ROMANIA S5
JUDETUL BRASOV & i |

CONSILIUL LOCAL FAGARAS

‘U "strada Republicii, Nr. 3, 505200, Tel: 0040368 402 949 Fax: 0040368 402 805
Web: www.primaria-fagaras.ro, Email: secretariat@prirnaria-fagaras.se |

HOTARAREA NR.336
din data de 17 decembrie 2024

- privind insusirea Raportului de evaluare nr. 1530/2024, pentru imobilul constructie-apartament
cu 2 camere si dependinte , situat in Figaras, str. Campului, Bl. 4, sc. A, Ap. 17, inscris in CF.nr.
101494-C1-U41 Figiras, proprietatea Statului Roméan- aflat in administrarea Municipiului Fagaras,
aprobat la vanzare

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedinta ordinara,

Avind in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Fégirag nr.
63570/1/06.12.2024 si Raportul Compartimentului de specialitate nr. 63570/06.12.2024, prin care
se propune insusirea Raportului de evaluare nr. 1530/2024, pentru imobilul apartament cu 2
camere si dependinte , situat in Figiras, str. Campului, Bl 4, Sc. A, Ap. 17, Figdras, proprietatea
Statului RomAn —aflat in administrarea Municipiului Fagaras, aprobat la vanzare,

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
agricultur, al Comisiei pentru activitati stiintifice, invatdmant, culte, sinatate, culturi, sportive si
de agrement, al Comisiei pentru administratia publici locald, juridica, apdrarea ordinii publice,
respectarea drepturilor si libertitilor cetdtenesti, al Comisiei de turism, relatii externe si integrare
europeani, precum si al Comisiei pentru protectie sociald, drepturile minoritdtilor si integrare
sociala,

Tinind seama de HCL. nr. 61 din 03.03.2022, prin care s-a aprobat vanzarea imobilului
apartament 2 camere si dependinte, situat in Figirag, Str. Campului, Bl 4, Sc A, Ap 17, inscris in CF
nr. 101494-C1-U41 Figiras, proprietatea Statului Roman- aflat in administrarea Municipiului
Fagaras, in baza Legii nr.85/1992 republicati si a Decretului-Lege nr. 61/1990,

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, lit.a, art. 314 si art. 363 din OUG nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificirile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1: Se insuseste Raportul de evaluare nr. 1530/2024, intocmit de cdtre Expert ANEVAR,
anexa nr. 1 din prezenta hotiirare, raport ce stabileste valoarea de piata a imobilului apartament cu
2 camere si dependinte, situat in Figiras, Str. Campului, Bl 4, Sc.A, Ap. 17, inscris in CF nr.101494-
C1-U41 Figiras, proprietatea Statului Roman- aflat in administrarea Municipiului Fagaras.

Art.2: Pretul de vanzare va fi de 84.700 lei, potrivit anexei 2 parte integranta din prezenta
hotarare.

Art.3: In cazul vAnzirii locuintei cu plata in rate a pretului, la incheierea contractului se va
achita un avans minim de 10% din pretul locuintei. In acest caz ratele lunare pentru achitarea
contravalorii locuintei se esaloneaza pe o perioada de 5 ani, la care se adaugd dobénda anuald

stabilitd de lege.



Art.4: Cumparatorul are obligatia de asuporta cheltuielile aferente raportului de evaluare in
valoare de 1000,00 lei si pe cele ocazionate cu perfectarea contactului de vanzare- cumparare in fata
notarului public

Art.5: Contractul de vanzare — cumparare se va incheia in termen de maxim 6 luni de la data
adoptarii prezentei hotarari.

Art.6: La data incheierii contractului de vinzare cumpdrare a locuintei, inceteaza efectele
contractului de inchiriere incheiat intre Municipiul Figaras si locatar.

Art.7: Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotirari, se incredinteaza Primarul
Municipiului Figiras, prin Serviciul Patrimoniu - Compartimentul cadastru, evidentd patrimoniu,
parcari.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
ALDEA ANDRA-MARIA Pitr.SECRETAR GENERAL,
Jr.LAVINIA MARIAN



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

Prezenta hotirare 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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ROMANIA
JUDETUL BRASOV

CONSILIUL LOCAL FACAR/

X3 Strada Republicii, Nr. 3, 508200, Tei: 0040_368 402 8949 Fax: 0040368 402 805
Web: wwaw primaria-fagaras.ro, Email: secretariat@primaria-fagaras.ro

HOTARAREA nr. 61
Din data de 03 martie 2022

privind vanzarea locuintei situate in Fagaras, str. Campului, bl. 4, sc. A, ap.1, in baza Legii nr. 85/1992
republicatd si a Decretului-Lege nr. 61/1990

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS, intrunit in sedintd ordinari

Analizind Raportul compartimentului de specialitate nr. 49299/08.02.2022 prin care se propune
véanzarea unei locuinte, precum s§i Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Fagiras nr.
49299/1/08.02.2022, ' construiti din fondurile statului, in conformitate cu prevederile Legii nr. 85/1992,
republicata si a Decretului-Lege 61/1990.

Vazand avizul favorabil al Comisiei de studii; prognoze economico-sociale, buget finante si
administrarea domeniului public si privat al municipiului:, Comisei de organizare si dezvoltare
urbanisticdl, realizarea lucririlor publice, protectia mediului inconjuritor, conservarea monumentelor
istorice i de arhitecturi:, Comisiei pentru servicii publice, pentru comert si agriculturd, Comisiei de
turism, relatii externe si integrare europeanidVazind prevederile art.l, alin.1, art. 10, art.11 siart. 12 din
Legea 85/1992, republicati si ale Decretului-Lege nr. 61/1990 privind vanzarea de locuinte construite din
fondurile statului citre populatie si art. 16 din Legea nr. 244/2011.

In temeiul art. 1650 si urmdatoarele din Codul civil, art. 129, alin.2, lit. c, art. 139, alin.3, lit. g, art,
196, alin.1, lit.a, art. 197, art. 198, alin.1 si alin.2, art. 243, alin.1, lit.a din OUG nr. 57/2019 privind Codul

administrativ.

HOTARASTE:

Art. 1. Se aproba vénzarea locuintei construite din fondurile statului, situati in Fagaras, str.
Campului, bl. 4, sc. A, ap.17, citre titularul contractuluj de inchiriere nominalizat in anexa nr. 1 la

prezenta hotarére.

Art.2 Evaluarea locuintei supuse vénzirii se va face de citre o persoand fizicad autorizati,
contravaloarea acesteia urméand a fi cuprins in valoarea de vanzare al imobilului.

Art.3 Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotiirri se incredinteza Primarul Municipiului F Agdras
prin Biroul Cadastru, Evidenta Patrimoniu (concesiuni, inchirieri, administrare parcari, evidenta bunuri).




Hotirarea s-a adoptat cu 15 voturi “pentru”,
Consilieri in functie - 17
Consilieri prezenti — 15

Prezenta hotirare se comunici:
- lex. dosarul de sedings
- lex. colectie
- lex. Prefecturi
- lex. Primar
- lex. Secretar
- I ex Biroul Cadastru, Evidenta Patrimoniu

Cod : F-19




LISTA

Cuprinzind date privind titularul contractului de inchiriere a locuintei situat

Anexa nr. 1 la HCL nr. 61/2022

ce se vinde in baza Legii nr.85/1992

i in Fagiras, str. Ca

|
mpului, bl. 4, sc. A, ap. 17,

F

Nr. Numele si | Nr. contractului Adresa Componenta Date de C.F.

crt. prenumele de inchiriere locuintei care locuintei
titularului se vinde

contractului de
inchiriere
1. KNAL Contr. Inchiriere Fagarag, str. | Cameri —18,20 mp | C.F. nr. 101494-C1-U41 Fagaras

CRISTINA nr.20569/12.07. | Campului, bl. 4, | Cameri — 12,30 mp Top: 101494-CI-U41
TATIANA 2016 sc. A, ap. 17 | Baie —4.20 mp

Bucatarie— 6,85 mp
Hol - 4,20 mp
| Debara —2.24 mp
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DOBRILA LILIANA EXPERT FVALUATOR - MEMBRU TITULAR ANEVAR

STR. M. EMINESCU, BL.4, AP,4, OR. VICTORIA, JUD. BRASOV, TEL: 0744571310

RAPORT DE EVALUARE
NR. 1530

PROPRIETATEA EVALUATA :

e s i+

‘tNr‘ i Denumire

Carte Funciara

1 Cote parti h

|

Paomunge |

Componenta locuaintel
Camera-18.2 mp
Camera- 123 mp

137758 Hol- 541 mp
L Cote teren 1 Bucatarie-6.85 mp
| 13/758 Baie-4.2 mp

!

LER | o e e dmws e
i L. | Apartament | 101494-C 11U | Cote parti
' i Fagaras
i Top: 101494+
C LU
| |
BENEFICIAR:

PDebara 224

.......................

S.U. =492 mp

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS

DATA EVALUARII: 15.11.2024

DOBRILA LILIANA

EXPERT EVALUATOR

Membru titular ANEVAR

/

. Adresa

Faparas, str.
Campului,

bl se A ap.
17, Fagaras,
, jud. Brasov

| Proprictar

TSIATU

| ROMAN

l




DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR __ APARTAMENT

SINTEZA EVALUARII

. TIPUL DE PROPRIETATE
UNITTARE INDIVIDUALA- APARTAMENT
¢« 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 sccretariatasprimaria-fagaras ro, cod
fiscal 4384419, reprezentant legal pr n ordonator principal de credite SUCACH GHEORGHLE, functia
de primar al Mun. Fagaras,

« EVALUATOR
DOBRILA LILIANA  MEMBRU TTTULAR ANEVAR
Nr. Legitimatie: 12154
Adresa fiscala: str M, Lminescu 4/4, Or Victoria, jud Brasov. tel: 0744571310
. OBIECTUL EVALUARH

Obiectul evaluarii il constituie proprictatea imobiliara aflata in proprictatea STATULULRG IMAN:

% Nr. | Denumire  Carte Funciara Cote parti ‘ Componenta locuintei - Adresa Propricta
et L R S
. Apartament 101494-C1-Ud| Cote parti i Camera-18.2 mp Fagaras. str, \ STATHL
| i Fagaras Ccomune ;| Camera- 123 mp Campului, | ROMAN
| Ctop: 101494 T 137758 Hol- 5.41 mp bi.d4, se. ALap.
| Cl-Uid] Cote teren | Bucatarie-6,85 mp 17, Fagaras,
‘ 13/758 | Baie-4.2 mp jud. Brasov

Debara — 2.24 |

R [SU.=492mp

e SCOPUL EVALUARHN

[otimarea valorii de piata a imobilt fai mai sus mentionat, penteu informarca clicntulu, in vederea
vanzarii. 8

¢ DATA EVALUARII

Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de : 15.11.2¢

REZULTATUL EVALUARII



DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR __APARTAMENT

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

rﬁémiﬁ—ﬁre I | Valoarea de p‘iﬂata‘r béxp'r‘imz}m inlei |
e S | -

| Apartament | () ;
| @ §

Curs euro la data evalvarii 1 1 E=4.9765 lei
Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii. precum si vonsiderente privind valoarea
sunt

e waloarea a fost exprimata tinand scama exclusiv de ipotezele. conditiile limitative si apreciertie
exprimalte in prezentul raport si este valabila fa data evaluarii .

¢ valoarca nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile imphicate de conformares

la cerintele legale :
s valoarca este o predictic
e cvaluarca csle o opinie asupra unei vatori |
e valoarca este subiectivan

e valoarea nu contine TVA

DOBRIEA THITANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU THULAR ANEVAR




DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

RAPORT EVALUARE
APARTAMENT

SINTEZA EVALUARN ..ccoovvivveriraniivininniencnisian

P S T L L T I I EY Y TR Y IR PRSP PE Wrsevasatessasane

2. TERMENH DE REFERINTA «ooceviiiineivin e sn i sonnoniensna

3. PREZENTAREA DATELOR ......ccvvvvciriininiianniiiinincisinins

4,2. METODE DE EVALUARE.........covevv s

2.1. Prezentarea evaluatorului. ... e

arersrrrazansn

B T T T T LT R T T T LR L)

remerseneessrressiseveasssssasnnsensiear d

L T T R PP PR PR PP PPN

2.2, Prezentaread BENEFICIATUIUI . ovu. i ccirrrieceerirereevresisekeesonesesasassssebsenunssinssrernisss osavaassosesrsssenes ssesnasssbsanssssesssnsranrasssssarssons

2.3, ObIRCTUl @VAIUBTITE 1. overrrrs i rruiesirrvieertrerai s canssarrsaesssaaissserasnesssranssrnsy 7eensanssssarisseasnssrarnssssons

2.4. Moneda raportlUl ..o cneen

2.5 .Scopul evafuarii v..covvviveniiiinnnn

2.6. Bazele evaluarii, tipul valorii estimate ...... rerewraennie oee e Saneasarnay

2.7.Data @VAIUATI ..o iveriieieireieir i s v reseer e s e aseere e e ag e haa e n s ann s

2.8.Inspectia proprietatii ..o

2.9. Sursele de informatii utilizate......c.ccoovvvvecriniannnnns reere e s
2.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevante.........viiiv i
2.11. Descrierea raportuiul de @VEIUATe. ...ttt ninans s ey as st uasse s e e
2.12. Restrictii de utilizare ....cocomivievimnicmonninens RPN

2.13. Declararea conformitatii cu SEV....o.oeeeeenn trvrreenrennere

B T LT T L P P P E R R PR TE TR

R T LI T LTI T e ooy

sereatniArsatevineisunar

T Ly P F Py T R PR L P

eareveerstarieas RPN e THehanvasnnsnansnse P 5

T TN R R P TR P R T T T

PR R T R R RN T R R R P PR F R SRR T PP

P R R P RR T RO

3.1.Descriere amplasamente; utilitati; acces; date generale; date constructive ..o e re e r e 9

3.2.Descriere constructiilor si amenajarilor; dreptul de proprietate ..
3.3. Analiza pietei imobiliare .......... OO Feeestrenr e e ea i

3.3.1. Definirea pietei specifice .................

3.3.2. Cererea solvabila ....cccooociinins i,

3.3.3. Oferta competitive..oooooceein v

3.2.4.Echilibrul pietei.............. P e S e e
4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZILOR .......ooecvvviivniiiininsiniienneinns

4.1.Cea mai buna utilizare .......coccinvee v, rerrrireraee

4.2.1.Abordarea prin piata ~ metoda comparatiei directe ................

R T R R T PR P TP PR TR PP R S

R R R D L R R R T N D R L R T T T

REZULTATUL EVALUARI avivivcicicviniiiiiicininiseesesiiae

BN RKP i b dNesaa ey b et e srrony

....... S R PR PI PP TPTPRTe. |

P R R P R TP TR T PR T

P ebeseneetariees R TP, 13

.14

P S R LR R R L R R L L R I T TR TP IR

...... B PP PP PP £

.14

.15

PR R IR LTI TR LT TR T IR

P PSPPI, ¥ U oV vesr e .15

P NG




DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR : : APARTAMENT

2. TERMENI DE REFERINTA

20 Proventareg eov gt ol

DOBRILA LILIANA - MEMBRU TITULAR ANEVAR
Nr. Legitimatie : 12154
Adresa fiscala: str M Lminescu 44, or. Victoria, jud Brasov, tel 0744571310
¢ ertificarca evaluatorulu
e Alirmatiile susiinute in prezentul raport sunt reale si corecte:

o Analizele. opimile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele speciale $i
condifiile limitative prezentate in acest raport si reprezinta concluziike mele profesionale si
impartiale:

e Nu am nici un interes actual sou de perspectiva in proprictatea care vonstiuie ehicctul avestul
raport §i nu am nici un interes personal fagd de vreuna din pargiie implicate:

o Angajarea mea in accasta eve luare si onorariul penten accasta ucrare nu sum conditionate de
raportarea unor rezultate predeterminate. de marimea valorii esumate sau de o conehuzie
favorabifa clientului,

o Analizele. opiniile si concluziile mele, precum si acest raport au fost elaborate in contormitate
cu Sumdardele de Fyatuare a Bunuorilor editia 2022,

e Detin cunostintele si experienta necesara pentra efectuarea, i mod competent, a acestel luerari

o Imobilul supus evaluarii a Tost inspectat personal de catre cvaluator i prezenta unin
reprezentant al Primanes

e In claberarea prezentulul ciport nu am primit asistenta semnificativa din partea altei persoane

o L data eluborarii acestu mapont cevaluatorul este membra ANFV AR, asndepling cerintede
prograntului de pregatire profesionala cantinua civila i ANEVAR share compatenia necesara
IS acestul raport

EVALUATOR EC DOBR LATILIANA

lmal 4 s844 19, rc;m/cnlam Icml prin mdunatnr pnnu;mi de cruinc St f( «@. BN //H-’i hnmlm
b3
\;

\9 .
de primar al Mun. Fagaras, N
prim E J' W!N\Uv\
{ try \“"’



DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

RAPORT EVALUARE
APARTAMENT

) 3 Dbiectil pvaluari

| Nr.
o
|

i
|

K

Cursul valutar la data evaluarii : | Euro =

5

Scopul evaluarii consta in estimarea valorii de piata a proprictatilor imobiliare

Obicctul evaluarii il constitue

Denumire

Apartament

1

Carte Funciara ‘ Cote parti

101494-C1-U41 | Cote parti

IFagaras comune :
Fop: 101494- 13/758
1L 4 (Cote teren
‘ 13/758

(Camera-18.2 mp

Componenta locuinte

Camera- 123 mp
Hol- 541 mp
Bucatarie-0.83 mp
Baie-4.2 mp
Debara - 2.24

S =492 mp

4 Roneda rapart o

Opinia finald a evaluarii este prezentard in EURO siin LE]

i
H

I pasie oy

Standardele Inter natmndle de care
STANDARDELL DE

Seoput evaluar

solosdro, bl valor s eiongie

4.9765 lei .

SEV 100 - Cadru general(1VS Cadru general)

-SEV 1 Fermenii de referinte. ai evaluari (1IVS 101D
-SEV 102 - Documentare si contormare{ 1VS 102)

-SEV 103 - Raporiare (IVS 103,

-SEV 104 - Tipuri ale valorit (IVS 104)

-SEV 103 Abordari si motide de evaluare

SSEV 2300 - Drepturi asupra proprictatic imobihare (1VS 4060)
-GEV 630 - Fvaluarea bunurilor imobile.

- Valoarea de piatd este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar put‘@a N

proprietatea imobiliara aflata in proprictatea STATULUIROMAN.

Adresa

. Fagaras. str.

1 Campului,
b 4, e A, ap.
17, Fagaras,
jud. Brasov

s-a tinut seama la elaborarea prezentului raport sunt:
EVALUARE A l‘%l‘Nl,IRll.ﬂ()R editia 2022

Proprietar |

TSTATUL
i ROMAN

¢
i

in vederea vanzarii.

a l,({{‘i la

data evaludrii, intre un cumparior hotdrdt si un vanzator hotardt. intr-o lmmad‘teggpmm‘i\mnnu
dupa un marketing adeevat si in care partile au actionat ficcare in cunostingit de CHura: prudent yi
tard constrangere.



DOBRILA LILIANA

RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR

. __APARTAMENT

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

Proprictatitea imobiliara u tos! inspectata personal. atat i interior cat si i exterior, peatry &
constata starea acesteia in prezenta unui reprezentant al beneficiarului,

Proprietatatea imobiliara evuluata a fost considerata ca {iind lipsita de conditii ascunse sau
neaparente ale solului sau structuri de rezisten(a care sit influenieze valoarea de piatd a acestora

b St sele de miormaty utihzote
Informatii primite din partea beneficiarului :
- Extras de Carte Funciara:
- Bilant de supratata
- Istoric. mod de felosimia,

Toate informatiile si documentele furnizate de catre beneticiar au tost huate ca atare - Hind
aceeptate ca exacte,

Toate informatile si documentele furnizate de catre proprietar au fost luate ca atare | lind
acceptate ca exacte,
»  Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022;
o Cursul de schimb valutar ta data evaluarii;
e lucrarea de specialita.c Costuri de reconstructie — Costuri de inocuire - cladiri
rezidentiale, cladiri comerciale, eladirt industriaie, comerciale si agricole® cditata de
JROVAL

oferte comparabide: www sioriagro . wasw.ely o soww daboo.ru

VIO potese sriso e e spediale televimnite

12 baza evaluar siau o seriv de i]mw;.e st conditii hmitative, prezentate in cele—ce urmeazit. Opinia
evalvatorolur este exprimata in concordanid cu aceste ipotese s concluzii. precum siocu celelale
aprecient din acest raport. Principaltic ipoweze $i himite de care s-a inut scama i c!uhomna prezentulu
raport de evaluare sunt urmitoarcle QU

Ipoteze: ;X

' “,_'h: e client si
ij Ey{“ Direprul de
f <

au iosl pluuwldlu lard u w mtreprmdc verificdn sau nnulw.m
T
proprietate este considerat valabil si marketabil:



DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR . _ | _ _APARTAMENT

» Evaluatorul a avut fa dispozifie documentele ce s-au anexat prezentului rapon st considerate
parte integrantd. din care s-au extras datele mai sus prezentate. Proprictaten a fost evaluatd si
considerati ca fiind liberd de sarcini. Orice diferentd intre situatia luatd in caleul de evaluator §i
cea presentatd finanjatoruiui impune invalidarea prezentului raport.

» Se presupune ca proprietatea se conformeazi tuturor reglementdrilor i restrictiilor de zonare si
utilizare. in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate. descrisd yi luata in
considerare in prezentul raport:

»  Presupunem ¢i nu existd nici un fel de contaminami §i costul activitayitor de decontaminare nu
afectenza valoarea: nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta
contaminan{ilor sau a materialelor periculoase;

» Situajia actuald a proprietafii imobiliare si scopul prezentei evaludri au stat fa baza sclectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitdplor de aplicare & acesiora. pentru ca valorile
rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprictign in condititle tipului
valoril selectate.

» In cadrul inspeciier nu s-au Reut sondaje pentru identificarea delfectelor ascunse ale cladirii o
acest raport nu valideazd staree tehnica a cladiri;

~ Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate Ja aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonshile in lumina faptelor ¢o sunt disponibile la dada evalurn:

» Fvaluatorul a utilizat in estnarea valorii pumai informatitle pe care fe-a avar ly disporifie
existand posibilitatea existentei i a altor informatii de care cvaluwtoral su avea cunogtingd,

»~ Supraletele considerate se bazeazd pe aaloride inscrise in decumentele puse o dispozitia
evaluatorului

» Valorile estimate in EUR sunt valabile atdt timp cit condifiife in care s-a realizat evaluare:
(starea piclei, nivelul cererii si ofertei, inflatie. evolutia cursului de schimb ete)) nu se modifica
semnificativ. Pe pietele imobitiare valorile pot evalua ascendent sau descendent o data cu
trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul vatutar nu este linara).

» Orice alocare de valori pe conponente este valabila numai in cazul atilizarh presentate m raport,
Valori separate alocate nu trebuie folosite in legiturd cu o alta evaluare st sunt invalide daca sunt
astfel utifizate:

~ Intrares in poscsia unei copii 4 acestui raport nu imphica dreptul de publicare a acestuia:

»  Fyaluatorul, prin natura munci sale, nueste obligat sa ofere i continuare consultanta sau sa
depund marturic in instamd relativ la proprietatea in chestiune:

#  Nici presentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii refertor oo salori, identitatea
) . . ) . . . o (%,;‘ i L X
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealidbd Tl evaliatorului:
F ¢ L 3
# Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprictdfi si ogicGuli@fading s m;dl\«lrihuirc a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata. i ddhra GG e o astiel de
P

i k " < H‘

distribuire a fost prevazutd v raport,
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»  Valoarea a fost exprimata {inéind seama exclusiv de ipotezele. conditiile limitative si aprecierile
exprimate in raport sieste valabild in condifiile generale si specifice alerente perioadet
noiembric 2024;

~ 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
cerinele legale:

~ Valoarea este o predictic: valoarea este subiectiva: evaluarea ¢ste o opinie asupra unci
valori;

»  Valoarea nu contine TVA:

» Valoarca exprimatd in prezer tal raport nu reprezintd valoarea pentru asigurare,

211 Desctierca raportulun doe evaluare
Raportul de evaluare contine 24 pagini la care se adauga anexele- copit dupa actele si inscrisurile
puse la dispozitic de beneficiar si fotogratii

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

214 Regtnwin ge utnizare

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre proprietar,
corectitudinen si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitale cu nzaniele
din Romania valorile estimate de cilre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si incd un
interval de timp limitat dupd accasta data, in care condititle specifice nu suferd modificar semnificative
care pot alecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebute analizata in contextul economice general cand are loc operatiunca de
evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare relevante  si scopul prezentalui raport. Daca acestea
se modifica semnificativ in vittor evaluatorul nu este responsabil decat in imita informatiilor valabile «i
cunoscute de acesta la data evaluarii

Acest raport de evaluare este confidential. destinat numai scopului precizat <i numat pentru uzul
clientului si destinatarului. Nu aceep tan nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoane. fie
pentru scopul declarat. fie pentru alt scop, in nici o circumstanta

213 Dedararea conformuatih cu SEV

Standardele Internationale de care s-a tinut seama la elaborarea pre'%l;mm N i} sum
STANDARDI T DEEVALUARE A BUNURILOR editia 2022 N ,,;;J‘

Se Y H\i'l_ '?;\L'\Q
SEV 100 - Cadru general{1VS Cadru general)

f=
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- SEV 101 - Termenii de referinte ai evaluarii (1IVS 101)

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

-SEV 103 - Raportare (1VS 103

- SEV 04 - Tipuri ale valorit (JVS 104)

-SEV 103 - Abordari si motide de¢ evaluare

-SEV 230 - Drepturi asupra proprictatii imobiliare {1VS 400)

-GEV 630 - Bvaluarea bunurtlor imohile.

3. PREZENTARTA DATELOR

31 Descriere amplasamente; o idali; acces; gate penerale; date o nodr Clive

Municipiul agéras se afla situal pe traseul soselei DN1. la 66 km de orasul Brasov si 76 kin de
orasul Sibiu. pe malul rivdui Ol fa pealele Muntilor Fagdras. Din punct de vedere geografic, orasul

Fagaras este situat in zona numitd Tera Fagarasului, una dintre cele mai yvechi si importante zone

geografice si etno-culturale din Romania. Aceasta zona se mai numeste Jara Oltului si se invecineaza

cu Tara Lovistei, Tara Barsei si Tara Amlasului.

VooDescnion con 1t act o peearon drent S de neopnety

| \DRESA IMORBI

Mun. Fagaras, str. Campului, bl J.scara A, Ap. 17, jud. Brasoy

2 |”L serierca imobillul |+ Cyrtg Funciara nr. 101494 - C1-U4]
' *  Nr topo: 101494-C 1-U4d
* Suprafata utila (mp) = 492 mp
~® Cote parti comun ¢ 13/758
!
P Coteteren: 13/758
‘ L. Apartamentul este situat la et 4 al unui bloc cu regim de
, ! inaltime P+4E si este compusa din 2 camere. hm«garw hol.
| Fr
| baic si o cota de 13/758 din elementele de uii"'m,agun \ |
3 IDATEPRIVIND T 93007 1991 ’ ._|' 3 1m |
DREPTUL DE \ E) % ¥
i PR()PR“‘TA]L, " AdreSd nr. 8"’()6 dln 24, ()7 199 &1%\&‘%% L wj‘ﬂ):(l.fds
SUPRAFATA §I * Bl Intabulare, drept de PROPRIE ﬁ‘sﬁ W%‘andnt prin
f |

9
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| 4. [SARCINI

« NUSUNT
= Proprietatea a fost evaluate in ipoteza ca este libera de sarcini

DATE PRIVIND
DOCUMENTATIA
CADASTRALA

= Evaluatorul nu a avut la dispozitie documentatie cadastrala

DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

GRADUL.DE

ZONA DE . Proprietaﬂza este amplasata intr-un cartier rezidential in partea
AMPLASARE de Sud a mun. Fagaras.
ARTERE
IMPQR1 A’T?l I h, DE DN
CIRCULATIEIN
APROPIERE
" CARACTERUL | Tipulzonei N -
EDILITAR AL «  Zond rezidentiala ;
ZONE! L I . ,
* Unitati comerciale in apropiere: magazine
= Unitati de invatamant: Liceu, gradinita
= Unitati medicale: Spital
- lﬂle\[li *  Refea energie electrica: existenta -
EDILITARE

|
= Poluare redusa

| = Retea de apa: existenta
s Retea de tlermoficare: inexistenta
= Retea de gaze: existenta

* Refea de canalizare: existenta

= Retea de telefonie, cablu tv si internet: existenta

POLUARE
| AMBIENT = Trafic redus
L - S s |
CONCLUZIE * zona de referinta; rezidentiala, trafic/r fedusa
PRIVIND o
AMPLASAMENTUL s

10
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A DESCRIEREA CONSTRUCTHLOR
| DATE GENERALE | ®  Imobilul scalla faetd al unei constructii de tip PHE

l *  Anul constructiei: 1986

% » S =615 MP { suprafata consiruita a tost obtinuta inmulund
| suprafata utila cu coeficientul 1.25)

= Suprafata: SU = 49,2 mp:

i *  Mediul de folosinta; normal

* (LADIREA APARTINATOARE:
STRUCTURA DE REZISTENTA:

l CARACTERISTICH
CONSTRUCTIVE

H
1

i lundatii din beton armat.

! Planscu beton armat

| Diafragme din beton anmat |

| - Acoperisul: tip terasa cu hidroizolatie

FINISATE INTERIOARE- casa scarii

Fencuieli driscuite st zugraveli simle tuanta in baie
! | Pardoseli din mozuic gresie
| | {)sa de fa intrare PVC

‘ FINISAJE EXTERIOARE

I'encuiala si zugraveli simple,

Famplaria exterioara: PVC cu gemn tenmopan

| APARTAMENTUL EVALUAT

; . * Vinisaje interioare: tencuieli simple. zugraveli simple.:
i

| » Pardoseli: parchet laminat

| Lamplarie: mdf, pve. usa intrare metalica,

INSTALATH

i3
-

Instalatii electrice de uminat sigprizl
| aluminiw

i donductont de

‘ - Incalzire- centrala termica pe ghe
| ,

¢ Stare tehnica Stare tehnica buna

i1
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Y

4.4 Analiza metei bvobihare

Piaja imobiliara se definegte ca un grup de persoanc sau firme care intrd in contact unii cu
altii in scopul du a efectua tranzaclii imobiliare. Participantii la aceasta piatd schimba drepturi de
proprietate contra unor bunuri. cum sunt banii.

O seric de caracteristici syeciale deosebesc piciele imobiliare de picicle bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprictate imobiliara este unicd iar amplasamentul sdu este fix. Pieele imobiliare
nu sunt piete eficiente: numiarul de vanzatori §i cumparitori care aclioneaza este relativ. mic,
proprietatile imobiliare au valori ridizate. care necesitd o putere marc de cumpirare, ceea ce face ca
aceste piete si fie sensibile la stabilitatea veniturilor. schimbarca nivelulur salarilor, numarul de
Jocuri de munca precum si si tie influentate de tipul de finanjare oferit, volumul creditului care poate
fi dobandit. marimea avansului de plata. dobanzile, etc. in general, proprietdtile imobiliare nu se
cumpdrd cu banii jos iar daci nu exisia conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deoschire de pieiele eficiente, piata imobiliard nu s¢ autoregleazd ci este deseori
influentatd de reglementarile guvernamentale i locale. Cererca yi oferta de propriviati imobiliare pot
tinde catre un punct de echilibru, der acest punct este teoretic §i rareori atins, existand intotdcauna un
decalaj intre cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolia grea. jar cererea poate
si se modifice brusc. fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferti sau exces de cerere i nu
echilibru. Cumpdratorii §i vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vianzare-
cumpirare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre prejuri de tranzaciionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile sau sunt deformate. Proprictatile imobiliare sunt durabile g1
pot {1 privite ca investifin

341 Delr reapietsr pe dice

in cazul proprietatilor evaluate. pentru identificarea pictei imobiliare specifice. s-a analizat piata
specifica pentru tipul de proprictate “apartament * din mun. Fagaras .

430 Cererea obvalbii

Pe pietele imobiliare. cererca reprezinta numirul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care
se manifestd dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere fa diferite prefuri, pe o anumita piaa. intr-un
anumit interval de timp,

In cazul proprictatilor evaluate - luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la haza

-

cererea manifestata pentru proprictati imobiliare de up apartament .

Cerererea pentru astfel de proprietati este in crestere siesle manestitas in |General. de
T N egaa e | i i
persoane fizice- famihi tinere \ A

12
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Pe piaia imobiliar oferta reprezinta pumarul dintr-un Uip de proprictate. care este disponibil
pentru vanzare sau inchivere la dilerie preturi, pe o piata si intr-o anumita penoada de tmp. [sistenta
ofertel pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit prét si un anumit loc indica gradut de
raritate a acestui tip de proprietate.

Pentru tipul de proprictate “apartament ~ din mun. Fagaras oferta este destul de bogata iar
preturile sunt cuprinse intre 9000 i 32.700 Euro. diferentele sunt wiari in lunctie de localizare. an
constructic. finisaje. etc.Pentru aplivarea metodei prin piata am ales 3 apurtamente comparabile cu
proprietatea evauata . prezentate in ANEXA NR. 2 si sintelizate in tabelul urmator

Tabelul nr. {- studiu de pata

| Elemente de Proprictatea

| EompaRgtie | bvaluata OFERTA COFERTA COLFRTA
) 4 , Com (;rb'm: Convorhire ; Convorbire tel
Feletonica: ¢ Teletonica: 17235886570
0369 823 822 } 0785822822 |
| |
N camera T 2 P2 !
S 25 U LIS . .
. Suprafita utila (mp) 49.2 | 45 1 49 37
? — - — p— i
S 613 54 59 20
i Pretvanzare () 24,500 32700 SO
- Tipul comparabile Oferta Oferta Ofenia
: 6{6}71 de Pmpmmle lnh.;:m‘i | Imcg;{ll | Integral | lmééf;;f
Restrictii fegate T '
| Conditii de finantare | Cash | Cash {ash Cash
Conditii de vanzare | Normal Normal Normal - Normal
S R 1 S ~S— - _
. Condnii de p piata- curente curente Curente {urente
Localizare BREST (;ﬁtﬁ‘iu‘m o Slr:'.l“’!’:);mi‘uii " Str. Narciseloy |13 Decembrie
| Suprafata utils BRETH S 49 17
R : . ‘ |
' Eraj 4P AP ppPed k!
- Vechime bloe 1986 1980 1980 [/
! . f ;
" Finisaje. stare Stare tehnica Finisaje superioare  Finisaje sbipgfios sahe |
tehniva buny \ '5 l,(‘:v’xrc‘

| {
I Alte dotari i

Comparabila |

Mobilat

13

| Comparabila 2 | Comparabila 3

Mobilat parti ul ‘01 ‘ﬁﬁﬁ\h}dl
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3.0 d tohilibral piete

Echilibrul pietei poate fi determinat prin raportul cerere-oferta, Pentru tipul de proprietate
evaluata. avand in vedere caracterul (cesleia, se poate vorbi de o piata functionala.

Cererea de apartanmiente este 1n crestere, este o piata a vanzatortlor. oferta hind mai mica decat

cererea
Evolutia viitoare depinde foarte mult si de banci yi de condititle de creditare pe care le vor acorda,

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

4 ANALIZA DATELOR S1 CONCLUZHLOR

4 (eamad nunaulizare
In conformitate cu Standardele de ey iluare a bunurilor 2022, analiza de piata are scopul de a estima cel
mai bun pre{ pentru o proprictate in conditiile celei mai bune utilizari,

Conform Ghidului Metodologic de Fvaluare GEV 630 cea mai bund utilizare (CNBU) este definnd ca:
« wtilizarea unui activ care i max mizeaza valoarea si care oste posibila din punct de vedere fizic.
este permisa legal si este fezabily din punct de vedere linanciar ».

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

CMBLU poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate 1 o alta utilizure. Aceasta este
determinata de utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona sa o dea unui activ. atunct
cand stabileste pretul pe care ar 1 dispus sa il ofere.

Cea mai buna utilizare este un concept deterministic care sustine ca utilizarea asteptala este utilizarea
singulara si specifica ce conduce Ja maximizarea utilizarii werenului,

Conceptul CMBL - cea mai buna atilizare reprezinta afternativa cea mai tavorabila de utitizare a
proprietatii. selectata din diferite variante posibile de construire, ce vicconstitui baza de pornire siva
genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in continuarea analizei din
evaluarea de fata.

Determinarea celei mai bune utifiza i presupune luarea in considerare o urmatoarclor.cerinte:

« utilizarea sa fie fizic posibila din prisma a ceea ce ar 17 considerat rezonabil deCatgg, partisipantii pe

piata: / \
| b
« wtilizarea sa fie permisa legal. fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictipiitutiizarya’activulun,
de exemplu specificatiile din phawl urbanistic . N ;

14
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» utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare diferita, care este posibila lizic si
permisa legal

« maximizeaza valoares 1 va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piata. mat mare
decat profital generat de wtilizares existenta, dupa ce au fost luate i caleud toate costurile conversiet
la acea utilizare.

Acest concept { CMBU j este adzevat in special in cazul terenurilor ibere dar st aterenurilor
construite cand constructiile si cladir fe 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 pictei
respective. '

Finand sewmna de aceste considerente cea mai buna utilizare va B determinatia in situatia terenubui
construit. Cea mai bund utilizare este reprezentatd de utilizarea actuala, respectiv proprietate
imobiliara rezidentiala,

In functie de natura proprictatii si de scopul evaluarii pot 1 aplicate una sau oud multe metode
specifice de evaluare din cele et abordari recomandate de standarde:

abordarea prin ;sima— comparatia divecta
- abordarea prin capitalizarea veniturilor
abordarea prin cost
In vederea evaluarit propriciatilor ce tace obiectal acestui raport s-au utthizal abordarea prin

piaia

2RI R I M 3 o} 1€ 1L il [N

Abordarea prin prata ofera o indicatie asupra valorii prin compararea acts ulu subiect, cu active

identice sau simlare. al caror prét se cunoaste,

Mewda comparatiei directe este aplicabila Ia wate tipurile de proprictati simobihare. cand exista

suticiente tranzactin sau oferte recente. cu date sigure, care sa indice caracteristicile valorii sau tendintele

de pe pata.

e cercelarea pieter pentiy g obtie informati despre tranzactin de proprietats isw»hﬂhh‘e{qc R
stmilare cu proprictatea evaluata in ceea ce priveste tpol de propociate dd v TN

dimensiunite | localizarea st zonarea;

A

o verificarea informatilor prin confirmarea faptului ca datele obtinute %u?ﬁd ol AR, !%‘3 ca
tranzactitle au fost obiective: A oY 5
Q
i) '\@U&\L
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e alegerea unor criterii de comparatie relevante si elaborarea unei analize comparative pe liecare
grileriu;

« compararea proprictatilor comparabilé cu proprictatea evaluata, utifizand clemenicle de
comparatic si ajustarea adecy wa a pretului de vanzare a fiecarei proprictat comparabile sau daca
nu ¢ posibila compararea se trece la scoaterea din categoria de comparabile:

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

ABORDAREA HRIN COMPARATIA VANZARILOR - APARTAMENT

Elemente descriptive Bubiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3

Valoare oiertaitranzacue- Eum ! 17 020 _3 24, 500 32. 'IGO 9, 000
Numar camere ” , : . T2 . .
Suprafata desfasurata - mp R ' 51.5 | 'W - '37 8 o
‘Supratata utila - mp w2 s L s ]
Suprafata utila/ desfasurata ‘ 80% » 83% I 85%
Valoare ofertaltranzactie- Euroimp 544 667 . 529
util :

'Valoare ofertaltranzactie- Eurolmp | | 454 ‘ 554 P 450
desfasurat o i o
Observatii

. Discount negociere -10% 10% 40%
Valoare ofertaltranzactie- Euro | | 22.050 _ 29430 ' 78100
corectata o !

Suprafata supusa comparatiei Efni; "M“}

CEmentdocomparale | — 1=
|

I_ m
i Corectie (%)

3Corecne o

“Pretcorectat ' 22.050

Conditl de vanzare ! i independent

{ Corectie (%)

| Corectie o - _ o

| Pr Pret corectat - 1 ' 22.050

Corith i
erectn@{

LCorﬂct»e 0
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i Pretcorectat ]

Locaiar N T

Corectie (%) - |

"E"o?’enéﬁ? - T h
| Pret corectatﬁ ‘ - o
T 5
Corectie (%) ‘
Corectie T .
Pret cbreEtat ” h

" Corectie %) ] |

Corectie
rPret corectat

Vechime bloc EAE

- Corectie (%) 4

Corectie

Pretcorectat

Corectie (%)

Corectie
 Pret corectat

‘sem decomandat
Alts ajustari

Corectie (%)
Corectie
Pret corectat

E
i
|
!

I"Corectie totala neta _
[ Corectie totala neta (%_ ) ﬁj

Corectie totala bruta '
r Corectie totala bruta (%)

| G .

i Numar corectii negahve B
_Numar corectii pozitive i
| Numar elemente similare !

SR

| Valoare estimata a proprietatii

? 20%

RAPORT EVALUARE

APARTAMENT
20430 B0

| 10% |
| 4410 U 4;&:3 ,
b 26480 [’ 6487 |
a5
| ¥ 0% |
2410 108
28930 26.595
T 28930 ‘ ]‘"" 26595
N 0 0 |
28.930 '2’6L§§é5
" Fone siperoas
20% -20%

; 3’:?56" {."gis
23144 21276
" mobiat Pt mobia

i -20% f -20%
| 4629 -4.255
* 18515 N F 7T i
3535
; 14,43%
17.294
i 70, 59%
I
; 2
6

" 13dec
20%

1820

- 9720 ,

—

189%

1841
2843

2 813
T 25318

RGN

277 Euro) mp
desfasurat

346 Euro! mp util
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Flementele de comparatic considerate relevante au fost: drepturile de proprictate transmise,
conditiile de finantare, conditii de vanzare, conditiile pietii. localizare. supralata utila, vechime, finisaje.
alte ajustari . Corectitfe s-au facut tinand cont de concluziile rezuliate din analiza de piata si de analiza
ofertelor studiate.

Observatii privind ajustarile realizate

Pretul de oferta/vanzare : pentru toate comparabilele . fiind oferte aum ajustat pretul de vanzare cu
10 %0 . Aceasta ajustare nu este considerati o corectie  nu este un element de corectie- ¢i o transformare
asvalorii de ofertare in pret de vanzare

Dreptul de proprietate : Dreptul de proprictate deplin - nu sunt necesare ajustari:
Conditii de finantare: Deoarece conditiile de finantare sunt identice, nu sunt necesare ajustari.

Conditii de vanzare: Conditii de vanzare similare - pentra acest element de comparatie nu au fost
aplicate ajustari.

Conditii de piata: Conditile de piata sunt similare, nu sumi necesare ajustari,

Loealizare = au tost ajustate toate comparabilele in functie de gradul de atractivitate al zened,
Suprafata: s-au aphcat ajustari pentu wate comparabilelele in functie de supralata utila,

Etaj: a fost yjusta comparabila 3 accasta {lind amplasata fa eta) imermediar, considerat superioar
Vechime: nu an fost necesare apustani

Finisaje: an fost aplicate ajustari comparabilelor i functie de finisajele descerise in ~studiu de piata . in
comparatic cu praprietatea oy aluate,

Alte ajustari: S-au aplicat wjustari celor 3 comparabile, in pretul de vanzase fiind inclusa si mobila,
Din calculele efectute prin metoda comparatiilor directe rezulta urmatoral interval de valori:
17.021 - 18.515 ELURO

Pentru alegerca vatoni finale i caleulat corectiile totade siam vonsaderat va proprictatea care
are corectia bruta procentuala cea mai mica . respectiv comparabila 2, este cealy cu proprictatea
evalunta. Asdel valoarea de piats estimata a imobilului in urma abordarii prin comparatia directa este

T VALOARE 11 VAL OARI FLRO

Valoarea dv piata- abordarea prin 84.700
plata

Curs euro la duta evaluarii = 4,9705 lei
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4.2 2 Abordarcd prin cost

Abordarea prin cost este una cin cele trei abordari utilizate in evaluare, Aceasta abordare
considera ca valoarea maxima a activalui, pentru un comparator informat. va fi suma curenta necesara
pentru a construi sau a cumpara un activ modern cu aceeasi utilitate

Valoarea determinata prin aceasta metoda presupune continuitatea utilizarii hunului potriviy
scopuluil pentra care a tost proiectat si construit,

Accest lueru este adecvat in situatia de fata. decarece sunt intrunite urmatoarcle conditii:
- proprictatea evaluata satisface o cerere economica prin utilizarea pe care o ofer
- proprictatea evaluata are o durata de vtilizare ramasa rezonabila:

< continuarea wtilizarti prezente este practica.

Abordarea prin cost estimeaza valoarea prin determinarea costului actual { de¢ inlocuire) al bunului
din care se deduc o serie de elemente de depreciere care conduce la pierderea de valoare a bunului in
urma unci deprecieri fizice, functiong le sau economice.

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

Costul de inlocuire a tost estimat cu ajutorul valorilor de catalog pentru tiecare ansamblu in
parte, valori ce se regasesc in luerarile de specialitate “Costuri de reconstructie — Costuri de
inlocuire * editate de IROVAL.

- Determinarea deprecier ttale D

Deprecierea reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructic ce poate aparea din
caure fizice functionale sau externe.

Deoarece scopul evaluarit este raportare financiara. conform standardelor de evaluare, seva fua
in caleul doar deprecierea fizica o imobilelor,

Deprecierea fizica represinta pierderea de valoare sau de utilitale a unei proprictati, cavzata de
utilizare. deteriorari. expunere la diversi agenti atmosterici, suprasolicitare si de alti factori similari
In analiza deprecierii fizice 5. tinut cont de urmatoarele aspecte il
- Durata de viaa totala (wtitizare totalay -DUT __ “\
- Varsta etectiva (utilizare) - VE ';\ |
- Renovarile constructie N

N

- constatarile tacute in urma inspectiei efectuate a proprietatii ¢\alaad
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In urma constatarilor facute pe baza inspectiei si a datelor istorice primite din partes
proprietarulul am obtinut o uzura fizica de 62 %

Neadecvarea functionala este data de deteriorarea neadecvarea. supradimensionarea cladirii
din punct de vedere a dimensiunilor.stilului si echipamentelor atasate.

Neadecvarea functionala este de doua tipuri:

-neadecvarea functionala recuperabila ,este acea deficienta care se poate remedia prin inlocuir
.modernizarireparatii si remedieri.

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

Neadecvarea funclionala  este considerata 15 % si este data de faptul ca apartamentul esie
amplasat fa et 4.

Deprecierea  economica  reprezinta utilitatea diminuata a uncr construclil datorata
influentelor negative pm\cmte din exteriorul constructiei.

Deprecierea economica se “efera la deprecierea unei proprietati imobilare din cauze externe si
se datoreaza unor factori externi proprietatii cum sunt: modificarea planurilor de urbanism.schimbarea
raportului  dintre cerere si ofera,utilizarea modificata a  proprietatii  imobiliare.conditiile  de
finantare,zona unde se regaseste proprietatea,

Deprecierca economica in cazul proprictatii evaluate este considerat 20 %o de situatia economica
a mun Fagaras.

Costul de inlocuire al constructiilor a fost estimat cu ajutorul valorilor de catalog pentrw Hecare
ansambiu i parte, valori ce se regasese in fucrarea de specialitate “Costurn de reconstructie — Costuri
de mfocuire ™ editata de IROVAL

Calcalul Costului de Inlocuire Brut, calculul deprecierilor9a (fizice, functionale si
economice) si Costul de Inlocuite Net se regasesc in - ANEXA |-

Valoarea estimata in urma aplicarii abordarii prin cost este:

WLOARE LEI wu OARFE

Valoare de piata - abordarea 84068 ‘ 16.893 (*l \RT\\ &x |
prin cost
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Rezuftatele centralizate in urma aplicarii celor trei metode in vederea estimariy valorii de piata;

ABORDAREA PRIN PIATA

| VALOARE LET CVALOARL FURO
Valoarea de piata- abordarca prin - 84.700 17020
plata
ABORDAREA PRIN COST:
P - VALOARE LEI VALOARI: EURO
i Valoare de piata  abordarea prin 84.068 o 16893
| cast
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REZULTATUL EVALUARK

Finand cont de evolutia preturilor pe pata imobiliara si de caracteristicite imobilului analizat .
am apreciat ca valoare obtinuta prin sherdarea prin piata este relevanta pentru propriciates analizata

In urma evaluarii efectuate, a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor relevantic opinia
mei este ca valoarea de piata a proprietatii imobiliare analizate este de:

Denumire 5 Vamm a du piata cstimate in Lei

Apartament 84 700

Curs euro la data evaluavii ¢ 1 E = 49765 lei
Argumentele care au stat la baza elaboraru acestel opinii, precum si considerente privind valoarea
sunt

o valoarea a fost exprimata tinend seama exclusiv de ipotezele. conditiile Thmitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila la data evaluarin -

o valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarca

fa corintele egale
e valoarca este o predictie
e cvaluarea este v opinic asupryunet valori
¢ valoares este subiectiva:

o valoarea nu contine VA

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEYAR
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ANEXT

I.  Fisade calcul — abordarea prin cost-

I3

Studiu de piata- comparabile

Extras de carte funciara

i

4. Fotografi
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RAPORT DE EVALUARE nr. 1530

w.m: ‘4,977 1eilEUR
@ﬂ tabel din ANEXA 2)
it ,o.?>zmx> 21

Beneficiar raport: PRIMARIA FAGARAS  Destinatar: PRIMARIA FAGARAS
 Proprietate Evaluata: APARTAMENT 2 CAMERE
BRASOV, FAGARAS, STR. Campuiui, bl 4, sc. A, ap. 17. MUN. FAGARAS, JUD. BRASOV

Cocl.de nosn:w vm::,: a.u.u..: tra .u
Coef. corectie manopeta 7ok

EVALUARE CONSTRUCTIH - ABORDAREA PRIN COST

APARTAMENT 2 CAMERE

45 Na N
1086 3365.095 150ee 20 84 082 16 842 100 00 i

TOTAL CONSTRUCTH 62 316.013 63.501 84.068 16.893 4]
Note ~ Valorile din tabel nw contin TVA

- in cazul constructilor nefinalizale colcana "Cost de nou constructie” contine costul de nou al constructilor considerate ca fimd finalizate 1ar coloana ‘Cost net construchie” contine costul de nou al construchilorn
sonsiderate oa fund hinalizate din care s-au gedus deprecienls



FISA NR. 1. - APARTAMENT 2 CAMERE R

2 2A 3 4 5 8

1% 2203 65 135 518 33 100.00 135518 4] 1 34

index 1

‘\Mw.
7=5x6 B 18=7x8/100 16=7-9 11 12

LT

4 7BLOCAE Strustura Biee P+4E+s5ubsol e mpAd
realizata pe diatragme de beton armat
plansee de betan si fatade pretabricate
TERNEA4E Terasa necirculabils la bloc P+4E mp Ad = 618 160,24 §.854.76 100,00 9.855 0 1 40
+subsol tehnie
3 FOBFS4E Firsaj obisnuit fara scara, pereti mpAd s 61.8 267556 127 546,54 100.00 127 64, u i 3%
WNCURE S ZUL e, Langians i,
COVOT pye pe supart textil (sau tampiare
PVC cu geam termopan 1 parchet
lanunaty, faianta la bawe si bucatane,
fatade tencuite {tencureldi tip strop)
-4 FINSC4APC  Fimsa obisriuit scara cu 4 apartamente apart 5 1 173833 1.739 .33 106,06 173G 1 40
pe nivel in blog - cota aterenta pe
apartament
B ELINGR4E  Insiaiatii electrice de tunmnat, prize mpAd ks 61.5 28018 1O 0T 10000 18001 oo 40
monofazate, frasee curent slabi la
biocurn P+4E +subsotiehmc
INCELFS4E  ‘instatatie incalzire cu teava Cu - corp mpAd 815 26543 W IBses 10000 18 186 [ 40
static fonta. imetal 1z bioc de up P+4E
+subsal tehre
b CALAWCAE  Cada fontatlavoart Wi ansamiru > 7 083.84 708384 100,00 7084 ¥ 1 43

*3

b

TOTAL FISA 316.012 316.0123 ¢

Nare

- Cost unitar de nou indexatl st corectal, fara TVA {colb) s calnulal pe baze costunior g Materat Mancpera Transport s ulilae Sosf r8cap deviz ans Cost cheitandirenta dor cat@og wr renlais et mdeeal - e sk

Je actusalizare aferent date evaluarii si corectat cuw cost pt distiransp.s: manopera. apul din rezuliat se gegucs TVA aferenta indiciior de actuaiszare valabd 1a gata svaiuain

- Sursa informatiei: 1 = "CI-CR C rezidentiale”. 2 = "CI-CR Clindusiriale, comerdiale s1 agneote. constructy specale’, 3 = "CROR Clatin o struclun pe cadre. anexe gospedarest structun Mii ek s constructs spociale & Metoda
costurior segregale”/ IROVAL. § - "CONSTRUCTI - sisteme 5 Subsisteme constructive’ — Editura IROVAL 6 - Centrale eoliene” autor Schiopu © 7 = CR-CI CLADIRLEE BIROURI SICLADIRI COMERCIALE - BEditira IROVAL
2020, autor C.Schiopu. § = "CR-CI CLADIRI INSIRUITE, CLADIRI CUPLATE, APARTAMENTE IN BL TURN, CLADIRI MONUMENTALE . SPITALE POLICLINICE S 0>_m__zm.u.m.w>.£bzf tdidurs IROVAL 2021 auior

C Schiopu O e

oy v

- Craat cu aphcatia Kost Plus tndict 2024-2025) - www.Kosturi.ro - program mregistrat m Registrul Nationsi al programeton pentry Catcuiate




ANEXA NR. 2- STUDIU DE PIATA- APARTAMENTE

COMPARABILA NR. 1

https://www.storia ro/ro/ofertajapartament-semidecomandat-2-camere-la parter zona plopului-
fagaras:

IDAKQO.htmI? pl=1"<faf91* pel au MTYyNzezOTgSNCAxNzMyMIAWMTIZ® ga’ MiAdMY INTO200A
xNZMyMIAWMTIZ ga NE3KITIFTS"M T zMiYZNIG4054 ILAUMTCz MIYZNJOA 054w AUNA,.

TABOQ.ro

Anunt agentie

0369 823 §22

fnapoi fa hsta
[istribuie
Salveaza

Apartament semidecomandat 2 camere Ja parter zona Plopului Fagaras

24 500 €

344 €/

Rata funard de l S47 RON
Fagaras, Brasoy
Apartament de vanzare

d5me

Jooamuery

Incalzire:
centrald electrich

Faj

parter’d

{ hirie



Stare,

zata de wtitizare

Tip proprietate:
locuinta ntilizata
Forma de proprietate;
drept de proprietate
Liber de fa
2024-11-258

Tip vinzitor:

agenlic

Infornatii suplimentare:

P uioaaain
Cladire si materiale
Facilitati

Descriere
Esti in cautarea unui apartament de cumparat insa tot ce ai gasit pana acum sunt proprictati supraevaluate?
Pana aict!
Taboo Imobiliare va ofera spre vanzare acest apartament seanidecomandat i Fagavas 2ona Plopulur cu o
suprafita utita de 43 mp s suprataty constraita de S p stteat B parterad onai imobil cu 4 etie Acest
apartament dispune de toate imbanatatiri ¢ pentry un trat deeent precum . usa metahen b ntraie geam de
termaopan din taniplaric PYC parchet gresie st lianta
Apartmentul este compus din 2 camere span dormitor, complet mrabibite ciemabidier clisie Tucalzinen se
face prin convect
Uittitati si dotar:

bucatarie: partial maobilata, neutilata;

utititati: curent electric, apa. gaz, cunalizare, internet, fibra optica, CA TV
- ust interioare; femn
- cantorizare: apametre, Conor giz, contar curent electrie:

caracteristicr docs interfon
Thaigicomplet utihata si mobilata cu mob itier clasic,

Pret: 24 500¢
Cod oferta / 1D: P2O457

/ \" J"
Sund-ne acum si alli detadii despre aceastd proprictate de vanzare din Fagaras, dar si dc»;pfc ) ai e
potrivite pentru line 3:!\ | 32
3\ Y
Mai putin AN AL
SOk
Actuahizan 25 1 02 RN

Puhlicat, 2205 202

113 86394962



COMPARABILA NR, 2

https: www,t_abm-rOIaam_f.!L,/«:ma:tame‘zff_cy,.:Ii_-camgfgrégcqzx_@s'@g_ét,gade,;_\:anz@zg:gg_rwrf@ae'f’ise_!p;z»
fagaras-16173

George Oana

Manager agentie Fagaras
078.822.82 4
32.700€

Apartament cu 2 camere decomandate
de vanzare zona Narciselor Fagaras

Fagaras 72 P16512
2 cam Parter/4 48 mp Decomandat




Harta

« Nr. camere:2

« Suprafata utila:49 mp

« EtajParter

. Comparﬁmentare:Decomandat

o Tip imobil:Bloc

« Regim inaltime:S+P+4
¢ Nr. baiit

« S construita:59 mp

Mai multe caracteristici

Descriere

Apartament de vanzare cu doua caere situat in zona Narciselor, Fagaras ¢u o suprafata
construita de 59 mp si suprafata utila de 49 mp si este situat la parter intr-un imobit cu 4
etaje. Apartamentul este compartimentat decomandat si este compus din 2 camere. 0
bucatarie, o baie, doua holuri. imobilul este cladire tip bloc construit in anul 1980 cu structura
din beton, iar apartamentul a fost renovat in anul 2022.
Finisaje interioare:

-Usa intrare; metal;

-Usi interioare: celulare;

-Tamplarie ferestre: PVC, termopat,

-Podele: parchet, gresie;

-Pereti- vopsea lavabila, faianta.

Utilitati si dotari.

-Bucatarie. partial mobilata si partial utilata,

_Utilitati: curent electric, canalizare, gaz, fibra optica. j
-Nemobilat; , \
-Interfon; -'
_Contorizare. apometru, contor de gaz, contor curent electric, '

-Jzolatii; exterior.,
Cod oferta /7 id P16512



_REACTUALIZEAZA

COMPARABILA NR 3

https://www ob 1o/ dfofena/vand parsonierain 13-decembrie-1DiSI00 himl

pvaidean7l
Pe LY din nevembre 2024
Acty iznla 12 55

Trimite mesaj072 588 6570

Vand garsoniera in 13 decembrie

9 000 €

Pretul e negociabil

Persoana fizica
Suprafata utla 17 m*
Etay 1

DESCRIERE

Garsoniera are 17 mp.se afla pe strada 13 decembrie bloc 12 G cu baie proprie
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mu,t EXTRAS DIE CARTE FUNCIARA
LN PERTRU HFORMARE

N et [y

Fracte Furic g o ko J0DING O] ) Fagdea

A. Partez . Descrierea imobilului

LI
Unitate individuaid
Adresac Lot Fagaias, S0 Campu, o 4 S04 %Rt Jun Brasow
Part comune: terenul de sub bloo hanaate ©oosa tebni ustatuos are e pard a e
ghlitati nstelabi aferonte, Wrolaar Un o Ud i o
Nr P eupratata [suprafatal Cote party | v L
Nr. cagastral b T U PO Cote teren Ohasivatin @ Betoonis
cit Cagasiia §otonsliuith fatifd i) v*(:_nm,ne | veRr 1-
11102494.C1-Jays TR 132758 Ap ouf 1A S0 A e s o
{ Latnigre b dtiata JErrE
| debarg hop baen A [t IR TR

cota i
foor e weds

B. Partea Wi, Proprietari si acte

) ) 1
Inseriert privitoare 18 dreptul ge proprietate st alte dreptur] reale :

Refaraie

- - 4
1193/30/0?}'1991 L o
Adle,a nr. BHUG, tin 241()7/“‘9@1 w‘n dv B A S FAGARAS,
ntabuiare, drept de PROPRIETAIT dobe it e leds, e sttuol.
o 13758 '
L STATUL RDMAN

C. Partes 1. SARCING . .
ingcerian priving ﬁemmembrémh(eie drepmim (i proprivtate dteum Yergie !

| e s i de yarantle gl sarcin L
N SURET R B

L : e £ ¢ BNIPLID

Hefeony
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