ROMANIA
JUDETUL BRASOV

CONSILIUL LOCAL FAG

HOTARAREA NR.334
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. 13 Decembrie, Bl. 23, ap. 31, jud. Bragov,
identificat in CF. 101410-C1-U2 Figiras, Top. 2410/1/2/21; 2411/1/1/21; 2412/1/1/21/31 proprietatea
Statului Romén — aflat in administrarea Municipiului Fagaras
si insusirea Raportului de evaluare autorizat nr. 1540/2024

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedinta ordinara,

_ Analizind Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Figiras nr. 63556/1 din data de
06.12.2024 si Raportul Compartiment Resort nr. 63556 din data de 06.12.2024 al Serviciului Patrimoniu-
Compartimentul cadastru, evidenti patrimoniu, parcdri, prin care se propune privind aprobarea
vAnzarii imobilului apartament cu destinatia de locuinte situat in Figéras str. 13 Decembrie, bl. 23, ap. 31,
jud. Brasov, identificat in CF. 101410-C1-U2 Figiras, Top 240/1/2/1/21; 2411/1/1/21;2412/1/1/21/31
proprietatea Statului Roméan — aflat in administrarea Municipiului Fagaras si insugirea Raportului de
evaluare autorizat nr. 1540/2024,

Vizand avizul favorabil al Comisiei de studii, prognoze economico-sociale, buget finante si
administrarea domeniului public si privat al municipiului, Comisiei de organizare si dezvoltare
urbanistici, realizarea lucririlor publice, protectia mediului inconjurator, conservarea monumentelor
istorice si de arhitecturs, al Comisiei pentru servicii publice, pentru comert si agriculturd, al Comisiei
pentru activititi stiintifice, invitimant, culte, sinitate, culturd, sportive si de agrement, al Comisiei
pentru administratia publicd locald, juridici, apdrarea 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. 56187 din data de 01.10.2024 depusd de citre titularul
contractului de inchiriere a locuintei, prin care solicitd cumpirare a locuintei detinuté cu chirie, situatd
in Figiras, str. 13.Decembrie, Bl. 23, Ap. 31, jud. Brasov,

Tinadnd seama de Raportul de evaluare nr, 1540/2024 intocmit de cétre evaluator autorizat
ANEVAR,

Vizand prevederile art.1, alin.i, art. 10, art.11 gi art. 12 din Legea nr. 85/1992, republicatd 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
unitatilor economice sau bugetare de stat,

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

in temeiul, art. 129, alin.2, litb si ¢, 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
modificirile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1: Se aprob# vAnzarea directs, cu respectarea dreptului de preemtiune a imobilului situat in
Fagaras, str. 13 Decembrie, Bl. 23, Ap. 31, jud Brasov, identificat in CF. nr 101410-C1-U2, Nr. Top.



241071727215 2411/1/1/21,2412/1/121/31 proprieiatea oldluiul  KOIN4mn- diidar 111 adininisirarea
Municipiului Fagaras citre titularul contractului de inchiriere.

Art. 2: Se insuseste Raportul de evaluare nr 1540/2024 intocmit de citre evaluator autorizat
ANEVAR, intocmit in vederea vanzirii imobilului apartament cu destinatia de locuinta, situat in Fagdras
str. 13 Decembrie, bl. 23, ap. 31, jud. Brasov, identificat in CF. 101410-C1-U2 Fagdrag, Top
2410/1/2/1/21; 2411/1/1/21;2412/1/1/21/31, potrivit anexei nr. 1, la prezenta hotérare, ce face parte
integranti din prezenta hotéréare.

Art.3: Pretul de vinzare va fi de 33.590 lei, potrivit anexei nr. 2, la prezenta hotérare, ce face
parte integrantd din prezenta hotérare.

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 esaloneaza pe o perioadi de 5 ani, la care se adauga
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 cumpirare a locuintei, inceteazi efectele
contractului de inchiriere incheiat intre Municipiul Fagaras si locatar.

Art.8: Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotdréri, se incredinteazi Primarul
Municipiului Figiras, prin Serviciu Patrimoniu - Compartimentul cadastru, evidentd patrimoniu, parcari.

PRESEDINTE DE SEDINTA,
ALDEA ANDRA-MARIA




Hotirarea 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. Prefecturd

- 1ex.Primar

- 1ex. Secretar general

- 1ex.Afisare

- 1ex. Directia Buget - Finante

- 1ex. Serviciul Patrimoniu

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

RAPORT DE EVALUARE
NR. 1540

PROPRIETATEA EVALUATA :

Nr. ] Denumire Carte Funciara * Cote parti Componenta locuintei Adresa Proprictar
Lo Apartament  10110-C1-012 0 Cote parti Camera-12.80 mp Fagaras, str. STATULL
o Favaras comunce: 9338 | Camera-9. 18 mp i3 , ROMAN
Fap: Cote teren Hol - 360 mp Decembrie,
2400/1:2405200 97338 WC o SR8 mp hi.23, ap. 31
240111210 | e
B O FHE AT 5.0, 26,76 mp

BENEFICIAR:

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS

DATA EVALUARII: 15.11.2024

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

Membru titular ANEVAR

|



DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR _ APARTAMENT 2 CAMERE

SINTEZA EVALUARII

. TIPUL DE PROPRIETATE
UNITARE INDIVIDUALA- APARTAMENT

e DESTINATAR SI BENEFICIAR

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str, Republicii. nr 3, cod
505200, jud. Brasov, tel: 0268/211313, fax 0268/213020, email secretariavwprimaria-fagaras.ro, cod
fiscal 4384419, reprezentant legal prin ordonator principal de credite SUCACIU GHEORGH! . functia
de primar al Mun. Fagaras.

e EVALUATOR
DOBRH.A LILIANA - MEMBRU HTULAR ANEVAR
Nr. Legitimatic: 12154
Adresa fiscala: str M. Eminescu 4/4. Or. Victoria, jud Brasov, tel: 0744371310
. OBIECTUL FVALUARII

Obicctul evaluarii | eonstituie proprietatea imobiliara aflata in proprietatea STATUL UL ROMAN:

Nr. | Denumire C arte Funciara | Cote paiﬁ 1 Componenta locuinter Adresa ?bl’mpric(ar
Lrl R N — PR — ! e ——— N—
{ Apm'tanwnl 101410-C1-U2 1 Cote parti T Camera-12.80 mp i IFagaras, str, STATUIL.
i f-agaras l comune:9/338 | Camera-9.18 mp 13 ROMAN
Top: t Cote teren | Hol - 3.60mp Decembrie,
24107027121, 19338 FWC -8 mp bl.23, ap. 31
24011221, T
2R3 . iSU.=2670mp i

¢ SCOPUL EVALUARII

Estimarea valorii de piata a imobilului mai sus mentionat. pentru mfnrmalugﬂghw&uhu i vederea
. 2.
vancarii .

* DATA EVALUARII




DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR , . APARTAMENT 2 CAMERE

REZULTATUL EVALUARI1I

In urma evaluarii efectuate. a analizei informatiilor aplicabile si o tactorilor rerelevanti,
apinia mea este ca valoarea de piata a proprietatii descrise este’

. Denumire Valoarea de piata exprimata in Lei
Apartament 137 &0 o
spart: 33.590

Curs curo la data evaluarii s 1 E = 49765 lei
Argumentele care au stat la baza claborarii acestei opinii. precum si considerente privind valoarea
sunt .

o valoarea a fost exprimata tinand scama exclusiv de ipotezele. conditiile imitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabifa la data evaluarii

o aloaréa nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile impheate de conformarca
ta cerintele jegale :

e valoarea este o predictie
e cvaluaren este o opinie asupra unet valorn
e valoarea este subiectiva:

e valoarea nu contine 1 VA
DORRILA THIANA

EXPERT EVALUATOR
MEMBRU THTUEARANT VAR

OOC-‘




DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

RAPORT EVALUARE
APARTAMENT 2 CAMERE

SINTEZA EVALUARII .......oovnen.. 1

arseeissvvasaetesritertenratarenrse M AAmerEa st ravaAbArEY R IR bR OS

2. TERMENII DE REFERINTA........

...... O RSSOV UPIU OO §

2.1. Prezentarea @valuatorUlll ......o.. cviierueiinieieneinnenriminnreasesasssssrsiensarassossaessasasnssussersnre erveerrranermressrarenseress B
2.2.Prezentarea BenefiCiArUNi . c...cc i vrieriiieeiserisesrertesnreensnrunessrsensessessiesseskesasorsens snusnsensssnusesssssnssnssavessnnnannns
2.3, ObIECtU @VBIUBIT ..ccirvvririesiiieircirrieisiareensssssensnenssersesiosesassnssnsssssatssssnassaserssbssssnsssnnsnsesressanrsssassarssrnssssras

2.4. Moneda raportului......ccciinnenecns

2.5 .Scopul evaluarii........ceveeeen.

2.6, Bazele evaluarii, tipul Valori @Stimate. .oiv oo it crarrinet e e e s veiarseretsaraetsataaesessaasabennans
2.7.Data @VBIUAKIE......oviiviieiiiriiiiiiiiiirir i ssssrsertsa et rse teraareanvtrstrasasseserenesasenseaeesereresnarsnr nesenrnrerssnsarssrrirs O
2.8.INSPeCtia Proprietatil. . it rae s rreterisrrebntra et aesasrassssresnanssaens SO PARVONOOTOTOTPR -1
2.9. Sursele de INfOrmatil ULHIZALE .....oiiiiiiriiecie v ine s trerrrtraresetas s s et sassesassssass s tesssiarmrsanesssnasnssssnnsnnranes
2.10. Ipoteze si ipoteze Speciale relevante .. .....iviviirierinicriiriiriceeae i tevs v ieeeeeeseearaasas

2.11. Descrierea raportului de eValUBIE .....ccvrviviierieriinirreiirinnnnrns s s neiesrsstescsrairens

2.12. ReSHHICLii e UtHHZAE .. .iiviicorcimiiiierrerisrescorarersantessassartssssnsrarsneossorasrainasssrsssscnsianee

eAAcATI IR IR I AT I e ke

BANEN I NI aN R L e IEY

6
6
8
8
9

2.13. Declararea conformitatii cU SEV v.coviivrevnuicinreeveiniesrseecsnass

T T R R T R T PP PP P PP TR T TY

. PREZENTAREA DATELOR..........cooeeieen, PO O TETONP, RN v e e (ST S g

Lresan

3.1.Descriere amplasamente; utilitati; acces; date generale; date constructive................ 9

arrerasperiaiaan

rerre i e e .. 10

T

3.2.Descriere constructiilor si amenajarilor; dreptul de proprietate.........

3.3, Analiza pietei imOobIlare .......c.cccvvvvereeomvicrienn e e, RO heeer e aen e TN eeeren veerennen 12

3.3.1. Definirea pietel specifice ........cceevireiinreiveriverncnne e sinirercenins srreeresioneeninnes 13

R e P TR NI LI

3.3.2. Cererea solvabila........ooveevvnnn.., 13

varar

3.3.3. Oferta competitive .c....cverevvenen. B PO USSR POT PO RTTOIO eerarieterenremriesieenenns 13
3.2. 4. Echilibrul PIetein. e errceireirirreieecirirra e sssners s s ressvennnes TS e s e ans B PRI et rerera e 15

4. ANALIZA DATELOR S1 CONCLUZIILOR ........c.oivvimeesiciciirinnnnins R TN e .15

8.1.C€8 MAi bUNG ULIZEI oo coeeseevesss s eseseersesseresee e srenenss P e 15
o
{’_‘?.'k‘;z,"‘—:h'-‘!-v\\({_ {
4.2, METODE DE EVALUARE ........covoeirvosias ot ecsesesssessts st " e p L,..‘,g.,,.;.‘, 16
. rc_ g !
4.2.1.Abordarea prin piata — metoda comparatiei directe .......coeeecviviiniinnnn, B ﬂéﬁ 1,3, vieres 16
7

4.2.2, ADOrdarea Prin CoSt. .. iimimiiirticniecerisrereiesseerreseeessen berenanes reres .. 20

e e ean 3\.
JUD. B“
5. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoar@a......cocuvevoeiiiinienconienceras e soes s Srensans Cecrrerenresaeranniens 22

REZULTATUL EVALUARII............. erri rereetss



DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT 2 CAMERE

N E 24
5

2. TERMENIT DE REFERINTA

A1 Presontared evaiiatonulyi

DOBRILA TILIANA S MEMBRU HTULAR ANEVAR

Nr. Legitimatie : 12154

Adresa fiscala: str M. Eminescu 4/ or. Victoria, jud Brasov, el 0744571310
Certilicaren evaluatorylui

*  Afwmatide sustinute in prezemtul rapont sunt reale si corecte;

«  Analizele, opiiile si concluziile din prezentul raport sunt imitate numai la ipotezele speciale §i
conditiile hmitative prezentate in acest raport si reprezinta concluzite mele profesionale si
impartiale:

o Nuam aici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea care constituie obiectul acestui
raport yi nu am nich un interes personal fatd de vreuna din partile implicate:

e Angajarea mea in aceasta evaloare si onorariul pentru aceasta huerare no sunt conditionate de
raportarea unor resuliate prodeteriinate. de marimea valorii estimaie sau de o concluzie
favorabita chiemului

e Analizele, opinitle si concluzitle mele. precum si acest raport au jost elaborate in conformitate
cu Standardele de Evaluare & Bunurilor edina 2022,

e Dutin cunostintele st experienta necesara pentru efectuarca. m mod compelent. a acestei lucrari.

e imobilul supus evaludri a fostinspectat personal de catre evaluator in presenta unui
representant of Prunanc

e In claborarea prezentului raport nu am primit asistenta semnificativa din partea alter persoane

s Ladata elabororii acestui raport | evaluatorul este membru ANEVAR. o indeplinit cerintele
programului do pregatire profesionala continua civila fa ANEVAR si are competenta necesara
Intocmirii acestui raport

EVAI UATOR: BC DOBRIUILATH JANA




DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR  APARTAMENT 2 CAMERE

il

I Preseniaeg honelio ar o

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Republicii, nr. 3, cod
505200, jud. Brasov. tel: 0268/211313, fax (01268/213020, email secretariatig primaria-fagaras ro, cod
fiscal 4384419, reprezentant legal prin ordonator principal de credite SUCACIU GHEORGHLE:, functia
de primar al Mun. Fagaras.

YA Ot eed ke
Obiectul evaluarii il constituie  proprietatea imobiliara aflata in proprictatea STATULUT ROMAN:

H

Nr. | Denumire | Carte Funciara | Cote parti (.'nﬁﬁiiinenta locuintei | Adresa i Proprictar
crt
| Apartament  101410-C1-U2 7 Cote parti Camera-12.80 mp . Fagaras. str. CSTATUL
! | Fagaras Leomune:9/338 | Camera-9.18 mp “13 ROMAN
Top: Cote teren Hol o - 3.60mp Decembrie, |
2410/12/11:21. 107338 WC o -8 mp | b1.23, ap. 31
24000210 e
L 2412112131 sU.=2676mp |

2.4 Moneda raportului
Opimia finald c evaluarii este prezentatd in EURO siin LET
Cursul valutar la data evaluarii : 1 Luro = 4.9765 lei ;

20 Siope evaluari

Scopul evaluarii consta in estimarca valorii de piata a proprictatilor imobiliare  in vederea vanzarii.

2o Basede evaluar, tipol vason ceslongte
Standardele Internationale de care s-a tinut seama la elaborarea prezentului raport sunt:
STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR editia 2022

SEV 100 - Cadru gencral(1VS Cadru general)
-SEV 10 - Termenii de refermta ai evaluartn (1VS 101)
-SEV 02 - Documentare st conlormareg IVS 102

-SEV 103 - Raporare (1IVS 103
-SEV 104 - Tipuri ale valorit VS 104)
-SEV 105 - Abordart si motide de evaluare

-SEV 2300 - Drepturi asupra proprictatii imobiliare (IVS 400)

- GEV 630 - Fvaluarea bunurdor imobile.



DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT 2 CAMERE

- Valoarea de piata este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la
data evaludrii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat. intr-o tranzactie nepartinitoare.
dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostingd de cauza, prudent si
fara constrangere

:) /7 [)(”(1 (.ﬂ‘l\l[ v””
Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de 15.11.2024

2. Inspectia propr etati

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

Proprietatatea imobiliara evaluata a fost considerata ca fiind lipsita de conditii ascunse sau
neaparente ale solului sau structurin de rezistentd care si influenteze valoarca de piald a acestora:

sut e dendo et andice
Informatii primite din partea beneficiavului :
- Extras de Carte Funciara:
- Bilant de supratata
- Istoric, mod de folosinta:

Toate informat ile st documentele furnizate de catre beneficiar au fost fuate ca alare | Hind
acceeptate ca exacle,

Toate informat-ile si documentele furnizate de catre proprietar au fost luate ca atare  fiind
acceptate ca exacte,
¢ Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022;
e Cursul de schimb valutar la data evaluarii;
¢ lucrarca de specialitawe “Costuri de reconstructic - Costuri de inlocuire - cladiri
rezidentiale, cladiri comerciale, cladiri industriale, comerciale si agricole® editata de
IROVAL

+ oferte comparabile: www.storia,ro . www.olx.ro;

/' 3 {‘T&a N
20 Inotese potese speadle relevante [ ® R :

La lmza evaluarii stau o serie de ipoteze s1 condigii imitative, prucnldlc n& *gﬁﬁ’"mr}nc 123, Opinia
e
evaluatorului este exprimatd in concordan{d cu aceste ipoteze si mml\una s /st ke celelalte

apreciert din acest raport. Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut xu:?pun L. u@ama prezentului
raport de evaluare sunt urmatoarcle: BRASOS



DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE

EXPERTEVALUATOR ) APARTAMENT 2 CAMERE
ipoteze:
#  Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele fumnizate de citre client si

au fost prezentate fard a se intreprinde verificdri sau investigatii suplimentarc. Dreptul de
proprietate este considerat valabil si marketabil;

Evaluatorul a avut la dispozitie documentele ce s-au anexat prezentului raport si considerate
parte integrantd, din care s-au extras datele mai sus prezentate. Proprietatea a fost evaluata si
considerata ca fiind liberd de sarcini. Orice diferentd intre situatia luatd in caleul de evaluator si
cea prezentatd hnanfatorului impune invalidarea prezentului raport.

Se presupune ea proprietatea se conformeazdl tuturor reglementdrilor si restrictitlor de zonare si
utilizare, in alara cazului in care a fost identificata o non-conformitate. descrisd si luata in
considerare in prezentul raport:

Presupunem cé nu existd nict un tel de contaminanti si costul activitayilor de decontaminare nu
afecteazd valoarea: nu am fost informati de nici o inspectic sau raport care sa indice prezenta
contaminantilor sau a materiaielor periculoase;

Situagia actuald a proprietdfii imobiliare si scopul prezentei evaludri au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitagilor de aplicare a acestora. pentru ca valorile
rezultate sa conducd la estimarea cca mai probabila a valorii proprietagii in conditiile tipului
valorii selectate:

In cadrul inspecticr nu s-au facut sondaje pentru identificarca defectelor ascunse ale cladirii §i
acest raport nu-valideaszd starea tehnicd a cladiriic

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

Evaluatorul a utilizat in estimarca valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitic
existind posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunogting.

Suprafeele considerate se buzeaszd pe valorile inscrise in documentele puse la dispozitia
evaluatorului;

Valorile estimate in EUR sunt valabile atdt timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea
(starea pietei. nivelul cerenii si ofertel. inflatie, evolutia cursului de schimb ete.) hu se modifica
semnificativ. I'e picele imobiliare valorile pot evalua ascendent Sl wm&émhglf\dam cu

trecerea timpului st variatia for in raport cu cursul valutar nu este lmmxg sl NI\
I
'-g;' 'n {ar 4’ Y

Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul wtilh/ u.n‘ _ \fm‘u\«fin m;)ml

Valori separate alocate nu trebuie folosite in legaturd cu o alta e\dhﬂz‘q 51y _* el duca sunt
-, e At LN -
astfel utilizate: YT AT

o . . ey Sl
Intrarca in poscsia unei copii « acestui raport nu implica dreptul de publicdte: s<a\0~ﬁ‘md

Evaluatorul, prin natura muacii sale. nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa
depuna marturie ininstanid relativ la proprictatea in chestiune;
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» Nici prezentul raporl. nici paryi ale sale (in special concluzii referitor la valori. identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului:

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

~ Valoarea a fost exprimata {indnd seama exclusiv de ipotezele. condipiile limitative si aprecierile
exprimate in raport si este valabila in conditiile generale si specifice aferente perioader
noiembrie 2023;

# Valoarea prezentata include cea a cotelor partii indivize din spatiile auxiliare:

» Valoarca nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
ceringele legale:

~ Valoarca este o predictic: valoarea este subiectiva evaluarea osle 0 opinie asupra unel
valoriy

»  Valoarea nu contine TVA;

~  Valoarca exprimata in prezenwl raport nu reprezintd valoarea pentru asigurare

211 Descrierea raporiniai de ovaluare
Raportul de evaluare contine 28 pagini la care se adauga anexele- copit dupa actele si inscerisurile
puse la dispozitie de beneficiar si fotografii.

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

212 Restpgtitde ulilizere

Prezentul raport de evaluare & fost realizal pe baza informatiilor furnizate de catre proprictar,
corectitudinea si precizia datelor turnizate tiind responsabilitatea acestuia, In conformitate cu uzantele
din Romdnia valorile estimate de catre evaluator sunt valabile I data prezentata in raport $1 incd un
interval de timp limitat dupa aceasta data. in care conditiile specitice nu sufera modifican semnificative
care pol alecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebute analizata in contextul economic general cind are loc operagiunca de
evaluare, stadiul de dazvoltare al pieter imobiliare relevante  si scopud prezentului raport, Daca acestea
se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decdt in limita inlormatitlor valabile si
cunoscute de acesta la data evaluarii

Pa gl =
Acest raport de evaluare este confidengial, destinat numai scopului pm.u&l—w,’tﬂ%@"; yerteu uzul
clientului si destinatarului, Nu acceptam nict o responsabilitate daca este transpis UIMI}’ p(suoanc fie
pentru scopul declarat. e pentru alt scop. in nict o circumstania. \‘b
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213 Declararea contormitatit ca SV

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

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

-SEV 103 - Raportare (1VS 103)

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

-SEV 105 - Abordari si motide de evaluare

-SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (1VS 400)

- GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile.

3. PREZLNTAREA DATELOR

31 Descriere amplasamente, tilitati; acces; date penerale; date consbiuchive

Municipiul Fagaras se alla situat pe traseul soselei DN, la 66 km de orasul Brasov si 76 km de
orasul Sibiu. pe malul rautui Ol la poalele Muntilor Fagaras. Din punct de vedere geogralic. vrasul
Fagras este situat in zona numitd fara Fagarasului, una dintre cele mai vechi si importante zone
geogralice si ctno-culturale din Roménia. Aceastd zond se mai numeste ara Oltului si se invecineazd
cu Tara Lovistei. Tara Barsei si Fara Amlasului.
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32 Diescrme cor structilorn < aenajacdor dreptal de propnetals

1. |ADRESA IMDBIL *  Mun. Fagaras, str. 13 Decembrie, bl.23, ap 3r;ud Brasov

2. |Descrierea imobilului | 4 (ye Funciara nr. 101410-C1-U2

= Nr.topo: 24 10/1/2/120. 24 101/171/21. 24120 1221/31

= Suprafata utila (imp) = 26.76 mp

‘ | = (Cote parti comune : 9/338
j } »  Cote teren: 9/338

*  Apartamentul este situat la parterul unui bloc cu regim de
inaltime P+4E si este compusa din 2 camere, hol siwe sio
cota de 9/338 din elementele de uz comun.

3. |[DATEPRIVIND e 6272/14.06.2010
DREPTUL DE o _ )
PR(DPR[E"AI.L. . Act :‘Adn’l”?lstra“\" nr. 59. dln 2“).0‘2004 CIMIS dc C()NS
| SUPRAFATA SI LOC. FAGARAS
[{COTE INDIVIZE = [ntabulare, drept de PROPRIETATL:, dobandit prin Lege.
II cota actuala 1/1 in favoarea STATULUE ROMAN
4 ‘ SARCINI « NUSUNT o
; *  Proprictatea a tost evaluate in ipoteza ca este libera de sarcini
S DATEPRIVIND |+ Evaluatorul nua ewu—fi'z{Eiéj;witi"t.;liocumcnlauic cadastrala

DOCUMENTATTA
CADASTRALA

6. DESCRIEREA ZONE! DE AMPLASARE

ZONA DE *  Proprietatea este amplasata intr-un cartier rezidential in _partea_"
AMPLASARE de sud a mun. Fagaras.
| ARTERE |
APORY T -
’;".“‘”,’R 1 A.N 't DE DN
CIRCULATIL IN
APROPIERE
~ CARACTERUL | Tipul zonei o
EDILITAR AL * Jond rezidentiala
ZON] o o . 7Y
* Unitati comerciale in apropiere; magazine

10



DOBRILA LILIANA RAPQORT EVALUARE
EXPERT EVALUATGOR APARTAMENT 2 CAMERE
’ +  Unitati de invatamant: Liceu. gradinita B
= Unitati medicale: Spital
| UTILITATI  |=  Retea energie electrica: existenta )
EDILITARE s Retea de apa: existenta
= Retea de termoficare: inexistenta
= Retea de gaze: existenta
= Retea de canalizare: existenta
! *  Retea de telefonie. cablu tv $i internet: existenta
" GRADULDE |+ Poluare redusa =
POLUARE
AMBIENT = Trafic redus ]
CONCLUZIE '« zona de referinta: rezidentiala, trafic redus. poluare redusa
PRIVIND
AMPLASAMENTUL
7. P DESCRIEREA CONSTRUCTHLOR
| DATE GENERALE |+ Imobilulseaflala parterul unei constructii de tip PH4E |
| *  Anul constructiei: aprox 1970
‘ = Suprafata: SU = 26.76 mp:
) = S.C. = 33,5 MP ( suprafata construita a fost obtinuta inmultind
suprafata utila cu coelicientul 1.25)
»  Mediul de folosinta: normal
| TCARACTERISTICI  |* CLADIREA APARTINATOARL: -

‘ CONSTRUCTIVE

FINISAJE EXTERIOARE

OV S —

| STRUCTURA DE REZISTENTA:

Fundatit din beton armat.

Planseu beton armal

Diafragme din beton armat .

Acoperisul: tip terasa cu hidroizolatidia%
L

11
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- Tencuiala si zugraveli simple,
- Tamplaria exterioara: PVC

APARTAMENTUL EVALUAL

= Finisaje interioare: tencuieli simple, zugraveli simple.;

= Pardoseli: beton st linoleum

Tamplarie: lemn,
LINSTALATH

- Instalatii electrice de iluminat si prize cu conductort de
aluminiu:

- Instalatii Incalzire: convector pe gaz

——
|

Stare tehnica - Finisaje foarte vechi, degradate.. nccesita lucrari de
l renovare si modernizare.

14 Anaira pretern nobiliare

Piata  imobiliarad se delineste ca un grup de persoane sau firme care intrdl in ¢ontact unii cu
altii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piatd schimba drepturi de
proprietate contra unor bunuri. cwn sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebese pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare praprictate imobiliara este unicd iar amplasamentul sau este fis. Pictele imobiliare
nu sunl picle eficiente: numiarul de vanzdtori si camparatori care actioneaza este relative mic,
proprictatife imobiliure au valori ridicate. care necesitd o putere mare de cumpirare, ceca ee face ca
aceste piete sd fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarca nivelulur salariilor, numaral de
locuri de munca precum i sa fie i1luentate de tipul de f'man(are oferit, volumul creditului care poate
fi dobandit, marimea avansului Je plata. dobanzile. ete. n general, proprictatile imobiliare nu se
cumpdrd cu banii jos iar dacd nu evsta conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitala.

Spre deosebire de pietele ceficiente. piaga imobiliard nu se ‘lkllt'lwil\&@/«l Cioeste deseori
influentata de reglenmientarile guvernamentale si locale. Cererca i oferta db“ﬁ' qﬂﬁwgﬂiub\lh.uc pot

lmde ure un puml de Lthllth dar acest pumt ute h.urelu §1 rareori A‘#’u L inNidauna un

Sy ¢ fum p«mle

echilibru. (umpm.nhnu Sioviinzdtorii nuosunt mloldcdunu huu mtmn‘@x
cumpdarare nu au foe in mod freevent. De multe ori, informatiile despre pre(@ensige Mﬂ/ml ONAre sau

12
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nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile sau sunt deformate. Proprietaile imobiliare sunt durabile si
pot fi privite ca investitii.

331 Definted pletei spec fice
in cazul proprie;atilor evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specilice. s-n analizat piata
specifica pentru tipul Je proprictate “apartament * din mun. Fagaras .

33,2 {prereg solvabila

Pe piciele imobiliare. cererea reprezintd numarul dintr-un anumit 1ip de proprictate pentru care
se manifesta dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere la diferite preturi. pe o anumita piatd, intr-un
anumit interval de timp.

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

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

3.4 3 Herta comp o ttive

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

]

Pentru tiput de proprictate “apartament
preturile sunt cuprinse intre 9.000 «i 24.300 Euro. diferentele sunt mari in functic de localizare. an

" din mun. Fagaras oferta este destul de bogata iar

constructie. finisaje, vte. Pentru aplicarea metodei prin piata am ales 3 apartamente comparabile cu
proprictatea evauata . prezentate in ANEXA NR. 2 si sintetizate in tabelul urmator

13
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Tabelul nr. 1- studiu de piata

Conditit de piata
Localizare
Suprafata utila

Ftaj

Vechime bloc

Fi mmue stare
tehnica

CAlte dnldnv—w

Elemente de Pmpmmtea
comparatic Evaluata
|
f

'Nr.camera 2
Supmtam utila (mp) 26.76

SC.o= 33
Prel vanzare ( i’)”” T N
Tipul comparabilei |
ii%ﬁ?%ﬁ&@ﬁdﬁ&”lnugﬁi
Restrictii legale |

Conditii de finantare | Cash
Conditii de vanzare | Normal

curente
Str. 13
Decembrie

26.76

Ry

1970

‘ Fm|5d|L minine,
necesita renmoare

Comparabila |

OFERTA

| Convorbire
- Telefonica:

' Comparabila 2

COFERTA

i Convorbire
‘ Telefonica:

Str Plopudui

| 0369 8§23 822 0369823822
) 1
Iqs 15
e s
24,500 15,000
TOfena | Oferta
g — g
HEE
Cash | Cash
INormal [ Normal
curente ¥ Curente

13 Decembrie

Fxmq(m. xupnmmrc

45 s
lamva 17p+4
qog0 11970

T mvsd[c superioare

Nobilat

14

Nobilat

19000

) ()ierm

E OFERTA
i Convorbire tel

)0725886570

) lmu.ml

Cash

Normal

( urente

13 Decembric

iy

1P

1970

Finisaje
| superivare

Muobilat
|
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304 Fehiiboud pietei

I:chilibrul pietei poate fi determinat prin raportul cerere-oferta. Pentru tipul de proprictate
evaluata, avand in vedere caracterul acesteta. se poate vorbi de o piata functionala.

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

Fvolutia viltoare depinde Toarte mult si de banci i de conditiile de creditare pe care le vor acdrda,

In aceasta perivada cumparatorii vor actiona precauti, avand in vedere nivelul de incertitudine,

4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZITLOR

A1 Coanahuna vlilizare
In conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022 analiza de piath are scopul de a estima cel
mai buii preg pentru o proprietaie in conditiile celei mai bune utilizari.

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

In conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor editia 2022 standarde co imcorporeasa
Standardele Internationale de Evaluare (1VS) | Standardul de FEvaluare SEY 100 Cadrul General
(IVS Cadrul generaly. prevede ca valoarca de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare. a
acestuia,

CMBL poate fi continuarea utilizarii curente a activalui sau poate i o alta utitizare. Aceasta este
determinata de wtitizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona sa o det unui activ, aunci
cand stabileste pretal pe care ar 11 dispus sa it ofere

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

Conceptul CMBU - cea mai buna utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de wtilizare a
proprietatii, sclectata din diferite variante posibile de construire, ce va constitur baza de pornire si va
genera ipotezele de Jucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in continuarca apalizei din

N -

evaluarea de fina. : ::4“ g NN
: \d«-
e
Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a ummm f'd 'ﬁ{( ¥ \fj
JW; ﬁ o "}..-:".’:'r*;.\ J"'
* utilizarea sa fie fizic posibila din prisma a ceea ce ar fi considerat reconabil de il "L-. @{L?mﬁ'm i pe
§ ¥ <4 e
piata: § B Rk
(/0\\‘ s /.«.é‘ q»“

* utilizarea sa fie permisa legal. fiind necesar sa se ia in considerare arice rcsludu 111"'(1&%/.\’(%& activalui,
Ty e
de exemplu specilicatitle din planul urbanistic

15
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o utilizarea sa fie fezabila Gnanciar. avand in vedere daca o utilizare diferita. care este posibila fizie si
permisa legal ;

« maximizeaza valoarea : va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piata. mai mare
decat profitul generat de utilizarea existenta, dupa ce au fost luate in calcul toate costurile conversie
fa acea utilizare.

Acest concept ( C MBU ) este adecvat in special in cazul terenurilor fibere dar si a terenurilor
construite cand constructiile si clad:rile existente sunt vechi sau cand structura zonei s-a modificat fvarte
repede ceea ce a dus la modificarea cererii si implicit a ofertei impunand noi standarde in cadrul pietet
respective,

Finand seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va i determinata in situatia terenului
construit. Cea mai bund utilizare este reprezentata de utilizarca actuald, respectiv proprietate
imobiliara rezidentiala.

4,2 METODE DE EVALUARE

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

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

In vederea evaluarii proprictatilor e face obiectul acestui raport s-au utilizal abordarea prin
piata si abordarea prin cost.

472 LAbordarea pr npiata motoda comparabiel cierie

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

Metoda comparatiei directe este aplicabila la toate tipurile de pmpnual! Iebrrhde ciand exista
suficiente tranzactii sau olerte recenie. cu date sigure. care sa indicu Ldrduun(HqLJLf\E\fUH‘I\SﬂU tendintelu

de pe piata. I
¥ ';,\. l
Daca exista putine tranzactii recente. de asemenea, poate 11 util sa se m m ‘m,u? n ¢l n;.\prdurlk

activelor identice sau similare care sunt oferite spre vanzare cu conditia ¢a er aMT dtu&i’u imformatii
sa fie clar stabilita si analizata critic,

Metoda comparatiei directe presupune parcurgeres urmatoarelor etape

16
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s cercetarea pietei pentru i obtine 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:

e veriticarca informatiilor prin confirmarea faptului ca datcle obtinute sunt reale si corecte si ca
tranzactiile au fost obiective.

* alegerea unor criterii de comparatie relevante si elaborarea unei analize comparative pe fiecare
criterit;

¢ compararea proprictatilor comparabile cu proprietatea evaluata, utilizand clementele de
comparatie si ijustarea adecvata a pretului de vanzare a fiecare proprietati comparabile sau daca
nu ¢ posibila compararea se trece la scoaterea din categoria de comparabile:

e analiza rezultatelor evaluarii si stabilirea unei valori unice sau unui interval de valori.

ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR - APARTAMENT

Elemente descriptive m Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3

Valoare ofertaltranzactie- Euro 6.750 24500 15000 9.000
Numar camere 2 2 1 . 1
| Suprafata desfasurata - mp | 335 : T 18 R ZOH
Suprafata utila - mp . . 26'7_5 1 _w,f.s, | - J“’ i
Suprafata utilal desfasurata _ 80% __‘ _____ 8% 8% fﬁ ]
Valoare ofertaltranzactie- Surolmp | 544 1.000 529
utit ’ '

"Valoare ofertaltranzactie- Euro/mp | 454 833 450
desfasurat |
Observatii - o ‘ o | ) o
Discount negociere ‘ 10% -15% -10%
Valoare ofertaltranzactie- Euro i ‘ . 22050 12.750 8.100

_corectata i S N

¢ Suprafata supusa comparatiei , utila

Element de comparatie _
Drept de proprietate m

Coreche (%) i

“Corectie
' Pret corectat

Conditli de finantare | cash

| Corectie (%) !

G . o o | 0
Pret corectat a 2050

Conditii de vanzare | | lindepsndent independent
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! Corectie (%)
| Corectie
Pret corectat

Conditii de piata I

Corectie (%)
Corectie
Pret corectat

Localizare
! Corectie {%)
" Corectie
Pret corectat

Suprafata i

==

: Corectie (%)

Corectie
 Pret corectat

R 1P
Corectie (%) 0% 10%

Corecte T B 2275 ST

;"’Fféi corectat 20471 P 11475
Vechim bls i B [
Corettie (O/f_). - - L
Corectie 0 ’ 0
Pret corectat 13 768 20471 11 475
Fikae ! o
Corectie (%} -30% d - 40% 30%
Corectie O -4.130 | -8.189 | A

| Erej icief:tat B ) ] 9,638 j 12283 ' B ?.033_

semidecomandat

robia

| Corectie (%) -20%
Coié?tE”“ - a -1.607
Pret ‘corectat i 6426
"Corectie totala neta -1.674
"Corectie totala neta (%) ) 18,60%

| Corectie totala bruta 10.975

| Corectie totala bruta (%) 121,94%

| Numar corecti negative 3

" Numar corectii pozitive 1

| Numar elemente similare
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LVaIbare est:mataaproprietatu S S  §146Eur0

T vw.

1L ¥

Sl mam.’%,m ‘
i 201 Euro’ mp

- R desiasural
Y/ Yo 252 Eurel mp utd

Elementele de comparatie considerate relevante au fost: drepturile de proprictate transmise,
conditiile de finantare. conditii de vanzare, condititle pietii, localizare, supratatiowtila, vechime, finisaje,
alte ajustari Corectiile s-au facut tnand cont de concluziile rezultate din analiza de piata si de analiza
ofertelor studiate.

Observatii privind ajustarile realizate

Pretul de oferta/vanzare : pentry toate comparabilele . fiind oferte .am ajustat prewl de vonzare cu
J0-13 % . Accasta ajustare nu este considerata o corectic  nu este un element de corectie- <i o
transformare a valori de ofertare in pret de vanzare,

Dreptul de proprietate : Dreptul du proprictate deplin - nu sunt necesare ajustari;
Conditii de finantare: Deovarece conditiile de finantare sunt identice, nu sunt necesare ajusiari.

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

Conditii de piata: Conditiile de pratt sunt similarc. nu sunt necesare ajustarn.

focalizare | au fost ajustaie toate comparabilele i functie de gradul de avactis nate al conei
{omparabilele a fost ajustat pozitin deoarece are localizare inferioara.

Suprafata: s-au aplicat ajustart pentiu toate comparabilelele in functie de suprafata utila,

Etaj: s-au aplicat ajustar negatis comparabilelor 2 s 3 acestea Nind amplasate ety intermediar
considerate superioare

Vechimea: nu au fost necesare ajustari

Finisaje: au fost aplicate ajustari comparabilelor in functie de finisajele descrise in stadiu de piata - in
comparatie cu proprictatea evaluate

Alte ajustari: S-av aphicat ajustan celor 3 comparabile . in pretul de vanzare iind-nclusa si mobilka
2>

6.426 - 7.370 KURO
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DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR = _APAQTAMLM‘QQAMERE

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

de :

VALOARE LEI ' VAL OART EURO

(rotunjn) K {rotunjin
APARTAMENT O CAMERA | 33.590
_abordarea prin piata

| 6.750

Curs curo Ia data evaluarii = 34,9765 lei

A

e

) A y |
L i

Abordarea priv cost este una din cele trei abordarn utilizate in evalvase. Aceasta abordare
considera ca valoarea maxima a activulul, pentru un comparator informat. va {1 suma curema necesar
pentry a construl sau @ cumpara un activ modern cu acecast utilitate.

Valoarea determinata prov aceasta metoda presupune continuitatea utihizar bunului potriv it
scopulul pentiy care a fost projectat 53 construit,

Acest lucru este adecvat in situatia de fata, deoarece sunt intrunite urmatoarele conditii
- proprietatea evaluata sansface o cerere economica prin utiizarea pe care o ofera:
- proprictatea evaluata are o durata de wilizare ramasa rezonabila:

- continuared utilizarii prezente este practica.

Abordarea prin cost estimeara vaivarea prin determinarea costului actual { de inlocuire) al bunului
din care se dedue o serie de elemente de depreciere care conduc la pierderea de valoare a bunului in
urma unci deprecieri fizice, functionale sau economice.

fy forma cea mai simpla . imetoda costulun poate i reprezentata astfel: B\ ST

*

Costul de inlocuire - Deprecieri ¢ fizice, functionale si economice ) = (I\;(
o

Costul de intocuire a fost estimat cu ajutorul valorilor de catalog pentru |figy
parte, valori ce se regasese i tucrarile de specialitate “Costuri de reconstruét
inlocuire * editate de IROVAL.
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DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR ‘ APARTAMENT 2 CAMERE

. Determinarea deprecierii totale - 1)

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

Deoarece scopul evaluarii este raportare financiara, conform standardelor de evaluare, seva lua
in caleul doar deprecicrea fizica a imobilelor,

Deprecierea fizica reprezinia pierderca de valoare sau de utilitate a unei proprietati, cauzata de
utilizare, deteriorari. expunere la diversi agenti atmosferici, suprasolicitare si de alti factori similari.

In analiza deprecierii fizice s-a tinut cont de urmatoarele aspecte
- Durata de viata totala (utilizare totala) DU
- Varsta clectiva (utilizare)  VE
- Renovarile constructiei ¢
- constatarile facule in urma inspectiei efectuate a proprietatii evaluate
In urma constatarilor facute pe baza inspectici si a datelor istorice primite din partea
proprietarului am obtinut o uzura fivica de 70 %
Neadecvarea functionala cste data de deteriorarea .neadecvarea, supradimensionarea cladirii
din punct de vedere a dimensiunilor.stilului si echipamentelor atasate.

Neadecvarea functionala este de doua tipun:

-ncadecvarea functionala recuperabila este acea deficienta care se poate remedia prin inlocuiri
.modernizari.reparatii si remedicori

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

Neadecvarea lunctionala  uste considerata 25 % si este data de faptul ca apartamentul  are
camerele foarte mici.

Deprecieren  economica  reprezinta utilitatea diminuata a unei constructii datorata
influentelor negative provenite din exteriorul constructiet.

Deprecierca economicu se refera la deprecierea unei proprietati imobilare din cause externe si
se datoreaza unor factori externi proprictatii cum sunt: modificarca planuritor de urbanism.schimbarea
raportului - dintre  cerere si ofettaatilizarea modificata a proprietatii imoebiliare. conditiile de
finantare,zona unde s regaseste proprietatea,

a mun Fagaras. si cartierul in care este amplasat apartamentul
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DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATQR APARTAMENT 2 CAMERE

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

Caleulul Costului de Inlocuire Brat, ealculul deprecieritor9a {fizice, functionale si
cconomice) si Costul de Inlocuite Net se regasesc in — ANEXA 1-

Valoarea estimata in urma aplicarii abordarii prin cost este:

| VAL OARE LG} © VALOARE LLIRO |

~‘w/:Jnaﬂrc de piata - abe rdarea | - 34-19()”‘ S | 6.930 5
| v

| prin cost |

Rezultatele centrafizate in urma aplicarii celor tret metode in vederea estimarii vidorii de piata:

ABORDAREA PRIN PIATA

VALOARE LE VALOARE EURO
Vo e e (A :
~Valoarea de piata- abordarea prin | 33.590 6.750
| piata
ABORDAREA PRIN COST:
é ) VALOARE LH CVATOARE T URO
' Valoare de piata  abordarea priv 34490 i 6930

| eost
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DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR __ APARTAMENT 2 CAMERE

REZULTATUL FVALUAR |

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

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

{ N LT
¢ Denumire

Valoarca de piata estimate in Lei

33.590

| Al;:l;ld ment

Curs euro la data evaluarii : 1 E = 4.9765 lei
Argumentele care au stat la baza claborarii acestei opinii, precum si considerente privind valoarea
sunt

e valoarea a fostexprimata tirand seama exclusiv de ipotezele. conditiile limitative i aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila la data evaluarii

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

¢ valoarea este o predictie
¢ evaluarea este o opinie asupra unei valori
« valoarea este sabiectivas

o valoarea nu cotine FVA

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANIL VAR
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DOSBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR , APARTAMENT 2 CAMERE

ANEXE

I Fisa de calcul  abordarea prin cost-

()

Studiu de piata- comparabile
3 Extras de carte funciara

4, Fotografii
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RAPORT DE EVALUARE nr. 1540

. . Data evaluarii: 15.11.2024 / Curs ia am m <n
: o R
Beneficiar raport _um.;hm_h M%_.Mwm%mhw.smﬂmmmhw%mn PRIMARIA FAGARAS Coef.de corectie pentru distanta transport:
BRASOV, FAGARAS, STR. 13 DECEMBRIE, BL.23, AP.31. Coe. corectie manopera: 0,965 (cant.
Grad seismic gu

EVALUARE CONSTRUCTII - ABORDAREA PRIN COST

14 173 38p 34871 T a0600 z5 34 48% R G3¢

fral
U
=
N

APARTAMENT 2 CAMERE
TOTAL CONSTRUCTIt 34 173.286 34.821 34.489 6.930 0

Note - Valerile din tabel nu contin TVA

--In cazul constructiilor nefinalizate coloana "Cost de nou constructie” contine costul de noau al constructiilor considerate ca fiind finabizate 1ar coloana "Cost net censtructie” contine costul de nou al constructidor
considerate ca fiind finalizate din care s-au dedus deprecierile

\



FISA NR. 1. - APARTAMENT 2 CAMERE

Index 1 2 2A 3 4 5 5 7=5x8 8 93 7x 0.4568% S#n 7. o mno12
1 7BLOC4E  Structura bloc P+4E +subsol lehnic mpAd 3 335 2.203.56 7381892 100,00 NGy I o . 4
realizata pe diafragme de beton armat, P Pl <
plansee de beton si fatade prefabncate Tt A , \\ N
£ TERNE4E Terasa necircuiabiia 1a bloc P+4F p Fad S 335 160.2¢ 5.368.08 13000 ey PnET I 1 40
+subsol tehnic g 4
3 FOBFS4E Finisay obisnuil {aia scars. peieh mpAd s 335 2075.58 BY 58128 MR 64 541 : 1

tencuill 51 zugraviti. tamplane lamn,
SOVOE DV Be suDu T lesdidosau argiane
PVC cu geam termopan sy parchet
laminat). faianta la baie 1 bucatarie.
fatade tencuite (tencuiel tp strop}

4 ELINGR4E instatatii electrice de duminat. prize MpAJ S 335 260,18 8.716,03 100,00 8716 0 1 40
monofazate, trasee curenti slabi la
blecuri P+4E+subsol tehnic

% INCELFS4E  Instalatie incalzire cu teava Cu. corp mpAd. S 335 28543 9.858,91 100,00 9.897 4] 1 40
static fonta. bimetal la bloc de tip P+4E
+subgol tehnic

5] DUSLAWCAE . Cuva dus+iavoar+<W( ansambhy s 1 5.G54 G& 5954 98 10600 5 455 4 Lo

TOTAL FISA 173.286 173.286 0

Noe

- Cost unitar de nou indexat si.corectat, fara TVA (col.6) este calculat pe baza costurilor de Matenal, Manopera. Transport s utitaje: Coef recapit. deviz analitic, Coef chelt indirecte din catalog, \ar rezuitatut este ndexat cu indicele:
de actualizare aferent dater evaluarii 1 corectat cu coef pt disl.iransp $rmanopera, apor din rezulial se deduce TVA aferenta ndicilor de actualizare vatabii 12 data evaluarh

- Sursa informatiei: 1 = "CI-=CR C.tezidentiale . 7 = "CI-CR C.ndustriale, comerciale st agneole, constructis speciale” 3 = "CI-CR Cladin cu structun pe cadre. anexe gospodarest structun Mitex s consuucts specisie "¢ Metods
_costurilor segregate”  IROVAL, 5 - "CONSTRUCTI - sisteme s subsisteme constructive’ - Editura IROVAL 6 - "Centrale eoliene” autor Schiopu € 7 = CR-C! CLADIRI DE BIRQUR S CLADIR' COMERCIALE"  Fditura tROVAL
2020. autar C Schiopu, 8 = "CR-CI CLADIRI INSIRUITE. CLADIRI CUPLATE. APARTAMENTE IN BL TURN, CLADIRI MONUMENTALE, SPITALE POLICLINICE Si CAMINE TF BATRANY  Editura IROVAL 2021 autor

7 Sehiopu

Creat cu aphicatia Kost Plus tindic: 2024-:2025) - www.kosturl.ro - program nregistrat in Registrul National al programelor pentru Calculator

P
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ANEXA NR. 2- STUDIU DE PIATA- APARTAMENTE
COMPARABILANR. 1

https://W\vw.sgor"j_a_‘@-'ro/oferta[apanament-semidecomandat- 2-camere-la-parter zona plopulur
fagaras- ' ' - ’

IDAKQO.BtmI? gl=1*sfaf91* pol au*MTYyNzczOTe5NCAxNzMyMIAWMTRZ* _ga* MiadMzyINTQ20( 1
xNZMyMIAWMT1z*_ga NK3K3TIFTS MTczMiYzNIQAOSA 1LAUMTCzMYZNIQA0S 4wl JAuMA.

TABOO.ro

Anung agentie

00369 823 822

napoi la lista
Distribue
Salveaszii -

||||

Apartament semidecomandat X camere la parter zona Plopului Tagaris

24 500 €

S €/me-
Raver Tumrd de la 347 RO

Fagaras, Brasos
Apartament de viinzare
oy

2 camere

incaizire
centrald clectrida

[HY

partered

Chirie:



Farc nidenmali
Mare:

gata de utilizare
Tip proprictate:
locuinta utiticald
Forma de proprictat:
drept de proprivtaie
Liber de la:
2024-11-25

Tip vinzator:
agentie

Informatii suplimentare:

Cladire si materiale
Facilititi

Descriere

Esti in cautares unui apartement dJe cimparat insa Lot ee ai gasit pany acum sant proprictt supeacvaluaie”
ana aici!

Tabuo Imobiliare va olera spre vaozare acest apartwnent semidecomandat in Uagaras zona Plopalui cu o
suprafata utila de 43 mp si o suprafata construita de 34 mp situat Jg parterul unui imobil co 4 claje. Acest
apartament dispune de toate imbunatatirile pentru un trai decent precum: usa metalica Ly intrare geam de
teemopan din tamplaric PVC parchet grese si fainnta,

Apartamentut este compus din 2 camere st an dormitar, compler mobilaic co mohilier chisic Invalzires so
face prin comector

st s dotare

- bucatarie: partial wobilata, neutilata;

- utititatic curent electric. apa, gaz, canalizare. iternet, fibra optica, CATV

- usi intertoare: ke

- contorizare: apometre, contar paz, Contor carent electric:

- caracteristici bloc: interfon

- baicomplet utihiai i maobilata cu nrabitior chisic.

Pret: 24.300¢

Cod oferta / 1D: P20457

Sund-ne acum st atld detal ¢ despre aceastd proprietate de vanzare din Fagaras, dar st despre ale proprictan
potrivite pentry tine

Mai putin
Actualizon 2501 20

Publical; 2205 73

1) Bhiuan?



COMPARABILANR. 2

https://www stona.rofro’/oferta/garsomera de-vanzare 15-mpu zona 13 decembnie fagaras
HAksx it

TABOOro

Anung agentic

0369 823 822

FABOO.ro

Inapoi fa fista
Disiribue
Salveuzd

Garsoniera de vanzare 15 mpu zona 13 Precembrie agaras

15000 €

1 000 €47
Rata funari de fa 335 ROM

Fagaras, Brasoy
Apartament de vanzare

IR i
R 4
Fvimnera Y 3.&
, K N
Incalzire. _'J \.;:)
) 4 }§
centrald clectrica -
&x
ST oo -
Fag /5
7 '
14 O TICN

e



Had mdomaus

Stare:

wala de utilizare

Tip proprictaie;
Jocuinta wtilizati
Forma de proprictate:
drept de proprietate
Liber de la:
2024-11-25

Tip vanzator;

agentie

tnformatii suplimentare;

[RTR TS AR NI A
Cladire si materiale
Facilitati

Descriere

Garsoniera spatioasa de vanzare amplasata [ etajul intermediar 1 al unui bloe cu 4 etaje in zona 13
Decembrie din Fagaras.

Crarsontery are 1S mp ol compartinentin et este semidecomandaty si este compusa dintr-o vianers, o baie
st hol.

Incalzirea momentin se realizeaza cu un convector pe gaz. tar apa caldi este de la un boiler eleenic
Geamul este din termopan pardoseala este cu parchet, iar in baic este gresie si taianta

Camera este curata, acrisila, doar baia necesita putina renovare a dus, Praprietatea se vinde cu tof ce se
vede inanunt,

Iy zona sunt magazine alimentare, comangeric, supermarket. pare de copii. de asemened si seoala si
eradinita sunt in imediata propicre. Acessta gasoniers poate 11 focuint o cuphu la incepur de dram sau
poate 1 achizitiona pentre o {1 inchinata

Datorita zonei cu mulie favilitat, poate I privit ca o investitie mmobilian de vinor.

Pret: 15.000¢
Cod oferta / 11): P20443

Sund-ne acum yi alli detalii despre aceasta proprictate de vanzare din Fagaras. dar si despre aite proprictati
potrivite pentru tine,

Mai mult
Actualizat 23 11 P00
Publicar: 22.05 2024

Y 8naRis”

Raporteasa

103 in hirou P04



COMPARABILA NR, 3

hitps://www.obi.ro/d/ofe rtajvand-garsoniera in 13 -decembrie 1D1SI00.htm!

pvaidean7]
Pe OLX din noiembrie 224
Activierila 12°53

Trimite mesaj072 588 6570

Vand garsoniera in 13 decembrie

9000 €

Pretul e negociabil
REACTUALIZEAZA

Persoana fizica
Suprafata utla 17 m?
Eta) 1

DESCRIERE

Garsoniera are 17 mp se afla pe strada 13 decembrie bloc 12 G cu bae proprie



Ofhoul ge Cadastos s rabilictale Imobiliarsd BRASOY

.’ shraui oe Cadastru o Pabiicgate Imobiliard Fayarns
Am i i CARTE FUNCIARA NR. 101410-C1-U2
S COPIE

Uarte Funciard Nr. 101410-C1-UZ Fagaras

A. Partea |, Descrierea imobilulul
Unitate individuald Np (U vectinheas

Adresa: Loc Fagaras Str )3 Decemone, Bl 23, Ap. 31, jud, Brasov
Pantl comune: terenu, fundatii, car: il median, casa scarii, corigoe, nstatary aterente !erasa. racord ubiltat 5

trotuar de garda___ ) ., o o
Nr Suprafata Suprafata Cote parli o . o T
b NT “\.adastfal construits U.a mpll  comune HCotc teren (,)bficr a!;“l*/ Reff;‘i‘iw ‘;
LAl Top: 9/338 | 9/338 lapw -l {Ompus din 2 2 amere &
‘ 241001271721, jdepenginte cu 0 Cola de ;’.,'.76‘-:(.‘;
l 24111121, i | din pertile de Uz {:f)n‘mn};
R EYRETE V7V DR B | respecty 933 Mo ]
B. Parteq 1? Propnetarl sl acte
Inscrieri privitoare la dreptul de pmprietate siame drepturi neaie Referinte
‘22280/04/12/2006 - I
Adresa i A151, in *” 31’2006 enis e SPADP? Fﬁgaiaa »
Bi intatritate, Cgrepi-ge- T PROPRIE AT E- dobantit-prin- Tege. t;oim @f&r&iﬁ AL B2
Bt cota attata 11 . _
'3} STATULROMAN et A .
; ’ WA—F&P&%&W&M&M&M R B
6275114/0612010 . L PR
Act Administrativ nr 59, din zgm'.a/:wﬁ!i emis de CONS. LQC. FAGARAS;
62 lintabulare drept de PROPRW?.GTE dohandit prin Leger cota actuals b
1171, cote iy tala 171

1) S'T ATUL ROMAN

e Aer e

" C. Partea lil. SARCINI . _ )

‘Inscrient prtvmd dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale | Referinte
de garantle gl sarcini )

“NU SURA

Dhon oo HOTIE 10 Conbine el ol ot 3oder persan g dpale de T LRk [CRVIN VI AR



FISA

Anexanr. |

parte integranta din contractul
de inchiriere inregistrat cu
nr.37254 din 06.12.2017

suprafetel locative inchiriate in:

Municipiul Fég,ara$ str.13Decembrie, bl.23, ap.31, situatd la nivelul a.) etaj , incélzire b.) soba cu

gaz, apad curenta in locuinta ¢.) ,

materiale inferioare {.) nu

A.

canalizare d.) in cladire ,instalaiie e

Date privind locuinia inchiriata

electrica .} da construite din

72 DINUMIREA INCAPERIT | SUPRAFATA | INFOLOSINTA | IN FOLOSINTA
CRT | &) - EXCLUSIVA | COMUNA
1 *__Camc:ra o 12,80 mp 12,80 mp ___]”_M____‘ o
2 | Camera 9,18 mp 918 mp |
3 Hol o 360mp | 360mp o
4 | WC 1,18 mp LIS wp

PRI

Suprafata curlii §i gradinii--

a ) subsol, etaj, mansardd, alte nivele
b ) centrala, sobe de gaz, alte mijloace de incalzire
¢ ) in locuin(d, in cladire. In curte, in strada

d ) in locuinia, in cladire, in curte, in strada

¢ ) da sau nu
f) da sau nu

g) camerd, hol, oficit. baie, bucatdrie, cdmara, vestibul,

surd, sopron. pod, pivnijd, etc

\\‘a(hll'
, %
PRIMAR (& .Gfx‘;ﬁ?w‘ (,HlRlAs "!(}'\"'(k/\‘/
GHEORGHE SUC l\(’fg ;;:\‘(?: g} LACATUS MIHAELA-GHE ()RCJHU A
C oo N
g j{j\ . L &
Intocmit ; (,::_.{.Jlft‘;"‘”“?\\

Strola Florin
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