‘nmpuf:nhila 2 Comparabila 3
comparatic Evaluata 1 OFERTA OFERTA OLERTA
;
; ! Convorbire Convorbire Convorbire ol
Telefonica: Felefoniva: (7 5886571
| 0369 823 822 | 0785822822
| |
Nrocamera 12 2 : 2 J
S‘upr&ﬁim utila ( 11-1;»,)5‘:}'—7('),'75; T&l\ B T Y
S 8544 sy 30 20
l Pret vanzare (F) 4534'?5()() 32700
: 'I'ipumlw&nnparaﬁilci L(M'crta Oferta
| Drept de f’mpx;i-.. it il-lnﬁtcu.il lntc";:lr | Integral
. Restrictii fepale o o - o
CConditii de finantare 1+ C ash 1 Cash ; Citsh

13
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(:;x')(1dilii devanzare |[Normal  [Nommal | Normal fr%ni‘{ﬂ S
 Conditii de piata | curente lcurene | Curente Curene T T
Toca izare Str. M. Eminescu | Str. T’!opului § Str. Narcisclor , 13 Decembrie
Suprafata utita | 70.73 1 '4'5“””“@%%?J“«"fi " 17
TCaj 4/P+4 o piP4d e

Vechime bloc 17980 T g0 , 1970

‘I"-"ﬁixﬁszije. stare ')"ﬁi’&é}?«s’u"p&}i’oa.’ié F inisaje superioare l I?ini'saje

tehnica satisfacatoare | ’ superioare

Alte dotari " I Mobilat ' Mobilat partial ' Mobilar

5

OOV piotey

Echilibrul pietei poa.e i determina prin raportul cerere-oferta. Pentru tipul de proprictate
evaluata, avand in vedere earacterul acesteia, se poate vorbi de o piata functionala

Cererea de apartamente este in crestere. este o piata a vanzatorilor, oferta find mai mica decat
cerered.

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

fn accasta perioada cumparatorii vor actiona precauti. avand in vedere nivelul de mcertitudine

4 ANALIZADATHLOR SECONCLUZIILOR

S T B S N T
St Hiedd by phng it se

In conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022, anahza de platld are scopuld de a estima cel
mai bun pre pentra o proprietate ‘ri conditiile celei mai bune utilizari.

Conform Ghidului Metodologic de Evaluare GEV 630 cea mai buna utilizare (CMBU Yy este definia ca:
wulitizarea unui actiy care i maximizeaza valoarea si care este postbita din punct de vedere tizic,
este permisa fegal st este fezabila din punct de vedere financiar ».

I conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor editia 2022 standarde ce meorporeaza
Standardele Internationale de Evaluare (1VS) . Standardu! de Fyvaluare SEV 100 Cadrul General
(IVS Cadrul general), prevede ca valoarea de piata a unui activ va reflecta cea Ml
acestuiy. #

vid-utilizare. a

/

CMBU poate 11 continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o alta uli!if[fzuﬁ_ 3 KT %
determinata de wilizarea pe care un participant de pe prata ar intentions si QL '_ s @lunu
cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere N O /&L‘S

Ty

14 Tt
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Ced mai buna utilizare este un concept deterministic care susting ca utilizarea asteplaty este wiljzarea
singulard si specifica ce conduce la maximizarea utilizarii terenului,

Coneeptul CMBLU - cea mai buna utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de utihzare a
proprictatii. selectatu din diferite variante posibile de construire. ce va constitui baza de pornire siva
genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in continuarea analizei din
evaluarea de fata,

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

+ utilizarea sa fic fizic posibila din prisma a ceea ce ar i considerat rezonabil de catre participantii pe
piata;

+ utilizarea sa fie permise Jegal. fiind necesar sa se i in considerare vrice restricti i vilizarea activului,
de exemplu specificatiile din planu. urbanistic ;

* utilizarea sa tie fezabili financiar, avend in vedere daca o wilizare diferita. care este posibila fizic si

pernsa legal

* maximizeazs valoarea : va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piata, mai mare
deeat profitul generat de utitizarea existenta, dupa ce au fost fuate in caleul toate costurile con ersivi
kr acen utilizare.

Acest coneept t CMBLU ) este adeevat in special in cazul terenurilor fibere dar o a terenurilor
constrinte camd constructitle si eladirile existente sunt vechi sau cand structura zoned S-a modifica foarte
repede ceed ce a dus fa modilicarea cererii i implicit a oferiei impunand noi standarde m cadrul pieres
respective

Finand seama de acesie considerente cea mai b utibizare va 11 determinata in situatia ferenului
construit, Cea mai bund utilizare este reprezentatd de utitizarea actuald. respectiv proprietate
imobiliara rezidentiala.

4.2. METODE DE EVALUARE

In functie de natura proprietatii i de scopul evaluarii pot Fi aplicate una sau mai mulic metode
specifice de evaluare din cele trei abordari recomandate de standarde:

- abordarea prin piataz comparatia directa
= abordarca prin capitalizarea veniturilor
- abordarea prin cost

In vederea vyaluarii proprietatilor ce face obicetul acestui raport s-an utihizat abordarea prin
piata.

15
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4 2 1 Abordarea prin piata metoda comparatiei direct e

Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect, cu active

identice sau similare, al caror prét se cunoaste.

Metoda comparatici direete este anlicabila la toate tipurile de proprietati imobiliare. cand exista
suficiente tranzactii sau cferte recente. cu date sigure, care sa indice caracterssticile valorii sau tendintele
de pe piata.

* cercetarca pietei pentru a abtine informatii despre tranzactii de proprietati imobiliare ce sunt
similare cu proprietatea evaluata in ceea ce priveste tipul de proprietate. data vanzarii.
dimensiunile . localizarea si zonarea:

* verificarea informatiilor prin contirmarea faptului ca datele obtinute sunt reale si corecte si ca
tranzactiile au fost obicctive;

¢ alegerea unor criterii de comparatie relevante si elaborarea unei analize comparative pe fiecare
criteriu:

¢ compararea proprietatitor comparabile cu proprietatea evaluata. utilizand elementele de
comparatic si ajustarea adecvata a pretulud de vanzare o fiecarei praprictalt comparabile sau daca
nu e posibila compararea se trece la scoaterea din categoria de comparabile:

¢ analiza rezultatelor evaluarii si stabilirea unei valori unice sau unui interval de valori,

ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR - APARTAMENT

m Comparabila 2 Comparabila 3

Elemente descriptive

Valoare oferta/tranzactie- Furo 29.800 24,500 | 32.700 ’ 9.000

{ Numarcamere ' I 2 T T | :ww B
" Suprafata desfasurata - mp ‘ 885 54 b 5 [ 7T T
 Suprafata utila - mp S I T M

| Suprafata utilaf désfasurata . 80% | ]} 83%- - 83% i 85%

’“ Valoare oferta/tranzactie- - | 7 544 ‘ 667 I 529

! Euroimp util

Valoare ofertafiranzactie- / " s s

. Euro/mp desfasurat — b= r L ,
| Observatii | — l S ———— I -
Discount negociere -10% } -10% P )

| Valoare ofertatranzactie- Euro L omes G

_corectata_ | L X

Suprafata supusa comparatiei utila
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e e e s o e

Eement decomporte — N— R—

Dug dopropricia
Corectie (%) S | T S
i E‘?I‘?E‘a‘ - e N 2L .. L s
T =_ m m
- Corectie %) ,_ |
" Corectie R 3 [
 Pret corectat “ _ t N _33_050 ' ‘ 29¢ 430 - 8100 |
.El
9@39&%(‘% ) e— N b R
(Corecte . R , 'i [ O . S
Pret corectat i | 22, 050 ! 29.430 8.100

Corecue {%) | (
nCorec’ue | i
3 bretcoredtast st T Wﬂ{!‘
R
 Corectie (%) 30% 0% i 25% ,
| Corectie 6,615 ' 2943 ! 2025

i Premm’w - - " 3 28665 | 5’?373 / i(‘)?ﬁé ;

SUprafzta

! Corectie (%)
[Corectie o
Pret corectat

. Corectie (%)
! ' Corectie
Pret t corectat

Vechime bloc
i Corectie (%

| Corectie
i

] Pret corectat

Finisaje
Corectle (%)
' Corectie
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Pret corectat _ 36.054 35,057 Lo 35817

semidecomandat

Alts ajustari

I Corectie (%) % | TUUa0% |
 Corectie DT g T ,f O -T1463
" Pret corectat N YTV
[ Corectie totala neta o R T R 20554 i
| Corectie totala neta (%) R TA TS 22838%
Corectie totala bruta . T a52
Corectie totala bruta (%) 1 L 180T ' 52807’/6
_ Numar corectii negative o b2 2 |
Numar corectii pozitive N 2 1
Numar elemente similare IR [
| Valoare estimata a proprietati o 29.798 Euro

137 Furs myp
jesfasurat
421 Euro/ mp util

—

Elementele refevante au fost: drepturile de proprictate vansmise. conditiile do finantare, conditii
de vanzare, conditiile pitii, 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 ofertaivanzare : pentru ate comparabilele . fiind oferte am ajustat pretad de vanzare cu
10 % Aceasta ajustare au este consicerata o corectie - nu este un element de corectic- ¢ o transtormare
a-valorii de ofertare ipret de vanzare,

Dreptul de proprietate : Dreptul de proprietate deplin - nu sunt necesare ajusdar
Conditii de finantare: Jeoarece conditiile de finantare sunt identice. nu sunt necesare ajustari.

Conditii de vanzare: C onditii de vavzare similare - pentru acest element de uun;w,umem,dmL
aplicate ajustari.
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Etaj: nu au fost necesare ajustari
Vechime: nu au fost necesare ajustari

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

Alte ajustari: S-au aplicat ajustari celor 3 comparabile, in pretul de vanzare fiind inclusa si mobila.
Din calculele efectuate prin metoda comparatiilor directe rezulta urmatorul interval de valori-
28.654 - 29.798 EURO

Pentru alegerea valorii finale am calculat corectiile wtale si am considerat ca proprictatea care
are corectia bruta procentuala cea mai mica . respectiv comparabila 2, este egala cu proprietatea
evaluata. Astfel valoarea de piata estimata a imobilului in urma abordarii prin comparatia directa este
de :

| S e ey — —— LU

VALOARE LEI VALOARF FURO

‘ Valoarea de pmm- abordarea prm 148.290 29.798
pmm |

Curs euro Ia data evaluarii = 4,9765 lei

\
\‘f«|1,~5 i"‘-?l

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

Valoarea determinata prin aceasta metoda presupune continuitatea wtilizarii bunului potrivit
scopului pentru care a I st proicetat si construit,

Acest lucru este adecvat in situatia de fata, deoarece sunt intrunite urmatoarele conditii:
- proprictatea evaluata satistace 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 ¢ dagibili! 3 R

din care se deduc o seric de elemente de depreciere care conduc la pierderea deivalogres
' [/

urma unei deprecieri fizice, functionale sau economice. \

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

Costul de inJocuire a fost estimat cu ajutorul valorilor de catalog pentru Tiecare ansamblu in
parte. valori ce se regasesc in luerarile de specialitate “Costuri de reconstructic  Costuri de
inlocuire * editate de IROVAL.

- Determinarea deprecier otale - DT

Deprecierea reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructic ce poate aparea din
cauze hzice functionale <au externe.

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

Deprecierea fizica reprezinta pierderea de valoare sau de utilitate a unei proprictati. cauzata de
utitizare. deteriorari. exp nere la divers: agenti atmosferici, suprasolicitare si de alti factori stmilari.

tn analiza depree erii fizice s-a tinut cont de urmatoarele aspecte
- Durata de viata totela (utilizare totala) -DUT

Varsta efectiva (utilizare) - VE

- Renovarile constructiei
- constatarile facute i urma inspectiei efectuate a praprictatii evaluate .
In urma constatarifor facute pe baza inspectiei si a datelor istorice primite din partea
reprezentantului proprictarului am obtnut o uzura fizica de 75 %5
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
Jmodemizari.reparatii st remedieri.

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

Neadecvarea funct onald reprezinid 10 % si se datoreazd indltimii excesive a Lamerelor si compartimentarii
apartamentului. Desi supralata acestwa este generoasa, camerele sunt structurate intr-un moﬁﬂ&hot‘o&vn

Deprecierea  economica  reprezinta utilitatea diminuata 4 @n
influentelor negative provenite din exteriorul constructiei, f

. . . : : ¥ | *’.d

Deprecierea cconomica se refera la deprecierea unci proprietati imobylar
se datoreaza unor factori externi proprictatii cum sunt: modificarea piammlum&w

e)“i terne si
@ﬁxﬁnhdrc:

\\v 6‘”4@()\ ‘,'

%
NARSAN
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raportului dintre cerere st ofertactilizarea modilicata proprictatii - imobiliare conditiile  de
finantare.zona unde se regaseste proprietatea.

Deprecierea economica in cazul proprietatii evaluate este consideral zero. imobilul se alla in
zona centrala a Fagarasului,

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

Caleulul Costulvi de Infocuire Brut, calculul deprecierilor9a (fizice, functionale si
cconomice) si Costul de Injocuite Nel se regasese in - ANEXA 1-

Valoarca estimat: in urma aplicarii abordarii prin cost este:

| VALOARE LEL VALOARE EURO
Valoare de piata  abordarea | ad338 29004

prin cost

Resultatele centrd lizate in urma aplicarii celor trei metode in vederea estimarii valorii de piata

ABORDAREA PRIN PIATA

VALOARE LEI VALOARL 1 VRO
482090 |

Valoarea de piata- abordarea prin
piata

T
p
| — S— i .

ABORDAREA PRIN ( OST:

TVALOARE LET

Valoare de piata abordarea prin | 144338 29.004

st
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REZULTATUL FVALUARI

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

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

Valoarea de piata estimate in bei

”Apartament 1148.290 - 21.181 =
127.109

Denumire

Curs curo la data evaluari @ 1 E = 4.9765 lei
Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii, precum si considerente privind valoarea
sunt .

o valoarea a fost exprimata tinand scama exclusiv de ipotezele. conditiile imitative si aprecierile
exprimate i presentul raport < este valabila fa data evaluarnii

o valoarva nu tine seama de respensabibitatife de mediu si de costurile implicate de conformarea

la cerintele fegals
e valoarea este o predictic
¢ evaluarea este o opinie asupra unei valori
o valoarea este sublectiva

e aloarcinucontimme TVA T

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TTTULAR ANFV AR

J 22



DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
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ANEXE

I. Fisa de calcul - abordarea prin cost-

[

Studiu de piata- corparabile

)

Extras de carte funciara

4. Fotografii
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RAPORT DE EVALUARE nr. 1531

Beneficiar raport: PRIMARIA FAGARAS Destinatar: PRIMARIA FAGARAS Coof aoua evaluari: 15.11.2024 / Chik 1a rm.x
Propristate Evaluata: oef.de nno..mmn:» pentru distanta ﬂm S| _.. -ﬂ.
BRASOV, FAGARAS, STR. MIHAI EMINESCU, NR. 20 o6t. corectie manopera~0)965- e

m<>_.C>mm CONSTRUCTH - >wOmD>mm> PRIN COST

Apartament

TOTAL CONSTRUCTH 88 637.352 128.072

Nete - Valoriie din tabel nu contin TVA

- In cazul constructiilor nefinalizate coloana "Cost de nou constructie”

contine costul de nou ai constructiilor considerate ca ting finalizate, 1ar coloana "Cost net constructie” contine cosful de nou ai cansiructiilor
considerate ¢a find finalizate din care s-au dedus deprecierile.

-
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FISA NR. 1. - Apartament

1 2 2A 3 4 5 6 7=5x6 8 7. : & 10=7-9 11 12
1 HNVTIG invenoare tgie prollisle Larainive pe g N e &edvi £1908 10 0han ¥ A guR i 1 k5
sarpanta diniemn ecansat; include si acopens :
costul jghesburilor s1 burianelor din
tabla zincata
2 FSUPkFg Finisgy supenar fara snara: pereti mpAd 5 88.44 <415 92 213683497 100,00 213664 a 1 38
encuiti, gletuh st zugraviti acrilic,
iamplane femn stratificat. parchet stejar
LiEsic. gresms 5 faants de calitate
superioara ta baw si bucatarie, fatade
cu termosistem
3 ELINGR instaiati: electrice de iluminat, prize mpAd 5 88.44 260.50 23.038,62 100,00 23 039 & 1 37
monofazate, trasee curenti slabi
4 INCELFS Instalatie de incalzire cu traseu teava mpAd S 88.44 29543 26.127 83 100.00 26128 ¢ 1 a7
Cu. corpuri statice din fonta de import
sau bimetal de tip Sirat
3 DUSLAWCS  Dus + cabina » lavoar + WC (de calitate ansambpiu 2 1 1025282 1025282 10000 10253 I 37
supgnoaral
[ GRFUNV3 Grinda continua 1.20 x 1.40 m Ac zana 88,44 1.231.94 10885278 10G.0C OB 453 & s ks
fara supsal
7 TZIDCARITPFS  Siructura cladire panter (fara scara) - mpAd 8844 1 G682 35 148 787,92 100.00 148 TRE I 1 H S
Zidane caramida 37,5 cm - include parter
stalpisorn. centura si placa din beton
armat reahzata la parlea superioara a
zidane:
8 FSTROP Tencuweli tp strop cu ciment alb mp fatada 8844 504 64 44 630,38 100,00 44 410 i & 8
TOTAL FISA 637.352 837.352 [+
. e ey,
\\ # S
Note S~ o

-1 y N .
2 ) Yy R E
- Cost unitar do noy indexat si corectat, fara TVA {col.8} este calculal pe baza costuriior de Matenal Manopera. Transport si ulitaje, vmﬂewﬂm?‘n&%‘.m:ma_n, Coef_chell.ingdirecte din catalog, iar rezultatul este indexat cu iIndicele
de actualizare aferent datei evaluan si corectat cu coef.pr.dist.ransp s manopera, apor din rezultat se deduce TVA aferenta inghcilor Qﬂ.mﬂmanmﬁ <m§ua {a data evaluary
i .wrﬂ Lo
- Sursa informatiei; 1 = "CLCR-C rezidentiale”: 2 = "CI-CR Candustrigle comerciale si agricole. constructl speciale”. 3 = "CLCR O_w&%g.wwmn%.wm cadre. anexe gospodaresti. structun T ex s constouctn speciaie’ 4 - Meloda
costurilor segregate” / IROVAL. § - ‘CONSTRUCTY - Sisleme s1 subsisteme constructive” - Editura IRGVAL. 6 - "Centrale eolene autor STRIDBEE. 7 = CR-CI CLADIRI DE BIROURI 1 CLADIR! COMERCIALE  Ednurs HROVAL
2020. autor © Scriopu. 8 = "GR-G! CLADIR INSIRUITE. CLADIRI CUPLATE APARTAMENTE IN 8L TURN CLADIRI MONUMENTALE SPITALE. POLICLINICE §1 CAMINE DE BATRAN! editura IROVAL 202 awmn

. Schiopuy



Jojenoe)) nauad Jopweboid . jeuonen nasiBey u ey siBaiur wesboid - OISO MMM (GZ0Z-PZ0Z 101PU} SNId 1S0Y Bnedyde no jeasry



ANEXA NR. 2- STUDIU D PIATA- APARTAMENTE
COMPARABILA NR 1

my);.;[/fwww.s_;gg'ia,ro/m/oferta/ax)artamer)t«semidecomandat—2~cargg_g‘g—lauparter Juna plopului
fagaras '

BAKQO htmi? gl-17efaf91" a0l au* B YyNzeeOTESNCASNMyMiAw kI Tz * ga” MiA 1KLY 2NTU200d
KNZMYMIAWRATI " ga NK3KSTIETS M TCaMYZNIQA0S4 3 LIAUMT MY NGO S w! FuMA.

TABOO.ro

Anun dyentie

11369 823 822

Imapod b lista
Distribuie
Sahveazd

Apastament semidecomandal 2 camerc e parter zona Plopului Fagaras

24 500 €

REEZ S .

Rata funard de la 347 RON
Fagaras, Braso
Apartament de viinzare
45me

2 camere

Incidrire

centradd vlectricn

Py
patiter 4

Chiri:



fara miormatn

Stare:

gata de utilizare

Tip proprictate
focuima uthizai
Forma de propriciite:
drept de proprietate
Liber de la:
2024-11-23

Tip vanzator,

agentie

Informatii suplimentare:

fata andomaue
Cliadire si materiale
Facilitati

Descriere
Esti in cautaren unai apartament de cumparat insa Lot ce ai Lasit pani acum sunt proprictal e supraey.aluale’
Pana aict!
Fahoo Imabtliare vavoters spre vanzare acest apartament semidecomandat | agaras sona Plopudui cuo
suprafatautila de 15 mp <i o suprafara constita de 4 mp siwat fa parterud unui imobib cu Fetaje. \ces:
apartament dispene de Wi te imbunatatisiic pentru un trai decent precunt. wsa metahica kontrae geant de
termapan din mplaric PVC parchet gresie si fuianta,

Apartamentol este compus din 2 camere soun dormitor, complet mobilate cu mobilier clae Tncilzirea se
face prin convector
Ultilitati si dotari:

bucatarie: partial mobilata, newtilada

utthtati: curent electric, g gas. vanadizwe. miternet. tibey optica, C AT
- Usi interioare: fenim
S CORTIZANS apuINCIre, COOT gaz, cont v curent electie:
- caractertstivi bloc. interton
- baiazcomples wilita si noobilata cu mobidicr clasie

Pret; 24.50t¢

Cod oferta / 1D; P20457 i
Sund-ne acum st ala detalii despre aceast proprictate de vanzare din Fagaras. dar gi «k \Jﬁunﬂc pl‘mn 1
POLFivite pentr tine

Mai putin
Yetudbizat 25 1 00y
Publicar 2207 a0y

1Y RG509060



COMPARABILA NR. 2

hitps://www taboo ro/anunt/apartam» w-cu camere-decomandate-de-vanzare rona nariiselor
fagaras 15173

George Oana

Manager agentie Fagaras
0785.822.822
32.700€

Apartament cu 2 camere decomandate
de vanzare zona Narciselor Fagaras

Fagaras 72 P16512
2 cam Parter/4 49 mp Decomanda




Harta

« Nr camere.2

« Suprafata utila 49 mp

» EtajParter

+ Compartimentare:Decomandat

« Tip imobil Blog

+ Regim inaltime:S+P+4
e Nr bai1

« S construita:89 mp

Mai multe caracteristici

Descriere

Apartament de vanzare cu doua camere situat in zona Narciselor Fagaras suprafata
construita de 59 mp si suprafata utila de 48 mp si este situat 1a parter intr-un imobi cu 4
etaje Apariamentul este compartimentat decomandat si este compus din 2 camere o
bucatarie. o baie, doua holuri. Imobilul este cladire lip bloc construit in anul 1980 cu structuia
din beton, 1ar apartamantul a fost renovat in anul 2022
Finisaje inlerioare

-Usa intrare” metal;

Usi interipare celulan:

-Tamplane ferestre P/C termopan,

-Podeale parchel gresie.

Pereti vopses lavabila, faianta

Utilitati si dotari;

-Bucatarie partial mobilata si partial utilata,

-Utilitati: curent electric, canalizare. gaz, fibra optica.
-Nemobilat:

-interfon

-Contonzare apomelid. contor de gaz, contor curent electnc,
-lzglatin exterior

Cod oferta /1d P16512




COMPARABILA NR. 3

https://www .ol rofd/oterta/vand garioniera-in- 13-decembrie IDiSI0o. htmi

pvaidean7l
Pe QLX din noempre 2024
Aclivienia 1253

Trimite mesaj072 588 6570

Postat 22 noembne 2024

Vand garsoniera in 13 decembrie

9000 €

Pretul e negociabil
REACTUALIZEAZA

Persoana fizica
Suprafata utila 17 m?
Eta). 1

DESCRIERE

.,

e Coeth
Garsoniera are 17 mp.se afla pe strada 13 decembrie bloc 12 G cu bawe proprie
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