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JUDETUL BRASOV

CONSILIUL LOCAL FAGARAS

Strada Republicii, Nr. 3, 505200, Tel: 0040368 402 949 Fax: 0040368 402 805
Waeab: www, primaria-fagaras.ro, Email: secretariat@primaria-fagaras ro

PROIECT
HOTARAREA nr. ..........
Din data de .....cceeeueeeeee
Privind aprobarea vanzarii directe, cu respectarea dreptului de preemtiune, a imobilului
apartament cu destinatia de locuintd, situat in Fégarag str. Ciocanului, nr 6, ap 7, identificat in
CF 106170- C1-U7 Fagaras si a terenului aferent in cota de 3309/30700 si insusirea
Raportului de evaluare nr 1537/2024

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedinta..........cc.... ,

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Fagéaras nr.
63288/1/04.12.2024 si Raportul Compartimentului de specialitate nr. 63288/04.12.2024, prin
care se propune aprobarea vanzarii imobilului apartament cu destinatia de locuintd, situat in
Fagirag str. Ciocanului, nr 6, ap 7, identificat in CF 106170- C1-U7 Fagaras si a terenului
aferent in coti de 3309/30700 precum si faptul c# acesta se regaseste in Inventarul bunurilor
ce apartin domeniului privat al Municipiului Fagéras si insusirea Raportului de evaluare nr
1537/2024

Vizand avizele comisiilor de specialitate..........ocovinviininieniennniiniiinnens ,

Avand in vedere cererea nr. 57846/4/15.10.2024 a titularului contractului de inchiriere
locuinta

Tindnd seama de Raportul de evaluare nr 1537/2024 intocmit de catre evaluator
autorizat ANEVAR

Avand in vedere prevederile:

- Art 1.828 alin 2 Cod civil, art. 354, art. 355 si ale art 364 alin 1 din OUG nr. 57/2019
privind Codul administrativ,

In temeiul art. 108, lit.e; art. 129, alin.2, lit. ¢; art. 139, alin.2, art. 196, alin.1, lit.a, art.
197, art. 198, alin.1 si alin.2, art. 243, alin.1, lita din OUG nr. 57/2019 privind Codul

administrativ:

HOTARASTE:

Art.1: Se aprobi vanzarea directa, cu respectarea dreptului de preemtiune a
imobilului situat in Fagaras, str.Ciocanului, nr 6, ap 7, citre titularul contractului de inchiriere
potrivit anexei 2

Art. 2: Se insuseste Raportul de evaluare nr 1537/2024 intocmit de catre evaluator
autorizat ANEVAR, intocmit in vederea vaAnzirii imobilului apartament cu destinatia de
locuintd, situat in Fagaras str. Ciocanului, nr 6, ap 7, identificat in CF 106170- C1-U7
Fagiras si a terenului aferent in cotd de 3309/30700, potrivit anexei nr. 1, la prezenta
hotarére, ce face parte integranta din prezenta hotarére.

Art.3: Pretul de vanzare va fi de 4.809 lei, potrivit Anexei 2.

Art.4.: in cazul vanzirii locuintei cu plata in rate, se va plati un avans de 10 % din
pretul locuintei. Ratele lunare pentru achitarea locuintei se esaloneazd pe o perioadd de 5 ani,
la care se adaugi dobanda anuald, stabilitd 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
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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 cumparare a locuintei, inceteazad
efectele contractului de inchiriere incheiat intre Municipiul Fagaras si locatar.

Art 8. Orice alte prevederi se revoca de plin drept

Art.9: Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotaréri se incredinteaza
Primarul Municipiului Fagaras prin Serviciu Patrimoniu.

INITIATOR AVIZAT PENTRU LEGALITATE,
PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
GHEORGHE SUCACIU JR MARIAN LAVINIA

B\ \
\

\)



JUD?ETOLm%yAQQV &
MURNICIPIUL FAGARAS
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SERVICIUL PARIMONIU
COMPARTIMENTUL CADASTRU, EVIDENTA PATRIMONIU, PARCARI
Str. Republicii, nr. 5, TEL: 0040368402949 int. 103, FAX: 0040368402805

Nr: 63288/1/04.12.2024

REFERAT DE APROBARE
LA PROIECTUL DE HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL

Privind aprobarea vanzarii imobilului apartament cu destinatia de locuinta, situat in Fagéras
str. Ciocanului, nr 6, ap 7, identificat in CF 106170- C1-U7 Fagaras si a terenului aferent in
coti de 3309 /30700 si insusirea Raportului de evaluare nr 1537/2024

Avand in vedere cererea nr .57846/4/15.10.2024 formulati de titularul contractului de
inchiriere a imobilului apartament cu destinatia de locuint, situat in Fagaras str. Ciocanului,
nr 6, ap 7, identificat in CF.nr. 106170- C1-U7 Fagras si a terenului aferent in cota de
3309/30700

Tinind seama de faptul ca imobilul descris anterior se afld in proprietatea
Municipiului Fagaras, domeniul privat,

Avand in vedere Raportul de evaluare nr 1537/2024 intocmit de cétre evaluator
autorizat ANEVAR prin care s-a stabilit preful de piata al imobilului apartament situat in
Fagaras, str Ciocanului, nr 6, ap 7, identificat in CF. nr. 106170- C1-U7 Fagiras

Avand in vedere ci pretul de piatd, pentru imobilul ce face obiectul proiectului de
hotdirare, stabilit prin raport de evaluare este de 4.809lei

in conformitate cu prevederile art 1.828 alin 2 Cod civil precum si cu prevederile art.
364, alin.1 din OUG nr. 57/2019

Propunem spre dezbatere si aprobare proiectul privind aprobarea vanzarii imobilului
apartament cu destinatia de locuintd, situat in Fagaras str. Ciocanului, nr 6, ap 7, identificat in
CF 106170-C1-U7 Fagiras si a terenului aferent in cotd de 3309/30700 si insusirea

Raportului de evaluare nr 1537/2024

PRIMAR
GHEORGHIESUCACIU
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SERVICIUL PARIMONIU
COMPARTIMENTUL CADASTRU, EVIDENTA PATRIMONIU, PARCARI
Str. Republicii, nr. 5, TEL: 0040368402949 int. 103, FAX: 0040368402805

" Nr: 63288/04.12.2024

RAPORT AL COMPARTIMENTULUI DE SPECIALITATE
LA PROIECTUL DE HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL

Privind aprobarea vanzarii imobilului apartament cu destinatia de locuint3, situat in Fagaras
str. Ciocanului, nr 6, ap 7, identificat in CF 106170- C1-U7 Fagiras si a terenului aferent in
cotii de 3309/30700 si insusirea Raportului de evaluare nr 1537/2024

Avand in vedere cererea nr .57846/4/15.10.2024 formulata de titularul contractului de
inchiriere a imobilului apartament cu destinatia de locuintd, situat in Fagaras str. Ciocanului,
nr 6, ap 7, identificat in CF.nr. 106170- C1-U7 Fagaras si a terenului aferent in cotd de
3309/30700

Tinind seama de faptul ca imobilul descris anterior se afld in proprietatea
Municipiului Fagaras, domeniul privat,

Avand in vedere Raportul de evaluare nr 1537/2024 intocmit de catre evaluator
autorizat ANEVAR prin care s-a stabilit pretul de piatd al imobilului apartament situat in
Fagiras, str Ciocanului, nr 6, ap 7, identificat in CF. nr. 106170- C1-U7 Fégéras

Avénd in vedere cd pretul de piaf, pentru imobilul ce face obiectul proiectului de
hotiirare, stabilit prin raport de evaluare este de 4.809lei

In conformitate cu prevederile art 1.828 alin 2 Cod civil precum si cu prevederile art.
364, alin.1 din OUG nr. 57/2019
Propunem spre dezbatere si aprobare proiectul privind aprobarea vanzarii imobilului
apartament cu destinatia de locuintd, situat in Fagdras str. Ciocanului, nr 6, ap 7, identificat in
CF 106170- C1-U7 Fagiras si a terenului aferent in cotd de 3309/30700 si insusirea

Raportului de evaluare nr 1537/2024

Nr.crt | Intocmit, Functia Nume si Prénume | Data
1. Sef Serviciu | Elena Tanase 04.12.2024
Patrimoniu 1

2. Intocmit, Referent Sin Elena 04.12.2024
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DOBRILA LILIANA - EXPERT EVALUATOR - MEMBRU TITULAR ANEVAR
STR. M. EMINESCU, BL.4, AP,4, OR. VICTORIA, JUD. BRASOV, TEL: 0744571310

RAPORT DE EVALUARE
NR. 1537

PROPRIETATEA EVALUATA :

N Denumire | Carte Funciara | Cole parti Compoteniy Adresa Proprictar
; crt : locuintei
SO I SRR (R v, e SRS B S e oo
Lo Apartament | [06170-C1-U17 f Cete parti | Fagaras, str, Municipiud
j‘ | Fagaras Ceomune: S.U. =151 mp Ciocanului, Fagaras
Cad: 106170- I510/14010 | nr. 6, parter,
Cl-l7 Cete teren: ! {ap.7. jud.
33930700 [ Brasos

BENEFICIAR:

PRIMARIA MUNICIPIULUL FAGARAS

DATA EVALUARIL 15.11.2024

DOBRILA LILTANA
EXPERT EVALUATOR

Membru titular ANEVAR



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR AFARTAMEN]

1.INTRODUCERE
Sinteza evaluarii
. TIPUL DE PROPRIETATE

APARTAMENI
o DESTINATARSI BENEFICIAR
PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Republici, ne. 3. cod
305200, jud. Brasov, tel: 0268/21 1313, fax 0268/213020. email secretarial wprimmaria-fagaras.ro, cod

fiscal 4383019 reprezentant legal prin ardonator principal de credite SHOACH GHEORGHE, functia
de primar al Mun. Fagaras.

o EVALUATOR
DOBRILA LILIANA - FXPERT EVALUATOR DE PROPRIEFATHIMOBHIARE SEDI
BUNURI MOBILE. membru titular ANEVAR. Nr, Legitimatic ANEVAR 12154, cu sediulin or
Victoria, str M 'minescu b4, apA. jud Brasov. . CUF 28000329, web 0744371310 c-mail
evaluator.imobiliarg yahoo.com

. OBIECTUL FVALUARH

Obiectul evaluarii il constituie proprictatea imobiliara

Nr ! Denumire Carte Funcigra V(:utcmp':lr:"li Componenta Adresa I’mpmlar
et ‘ locuintei : '
L i Apartament | 106170-C1-U7 . Cote parti : Fagarus, str. | Municipiul

! { Pagaras comune: CS.U =151 mp | Ciocanului, ‘ Pagariy

1 PCads O6E70- 0 ISTO/KA0I0 nr. 6, parter,

{ 17 Cote teren: '. ap.7, jud.

* | 3309/30700 . Brasm

¢ SCOPUL EVALUARII

Fstimarea valorii de piata a imob lului mai sus mentionat, pentru infurmarea chentulue. in vederen
vzl

e DATA FVALUARII

Valoarea de piata estimata in prezentus raport. se refera fa data de - 15112024,



DOBRILA LILIANA RAPORT DL EVALUARE

EXPERT FVALUA OR

WARTAMENT

REZULTATUL EVALUARI

In urma evalvarii efectuate, a analizei informatiilor aplicabile st a factorilor relevanti.

opinia mea este ca valoarea de piata a constructiei descrise este:

Denumire Valoarea de piata estimata in Lei
Apartament 4.809 2
i
e - - - - - i
Curs eurs la data evaluarii : 1 E = 4.9765 lei
Argumentele care au stat la baza claborarii acestei opinii. precun si considerente privind valoarca
sunt
o valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotesele, conditiile Himitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila la data evaluarii
o valoarca nu tine seama de responsabilitatite de mediu si de costurite imphicate de conformarea
la cerintele legale
o aloarea oste o predictic
e cvaluarea este o opinie asupre unet valori
o valodrea este subiectiva
o wtluares nuconine TVA

DOBRITA LHIANA
EXPERT EFVALTUATOR
MEMBRU FHULAR AN VAR



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
ENPERT EVALUATOR APARTAMENT

Contents
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DOBRILA LILIANA RAPORT DF EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENI

2. TERMENI! DE REFERINTA

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

MOBIH TARTE ST DE
3 vu sedial inor
L, el

DOBRILA LILIANA  FXPERT EVALUATOR DE PR WRIETA
BUNURE MOBILE. membru titular ANFVARCNT Legitimatic ANEVAR |
Victoria, str M. Eminescu bld, ap.d. jud Brasov. -1 i AROB0A Y teb D748
evatfuator mobiliaryahoe.com

i
215
74

Certificarea evaluatorului

o Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale §i corecte;

e Analizele, opiniile gi concluziile din prezentul raport sunt limitate numa la ipotezele speciale yi
conditiile limizative prezentate Tn acest raport si reprezinta concluziile mele profesionale si
impartiale:

e Nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprictated care canstituic obicein acestul
raport $i nu am nici un interes personal fatd de vreuna din partile implicate:

o Angajarea mea in aceasti evituare si onorariul pentru aceasta lucrare nu sand comditionate de¢
raportarea unor rezultate predeterminate, de narinea s alurii estimate sau de o concluzic
favorabila clicrtului:

o Analizele, opiniite st concluziile meles precum siacest taport aw fost claborte in comformitate
cu Standardele e Eyvaluare a Bunurilor editia 2020

o Detin cunostintele si experient rnecesira pentru efectuanc. in mod competent. i avested ucrard:

o Imobhilul supus evaluirii a fost nspectat personal de clitre evaluator in presenia unui
reprezentant al beneliciarului. in elaborarea prezentului raport nu am prinut asistenta
semnificativa din partea alici persoane

o 1.adata elaborarii acestui rapar: . eviluatorul este membru ANEVAR. aindeplinit cerintele
programului de pregatire profes fonala continua civila g ANFVAR siare competenta peeesara
itocmirii acestui raport

FVALUATOR: FC DOBRIE A LILIANA "

m' jb'o; i

\ o L

e

L]

2.2. Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

PRIMARIA MUNICIPIULUL FAGARAS, cu sediulin Fagaras, str. Republicn. nr 3. cod
505200, jud. Brasov, tel: 026821 1313, 1ax 0268213020, email seeretariatigepriniara-fagaras.ro cad
fiscal 4384419, reprezentant legal prin ordonator principal de credite SUCACH GHEORGHE functia
de primar al Mun. Fagaras.



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
LAPERTENVALUATOR APARFAMENT

2.3. Obiectul evaluarii

Obicetul evaluarii 3l constituie proprictate mebihara ‘, _

;Nn ' Denumire Carte Funciara | Cote parti CComponenta b Adresa Proprictar
i ert j focuinier ‘

L. e e =« e § - | I B S T
Vo Apartament  106170-C1-077 1 Cowe parti ' "Fagaras. str. | Municipiul
§ Fagaras ; comune: S.U. = 15,1 mp Ciocanului, | Fagaras

% | Cad: 106170- 1 1510714010 nr. 6, parter,

§ -7 | Cote teren: ap.7. jud, 5

i 1 3309730700 Brasov ‘

2.4. Moneda raportului
Opima finala o evaluarii este prezentata in EGRO siin LET
Cursul valutar la data evatuarii @ | Luro 49765 fei:
2.5 .Scopul evaluarii

Scopul evaluarii consta in estimarea valorii de piata a proprictatilor imobiliare  in vederea
vanzarit.

2.6. Bazele evaluarii, tipul valorii estimate

Standardete Internationale de care s-a tinut scama la claborayea presentulud raport sunt
SEANDARDELE DETVYATE ARE A SUNURILOR edina 2022

SEV 10 - Cadru general (VS Cadra generaly

-SEV 0 - Fermendi de reterinta ai evaluarn (IVS 101
-SEV 02 - Dacumentare st conformaret 1VS 102)

- SEV 103 - Raportars (1IVS 103)

- SEV 104 - ipuri ale valorn (VS 10D

- SEV O HS Abordart st metide de eyabuare

- SEV 2300 - Drepturi asupra proprictatiin imobiliare (1VS 400)
-GEV 63 - Evaluarea bunurilor inunoebile.

- Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea 1 schimbat(ar la
data evaludrii, intre un cwmpardtor hotardt si un vanzator hatdrdt, intr-o tranzactic nepartmitoare.
dupdt un marketing adeevat siin care partile au actionat ficcare in cunostintd de vz, pradent s

fird constringere.

2.7. Data evaluarii
Valoarca de piata estimata in presontul raport. se relera la data de 15112024



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

2.8.Inspectia proprietatii

Proprictatatea imobiliara a tost inspectata persanal. atat in interior cat si in exterior. pentru a
constata starea acestein in prezenta unui reprezentant al beneficiarului.

Proprictatated imobiltiara cvaluata a fost considerata ca fiind lipsita de condigii ascunse sau
neaparente ale solului sau structurii de rezistenta care sa influentese valoarea de piala a acestora,

2.9. Sursele de informatii utilizate

Informatii primite din partea beneficiarului :

- Patras de Carte Funciara

- Istoric. mod Je folosinta:

Toate informasiile si documentele furnizate de catre beneficiar au fost luate ca atare | find
acceptate ca exacte.

¢ Standardele de evahiare a bunurilor editia 2022;

e Cursul de schimb valutar la data evaluariiz

e lucrarca de specialitate “Costuri de reconstructic - Costuri de inlocuire - cladiri
rezidentiale, cladiri comerciale, cladiri industriale, comerciale si agricole™ editata de
IROVAL

2.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevante

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze st condifii imitative, prezentate in cele ce vrmeaszi
Opinia evaluatorului este exprimata in concordamid cu aceste ipotese $i concluzii. precum srcu celelafte
aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze si limite de care s-a {inut seama in claborarea prezentulu
raport de evaluare sunt urmdtoarche:

[poteze:

~ Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile i documentele Turnizate de catre client si
au fost prezentate fird a se intreprinde verificari sau investigagii suplimentare. Dreptul de
proprictate este considerat valabil si marketabil:

» Fvaluatorul a avut la dispozitiz documentele ce s-au anexat prezentulai raport 3 considerate
parte integrantd. din care s-au stras datele mai sus prezentate. Proprictatea a fost evaluatd g
considerata ca fiind libera de sareini. Orice diferenta intre situatia luatd in caleul de evaluator i
cea prezentatd finantatorutui impune invalidarea prezentului raport

#  Se presupune ca proprictatea se conformeazd wituror reglementanilor i restricgiilor de zonare si
utilizare. in alara casutui in cere a fost identificata o non-conformitate, descrisi yi tuata in
considerare in prezentul raport

»  Presupunem ¢ nu existd nici ur fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu
afecteazit valoarea nu am fost intormagi de nici o inspectic sau raport care sa indive prezenta
contaminantilor saw a materialeler periculoase:
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Situagia actuald o proprictitii imobiliare si scopul prezentei evaludn au stat la baza selectari
metodelor Ce evaluare utilizate si a modalitafifor de aplicare a acestora. pentru ca valorile
rezultate sa conducd la evimarea cea mai probabila o valorii proprietatii in condiiite tipului
valorii selectate:

In cadrul inspectiei nu s-au theut sondaje pentru identificarea detectelor ascunse ale ¢ladirii i
acest raport nu valideaza siarea tehnica a cladirii:

Pvaluatorul zonsidera ca presupunerile cfectuate la aplicarea metodelor de evaluare au forst
rezonabile in lumina faptel s ce sunt disponibile la data evaludrii:

Evaluatoru! a utilizat in cestimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la disposipe
existand posibilitatea esistertei si a altor informatii de care evaluatorul nu avey cunostingd.
Suprafelele considerate so bazeaza pe valorile inscrise in documentele puse i disporitia
evaluatorului:

Zalorile estimate in EUR sunt valabile atdt timp cdt conditiile in care s-u realizat evaluareu
(starea pietei. nivelul cererii si ofertei, inflatie. evolutia cursului de schimb ete.) nu se modifica
semmificativ. e pictele imobiliare valorile pot evalua ascendent sau descendent o data cu
trecerea timpatui si variatia lor in rapon cu cursel vadutar nu este loiaran,

Orice alocare de valori pe componente este valabile numai in cazul wilizar presentate in raport.
Valort separate alocate nu trouic folosite in legaturd cu o alta evaluare s sunt imvahide daca sunt
astiel utilizate:

Intrarca in posesia unei copii 4 acestui raport nu implica dreptul de publicare @ acestuia
Evaluatorul, prin natura muocii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa
depuna marturic in instanid relativ la proprietatea in chestiune:

Nici prezentul raport. nici il ale sale (i special concluzii referitor 1o valori. identitatea
evaluatoratui ) 1o trebuie pub icate sau mediatizate fird acordul prealabil al evaluatorusu:

Owice valori estimate in raport se apliva intregii proprictati s orice divizare son distribuire a
valorii pe interese Iractionate va invalida valoarea estimata, in afura cazulut in care astfel de
distribuire a fost prevazutldt in raport.

Valoarea a Tost 2xprimata {ini nd scama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in raport N
este valabild in conditiile gencrale si specifice aferente perioadei noiembrie 2024:

Valoare prezentata include coc a cotelor partii indivize din spatiife ausilire.

Zalodrea nu tine seania de responsabilitdgile de mediu si de costarile implicate de conformarea
ceringele kegale:

Valoarea este o predictie: wdoarea este subicctiva: evaluarea este o opimie asupra el
valori:

Valoarea nu contine TVA:

Valoarea exprimata in prezentul raport nu reprezintd valoarea pentru asigurare

Descrierea raportului de evaluare

Lucrared este structurata dupa cuim drimgaza,

resumatal faprelor principade sial concluziilor importante:

termenii de referinta ai evaliarn

presentarea dutelor. descrierca bonului. situatia juridica si analiza pietei specifice:

anatiza datetor. andiza celer ma: bune wtilizari si abordarile in evaluare:

reconeitierea resuttatelor s upin a evaluatorulun justiticares selectarii valonii <1 opinia Tinala a
ey aluatorului asap:a valorti Jde piata a bunolu:

anese. arguimente suplimentare vare stau fa baza estimarii vadorii de piate a bunului. documentele
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de proprictate, date de piat. fotografii.ete.

2.12 Riscul evaluarii.

Prezentul raport de evalvare o fost realizat pe buza informatiilor furnizate de citre proprietar.
corectitudinen si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu nzantele
din Romania valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data prezemata in raport yi ined un
interval de tump limitat dupd aceasta dati. in care conditiile specitice nu suterd modilicari semnificative
care pot afecta opiniile estimate,

Opinia evaluatorulus trebuie analizata in contextul economic general cand are loc operatiunea de
evaluare. stadiul de dezvolare al pietei imobiliare relevante i scopul prezentului raport. Daca acestea
se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in Hmita informagiilor valabile si
cunoscute de acesta la data evaludrii

2.13. Restrictii cle utilizare

Acest raport de evaluare este confidential. destinat numai scopului precizat si numai pentry uzul
clientului si destinataratui. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei alte pessoane, fie
pentru scopul declarat, fie pentru alt scop. in nict o circumstanta.

2.14. Declararea conformitatii cu SEV

Prezentul raport de evaluare a fost intoemit in conformitate cu STANDARDI i Db
EVALUARE A BUNURILOR editia 2022,

SEV 100 - Cadru general{(] VS Cadru general)

-SEV T - Termenii de referinta ai evaluarii (1IVS 101)
-SEV a2 - Documentare si conformare( 1VS 102}
-SEVIDA - Raportare (1VS 103)

-SEV o4 - Tipuri afe valorii (1VS 104

-SEV O3 - Abordari st motide Jde evaluare

SSEV 2300 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
SGEV 630 - Evaluarcea bunurilor imimobile

3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date dezpre zona, vecinatati si amplasare

Municipiul P'agaras se alla situat pe traseul soselei DN, la 66 kim de orasul Brasov i 760 km de
orasul Sibiu. pe malul raului OIL la poalele Muntilor Figaras. Din punet de vedere geoprafie. orayul
Fagaray este situat in zona numitd Lara |agdrasului. una dintre cele mai vechi $1importante zone
geoprafice si etno-culturals din Remania, Aceasta zond se mai numeste Lara Ot siose invecineasd
cu Tara Fovisten, Lara Barsei si Tara Amlasuhu
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3.2.Descriere constructiilor si amenajarilor; dreptul de proprietate

I PROPRIETATEA Apartament cu o camera situat intr-o haraca cu regim de inaltime
EVALUATA parter, Su=15.1 mp.
Apartamentul  se compune din 0 camerd . cole parti comune
1510/14010 si cote teren 3309/30700.
;Pmprietari Proprietar asupra constructiei: MUNICIPIUL FAGARAS
*Adresa proprietati . Loc. Fagaras, str. Ciocanuluic nr 6 ap. 7. jud. Brasov )

2. IDATE PRIVIND ' Dreptul de proprictate: intabulare. dvept de PROPRIETATE,

g EDRlZP‘I'l M. DL conform art 37 din alin. 2 din Legea 771996, republicata. dobandit
[PROPRIETATE, prin Lege. cota actuala /1, cota imtiala 171 in favoarea
[SUPRAFATA SI MUNICIPIULUL FAGARAS, CIF 4384419

j |COTE INDIVIZE . Carte Funciard nr. 106 170-C1-U7 Fagaras

} II Numir cadastral: 106170-C1-U7.

{ 5 - Sarcini inscrise in Cartea Funciard: nu sunt

I 1 _ |

MENTIUNI 1: Situatia | = Extras de Carte Funciard: Lvaluatoral a avut la dispozitic
gprivind Cartea Funciard Extrasul de Carte Funciard nr. 106170-C1-U17 Fagaras. atasat |
| | prezentului raport de evaluare, din care s-au extras datele mai sus |
| grezentate, - anexal prezentului raport i considerat  parte |

| [ integrantd
| . Conform extrasulul de carte  tunciard  presenitat
' proprietatea imobiliard este liberd de sarcim
| . Valoarea proprictatii a fost determinatd in ipoteza ca |
| | proprictatea este liberd de sarcini.
3. DATEPRIVIND . Evaluatorul nu a avut la dispozific documentatie cadastrald

"4 TSITUATIA

- —e S ——
DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

-

X

DOCUMENTATIA
CADASTRALA

| ACTUALA A
i APARTAMENTULUI

= .nnprezent apartamentul este inchiriat

[ ZONA DE

s e et =

|
|
|
:

. Cartierul Combinat, zona sudica a Mun  Fagaras, jud.

|

AMPLASARE | Brasov !
I — e = - hes . e
ARTERL . Auto i pietonal: astaltat |

| IMPORTANTE DE | u Calitatea retelelor de transport: asfaltate cu o banda pe sens |

L CIRCULA TIE 1N l

| APROPIERE
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P CARACTERLUIL
; EDHLITAR Al
‘ ZONE!
l
t

UTHLIT
EDILIT

ATH
ARF
|
|

L
P AMBIENT

~ TCONCLUZIE

| PRIVIND ZONA DE
| AMPLASARE

|

" DESCRIEREA CONSTRUC [1E1 DE BAZA (BLOCUL)

CAMPLASAMENT

i ANUL PIF
CARACTERISTICT

i

i

. |
| CONCLUZIE )
| CONSTRUC [1A DE BAZA

PRIVIND

RAPORT DE EVALUARE
\PARTAMENT

Tipul zonei !

. Zond mista rezidentiald Zindustriada }

| in sona sunt amplasate preponderent case cu regim de |

| insltime P si PeM. '
{1 7ond se afla: ’
. Retea de transport in comun: la o distangd medie, Unitati :

| comerciale: sunt amplasate la distanta relativ mica,

|u Unitati de inva@amant (mediu): sunt amplasate la dxxtan&a;

medie-2 km

Fiite normale,

. Unitati medicale:2 km i
. Institutii de cult: sunt amplasate la distanta relativ mica-2 km
. Sedii de banci: la distantd relativ mica- 2 km. i
- o - I
. Rqed urbana de energic clectrica: exisenta |
. Retea urband de api: exisrema 1
i . Retea urband de termoticare: nu |
| ™ Retea urband de gaze: existentd |
i " Retea urbana de canalizare: existentd l
1* Refea urbana de telefonie. cablu tv yi internet: existema |
. Civilizat ',
l
. ”Pm(;;l"«.wlgd este ,lmpl.xsdﬂ: intr-o zona nﬁ(l:lmﬁg;!udm mw|
| @ Dotari si retele edilitare satisfacdtoare I

. Atractivitate mica :

a

{
.‘ © |
[ Cladire cu regim de inaltime parter :
- |
L |
. Aprox. 1950 [
S e e - - - U —— _i
. Structurd: fundatii din heton |
. Inchideri perimetrale: pereti portanti din caramida. pereti de
compartimentare tot din caramida.
. Plingee din lemn
. Acoperisul : sarpanta de lemn, invelitoare din tabla,

|
u Aspect exteriori/interior: finisaje minime. stare satisfacatoare 1|
L] 1

|

. Starea generald a cladirii este : satisfacatoare

TTDESCRIEREA APARTAMEN LU

10
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o Apartamentul se compune din o camera;

FATA ' SU = |51 mp
| * S.C. = 18,9 mp ( suprafata construita a fost obtinuta inmultind
L | S.U.cucoeficientulde 28y
| TAMPLARIE ‘ . Exterioard: lemn
; |® Interioard: usi din lemn | ferestre din Pve cu geam termopan |
! | - |
(== =R P e T N
! FINISAJE e Apartamentul are grad de finisg minim.
: [ Pardoseli: gresie, ciment si parchet laminat:
i | *  Tencuieli simple, zugraveli simple. _
INSTALATIESL = Normale
DOTARI . Instalatii tunctionale- vechi
CELECTRICE B B -
[ INSTALATIESI N Incizirea se face cu centrala pe gaz.
| DOTARIINCALZIRE |8 o )
INSTALATIE S . De la reteaua orasului
| DOTARI . Instalatic tunctionala- veche {
CALIMENTARE CU
| APA
) R R _ e
INSTALATH SI |- Din refeaua orasului '
DOTARI |- Alimenteaza aragazul. !
CALIMENTARE CULE a Instalatie tunctionala- veche |
GAZE :
' |
 TMODERNIZARL e ]
' CONCLUZIE PRIVIND Stare tehnica buna E
|

| APARTAMENTUL

3.2. Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care inted in contact unii cu
altii in scopul de a clectua tranzacyi imobiliare. Participantii fa aceasta piagd schimba dreptun de
proprictate contra unor bunuri. cum sunt banii.

O seric de caracteristici speciale deosebese pietele imobitiare de pietele bunaritor sau
serviciilor, Fiecare proprietate imobil ¢ rd este unica far amplasamentul su este fis. Pietele imobiliare
nu sunt piete eficiente: numaru! de vanzitori §i cumpdritori care actioneaza este relativ. mic.
proprietatile imobiliare au valori ridicete, care necesitd o putere mare de cumpdraie. ceea ce face ca
aceste picte si fic sensibile la stabilnatea venitrilor. schimbarea nivelului sataritfor, numivul de
locurt de muncd precum yi s fie influengate de tipul de finantare oferit. volumul creditului care poate
i dobandit. marimea avansului de platd, dobanzile. ete. In general. proprietagife imobiliare i s
cumpdrd cu banii jos iar dacd nu existé conditii favorabile de finantare tranzactia oste periclitati.

11
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Spre deosebire de piefele eficiente, piaja imobiliard nu se autoregleazd ¢i este descont
influeniata de reglementarile governamentale i locale. Cererca yi oferta de proprictagi imobiliare pot
tinde catre un punet de echilibry, dar acest punet este teorctic si rareori abims. existind intotdeauna un
decalaj intre cerere §i ofertd, Ofierta pentru un anumit tp de cerere se desvolta greu. jar cererea poate
si se modifice bruse, liind posibil astlel ca de multe ori si existe supraofertd sau exces de cerere g1 nu
echilibru, Cumpiratorii i vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati jar actele de vanzare-
cumpdirare nu au loc in mod frecvent. De multe ori. informatiile despre prejuri de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile sau sunt deformate. Proprietifile imobiliare sunt durabile i
pot 11 privite ca investigii

32,1 Definirea pietei specitice

In cazul proprictailor evaluare, pentru identificarea piejei imobiliare specifice. s-a analizat piata
specifica pentru tipul de proprictaic “apartament * din Mun Fagaras, jud. Brasov. din sartiere
rezidentiale periferice.

122 terervasalvabila

Pe pictele imobiliare, cererce represintd numdrul dintr-un anumit tip de proprictate pentru care
se manifesta doringa pentru cumpitare sau inchiricre fa diferite preuri. pe o anumita piaga, intr-un
anumit interval de timp.

In cazul proprictatilor evaluate . luand in considerare tipul definit. analiza cererii are la baza
cererea manitestata pentru proprietat imobiliare de tip apartament.

Cerererca pentru astie] de proprictati este in usoara erestere sioeste manifestata do persuane
fizice . familii cu cu veniturd foarte pici,

23 aerta competitive

Pe piata imuobiliwra, oferta represzinta numaral dinte-un tp de proprictate. vare oste disponiivl
pentru vanzare sau inchiricre fa diferiie prewri. pe o piata i intr-o anumita perioada de tap. Existenta
olertel penten o anumita proprictate Ja an anunit mament. anunit pret s an anans fow indica pradul de
rurilate a acestui Hp de proprictite.

Pentru tipul de proprictate “apartament ™ in zone comparabile din din Mun Fagaras oferta
este inexistenta. Abordarea prin piata nu a putut fi aplicala.

.20 Echitibrul preter

In ce priveste imobilal de evaluat se poate considera ca piata este a vanzatorilon oferta fiind mai
mica decat corereren, Corerea esle limitata datorita limitarii sio scumpitin posibilitatilor  de

{Inantare/creditare .

fn aceasta perivada cumparatarit ver actions precauti, mvand in vedere nivelut de i erivudme

12
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4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR

4.1.Cea mai buna utilizare

In conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022, analiza de piaga are scopul de o
estima cel mai bun pre{ pentru o proprietate in condigiile celei mai bune utitizan,

Conform Ghidului Metwdologic de Evaluare GEV 630 cea mai bund utilizare (CMBLU este
definiti ca « utilizarca unui activ care i maximizeaza valoarea si care este posibila din punct de vedere
fizic. este permisa fegal sioeste Tezi bila din punct de vedere financrar »

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

CMBU poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate 11 o alta stilizare. Accasta este
determinata de utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona sa o dea unui activ, atunei cand
stabileste pretul pe care ar i dispus sa il olere.

Cea mai buna utilizare este un concept deterministic care sustine ca utifizarca asteptata oste
utilizarea singulara si specifica ce eonduce fa maximizarea utilizarii terenului,

Conceptul CMBU - cea mar puna utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de utilizare a
proprictatii, selectata din diferite variante posibile de construire. ce va constitui buza de pornire siva
genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in continuares analizei din evaluarea
de futa.

Cea mat bund utilizare este analizatd usual inouna din urmatoarele sttt

< cea mai bund ubrdizare o1 terenului fiber

- cea i buna wtidizare o terenuli constrait,

Determinarea celei mai bune atitizari presupune fuarea in comnsiderare o urnudoarelor cerinte:

» utilizarea sa fic fizic posibils din prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre
participantii pe piata;

« utilizarea sa fie permisa fegel flind necesar sa se i in considerare orice restrcticin utilizarea
activului. de exemplu specificatile din planul urbanistic

« wtilizarea sa fie fezabila fing neiar, avand in vedere daca o utilizare diferita, care este posibila
fizic si permisa fegal

« maximizeaza valoarea @ va genera profitsuficient pentra un participant upic de pe piata. mai
mare decat profitul generat de utilizarsn existenta. dupa ce au fost luate in caleul toate costurile
conversiei la acea utilizare.

Destinatii abternative posibile fizic s justificate adecvat de focalizarea proprctatii -

-demuodare constouctiv st vanzere teren fiber — inadecvata

- utilizare rezidentiala - adecvata

- utilizare comerciald  madeesy ot

- wtihizare otfice - inadecvata

Destinatii permise legal si cele sdentificate ca posibile fizic

- demolare constructic si vanzare teren liber - inadecvata
- wtilizare rezidentiala - da

-utihizare comere ald nu

- utitizare otfice 1w
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Acest coneept { CMBU ) este adeevat in special in cazul terenuritor libere dar si a terenurilor
construite cand constructitle si eledirile existente sunt vechi sau cand structura zonei s-a modificat foarte
repede ceea ce a dus la modificares cererii si implicit a ofertei impunand noi standarde in cadrul pietei
respective.

Tinand seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va 11 determinata in sttuatia terenului
construit, Cea mai buna utilizare este representatil de utilizarea actuald, respectiv proprietate
imobiliara rezidentiala.

In functic de natura proprietatii si de scopul evaluarii pot fi aplicate una sau mai mulic metode
specifice de evaluare din cele trei aburdari recomandate de standarde:
- abordarea prin piata- comparatia directa
abordarca prin capitalizarea veniturilor
- abordarea prin cost
In vederea evaluarii proprietatilor ce face obiectul acestui raport s-a wtifizat abordarea prin
venit si abordarea prin cost — metoda costurilor segregate.
Pentru aplicarea celorlalte metcde nu au fost gasite suficiente date de prata.
Ao b Al roar G Ve
Capitalizarea directa este o 1 ctoda folosita pentru transformarea venttulu netanual asteptat intr-
un indicator de valoare a proprietatii. Franstormarea se poate tace e prin divizarea senitului aet anoal
asteptat cu o rata de capitalizare, e prin inmultirea venitului net anual asteptat cu un factor
multiplicator { inversul ratei de capitalizare). Rata de capitalizare sau factorul multiplicator selectat
reprezinta relatia dintre venit si valoare, relatie acceptata pe piata si rezulta dintr-o analiza a vanzarifor
de proprictati comparahile.
Valoarea estimata se deieninina prin relatia:
V= VNE/c unde
Vo valoarea estimate
VNE = venitul net din exploatare
€ - rata de capitalizare

informat de p aw

Rata de capitabizare pentru vrase secundare, conform « Informatii din piata Q3 2024-
revista “Valoarea oriunde este ea nr. 43/iunic 2024 este intre 9-10.5 7%

e Chiriile in aceasta zana , pentru spatiile rezidentiale din zone comparabile, este
aproximativ 0.7 Euro/mp. Aceste informatii au fost obtinute de chiriasii unor
apartamente din zona Combinat.,

Calcul VALOARL DE PIATA - ABORDAREA PRIN VENIT:

Proprietatea evaluata

14
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Suprafita wtita = 151 mp
Chirie lunara 0.8 1 /mp

Rata de capualizare 9 %
Cheltuieli fise = 15 E
Cheltuieli variabile( utilitati reparatii intretinere) = 20 1

Venitol brut potential - VB - este venitul care s-ar obtine pentru wi an intreg de inchiriere. fars
cheltuieli

Venitul brut efectiv - VBE este venitul care s-ar ohtine in cazul real de numar de funi ichirmte
sau platite.

Venitul net din exploatare - ¥NE - este venitul inainte de impozitare, acest venit se obtine
scazand chelielile fixe si variabile

Nivelul chiriei de piata i

151 08x12=H5FE

Consideram ur grad de ocupare de 85 Y. In acest cas
VBE = VBP - 15% = 123 K
VNE = VBE - cheltuicli fixe-cheltuieli variabile
VNE = 123-35=88 L.
Vv =VNE/e
V=88 9x 100 =978

it

Valoarca estimata in urma aplicarii metodei capitalizarii venituhui este.

| VALOARE LEI VALOARE FURO @

i

Valoare de piita abordare: 4.867 T 978
prin venit

Curs euro a data evaluarii = 41,9705 tei

1.2.2, Abordarea prin cest
“Abordaren prin cost este una dineele trei abordari utilizate in evaleare. Acensta abordare
considera ca valoarca ninima @ activulul, pentra w comparator mformal va It suRRLCurentis neeesar
PENLFU & CONSLEW Skt @ cumpar un activ madern cu acecasi uiihitie
Valoarea determivta prin aceas i metoda presupune continuitatea utilizani hunului potrivit
scopului pentru care a fost proiectal siconsiruit
Acest lueru este adecevai in situatia de fata, devarece sunt intrunite urmatoarehe conditin:
- proprietatea evaluata satistive o cerere cconamica prin utilizarea pe care o ofera
- proprictatea evalugta are o durass de atilizare ramasa rezonabilac
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- continuarea utilizarii prezente este practica.

Abordarea prin cost estimeaza valoarea prin determinarca costului actual ¢ de nfocuire) al bunului
din care se dedue o serie de elemente de depreciere care conduc la pierderea de valoare a bunului in
urma unei deprecieri lizice, functionale sau economice.

In forma cea mai simpla . metoda costului poate i reprezentata astfel:

Costul de inlocuire - Deprecieri * fizice, functionale si economice ) = CIN ( costul de inlocuire net)
Costul de inlocuire @ fost estimit cu ajutorul valorilor de catalog pentru ficcare ansamblu in

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

inlocuire * editate de IROVAL.

Determinarea deprecierii totale - 3T

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

Deoarcee scopul evaluarii este raportare financiara, conform standardelor de evaluare, se va lua
in caleul doar deprecivrea fizica a imobilefor.

Deprecierea fizica reprezint pierderca de valoare sau de wtilitate a usel proprictati. cauzata de
utilizare. deteriorari. expunere fa diveosi agenti atmosferici. suprasalicitare si de alti factort similari
in analiza deprecierii fizice s-. tinut cont de urmatoarele aspeete
Durata de viata touda qutilizare wtakn -DUT
- Varsta efectiva (uiihizare) - VE
- Ren narite constrictien .
constatarile facute n urma inspectiei efectuate a proprietatin evaluate

In urma constatariior facute pe haza inspectiei sia datelor istorice primite din partea
proprictarului am vbtinut o uzura fiziva de 90 %

Neadeevarea functionala este data de deteriorares neadecvaren supradimenssonarea cladirii
din punct de vedere a dimensiunilesstilulun si echipamentelor atasaie
Neadeevaren fuactionada cste de doua tipuri:
-neadeevarea Tunctionala recuperabila este acea deficienta care se poate remedia prin inlocuiri
modernizarireparatii si remediert.
-neadecvare functionala nereuperabila este acea deficienta dita de un element neinclus in
costul de nou dar ar trebui inclus sau un clement inclus in costul de nou dar care nu ar trebui inclus,

Neadecovarea functionala este considerata 20 %o,

Deprecierea  cconomica  reprezinta utilitatea diminuata a unci constructii - datorata
mtTuentelor negative provenite din exteriorul constructicl.

Deprecicren economica se referna fa deprecierea unei proprictati imobilare din cauze evterne si
s datoreaza unor factori externi proprictatii cum sunt: modificarca planurilor de wrbanismuschimbarea
raportului - dintre cerere s ofertaaatidizarea modificatn a proprictatii  imebilirccondititie de
[inantare.zona unde se regaseste propric ateil,

Deprecicren ceonomica n ciazul sroprietatii evaluate este comsiderat 20 70 s este data de sona de
amplasare a apartamentulus- un cartier periteric, st de contextul economic al localitat
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Costul de inlocuire al constructiitor a fost estimat cu ajutorut valorilor de catalog pentru fiecare
ansamblu in parte. valori ce se regasese in lucrarea de specialitate "Costuri de reconstructie — Costuri
de inlocuire * editata de IROVAL

Caleulul Costului de Inlocuire Brut, caleulul deprecierilor9a (fizice, functionale si
cconomice) si Costul de Inlocuite Net se regasese in - ANEXA 1-

Valoarca estimata in urma aplicariy abordarit prin cost este.

T T TIVALOARELELT T IVALOARFEURO |
' Valoare de piata abordarea 4.809 L9606 |
| prin cost !

-

e s e

5. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea

Resultatele centralizate in urma aplicarii celor doua metode in vederea estimarii vidorin de piata.

R VALOARE LEL TVALOARE TURO o
Abordarea prin venit | 4.867 978

~ Abordarea prin cost ! 4509 9006
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REZULTATUL EVALUARII

Avind in vedere pe de o pare rezultatele obinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestora si informatiile de piafdt care au stat la baza aplicarii lor, i pe de alta parte scopul evaluarii si
caracteristicile proprictifii imobiliare supuse evaluarii. in opinia evaluatorului valoarea de piaga estimatd
a proprietdtii imobiliare descrise este cea obtinuta prin metoda prin COST:

Denumire | Valoarea de piata estimate in
. Lei
. L
Apartament ; 4.809

s
i

Curs caro la data evaluarii : 1 E = 49765 lei
Argumentele care au stat la bazs claborarit acested opinii, precum si considerente privind valoarea
sunt

e valoarea a fost exprimata tinand scama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative st aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila fa data evaluarii |

e valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarca
fa cerintele legale :

¢ valoarea este o predictic

o cvaluarea este ¢ opinie asupre unei valori .

¢ valoarea este subiectiva:

¢« valoarea nu covine VA

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEY AR

”‘Q\/
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ANE X

. Fisade caleul  abordarca prin cost-
2. Eatras de carte iunciara
3. Bilastul de supradata

4. Fotograly
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