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HOTARAREA NR.335
din data de 17 decembrie 2024

-privind aprobarea vanzirii directe, cu respectarea dreptului de preemtiune a imobilului apartament cu
destinatia de locuintd situat
in Figiras, str. Narciselor, bl. B, sc. B, ap. 9, jud. Brasov,
identificat in CF. 101534-C1 -U43 Figiras, Top. 3228/281-308/1/1/1/2/29, proprietatea Statului
Romaén- aflat in administrarea Municipiului Fagaras
si insusirea Raportului de evaluare autorizat nr. 1539/2024

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedinta ordinara,

Analizand Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Figiras nr. 63434/1 din data de
05.12.2024 si Raportul Compartiment Resort nr. 63434 din data de 05.12.2024 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. Narciselor, bl. B, sc. B, ap.
9, jud. Brasov, identificat in CF. 101534-C1-U43 Figiras , Top 3228/281-308/1/1/1/2/29, proprietatea
Statului Roman - aflat in administrarea Municipiului fagaras si insusirea Raportului de evaluare
autorizat nr. 1539/2024,

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, séndtate, culturd, sportive si de agrement, al Comisiei
pentru administratia publici locald, juridics, apdrarea ordinii publice, respectarea drepturilor si
libertitilor cetiitenesti, al Comisiei de turism, relatii externe i integrare europeand, precum si al Comisiei
pentru protectie sociald, drepturile minoritatilor si integrare sociala,

Avand in vedere cererea cu nr. 56983 din data de 07.10.2024 depusi de citre titularul
contractului de inchiriere a locuintei, prin care solicitd cumpdrare a locuintei detinuti cu chirie, situatd
in Figiras, str. Narciselor, bl. B, sc. B, ap. 9, jud. Bragov,

TinAnd seama de Raportul de evaluare nr. 1359/2024 intocmit de cétre evaluator autorizat
ANEVAR,

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

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, lit.b 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
modificérile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1: Se aprobi vAnzarea directd, cu respectarea dreptului de preemtiune a imobilului situat in
Fagaras str Narciselor, bl. B, sc. B, Ap. 9, identificat in CF 101534-C1-U43 Fagaras , Nr. top.3228/281-



300/ 17171/ 2729 proprieudied stdiuiul KOINAN- dildl 10 adImnimsirared IvViumCipluiul ragardas caire Litularul
contractului de inchiriere.

Art. 2: Se insuseste Raportul de evaluare nr. 1539/2024 intocmit de cétre evaluator autorizat
ANEVAR, intoemit in vederea vanzirii imobilului apartament cu destinatia de locuintd, situat in Fagarag
str. Narciselor, bl. B, sc. B, ap. 9, jud. Brasov, identificat in CF. 101534-C1 -U43 Figéras, Top 3228/281-
308/1/1/1/2/29, potrivit, anexei nr. 1, la prezenta hotiirre, ce face parte integrantd din prezenta
hotarare.

Art.3: Pretul de vinzare va fi de 68.800 lei, potrivit anexei nr. 2, la prezenta hotérare, ce face
parte integranti din prezenta hotérare.

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

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

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

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

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

parcari.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CON EMNEAZA,

ALDEA ANDRA-MARIA Ptr.SECRETAR GENERAL,
Jr.l NIA MARIAN

—
~

N\




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

Consilieri prezenti -17

Prezenta hotirire se comunici:

Cod: F-50.

1ex. Dosar de sedinta

1ex. Colectie

1ex. Prefectura

1ex.Primar

1ex. Secretar general
1ex.Afisare

1ex. Directia Buget - Finante
1ex. Serviciul Patrimoniu
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DOBRILA LILIANA - EXPERT EVALUATOR - MEMBRU TITULAR ANEVAR
STR. M. EMINESCU, BL.4, AP,4, OR. VICTORIA, JUD. BRASOV, TEL: 07445713 10

RAPORT DE EVALUARE
NR. 1539

PROPRIETATEA EVALUATA :

f Nr. [rﬁm;ul—mrn " {..(}5[13 F uﬁ'ci‘éirz_: “Cote parti | ('niiibﬁii'&iléJlir)éuiﬁié"i. Adresa
Pt ! i e i
[ Apaltamcm P10134-C 1-U43  Cote paru Camera-1507 mp . Fagaras, str,
! & ] Fagaras " comune : Camera- {0 mp i Narcisclor,
; L Top: 3228281~ | 117726 Hol- 2.1 mp | bL.B, sc. B, ap. |
i | 308/1/1/1:2/29 Cote teren ;| Bucatarie-2.3 mp | 9, Fagaras,
| | i 11/726 | Baie-2 mp - jud. Brasov
I i | memmncmsaneammtidaces i
' S L. = 3147 mp
BENEFICIAR:

PRIMARIA MUNICIFULUI FAGARAS

DATA EVALUARIL 15.11.2024

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

Membru titular ANEVAR

/

' Proprictar

TSTATUL
| ROMAN



DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR . APARTAMENT

SINTEZA EVALUARII

. TIPUL DE PROPRIETATE
UNITARL INDIVIDUALA- APARTAMENT
e DESTINATAR SI BENEFICIAR

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

s EVALUATOR
DOBRILA LILIANA - MEMBRU T'TULAR ANEVAR

Nr. Legitimatie: 12154

Adresa fiscala: str M. Eminescu 4/4. Or. Victoria. jud Brasov, tel: 0744371310
. OBIECTUL EVALUARI

Obiectul evaluarii il vonstituie pmpricmlca imobiliara aflata in proprictatea STATUTUT ROMAN:

Nr. 7 Denumire | Carle Funciara | Cote pam | ¢ umpnmum locuintei | Adresa Pmprn,m
ert_| L | ] e
[ Apmtamcm } 101534-C1-U43 | Cnlc parti Camera-15.07 mp l.luams str. STATUL
¢ Faguras | comune | Camera- 10 mp i Narciselor, ROMAN
Top: 3228/28)-  11/720 | Hol- 2.0 mp 1 bLB, se. B, ap.
; 308/1 1/1/2/29 Cote teren : | Bucatarie-2.3 mp 9, Fagaras,
| 11/726 l Baic-2 mp jud. Brasov
ol ; e |‘5U~3l47mp

VNzarii,

o DATA EVALUARI

Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de ¢ 15.11.2024

REZULTATUL EVALUARII



DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR - .. APARTAMENT

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

=S TP . : S S R
[ Denumire Valoarea de piata exprimata in Lei ;

| Apartament o "' 68 800 |

!
i
!

L4 -

Curs euro Ia data evalvarii : 1 E = 4.9765 lei
Argumentele care au stat ta baza :laborarii acester opinii, precum si considerente privind valoarea
sunt :

o valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele. conditiile imitative si aprecicrile
exprimate in prezentul raport i este valabila la data evaluarii

o valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea
fa cerintele tegale .

o valoaren este o predictie
o cvaluarea este o opimie asupra unet valor
e valoarea esic subiwectiva

¢ valoarea nu contine VA
DOBRITA LHIANA

EXPERT EVALUATOR
MEMBRU: TITULAR ANEVAR

1Y)




DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR ‘ APARTAMENT

SINTEZA EVALUARI «ovvvevieeveeiritivesssincesess vorsbisnsrsssssnssssessessvsransassenssshuosasssssesssness sostenssesenssasnnsessnsas sassssessrnrsssssasraransssasre
2.1. Prezentarea evaluatorului....ccccoenn. e rvnnan rererrinearnee [T U O PRSP IPT OIS rererransieeeanees e .4
2.2.Prezentared BenefiCiarulti .o el ieiieiee i riimsionichessrrnte e hataearare s e e as e e e dare S s b ane e rne b aLART s saes s e s e s R b anearye D
2.3. ODIECEUL EVBIURII .v.ovivereiveieesesenansiesssssssssese vsssasesbesesssesasessnssesesresassssensassnsecsssassassssaesesnsscomessss rrverserersesinsenernene
2.4, IMIONEAA FAPOTTUIUL .veeiiviecrieriiirinns soevesaresremsierivisaenssseiasssssas eetnessasssessaesasrannssssensssiaisssaansssasvasts antessasnsinthasssatnene
2.5 .SCOPUE EVAIUAET i.eviviiiiiccri e e tere st bas s st s s s b a gy S vaes b s s say e gbbeeR e 4y 0d b be as s 15 sa e ba s sensran nrtnsases saaaeatrase D
2.6. Bazele evaluarii, tipul valorii @SHIMEIE ..o i e e e e s b e e e e s nres e D
2.7, DA VBT 1 eei v eeiivir e rccirierrvcretees ciaeeveeyeaassssaaause b banns hea s e beraee et b ee e 44 s A e bk e ae e e cnssan s nie s besnese s vasirarrares ©
2.8.Inspectia proprietatii v . i e e e [T U e e RUPIPR -
2.9, Sursele de INfOrmatii UEHHZATE ...ov o ueiarisiiirreerecaiereers s cnar s e rae st ir e ree ss s abs s e abe s e 4ot i bbb b ecessnstrcssnsenibann v sensssess D
2.10. Ipoteze si ipoteze SPeciale relevante. ... et s eres e era s e tene st n g enrinssesisn s ©
2.11. Descrierea raportululi B8 @VAIUATE...... ..covvicriiciriier ettt e cetr e aree e st ar st e e saesbsssrsens erbesr s saraenisgeee B
2,012, RESETICHT 08 UUHIZATE 1verrerrereiiireiiins v verrieiretranerasredatersenssnnres sncassrteneseessenarssiaianssbnnessirans secessinevsonsctsersssassrsasinnrasssd
2.13. Declararea conformitatii cu SEV.............. eetatserareet b baeraens et enreaeya i EEeeeaaTab e Re b ra e ae s N e bee e nmbeedreransasees s raneeuevs D

3. PREZENTAREA DATELOR .. evvvvevriererisiessinessravsissasreussssnsassssaesssssssessasgsssensessssnsseesssmmesbesassrssiontomscotssinesesserasssvessssnscssss g
3.1.Descriere amplasamente; utilitati; acces; date generale; date coONSEIUCLIVE ...t 9
3.2.Descriere constructiilor si amenajarilor; dreptul de proprietate ... ST T SRR UTOURPROTRRURIN 10
3.3. Analiza pietei imobiliare ........ ferereans e erereaveerrae e eer it DU PSSP PRUUTURPTOPIPIN beveretereanenan 12
3,3.1. Definirea pietei SPeCifiCe ... i e e ke by et be et n et ev e e s e ne s feerrean 13
3.3.2. Cererea solvabila .....ccicciciiienicis 4 i e RO OPURPRR e vevcsnrrnrenn 13
3.3.3. OFferta COMPETITIVE. ....ecceirerecoveiiiieeses avstiis bbb ias by sriessstsiass b asre s b eraas s eabesaabssanbesrs s beneaes SOOI Y rrereenes .13
3. 2.8, EChIIBIUL PIBERI...veiiiiivveesiireriies i o et a s e s b s e e a e bae v e b aa e 4 bbderaba b s ab s bnesestsaersontrarruressaeensenaesennrenss L

4, ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR..... ... erieeees e vtannee s [ OV PP TORUPIN B OV PP VT OUUON 15

4.1.Cea mai buna utilizare .......... ool [UTUTRR v ees b st evennrens reverrarerr e eeeren e s TYSPIO e 15

4.2. METODE DE EVALUARE... ...ccconevirrrercrre - e e inere e O T Derierrensens 16
4.2.1.Abordarea prin piata -- metoda comparatiei directe .

4.2.2. Abordarea prin Cost .....oveiriecimimiinne i s

REZULTATUL EVALUARI . .ccovvt coriiiveis st ineites civiearsnerinsessasnmsnnsnnssensre st cancnsiaunras snan s esves



DOBRILA LILIANA RAPORT FVALUARE
EXPERT EVALUATOR N APARTAMENT

2. TERMENII D=z REFERINTA

! Dilgierad ¢ vdilic

DOBRILA LILTANA - MEMBRU TH UL AR ANEVAR
Nr. Legitimatic : 12154
Adresa fiscala: str M. I minescu 4/4, or. Victoria. jud Brasov, tel: 0744571310
Certificaren evaluatoruin
s Afirmatiile susginute in prezentul raport sunt reale yi corecte,

o Analizele, opinitle gi concluziile din prezentul raport sunt limitate numai ln ipotezele speciale §i
conditiile limitative prezentate in acest raport si reprezinta concluziile mele profesionale <
impartiale;

o Nu am nici un interes actual sau de perspectivi in proprictatea care constituie obicctul acestui
raport yi nu am nict up interes sersonal fagd de vreuna din partile implicate:

o Angajarea mea in aceasta evaluare st onoranul pentra accasta lucrare nu st conditionate de
raportarea unor rezultate prede crminate, de marimes valorii estimate sau de o conclugie
Favorabila clientulur:

o Analizele, opinite si concluzitle mele. precum si acest raport au fost elaborate in conformitate
co Standardele de Evaluare a Banurilor editia 2022,

¢ Detin cunostintele si experienta necesara pentru electuarea. in mod competent, a acested uerari

o Imobilul supus evaludrii a fost inspectat personal de catre evaluator in prezenta unu
reprezentant al Primariei

e I claborarea prezentulin rapart nu am primit asistenta semnificativa din partea altel persoane

o adata elaborarii acesiui ruport - evaluatorul este menibre ANFYAR, windeplinit cermiele
yrogramulet de pregatire profesionala continua envaba s ANE VAR siare comipetenta necesara
prodg preg !

Intocmiri acestul vaport

FVALUATOR: EC.DOBRILA LILIANA




DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR - APARTAMENT

2 Proventarea hevebiciarrg

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, ste. Republicii, nr 3, cod
305200, jud. Brasoy, tel; 0268/211313, tax 0268/213020. email secretariatw primaria-tagaras.ro, cod
fiscal 4384419, reprezentant legal prin ordonator principal de credite SUCACIU GHEORGHE, functia
de primar al Mun. Fagaras.

2 3. Obiectul evaluarii
Obicctul evaluarii il constituie  proprietatea imobiliara afata in proprietatea STATUL UL ROMAN:

"Nr. 7 Denumire *Tﬂn’l—nhllu;uam ';»C ntt‘Ab;i}rwlhif‘I‘i,:{i;%i};{;ilél;ia;!Gcguimnili - Adresa : Propricta
ot | | : e |
b Apartamenﬂ 101534-C1-U4Z | Cote parti Camera-15.07 mp  Faparas. str, CSTATUI

{ Fagaras comune ] Camera- 10 mp I Narciselor, ROMAN
| Tap: 3228/281- | 11/726 g Hol- 2.1 mp | bLB, sc. B, ap.
! JOSA2/29 Cote leren ;1 Bueatarie-2.3 mp 9, Fagaras,

{ ' i 117726 } Baic-2 mp jud. Brasov

| |

S SO F RS IV

T4 NMonedataportu o
Opinia finala a evaludrii este prezentatd in EURO siin LE]
Cursul valutar la data evaluarii : | Puro = 49765 lei:

-

SOS500nu eval qari

Scapul evaluarii consta in estimarea valorii de piata a proprietatilor imobiliare  in vederea vangarii.

20, Bazele evaluarti, tpul vaiari estimate
Standardele Internationale de care ¢-a tinut seama la elaborarea prezentului raport sunt:
STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR editia 2022

SEV 100 - Cadru general(tVS Cadru general)
-SEV 101 - Termenit de referinta ai evaluarii (1IVS 101

-SEV 02 - Documentare si conformare( VS 102)
-SEV 103 - Raportare (IVS 103)
-SEV 104 - Tipuri ale valorii (JVS 104)

SSEV DS - Aberdari s motide de evaluare



DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

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

-GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile.

- Valoarea de piatd este suma estimitad pentru care un activ sau o datorie ar putea i schimbat(a) la
data evaludrii, intre un cumparitor hotardt si un vanzator hotardt, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupd un marketing adecvat i in care partile au actionat ficcare in cunostinid de cauz. prudent si
fard constrangerce.

27 Data evaluati

Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de : 15.11.2024

2.8.Anspectia propriatath

Proprictatatea imobiliara a fost inspectata personal. atat in interior cat st in exterior. pentru a
conslata starea acesteia in prezenta unui reprezentant al beneficiarului,

Proprictatatea imobiliara evaluata a fost considerata ca fiind lipsita de conditii ascunse sau
neaparente ale solului sau structurii de rezistenta care sa influenfeze valoarea de piafd a acestora:

PO spesete deodonatn b ab
Informatii primite din partea beneliciarului :
- Extras de Carte Fundiara:
- Bilant de supratata

- Istoric. mod de folosmta:

Foate informatiile s documentele furnizate de catre beneficiar au fost luate ca atare | fiind
acceplate ca exacle,

Toate informatile si documentele furnizate de catre proprietar au fost luate ca atare . fiind
acceptate ca exacle.
¢  Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022;
e Cursul de schimb valuiar Ia data evaluarii:
s lucrarea do speciatitate “Costuri de reconstructie - Costori de inlocaire. - -.I.uju*

rezidentiale, eladiri comerciale, cladiri industriale, comerciale si wrr&ah“\'\tgl}(\a de
IROVAL

o oferte comparabile: www.storia.ro , www.olx.ro; www.tabooah (75

0 Inote e diinatece spetiale ro ovante VN
La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative. prezentate in u.h, fmsxw\""i”/d ()pmm
evaluatorului este exprimata in conco danfa cu aceste ipoteze i concluzii. precunt’ §i e celelalte



DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR __APARTAMENT

aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze si limite de care s-a {inut seama in elaborarea prezentului
raport de evaluare sunt urmatoarele:

lputeze:

”

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

Evaluatorul a avut la dispozitie documentele ce s-au anexat prezentului raport $i considerate
parte integrantd, din care s-au extras datele mai sus prezentate. Proprictatea a fost evaluatd si
consideratd ca fiind liberd de sarcini. Orice diferentd intre situatia fuatd in caleul de evaluator $i
cea prezentatd finantatorului impune invalidarea prezentului raport.

Se presupune ca proprictatea s conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiior de zonare si
utiticare. in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate. descrisd si luata in
considerare in prezentul raport:

Presupunem c@ nu exista nici un fel de contaminangi $i costul activitayilor de decontaminare nu
afecteaza valoarzi: nu am fost informai de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase;

Situatia actuala a proprietagii imobiliare si scopul prezentei evaluari 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 proprictatii in condipiile tipului
valorii selectate:

I cadrul inspectiei nu s-au ficwt sondaje pentru identificarea defectelor ascunse ale cladiri gi
acest raport nu valideaza starea tehnicd a cladirii;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarca metodelor de evaluare au lost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaludrii

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informagiile pe care le-a avut la dispozijic
existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunogtingd.

Suprafetele considerate se baseazi pe valorile inscrise in documentele puse la dispozijia
evaluatorului:

Valorile estimate in EUR sunt valabile atdt timp cat conditiile in care s-a realizat cvaluarea
(starea pietei. nivelul cererii si oferteil inflatie, evolugia cursului de schimb ete) nu se modifice
semnificativ. Pe piejele imobihare valorile pot evalua ascendent sau duu_w._udem o data cu
trecerea timpului st variagia lor 1y raport cu cursul valutar nu este hnuud) %‘ ey N\ \

>

_vf‘:t m h’a mpml

Orice alocare de valort pe componente este valabila numai in cazul unh/‘\%
Valori separate alocate nu trebuis folosite in legaturd cu o alta evaluare i
astfel utilizate:

w o
Intrarca in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de puhhuaw WhCestuia:
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» Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa
depuna marturie in instang relativ la proprietatea in chestiune:

» Nici prezentul raport. nici parji ale sale (in special concluzii referitor fa valoric identitatea
evaluatorului) nu trebuie pubhicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorulu:

» Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietifi si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese [ractionate va invalida valoarca estimata. in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost previzuta in raport.

~ Valoarea a fost exprimata {inind seama exclusiv de ipotesele. conditiite hmitative si aprecierile
exprimate in raport si este valabild n condifitle generale si specifice alerente perioadei
noiembric 2024:

» Valoarea prezentata include cea a cotelor par{ii indivize din spatiile auxiliare:

»  Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarca la
ceringele legale:

»  Valoarea este o predictic: valoarea este subiectna: evaluarea este o opinic asupra unei
valori:

»  Valoarea nu contine TVA;
~  Valoarea exprimatd in prezentuf raport nu reprezintd valoarea pentru asigurare

21T Do taporinda deevaare
Raportul de evaluare contine 2.4 pagini la care se adauga anexele- copii dupa actele si inserisurile
puse la dispozitic de bencficiar si fotografii.

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

212 Restricti de utifizare

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor fumizate de catre proprietar.
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu uzan{ele
din Romania valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data presentata in raport §i incd un
interval de timp limitat dupa aceasta datd. in care conditiile specifice nu sulerd modificir semnificative
care pot afecta opiniile estimate:,

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul cconomic general cand are loc vperatiunea de
evaluare. stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare relevante i scopul prezentului r‘etp_pﬂ’TﬁT&T“r\L\cp‘lcal
se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decdt in limita inll,y(i'mnﬁ“_l‘*g! § '-.Jztlnl'q'ﬁw:,si
cunoscute de acesta la data evaluarii, . |f-
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Acest raport de evaluare este confidential. destinat nunmai scopului precizat si numai pentru uzul
clientulut si destinatarufui. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoane. fie
pentru scopul declarat. fie pentru alt scop. in nici o circumstan(a.

2.13 Deilivarea contormitatii cu SEY

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 0T - Termenii de referinta ai evaluarii (1VS 101)
SSEV IO - Documentare si confremare( 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 proprictatii imobiliare (1VS 400)

-GEV 630 - Evaluarca bunurilor innobile.

3 PREZENTAREA DATELOR

D Desaiere anplasamentie, atil tati; dcces, date generaie; date cor 1ot ve

Municipiul Fagaras se afla situat pe traseul soselei DN, la-66 km de orasul Brasov i 76 kmy de
orasul Sibiu, pe malul raului Olt. la poalele Muntilor FFagaras, Din punct de vedere geografic, orasul
IFagaras este situat in zona numitd Tara Fagarasului, una dintre cele mar vechi si importante zone
geogralice si etno-culturaie din Romania Accasta zond se mai numeste Tara Oltului si se invecineasza
cu Yara Lovistei. Tara Baisei si Lara Amlasului.
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3.2 Descriere constructilor st amenajarilor; dreptul de proprietare

"1, |ADRESA IMOBIL.

RAPORT EVALUARE
- APARTAMENT

*  Mun. l’-‘agaras._str. Narciselor, bl. B, Ap. o."_;’(m. Brasov !
: PR T i
1 > Destrierea imcbililus | »  Carte Funciara nr. 101334 - C{-U43 .'
, i
; * Nr. topo: 3228/281-308/1/1/1/2/29 ;
E *  Suprafata wtila (mp) =31.47 mp l
; *  Cote parti comune : 11/726 II
% « Coteteren: 11/726 l
§ *  Apartamentul este situat la et 2 al unui hloc cu regim de |
’ inaltime P+4E si este compusa din 2 camere, hucatarie, hol. ‘
baie si o cota de 11/726 din elementele de uz comun. |
L_ T M Bt P i T, - T - - ’——'—_l
3. |DATE PRIVIND . 2985/17.07.1992 |
DREPTUL DE _ S ) |
I|PR()‘,R”1A.II‘ a Adresa nr. 4136, din 06.05.1992 emis de R.AS.C. [‘ﬁgiiﬂlﬁ.
SUPRAFATA §SI = Bl Intabulare. drept de PROPRIETATE. dobandit prin
f COTE INDIVIZE Lege. cota actuala 1/1 in favoarea STATULUI ROMAN,
P SAREN T T NN T T T T e e
i
: *  Proprietatea a fost evaluate in ipoteza ca este libera de sarcini,
!
! L}

-5 DATE PRIVIND
; 'DOCUMENTATIA
CADASTRALA

=

[ZONADE
| AMPLASARE

' | IMPORTANTE DE
| CIRCULATIE IN
| APROPIERE

DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

e

»  Lvaluatorul nuaavut la dispozitie documentatic cadastrald

de Vesta mun. Fagaras.

*  Proprietatea este amplasata intr-un cartier rezidential in partea

DNI

CARACTERLUL
EDILITAR AL
ZONE!

{
|
|
-
|
|

Tipul zonei

Zond rezidentiala ;

*  Unitati comerciale in apropiere: magazine

10
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= Unitati de invatamant: Liceu, gradinita }

| = Unitati medicale: Spital !

UTILITATI *  Retea energie electricd: existenta

EDILITARE * Retea de apd: existenta

= Retea de termoficare: inexistenta

; *  Retea de gaze: existenta 1

*  Refea de canalizare: existenta

»  Retea de telefonie, cablu tv si internet: existenta

| T GRADUL DE  |*= Poluare redusa
| POLUARE
| % AMBIENT [« Trafic redus )
‘. CONCLUZIE | * zonade referinta: rezidentiala. trafic redus. pniuer redusa
PRIVIND
AMP[ ASAME\HUL |

o o e e e e -

| 7. l)[ SC RHRPA(()N\!RU( THLOR

DATE GENERALE «  Imobilul se aflala et 2al unei constructii de tp podr

»  Anul constructiet: 1980

*  Suprafata: SU = 3147 mp;
|
S (. = 3934 MP ( suprafata construita a fost obtinuta inmultind |

suprafata utila cu coeficientul 1.25) '

Mediul de folosinta: normal
T T CARACTERISTICT = CLADIREA APARTINATOARE:
' CONSTRUCTIVE

STRUCTURA DE REZISTENTA: |

I'undatii din beton armat;

Hanseu beton armat

Acoperisul: tip terasa cu hidroizolatie

FINISAJE INTERIOARE - casa scarii

e O TR SIS SRS S

|
I
|
|
‘ - Diafragme din beton armat .
|

11
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i Pardoseli din mozaic . gresie
- Usa de la intrare PVC
‘ FINISAIE EXTERIOARE
| - Tencuiala si zugraveli simple.
i - Tamplaria exterioara; PVC cu geam tenmopan
|

APARTAMENTUL EVALUAT

*  Finisaje interioare: tencuieli simple. zugraveli simple..
* Pardoseli: beton si linoleum
T'awplarie: lemn. usa intrare metalica,

INSTALATI

[ - Tencuicli driscuite si /uumvch sumle, Tafanta in baie }

‘ | Instalatii electrice de iluminat si prize cu conductor (Ic‘

aluminiu;

‘ - In prezent instalatia de incalzire nu este functionala.
I
|

Stare tehnica - Finisaje si instalatii vechi, stare tehnica satisfacatoare

| B -

33 Analica pietel imobiliare

Piaga imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact unii cu
altii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare Participantii la accasta piatd schimbid drepturi de
proprietate contra unot bunuri. cum sunt banii,

O serie de caracteristici speciale deosebese pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprictate imobeliard este unicd iar amplasamentul su este fix. Pietele imobiliare
nu sunt piefe eficiente; numdérul de vanzitori i cumparitori care actioneaszd este relativ mic.
proprietatite imobiliare au valor ridicate. care necesitd o putere mare de cumpiirare. ceent cu face ca
aceste picte s fie sensibile la swabilitatea veniturifor, schimbarea nivelului salariilor. ‘numarul de
focuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de hnan;am oferit, volumul Lru/Ll‘rulusé.urc pu;lc
fi dobandit. mirimea avansului de plati. dobanzile. etc. in general. proprictatile/ infid Lll?rifk‘ nuyse
cumpdrd cu banii jos iar dacd nu existd conditii favorabile de fimantare tranzacy i uh l| i :;\ j<

Spre deosebire de pictele eficiente. piata imobiliard nu se unmcduu/u \\LELNTL‘ Elt.:abnn
influentatd de reglementarile guvernamentale i locale. Cererca si oferta de proprictag TaBiTare pot
tinde catre un punct de echilibru. dar acest punct este teuretic i rareori atins, existind intotdeauna un

12
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decalaj intre cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu. ar cererea poate
sa se modifice bruse, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere §i nu
echilibru. Cumpdritorii st vanzdtorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vinzare-
cumpirare nu au loc in mod freevent. De multe ori, informatiile despre prequri de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile sau sunt deformate. Proprietatile imobiliare sunt durabile gi

pot fi privite ca investitii.
3.31 Delmirea pietei specifice

In cazul proprietatilor evaluate pentru identificarea piciei imobiliare specilice. s-a analizat piata
specifica pentru tipul de proprietate “apartament * din mun. Fagaras .

342 Cererea solvabila

Pe pictele imohiliare, cercrea reprezintd numarul dintr-un anwmit tip de proprietate pentru care
se manifestd dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere la diferite prefuri. pe o anumita piali. intr-un

anumit interval de timp.

In cazul proprictatilor evaluate | luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza
cererea manifestata pentru proprieta i imobiliare de tip apartament .

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

Lol U e et e

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tp de proprictate. care este disponibil
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturic pe o piata st intr-0 anumita perioada de timp. kxistenta
ofertei pentru o anumita proprietate {a un anumit moment. anunit prét si un anumit loc indica gradul de

raritate a acestui tip de proprietate.

Pentru_tipul de proprictate “apartament ™ din mun. Fagaras oféria este destul de bogata iar
preturile sunt cuprinse intre 9000 si 32.700 Luro, diferentele sunt mari in functic de localizare. an
constructie, finisaje. ete Pentru aplicarea mietodei prin piata am ales 3 apartamente comparabile cu
proprietatea evauata . prezentate in ANEXA NR. 2 si sintetizate in tabelul urmators ™

Tabelul nr - studiu de piata

13
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"Elemente de Pmprielateﬁ o [an[m I ] « onrp;u?hﬁ; 2 (.'ompm'a—l;i/ia 3
comparatic :valuata | OFERTA OFERTA OFERTA
TComorbire Comorbire T Convorbire tel
f Lelefonica: L eletonica: (1725886570
0369 823 §22 | 0785822822
| Nr. camera 2 h 2 R ~
I Supmiald utila (mp) 12676 43 49 17
SC.= 135 sS4 59 20
LPEE{ vanzare (1) .1_-*..__- S [24.500 32700 9000
Tipul comparabilei | T Oferta Oferta Oferta
Drept de Proprietate | lntegral ],ﬂic_éiiﬂ Integral CIntegral
“Restrictii legale | [ o
Conditii de 't~ln‘mhn~e"1 Cash ! Cash 1 Cash . (ash
;( onditii de vanzare | Normal i"'ﬁiin'ﬂ&"lm | Normal [ Nommal ~
| LWEZ;L[I Cleureme T curente " Curente Curente

' 1ocalizare

Supratata utila

[ ldl

' Vechime bloc

| Sir. Narciselor

| 26,76

4/P+4
| 1970

Fi nmsa;c stare F:msqu minime
| )
behnica L necesita renosaic
| . 1
[ Alte dotari i
- L -

PO b el peten

Str. Plopului

|
Str. Narciselor

4‘)

Y/

1980

|1'I"-4

| Finisaje supumune | lmmuc supumau.

Mubllal

14

I Mabilat partial
L

ik Decembric
|17

L 1ipsd

|

1970

Finisaje

superioare

I Maobilat

OSSP {
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Cererea de apartamente este in coestere, este o piata a vanzatoritor. oterta lind mal mica decal
cerered.

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

In accasta perioada cumparatorii vor actiona precauti. avand in vedere nivelul de incertitudine.

4 ANALIZA DATEICOR SICONCLUZILOR

S IR N NN I EN TR VI PRI R TRT:
In conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022, analiza de piatd are scopul de a estima cel
mai bun pre{ pentru o proprietate in conditiile celei mai bune utifizari,

Conform Ghidului Metodologic de Evaluare GEV 630 cea mai buna utilizare (CMBU} este definitd ca:
« utilizarea unui activ care il maximizeaza valoarea si care este posibila din punct de vedere fizic,
este permisa legal si este lezabila din punct de vedere financiar ».

In conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor editia 2022 standarde ce incorporeasa
Standardele Internationale de Bvaluare (1VS) | Standardul de Evaluare SEV 100 - Cadrul General
(IVS Cadrul general). prevede ca valoarea de piata a unui activ va reflecta ceia mai buna utilizare. ¢
acestuia.

CMBL! poate 11 continuarea utilizarii curente a activului sau poate 1 o alta utilizare. Aceasta esie
determinata de atilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona sa o dea unui activ, atunci
cand stabileste pretul pe care ar {1 dispus sa il ofere.

Cea mai buna utilizare este un concept deterministic care sustine ca utilizarea asteptata este utilizarea
singulara si specifica ce conduce la maximizarea utilizani terenului

Conceptul CMBLU - cea mai buna util zare reprezinta alternativa cea mai favorabila de utihizare a
proprietatii, sclectata din diferite variante posibile de construire. ce va constitui baza de pornire siva
genera ipotezele de lucru necesarc aphicarii metodelor de evaluare in continuarea analizei din
evaluarea de fata.

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

« utitizarea sa lie fizic posibila din prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre participantii pe

piata:

e - . - - . v . . i ,/ . Y .
» utilizarca sa e permise legal. fiind necesar sa se da in considerare vrice restrichiy i wlilggen Wty ulun,
s 5, i

de exemplu specificatiile Jin planel urbanistic

« utilizarca sa fie fezabila financiar, avand o vedere daca o utihizare diferita. care o>t&g

permisa legal N Y
. — e
L . - . Tl
= maximizeaza valoarca © va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe pun};}.‘{g\_m mare

decat profiwu) generat de utilizarea existenta, dupa ce au fost fuate in caleul toate costurile conversiel
la acea utilizare,
15
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Acest concept { CMBLU! ) este advevat in special in cazul terenurilor libere dar sia terenurilor
construite cand constructiile si claditile existente sunt vechi sau cand structura zonei s-a modificat foarte
repede ceea ce a dus la modificarea cererii si implicit a ofertei impunand noi standarde in cadrul pietei
respective.

Tinand seama de aceste considercnte cea mai buna utilizare va {1 determinata in situatia terenului
construit. Cea mai buné utilizare este reprezentata de utilizarea actuala. respectiv proprictate
imobiliara rezidentiala.

4.2. METODE D= EVALUARE
In functie de natura proprietatii si de scopul evaluarii pot 1 aplicate una sau mai multe metode
specifice de evaluare din cele trei abordari recomandate de standarde:

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

In vederca evaluarii proprietatil w ce face abicctul acestui raport s-au utilizat abordarea prin
piata si abordarea prin cost.

4.2 VhApordares prin pista  metda comparatiel directe

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

identice sau similare, al varor prét se cunoaste.

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

e cereetarea pietei pentra a obting informatii despre tranzacti de proprietati imobitiare ce sunt
similare cu propreetatea evaluata in ceea ce priveste tipul de proprietate. data vanzarii,
dimensiunile | localizarea si zonarea:

e verificarea informatiilor prin confirmarea faptului ca datele obtinute suntreale
i ~ . . i
tranzactiile au fost obiective; f

o alegerea unor eriterii de comparatie relevante si elaborarea unei analize compata
criteriw: ;

16
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o compararca proprietatilor comparabile cu proprietatea evaluata, utilizand clementele de
comparatie si ajustarea adecvata a pretului de vanzare a ficcarei proprictati comparabile sau daca
nu e posibila compararea se trece la scoaterea din categoria de comparabile:

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

ABRDAREA PRIN OMPARATIA VANZARILOR - APARTAMENT

| Valoare ofertaltranzactie- Euro 13.830 24.500 bl 32.700 L 9.000 |

i Numar camere b 2 A 2 Lo ’

"Suprafata desfasurata mp - 3934 ; 56 59 | 200
Suprafata uula -mp e 4 | 49 ‘ R

| Suprafata utilal desfasurata . _ 8% | 8% | B3 L
Valoare ofertaltranzactie- Eurolmp j ; 544 667 . 529 i
| util ' | i

| Valoare ofertaltranzactie- Eurolmp T [ " R A A A -
desfasurat | oL - - N {

L.obse_rﬁvit_{l__‘..mm_m - ‘ { ;.,., U i I Do t P

| Discount negociere ! -10% : -10% Iod -10%

| Valoare ofertaftranzactie- Euro L 22080 ' 043 ' 8100

| Lorectata . R [ . S b

K Suprafa!a supusé?orﬁiﬁaﬁer T utila

Elment e comparate I B _ My
Drpt do propricat S ega | m

Corectie (%) ‘
| Corectie . ' : 0 ) o
Pret corectat [ 22.050 ' 29.430 ! ‘ 8.100
’ Corectie (%) - __ | L_ ] R
' Corectie ) Co o _ ; o i l o
| Pref corectat 22050 L ma B

ST -~ N B . I e+ wvmopaincs b

Conditii de vanzare . indgpendent independent — ndependent

Corectne (%)

Corectle )
. Pret corectat 2050

Constidopia 1| oo [l ame

i Corectie (%) ’ I
1 Corectic !
; Pret corectat | [ 22050 ,
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Pepil

 Corectie (%) | 30% L { 25% ;
I Corectie 1 65615 0 ' 2.025

[ Pret corectat ' ST gy T Twasn T T 104

Supratata '. .“
Corectie (%) -30% | 36% ) 85% |
F"orectae e N S > R AR T ¥ 7" S NN 7T B
| Pret corectat’ T T ’ 20086 || 18.901 R TR

| Corectie (%) 10%
WP

"Cor_esctie S . i_ 2005 | {“ 71890

[Prefcorectat | ‘ O L N R : LN B0
n—:- -rq b0 p-_
Corectie (%)

' Corectie )

‘Pret corectat - ) N 22 951 . 279 " 18, 743
m
Corectie (%) -15% | -30% P -15%
tcma.e": S 10 @m e TaE
; Pret corectat | 18743 14.554 15.932
R ——— T 7 semidecomandat

L 0 A | nobie

Corectie () B PO I R A T
Corectie , -128 . -3.186
'ﬁ?gréa?gc"ﬁ?w ) » ) oo 713826 L2745
{ Corectie totala neta ) B L8930 4645
" Corectie totala neta (%) ©L3645% 5162%
Corectie totalabruta ' £ 26.169 T T
Corectle totala bruta (%) o | 1 10681% L 18400%
| Numar corectii negatwe o 3 3 2
Numar corectii pozitive | | 2 2
Numar elemente similare 5 3

| Valoare estcmata 2 propnetatn
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Elementele de comparatic considerate relevante au fost: drepturife de proprictate transmise.
conditiile de finantare, conditii de vanzare, conditiile pietii, Ioc alizare, supmlaw atila. vechime. finisaje.
alte ajustari . Corectiile s-au facut tirand cont de concluziile rezultate din analiza de piata si de analiza
ofertelor studiate.

Observatii privind ajustarile realizate

Pretul de oferta/vanzare : pentru  toate comparabilele . fiind oferte am ajustat pretul de vanzare cu
10 % . Aceasta ajustare nu este considerata o corectie  nu este un clement de vorectie- ¢i o transformare
a valorii de ofertare i pret de vanzare

Dreptut de proprietate - Drepuul de proprietate deplin - nu sunt necesare ajustar.
Conditii de finantare: Deoarece canditiile de finantare sunt identice, nu sunt heccesarc ajustari,

Conditii de vanzare: C onditii de vinzare similare - pentru acest element de comparatie nu au fost
aplicate ajustari.

Conditii de piata: Conditiile de piata sunt similare, nu sunt necesare ajustari.

Localizare : au fost ajustate toate co nparabilele in functie de gradul de atractivitate al zonel.
Comparabila 2 are localizare similara. comparabilele 1 si 3 au tocalizare mlerioara.

Suprafata: s-au aplicat ajustari pentri toate comparabilelele in functic de suprafata utili.

Etaj: au fost ajustate comparabilele | <1 2 aceste fiind la parter si clajul 4. acestea fiind mferioare fata de
etajele intermediare.

Vechimea: nuau lost necesare ajustan

Finisaje: au fost apheate gustan com urahilelor in functie de Bnisajele deserise in studiu de piata in
comparalie cu proprictatea evaluawe,

Alie ajustariz S-uu apheat ajustari eelor 3 comparabile. in prew! de vanzare fiind inclusa si mobila.

Din calculele efectuate prin metoda cc mparatiilor directe rezulta urmatorul interyalde, \Akm

- B i‘“l“h“

12.745 - 13.826 EURO

are corectia hl'\lld [)I‘()C(‘l]!lldld cen mai mica | :cspecm unnp.lr.iblla 2, este cw\ld e pmpnualca

evaluata. Astel valoarea de piata estimiata a imobilului in urma abordarii prin comparatia dircela este
de
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DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR oo APARTAMENT

o T VALOARE LEI " CVALOARE FURO
1 | {rotunjit) ' {rotunjit) !
| i |

APARTAMINT 6800 T ik

> : 1
| abordares prin piata ;

Curs euro la data evaluarii = 4,9768 lei

A Al
1 A0

Abordarea prin cost este una din cele trei abordari utilizate in evaluare. Accasta abordare
considera ca valoarca maxima a activului. pentru un comparator informat, va {1 suma curenta necesara
pentru a construi sau a cumpara un activ modern cu aceeast utilitate.

Valoarea determinata prin aceasta metoda presupune continuitatea utitizarii bunului potrivit
scopului pentru care a-fost proiectal si construit.

Acest tucru este adecvat in situatia de fata. deoarece sunt intrunite urmatoarele conditi:
- proprictatea evalaata satisface o cerere economica prin wtilizaren pe care o oleri
- proprivtatea evaluata ae o durata de utilizare ramasa rezonabila:

- continaarea utthizarii prezente esie practica.

Abordarea prin cost estimeaza valoarca prin determinarea costului actual { de milocuire) al bunului
din care se dedue o serie de elemente de depreciere care conduc la pierderea de valoare o bunului in
urma unei deprecieri fizice, functionale sau economice.
in forma cea mai simpla . metoda costului poate i reprezentata astlel.

Costul de inlocuire ~ Deprecieri ( fizice, functionale si economice ) = CIN ( costul de inlocuire net)
Costul de infocuire a fost estimat cu ajutorul valorilor de catatog pentru fiecare ansamblu in

parte. valori ce se regasesc in lucrarile de specialitate “Costuri de reconstructie - Costuri de

inlocuire » editate de IROV AL, s .

- Determinarea deprecienii totale - D
cauze fizice functionale say externe

Dreoarece scopul exaluunii este vaportare Hnanciara, conform standardelor de evatoare, se v lua

in calcul doar deprecierea fizica a imobi dor
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DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

Deprecierea fizica reprezinta pierderea 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 (utihizare totala) -DU T
- Varsta efectiva (utilizare) - VE
- Renovarile constructiei
- constatarile facute ourma inspectiel efectuate a proprietatii evaluate
in urma constatarilor facute pe baza inspectiei si a datelor istorice primite din partea
proprietarului am obtinut o uzura lizica de 60 %

Neadeevarea 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 prininlocuiri
.modernizari.reparatii si remedieri

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

Neadecvarea functionala  este considerata 5 % si este data de fapl ca apartamentul  are
camerele foarte mici.

Deprecierea  economica  reprezinta utilitatea diminuata a unct constructi datorata
influentelor negative provenite din exteriorul constructici.

Deprecierea economica se retera la deprecierea unei proprictati imobilare din cauze externe §i
se datoreaza unor Tactori externi proprictatii cum sunt: modificarea planurilor de urbanism.schimbarea
raportului - dintre  cerere  si ofertautilizares modificata a proprietatii - imobiliare.conditiile - de
finantare,zona unde se regaseste propricvtatea.

Deprecierea economica in cazul proprietatii evalyate este considerat 10 % de situatia economica
a mun Fagaras,
///‘_—'_“H-\\
Costul de infocuire al constructiiior a fost estimat cu ajutorul valorilor de Gty 4% m\\ﬂccurc

¢ - Costuri

ansamblu in parte. valori ce se regasese in lucrarea de specialitate “Costuri de rec{istri
de inlocuire * editata de IROVAL 5

PR
Calculul Costului de Inlocuire Brut, calculul deprecierilorda (fizice, ﬁimﬁgxl/ ,
economice) si Costul de Infocuite Net se regasesc in — ANEXA 1- ASOVTMT,

Lin gyt

Valoarea estimata in urma aplicarii abordarii prin cost este:
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DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE

EXPERT EVALUATOR o S APARTAMENT
| ' YALOARE LEIL | VALOARE 1 U'RO
| Valoare de piata - abordarea | 08.384 13.741 ;

© prin cost

Rezultatele centralizate in unina aplicarii celor trei metode in vederca estimani valoril de piata:

ABORDAREA PRIN PIATA

~ " VALOARELEl E”v;\"iﬂ"( JARE FURO
Valoarea de piata- abordarea prin 68.800  13.82¢0
i

| piata

ABORDAREA PRIN COST:

VALOARE 1LEI VALOART 11RO
| Valoare de pinta - abordarca prin 68.384 13.741
cost i




DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR o -  APARTAMENT

REZULTATUL EVALUARN

linand cont de evolutia preturilor pe piata imobiliara si de caracteristicile imobilului 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. epinia

mea este ca valoarea de piata a proprietatii imobiliare analizate este de:

' Denumire I Valoarea de pinta estimate in Lei

E e - _{ e e e e }

| Apartament ' 68.800 |

Curs euro fa data evaluarii - 1 E = 4.9765 lei

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii. precum si considerente peiv ind valoarea
sunt

o valoarea a fost exprimata tinard seama exclusiv de ipotezele. conditiile Hintative st aprecierile
exprimate in presentul raport s este valabila la data evaluarii

o valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurite implicate de contormarea
la cerintele legale ;

o valoarea este o predictic .
e cvaluarea este o opinie asupra el valori
o valoarea este subrectiva

o valoarea nucontine 'VA

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANFVAR
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DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

RAPORT EVALUARE
APARTAMENT

ANEXE

I, Fisade calcul - abordarea prin cost-
2. Studiu de piata- comparabile

foxtras de carte funciara

fud

4. Fotografii
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FISA NR. 1. - APARTAMENT 2 CAMERE S Vs,

2A 3 4 5 &

iF 3 E
Index 1 2 7=5x6 8 9=7x8/100 10=7-9 11 12
1 7BLOCSE Structura bloc P+4E - subsol tehnic mpAd 38.34 2.203.55 BE 687 86 100.00 86 684 4] 39
realizata pe diafragme de beton armat,
pignsee de Heton si jatade orefabricate
2 TERNEA4E Terasa necirculabila la bioc P+4E mp Ad 39,34 160.24 630384 100.00 A 304 Iy 1 40
+3ubsol tehnic
3 FOBFS4E Fimsa obisnutt fara scara. perett mpAd 38.34 2.075.56 8165253 100.0C 81853 a L 3&

fencwit. sl zugraviti, lamplane lemn.
covor pve pe suport textit (sau tamplane
PVC cu geam termopan si parchet
taminat), faianta ta bawe si bucatarie.
fatade tencuite (tericueli tip strop)
4 ELINGR4E Instalatii electrice de iluminat, prize mpAd 39.34 260,18 10.23548 100.00 10,235 [§] i 40
monofazate. trasee curent: siabi la
biocuri P+4E+subsol tehmc
5 INCELFS4E . Instalatie incaizire cu teava Cu. corp mpAd : 39,34 249543 1162222 100.00 11622 3] 40
static fonta. timetal 13 bloc de tip P+4E
+subsol tehnic

(3 DUSLAWCAE  Cuva dus+avoar+W( ansamblu S 1 5.954.98 5.9%4 98 100,00 5,958 L 1

-

TOTAL FISA 202.457 202.487 o

Note

- Cost unitar de now indexat si corectat, fara TVA {(col.6) este calculal pe baza costurior de Matenal Manopera, Transport ) ublae. oot recapit.deviz analtic. Coet chell indirecte din catatog & forultatuf esie Ndexat Su moice
de actualizare aterent dater evaluar 81 corectal cu coet pt dist fransp si manopera, apor din rezultal se deduce TYA aterenta indicitor de actualizare valabi (2 4813 evaiuar

- .w.:mm informatiei: 1= "CI-CR C.rezidentisle . ¥ = "CI-CR C.ndustriate. comerciale s1 agricole, constructs specrate’. 3 = "C1-CR Cladin cu structust pe cadre anexe gospodarest. structun MiTek 5 construcii specaie” 4 - Metoa
costuriior segregate” / IROVAL, § - "CONSTRUCTH - sisteme si subsisieme constructive” - Editura IROVAL. 6-- "Centrale eoliene” autor Schiopu C. 7 = "CR-CI CLADIRI DE BIRQURI Si CLADIRI COMERCIALE - Fditura IROVAL
2020. autor C.Schiopu, 8 = "CR-CI CLADIREINSIRUITE, CLADIR CUPLATE, APARTAMENTE IN BL TURN. CLADIRI MONUMENTALE SPITALE. POLIGLINICI S| CAMINE DE BATRAN!" Fditura IROVAL 2021, autar
C Schiopu o

- Creat cu aplicatia Kost Plus findict 2024-2025) - www.Kosturi.ro - program inregistrat in Reqistrul National al programelor pentru Calcuiator



ANEXA NR. 2- STUDIU DE PIATA- APARTAMENTE

COMPARABILA NR. 1

https://www storia.ro/rofofertafapartament-semidecomandat-2-camere-la-parter-zona-plopului
IDAKQO.htmil? gl=1*sfaf91* gol au®MTYyNzezOTgbNCAXNZMYyMIAWMTIZ* ga* MIAAMZY2NTQZ 004
xNzMyMjAwWM Ti2*_ga NK3K3T1FTS! MTczM{Y2NIQA0SA 1LIAUM Tz YZNIQA0 4w JAUMA.

TABOO.ro

Anung agentic

1369 §23 822

Inapoi la lista
Distribuie
Salveazi

Apartament semidecomandat 2 camere la parter zona Plopului Fagaras

24 500 €

RENSINE

Rata lunard de Ja 347 RON
Fagaras, Brasov
Apartament de vanzare

45m-

Joamery

Tncalzire:

centrald electrica

Faj:
parter+

Chirie:



Stare:

gata de wilizare

Tip proprictate:
locuinta utilizaid
Forma de proprietate:
drept de proprictate
Liber de la:
2024-11-25

Tip vanzitor:

agentie

Informatii suplimenture:

e o
Clidire si materiale
Facilitat

Descriere

Lsti in cawtarca unui apaitament de camparat insa ol ce ai gasit pang acum sunt proprictati supraevaluaie!?
Pana aici!

Laboo Imaobiliare va ofers spre vanzare acest apartament semidecomandat in Fagaras zona Plopului cu o
suprafata utifa de 43 mp si o suprafata constraita de S mp situat la parteral unui imobil cu 4 ctage Aeest
apartament dispune de to.ate imbunatativie pentru un tai decent precuns: usa mvetalica Ly intare geam de
termopan din wmplarie FYC parcher gresie st fiimnta.

Apartamentul este compes din 2 camere i un dormitor, complet mobilate co mobilier clasic ncalzired se
tave prin convector,

Uitifitat si dotar:

bucatarie: parttal mobilida, neutifata:

- wtilitati; curent electric, apa, gaz, canal zare, imternet, fibra optica, CATV

usi interivare: lemn

- contorizare: apometre, contor gaz, vontor curent electric:

- caracteristici bloc: interfon

- baia:complet wilatn si mobilata cu mobi ier clasic,

Pret 24500t

Cod oferta / 1D: P20O457 ‘ME“M‘
L A .. . . , . s TNl gd N
sund-ne acum i afld detadii despre aceasta proprictate de vanzare din Fagaras, dar gi L,l“c:«ww?cu 1
P . L . 5,
potrivite pentru tine e % N\
e f ok
. y I{" £ \nk:«
Mai putin , N
1 v N
‘. /=
. - \ ¥ fa~
\etaalizag 25 11 2001 N '\; /& o
. o
2 voreaks o
Publicat: 22.05 2024 o

1), 8659002



COMPARABILANR, 2

https://www taboo,ro/anunt/apartament-cu-2-camere-decomandate-de vanzare-cona-narciselor:
fagaras-16173

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 Decomandal




Harta

Nr. camere:2

Suprafata utila:49 mp
Etaj:Parter
Compartimentare:Decomandat

® # € »

« Tip imobil:Bloc

+ Regim inaltime:S+P+4
+ Nr bait

« S construita:59 mp

Mai multe caracteristici

Descriere

Apariament de vanzare cu doua camere situat in zona Narciselor, Fagaras cu o suprafata
construita de 59 mp si suprafata utila de 49 mp si este situat la parter intr-un imobif cu 4
elaje. Apartamentul este compartirnentat decomandat si este compus din 2 camere, o
bucatarie. o baie. doua holuri Imobilul este cladire tip bloc construit in anul 1980 cu structura
din heton, tar apartamentul a fost ranovat in anul 2022,
Finisaje interioare;

-Usa intrare: metal;

-Usi interioare: celulare;

-Tamplarie ferestre: PVC, termopan;

-Podele. parchet, gresie;

-Pereti: vopsea lavabila, faianta

Utilitati si dotati

-Bucatane partial mobilata s partiet utilata.

-Utilitati' curent electric, canalizare gaz, fibra optica,
-Nemobilat,

-Interfon,

-Contorizare: apometru, contor de jaz. contor curent electric,
-izolatii: exterior.

Cod oferta / id. P16512




COMPARABILA NR. 3

https://www olx.ro/d/oferta/vand-garsoniera-in-13-decembrie-1DisI00. html

pvaidean7]

Pe OLX din noiembrie 202¢
Activierila 12 53

Trimite mesaj072 588 6570

Vand garsoniera in 13 decembrie

9 000 €

Pretul e negociabit
___REACTUALIZEAZA

+ Persoana fizica
» Suprafata utila. 17 m?
o  Etag) 1

DESCRIERE

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



et g Cagantiu y Publitate mobiliara HRAS0Y

'f am‘m i de Cadestru s Publicitate imehillard Feguray
AM i‘l CARTE FUNCIARA NR. 101534-C1-U43
SH COPIE

A. Partes |, Descrierea imobilului
Linirste individusia oo ypire IR

Adresa: Lo Fagaras, St RARCISE OR, BiH, S¢. B, AR @ jud Brasov
Pl comune: forendt de sub blor. furdaty, subsol tehnic, ra! rordun utiblati  asa S0 A, stainrie leiato

mstalati aferente acestora s 4104 1al de garda e |
fi\’r‘t Nr. tdf“astrail ?;‘S;f:iﬁi ‘;;ga?g}j c:c;&{:ar;; (ole teren Uhservatii f Referinte !
construita wtils (mp)] comune L .. .. .. [
A1 | Top: 3228/281 | - 5 - b11/726 ‘4‘;-:1,!7“26 e \37‘(«“\\3"’11 T8 S B campid
| 308101 1,229 | | *f E et ol uaETe
| i : YRR gt e Daftt iU
E 3 | .‘f g de ilbs aop el
- B DIPREI, leizmentele de w2 comun
ta Partea k. Pm‘ﬁrietan st acte
inscrier privitoare a meptul de proprietate sf afte dreptuﬁ reale l Referiute i

R -

B e e

2985 / 17/07/1992 - -
‘Agresa nr. 4138, din DRD571992 pmi. de e RAS ( Fagams

ntabulare drept e PROPRIETL TE, dnbam‘n prin Lege dota aftuals
_./1 cota initiala 71 »

Ry STATUI ROMAN

Bl
"C.Pértea . SARCNI .

[ in cﬂerl prMnd dezmembrémlntém treptului de proprietite, dtepturl reale | Rererinte
de garantle 5l sarcini ' B

r—

TN SuiT




L @ nr.
parte integrantd din ¢ tracti
de tachiriere inregistrat cu
nr.56:330 din 02.10.2024

FISA

suprifetei locative inchiriate in:

Municipiul Fagarag, str, Narciselor, bl B,Sc B,Ap 9, jud. Brasov. situata la
nivelul a)etaj . b.) incalzire erm: 1, calorifer , apd curenta in cladire. c.)in cladire,
canalizare d.) in cladire \instalatie Sectricd- , e.) construite din materiale inferioare {.) nu,

Al
Date privind locuinta inchiriata

Nr. T DENUMIREA INCAPERI) SUPRAFATA | IN FOLOSINTA IN FOLOSINTA
: | 3 ~v ety TTQYT * -~ YA
| CRT ;g EXCLUSIVA COMUNA
1 | Camera 15.07 mp 15,07 mp
2 - Camerna 10.00mp , 1(:.00mp :
'3 | Bucatarie 2.30 mp 0.50mp '
4 lhoi « 2,10mp. 2,10 mp
5 [ baie - 2.00 mp 2,00 mp
ot et i prdinii - in folosi | o1 ht
Suprafata curlii $i gradinit - in folosinnta comuna !

a ) subsol, ctai, niansarda, alte ni ele Y] ,5 h

b ) centrald, sobe de gaz, alte mijloace de Incaizire

¢ ) in locuinta. in cladire, in curte in st rada

d ) in locuingd in clidire, in curte, in sirada

¢ } da sau nu

{) da sau nu

g) camerd; hol, oficiy, baie, buciitirie, camard, vestibul, WC, debara, antren, cuioar baoxa,
magazic, suri, sopron, pod, pivnita, el

- LOCATOR,  ~a0M4
MUNICIPIUL FAGARAS =~ LOCATAR,
PRIN | (& “Acp A N
REFERENT 2, 7
SIN ELENA /7 oot

-







