JUDETUL BRASOV

CONSILIUL LOCAL FAGARAS

7% Y Strada Repubilicii, Nr. 3, 505200, Tel: 0040368 402 949, Fax: 0040368 402 805
Web: www._primaria-fagaras.ro, Email: secretariat@primaria-fagaras.ro

PROIECT

HOTARAREA nr.
Din data de 2024

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

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS

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

Vizand avizul favorabil al comisiei

Avand in vedere cererea cu nr. 30062 din data de 15.02.2024 depusi de citre titularul
contractului de inchiriere a locuintei, prin care solicitd cumpé&rare a locuintei detinuté cu chirie,
situatd in Figiras, str. Dr Mihai Eminescu, nr. 20, ap 3, jud. Bragov.

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

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

Prevederile Legii nr. 244/2011 pentru modificarea art. 16 din Legea nr. 85/1992- privind
vénzarea de locuinte si spatii cu alt3 destinatie construite din fondurile statului si din fondurile
unititilor economice sau bugetare de stat,

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

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




HOTARASTE:

Art. 1: Se aprobd vénzarea directi, cu respectarea dreptului de preemtiune a imobilului
situat in Fagaras, str Mihai Eminescu, nr 20, ap 3, jud Brasov, identificat in CF.7571 Fagaras, Nr
top. 1433/1/3 proprietatea Statului Roman- aflat in administrarea Mumnicipiului Fagaras citre
titularul contractului de inchiriere.

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

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

Art.4: In cazul vAnzirii locuintei cu plata in rate, se va pliti un avans de minim 10 % din
pretul locuintei. Ratele lunare pentru achitarea locuintei se esaloneaza pe o perioadi de 5 ani, la
care se adaugi dobinda anuals, stabilita de lege.

Art.5: Cumparatorul are obligatia de a suporta cheltuielile aferente raportului de
evaluare in valoare de 600.00 lei si pe cele ocazionate cu perfectarea contractului de vanzare —
cumparare in fata notarului public

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

Art.7: La data incheierii contractului de vinzare cumpirare a locuintei, inceteaza
efectele contractului de inchiriere incheiat intre Municipiul Fégaras si locatar.

Art.8: Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotirari se incredinfeazd
Primarul Municipiului Figiras prin Serviciu Patrimoniu - Compartimentul cadastru, evidenta
patrimoniu, parcdri.

INITIATOR VIZAT LEGALITATE,
PRIMAR SECRETAR GENERAL
GHEORGHESUCACIU ARIAN LAVINIA
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JUDETUL BRASOV et

MUNICIPIUL FAGARAS

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

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

Nr. 63403/1 din data de 05.12.2024

REFERAT DE APROBARE
—privind aprobarea vénzirii imobilului apartament cu destinatia de locuinte situat
in Figiras str. Mihai Eminescu, nr.20 , ap 3, jud. Bragov,
identificat in CF. 7571 Figiras, Top 1433/1/3,
proprietatea Statului Roman- aflat in administrarea Municipiului Fagaras
si insugirea Raportului de evaluare autorizat
nr. 1531/2024

in conformitate cu :

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

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

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

in temeiul, art. 129, alin.2, lit.b si c, art 136, alin 8, art. 139, alin.2, 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, cu modificirile si completirile ulterioare,

Avand in vedere:
_cererea cu nr. 30062 din data de 15.02.2024 depusi de cétre titularul contractului de

inchiriere a locuintei, prin care soliciti cumpdrare a locuintei detinutd cu chirie, situata in
Fiigiras, str. Mihai Eminescu, nr. 20, Ap 3, jud. Brasov.

Tinind seama de faptul ca imobilul descris anterior se afld in proprietatea Statului
Romaén

Avind in vedere Raportul de evaluare nr 1531/2024 intocmit de cétre evaluator
autorizat ANEVAR prin care s-a stabilit pretul de piatd al imobilului apartament situat in
Figiras, Str Mihai Eminescu, nr. 20, Ap 3 jud. Brasov,identificat in CF. nr. 7571, Fagdras, Top
1433/1/3

Avand in vedere ci pretul de piatd, pentru imobilul ce face obiectul proiectului de
hotirare, stabilit prin raport de evaluare este de 127.109 lei

Urmare celor relatate, propunem spre dezbatere si aprobare proiectul privind
aprobarea vanzarii imobilului apartament cu destinatia de locuintd, situat in Figaras str. Mihai
Eminescu, Nr 20, Ap 3, jud. Bragov, identificat in CF.nr. 7571 Fégdras, Nr. Top. 1433/1/3 si
insusirea Raportului de evaluare autorizat nr. 1531/2024.
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ROMANIA S S5
JUDETUL BRASOV

MUNICIPIUL FAGARAS

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

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

Nr. 63403 din data de 05.12.2024

RAPORT COMPARTIMENT RESORT
LA PROIECTUL DE HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL

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

In conformitate cu :

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

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

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

in temeiul, art. 129, alin.2, lit.bsi c, art 136, alin 8, art. 139, alin.2, 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, cu modificirile si completirile ulterioare,

Avand in vedere:

—cererea cu nr. 30062 din data de 15.02.2024, depusd de citre titularul contractului de
inchiriere a locuintei, prin care solicitd cumparare a locuintei detinutd cu chirie, situata in
Figiras, str. Mihai Eminescu, nr. 20, AP 3, jud. Brasov.

Tindnd seama de faptul ca imobilul descris anterior se afld in proprietatea Statului
Roman

Avand in vedere Raportul de evaluare nr 1531/2024, intocmit de cétre evaluator
autorizat ANEVAR prin care s-a stabilit pretul de piatd al imobilului apartament situat in
Fdgiras, Str Mihai Eminescu, nr. 20, jud. Brasov,identificat in CF. nr. 7571, Fagaras, Top
1433/1/3

Avand in vedere ci pretul de piati, pentru imobilul ce face obiectul proiectului de
hotirare, stabilit prin raport de evaluare este de 127.109 lei

Urmare celor relatate, propunem spre dezbatere si aprobare proiectul privind
aprobarea vanzarii imobilului apartament cu destinafia de locuint3, situat in Figdras str. Mihai
Eminescu, Nr 20, Ap 3, jud. Brasov, identificat in CF.nr. 7571 Fagaras, Nr. Top. 1433/1/3 si
insusirea Raportului de evaluare autorizat nr. 1531/2024.
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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. 1531

PROPRIETATEA EVALUATA :

| Nr. | Denumire Carte Cole parti ! Componenta Adresa [ Proprictar
crt Fundiara focuinte
|
| Apartament [7571 C'ote parti comune : | Camera-23.4 mp " Fagaras, str. STATUL
P Fagiras b 34%, din clementele | Bucatarie- 1715 mp - Mihai P ROMAN
Fop de uz generale si 'y | Camara- 7.2 mp Fminescu, nr.
43013 din clementele de Magazic - 1 mp 20, Fagaras,
us comun speciale | Magazie - 1o mp jueh, Brasov
Cueteteren 13758 WO 6mp
| N .:, '''''''''''
! S.U. = 70,75 mp

BENEFICIAR:

PRIMARIA MUNICIPIULUL FAGARAN

DATA EVALUARIL 15.11.2024

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

Membru titnlar ANEVAR



DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

SINTEZA EVALUARI

4 TIPUL DE PROPRIETATE
UNITARE INDIVIDUALA- APARTAMENT
e DESTINATAR SI BENEFICIAR

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras. str. Republiciic nr. 3. cod
505200. jud. Brasov. tel 0268/2113 13, fax 0268/213020. email seeretariat g primaria-fagaras.m. cod
fiscal 4384419, reprezentant legal prin ordonator principal de eredite SUCACTE GHEORGHE. functia
de primar al Mun. Fagaras.

o EVALUATOR
DOBRILA LILIANA - MEMBRU T 'ULAR ANEVAR
Nr. Legitimatie: 12154
Adresa fiscala: str M. Eminescu 44, O Victoria, jud Brasov, tel, 0744371310
. OBIECTUL EVALUARH

Obicctul evaluarii il constituie proprictatea imobiliara aflata in proprietatea S 1A THLEUT ROMAN:

N , Denumire  Carte T Cote parti | Componenta Adresa | Propricta
Len j Fuaciara locuintei
L Apartament 7571 Cote parti comune | Camera-23.4 mp Fagaras. str, SEATH
Fa2aras 349 din vlementele ' Bucatarie- 1713 mp - Mihai RONAN
fop: de uz generale si s Camara- 7.2 mp Fminescu, nr.
1433/1/3 din clementele de | Magazie - 1 mp 20. Fagaras,
L uz comun speciale | Magazie - 16 mp jud. Brasov

Coteteren: 13/758 0 WO omp

S.U.= 70,75 mp

¢ SCOPUL EVALUARII

I:stimarca valorii de piata a imobilului mai sus mentionat, pentru informarey chentiui, in vederea
vanzarii

o DATA EVALUARH

Valoared de prata estinnga in prezentc raport, se refera Ja datade o 18112024

REZULTATUL EVALUARIL



DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

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

Denumire [ Valoarea de piata exprimata in Lei

L
127.109

i-:i;)armmcm

Curs euro Ia data evaluarii @ 1 E = 49765 lei
Argumentele care au stat la baza ciaborarii acestei opinii. precum si considerente privind valoarca
sunt

e valoarca a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotesele, conditiile limutative st aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila la data evaluarii

o valoarca nu tine seama de responsabilitatite de mediu si de costurile implicate de confurmare:

la curintele fegale
e valoarca este o predictic |
e cvaluares este o opinie asupra unei valori -
o valoarca este subiectiva:

o valoarca nu contme VA

DOBRIEA LIFIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TTTULAR ANEVAR



DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

RAPORT EVALUARE
APARTAMENT
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DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

2 TERMENH DE REFERINTA

Y Presenlarea eval 1t uh

DOBRIEA LIHANA - MEMBRU THTULAR ANEVAR
Nr. Legitimatic : 12154
Adresa fiscala: str M. Eminescu 44, or. Victoria, jud Brasov, tel: 0744371310
Certiticarca ovaluatorului
o Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale i corectes

e Analizele. opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotesele speciale si
condijiile limitative prezentate in acest raport si reprezinta concluzide mele protesionale si
impartiale:

e Nuam nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea care constituic abiectul acestui
raport i nu am n ¢i un interes personal fad de vreuna din pargile implicate:

e Angajurca mea il accasta evaluare S onurariul pentra aceasta fucrare nu sunt conditionate de
raportarea unor rezuliate predeterminate. de marimea valorii estimate sau de o concluzie
favorabila chientt lui:

e Analizele. opiniile si concluziile mele, precum si acest raport au fost elaborate m confornutate
cu Standardele de Fvaluare a Bunurilor editia 2022

e Detin cunostintele s expenients necesara pentru electuarea. in mod competent a acested lucrari:

o Imobilul supus evaluirii a fost inspectat personal de ciitre evaluator in prezenta unui
represzentant al Primariel

e In elahorarea prezentului raport nu am primit asistenta semnificativa din partea alict persoane

e 1 data claborarii acestui raport ., evaluatorul este membru ANFVAR. o mdeplinit cerintele
programului de pregatire profesionala continua civila ln ANFVAR siare competenta necesiri
intocmiri acestui raport

FVAL UATOR: EC DOBRI A LILIANA ‘

Pre et Ler et i

PRIMARIA MUNICIPIULUL FAGARAS, cu sediulin Fagaras. str Republiciionr. 3. cod
505200, jud. Brasov, tel. 0268/211313. fax 0268/213020. email secretariatesprimaria- tagaras.ro, cod
fiscal 4384419, reprezentant legal prin ordonator principal de eredite SUCACIL GHEORGHE, functia
de primar al Mun Faganas



DOBRILA LILIANA RAPORT FVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

(IR IR PR T 1 1

Obicctul evaluarii il constituie  proprictatea imobiliara aflata in proprictatea STA TUTUI ROMAN:

UNro Denumire Carie - Cowe part - Componenta Adresa Propricta
lcrl | ) Funciara ; ‘ locuintel !
I T — S S———— — L. ] i
‘ .| Apartament 7571 r(_fnw parti comune | Camera-23.4 mp | Fagaras, str. STATUH
i | Fagaras ' 349 din clementele | Bucatarie- 1718 mp * Mihai ROMAN

Top: de as generale si 'z | Camara- 7.2 mp Eminescu, nr.

1433 13 din clementele de | Magazic - T mp 20, Fagaras,

uz comun speciale | Magazic - 16 mp jud. Brasay

, Cote teren * 13/758 | WC - 6mp |

[ S.U. = 70,75 mp |

Opinia tinala a evaluarii este prezentata in ECRO stin LE]

Cursul valutar la data evatuarii @ 1 Buro =4 9765 lei .

Scopul evaluarii consta m estimarea vadorii de piata a proprictatfor imobibiare o vaderea vanzarii.

D |

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

SEV 100 - Cadra goneral(1VS Cadra general)

- NEV 0 - Termen §de refermta ar osaluarn (VS 101
-SNEV R - Documentare si conformared IVS 102y

- SEV 103 - Raportare (1IVS 103)

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

-SEV DS - Abordar si moetide de evalaare

SSEV 2300 - Drepturt asupra propriesc i imohiliare (VS 406
SGEN 03 - Eaduares bunurtor imehide

- Valoarea de piati este suma estimatd pentru care un activ sau o datoriv ar putea 1 schimbat(a) ha
data evaludrii, intre un cumparator hotardt yi un vanzator hotardt. intr-u tranzactie nepirtinitoare,
dupa un marketing adeevat siin cere parple au actionat fiecare i cunostintd de cauzd. pradent s
fard constrangere
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b/ Data evalon

Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera fa data de - 15.11.2024

P8 et T prop At

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

Proprictatatea imobiliara evaluata a fost considerata ca fiind lipsita de condifin ascunse sau
neaparente ale solului sau structurii do rezistenta care sa influenjese valoarea de piagll o acestora;

‘ . roatn atil ca

Informatii primite din partes beneficiarului :

- bxtras de Carte Punciara,

- Bilunt de supralata

- Istoric. mod de folosinta:

Foate informatiile si documentele furnizate de catre beneticiar au Tost luate ca atare . Gind
aecepate ca exacte.

Foate informatiile si documenicle furnizate de catre proprictar au Tost Juate ca atare . Hind
aceeplite ca exacte.
e Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022:
o Cursul de schimb valutar la data evaluarii;
o lucriren de specialitate “Costuri de reconstructic - Costuri de inlocuire - cladiri
rezidentiale, eladiri comerciale. cladiri industriale, comerciale si agricole™ editata de
IROVAL

o oferte comparabile: nw storia,ro , waw.olx.ro; nww Aaboo.ro

/ ) » Lehst L ,;" jigs 5! (".‘»‘(‘,st"‘

Fa baza evaludrii stau o serie de ipoteze i condifii limitative, prezentate in cele ce urmcazie Opinia
evaluptorului este exprimatidt in concordanid cu aceste ipotese i vondduzZin precum v culetalie
aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze si limite de care s-u (it seani in claborarea prezentulut
raport de evaduare sunt urmatoarefe:

Ipotese:

» Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furmizate de catre client s
au fost presentate fird a se intreprinde verificari sau investigagii suplimentare. Dreptal de
proprictate este considerat valabil si marketabil:



DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

» Evaluatorul a avut la dispozifie documentele ce s-au ancxat prezentului raport si considerate
parte integranta, din care s-au extras datele mai sus prezentate. Pmpuudlca a fust evaluata §i
considerata ca fiind libera de sarcini. Orice diferenta intre situatia luatd in caleul de evaluator si
cea prezentatd finantatorului impune invalidarea prezentului raport.

» Se presupunc ca proprictatea se conformeaza tuturor reglementdrilor i restrictitlor de zonare si
utilizare. in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate. descrisd si luata in
considerare in prezentul raport:

» Presupunem ci nu exista nici un fel de contaminanii si costul activitajilor de decontaminare nu
afecteaza valoarea: nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase:

» Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentel evaluiri au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora. pentru ca valorile
rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietdfii in conditiile tipului
valorii selectate:

~ In cadrul inspectiei nu s-au ticut sondaje pentru identificarea defectelor ascunse ale cladiri §i
acest raport nu valideaza starea tchnica a cladirii:

» Evaluatorul considera ca presupuncrile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare uu fost
rezonabile in lun-ina faptelor ce sunt disponibile la data evaludrii:

» Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispoziic
existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care ¢ saluatorul nu avea cunostingd.

» Suprafetele considerate se bazeaza pe valorile inscrise in documentele puse la dispositia
evaluatorului:

» Valorile estimate in EUR sunt valabile atat timp cdt condititle in care s-a realizat evaluarca
(starea piefei, nivelul cererii si ofertei. inflagie. evolutia cursului de schimb ete.) nu se modifica
semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evalua ascendent sau descendent o data cu
trecerea timpului si variatia for in raport cu cursul valutar nu este liniara):

+ Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizirii prezentate in raport.
Valori separate alocate nu trebuie folosite in legaturd cu o ala evaluare si sunt invalide daca sunt
astfel utilizate:

» Intrarea in posesia unei copii & acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

+ [Cvaluatorul. prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consullanta sau sa
depuni marturie in instantd relativ la proprietatea in chestiune:

» Nici prezenw! raport, nici parii ale sale (in special concluzii referitor la valori. identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fira acordul prealabil al evaluatorului:

» Orice valori estimate in raport s¢ aplica intregii proprictaji si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata. in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost prevazutd in raport.
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» Valoarea a fost exprimata {indnd seama exclusiv de ipotezele. condifiile Timpative st aprecierife
exprimate in raoort si este valabild in condifiile generale si specifice aferente perioaded

b=

noiembrie 2024;

~  Valoarea prezentata include cea a cotelor par(ii indivize din spatitle auxiliare:

»  Valoarea nu tine scama de responsabilitatile de mediu si de costurile impheate de conformarea la
cerinjele fegale:

~ Valoarca este o predictie: valoarea este subiectiva: evaluarea esie o opinie asupra unel
valori:

»  Valoarca nu comine VA

» Valoarea exprimatd in prezentul raport nu reprezintd s aloarea peniru asiguiane
POTEZE SPLCIALL

» Chiriasul actual a efectuat modernizari ale apartamentului. pentru care a lurnizat documente
justificative in valoare de 21,181 lei. La solicitarea reprezentantilor Primarici Fagaras. in cadrul evaludnii.
s-a finut cont de aceste investifii, valoatea fiind ajustatd corespunzitor. prin sciiderea sumei respective.

" Descrered taportulur de evaluare
Raportul de evalnare contine 24 pagini la care se adauga anexcle- copii dupa actele si inserisurie

puse la dispozitic de beneficiar si fotografi,

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

22 Restricotn ae utilizane

Presentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatitlor furnizate de catre proprictar.
corectitudinea i preciza datelor Turnizate find responsabilitatea acestuia. In conlormitate ¢u uzaniele
din Romania valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data prezentata i vaport i inca un
interval de timp limitat Jupa accasta data, in care conditiile specifice nu sulerd moditicin seanmificative
care pot alecta opiniile cstimate,

Opinia evaluatorului trebuiv analizata in contextul economic gencral cand are foc operatiunea de
evaluare. stadiul de dezvoltare al pietci imobiliare relevante i scopul prezentudur raport. Daca acestea
w modilica semnificatic in viitor evaluatorul nu este responsabil decdt in limita mtormaiilor valabile si
cunoscute de acesti la data evaludrii.

Acest raport de cvaluare este confidential. destinat numai scopului precizat i nunud pentru wzul
clientului i destimatarului. Nu acoepta n nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie
pentru scopul declarat. fie pentru alt scop. in nici 0 circumstanta.

. TRTEEET R I IS TR IREE g
Standardele iternationale de care s-a tinut seama la eliborarea prezentulun ruport sunt
STANDARDELT DE EVALTARE A BUNURILOR editia 2022

SEV D0 - Cadru gencral(1VS Cadru general)
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-SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101

-SEV 02 - Documentare si conlormare( 1VS 102)

-SEV 103 - Raportwe (IVS 103)

-SEV 04 - Fipuri ale valorii (dVS 104

-SEV U3 - Abordari si motide de ovaloare

SSEV 230 - Drepturi asupra proprictatii imobiliare (1VS 400)

LGEV 630 - Fyaluarea bunurilor imobile.

3 PREZENTAREA DATELO®

U1 Deccriere gmplasymente, diintall aeees, date geied, date con i bve

Municipiul Fagira; se afla situat pe traseul soseler DN 1a 66 km de orasul Brasoy $i 76 hm dv
orasul Sibiu. pe malul rialui Ol la poalele Muntilor Fagaras. Din punct de veduere geografic, orasul
FFagarag este situat in zot a numitd Tara Iagarasului. una dintre cele mai vechi si importanie zone
geografice si eto-culturale din Romania. Aceastd zond se mai numeste Tara t Hinud i se invecineazi
cu Tara Lovistei, Tara Birsei si Tara Amlasului.

i i

1. ADRESA IMOBIL = Mun. Fagaras, str. Mihai Eminescu, nr. 20, “{;.._.{. jud. Brasos

19

Descrierca imobilului »  (arte Funciara nr. 7571
*  Nr.topo: 1433/1/3

»  Supralata utila (mpy - 7075 mp
»  Cote parti comune :

34% din elementele de uz comun generale, respectiv
216,92 mp;
14 din elementele de uz comun speciale, cu Ac = 91,74 mp.
Blementele de uz comun generale accesul i curte, curtea
(corp . racord utilitati. apa. gaz, canal exeetric si
imprejmuiri.

- Elementele de uz comun speciale intre apartamente: ziduri
si fundatii, pereti despartitori. in cota de Vs parte pentru
Hecare.
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»  Apartamentul face parte dintr-o constretie de tip parter cu 3
apartamente si curte comuna, situat in zona centrala a mun,
IFagaras.

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

DATE PRIVIND
DREPTUL DE

PROPRIETATL.
SUPRAFATA SI
COTE INDIVIZE

» I baza Decr. 2181960 si Decr. Nr. 7121966, act nr,
835/1967 cf si act nr. 143472001 ¢f . Dreptul de Proprictate
este in favoarca STATULUI ROMAN,

»  NUSUNT
»  Proprietatea a fost evaluate in ipoteza ca este libera de sarcini,

L]

4. | SARCINI
|
" S DATE PRIVIND
DOCUMENTATIA
CADASTRALA
6.  DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

| ARTERE

"ZONA DE
AMPLASARE

«  Evaluatorul nu aavut la dispozitie documentatie cadastrali

*  Proprictatea este amplasata in zona centrala in zona mixta
rezidentiala si comerciala, a mun. Fagaras,

IMPORTANTY DE
CIRCULATIE IN
APROPIERE

DN

CARACTERUL
EDILITAR AL
ZONEI

Tipu' zonei

s /ond rezidentiala ;
» Linitati comerciale in apropiere: magazine
s Unitati de invatamant; Liceu. gradinita

»  {lnitati medicale: Spital

UTILITA ]I
EDITTARE

»  Hetea energie electricd: existenta
= Hejea de apd: existenta

e« Reea de termoficare: inesistenta

10




DOBRILA LHIANA
EXPERT EVALUATOR

RAPORT EVAL UARE
_ APARTAMENT.

+  Refea de gaze: exislenta

¢ Retea de canalizare: existenta

»  Refea de telefonie. cablu tv yi internet: existenta

GRADUL DE

s Poluare redusa

POLUARE
AMBIENT »  Trafic redus o

CONCLUZIE » yona de referinta; rezidentiala, trafic redus. poluare redusa
PRIVINL}

AMPLASAMENTUL

52 DESCRIEREA CONSTRUCTHLOR

i DATE GENERALE |

-

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

= Anul constructiei: aprox 1920
»  Saprafata: SU = 70.75 mp:
s S (.= 8844 MP ( suprafata construita a fost obtinuta inmultind

suprafata utila cu cocticientul 1.25)

Mediul de folosinta: normal

| CARACTERISTICT
CONSTRUCTIVE

CLADIREA APARTINATOARE
STRUCTURA DIF REZISTENTA,

f-undatii din piatra i beton
- Planseu din lemn:
. Structura zidarie caramida. inchideri perimetrale caramida .
- Acoperisul: sarpanta lemn. invelitoare tigha
FINESAM INTERIOARYE
Jencuieli driscuite si sugraveli simle. faianta m baie
Pardoseli din mozaic. parchet
- Uisa de laintrare metalica
FINISAH X TERIOARE

Tenculala si zugraveli simple.

Famplaria exterioara” PVO cu geam termopan

11
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| INSTALATH

Instalatii electrice de dluminat sio prize cu conductori de
aluminiu:

- Incalzire~ centrala termica pe gaz

- instalatie de apa si canalizare

Modernizari »  Actualul chirias a realizat modernizari ale apartamentului pentru care a
prezentat documente justificative in valozare de 21.181 lei.

Stare tehnica - Stare tehnica satistacatoare

10 Anabza pretenmobnbiare

Piaja imobilia<d se definegte ca un grup de persoane sau firme care intrid in contact unii cu
altii in scopul de a clectua tranzacii imobiliare. Participantii la aceastd piata schimbi drepturi de
proprietate contra una bunuri. cum sunt banii.

O seric de ceracteristici speciale deosebese pictele imobiliare de piejele bunurilor sau
serviciilor. Ficcare proprietate imobiliard este unicd iar amplasamentul sdu este fix Piejele imobiliare
nu sunt picfe eficiente: numarul de vanzdtori gi cumpdritori care aclioneazi este relative mic,
proprietatile imobiliare au valori ridicate. care necesita o putere mare de cumparare. ceca ce face ca
aceste picje s tie seawibile fa stabilitates veniwrilor. schimbarea nivelulw salasiilor. numarul dv
locuri de munca precum yi s fic inflaengate de tipul de finanfare ofenit volumul creditulul care poate
(i dobandit. marimea avansului de olata. dobanzile. ete In general. proprictatile imoebiliare nu se

o

cumpdrd cu banii jos iar dac nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este perichitata.

Spre deoschire de pietele liciente. piata imobiliard nu se autoregleasd croeste deseori
tinde cdtre un punct de echilibru, dar acest punet este teoretiv §i rareori atins. existind intotdeauna un
decalaj intre cerere gi ofertd. Oterta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu. far cererca poate
s se modifice brusc. fiind posibil astiel ca de multe ori si existe supraofertdt sau exces de cerere g nu
cchilibru. Cumparitorii i vanzatotii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vinzaie-
cumpdrare nu au loc in mod freevent. De multe ori, informatiile despre prefuri de tranzaciionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile sau sunt deformate. Proprictitile imobiliare sunt durabile yi
pot {1 privite ca investifii

influenjata de reglementarile guvernamentale i locale. Cererca si oferta de proprictati imubiliare pot
1

Yl ore o peChce

In cazul propricté{ilor evaluate. pentru identificarca pictei imobiliare speailice. s-a analizat pista
specifica pentru tipul de proprictate “apartament * din mun. Fagaras .

12
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Pe pietele imobiliare. vererea reprezintd numaru dintr-un anumit tp de proprietae pentru care
se manifestd dorinja pentru cumpdrere sau inchiriere la diferite prefuri, pe o anumita piaid. intr-un
anumit interval de imp

In cazul proprietatifor evaluete . luand in considerare tipul detinit. analiza cereri are la baza
cererca manifestata pentru proprietati imobiliare de tip apartament .

Cerererea pentru astlel de proprivtati este i crestere s este manifestata, in general, de
persoane Tizice- familii tinere.

R T TR it

Pe piata imobiliara. oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprictate care este disponibil
pentru vanzare sau inchiriere ta diterite preturi, pe o piata si intr-u anumita perioada de imp. Existenta
olertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment. anumit prét si un anumit loc indica gradul de
rarftate 4 acestui tip de proprictate.

Pentru tipul de proprictate “apartament 7 din man. Fagaras oferta este destul de bogata jar
preturile sunt cuprinse intre 9000 s 22,700 Euro. diferentele sunt mari in functiv de localizare. an
constructic. nisaje. et Pentru aplicaea metoder prin piata am ales 3 apartimente comparabile cu
proprictatea evauata . prezentite in ANEXA NR. 2 si sintetizate in tabelul urmaton

Pabetul nr. 1= studiu de plata

| Elemente de | Proprictatea | Comparabila | Comparabila 2 Comparabila 3
comparatic Lvaluata OFFRTA OFERTA ORI A
| ! | Convorbire " Comvorbire Convorhire tel
! leletonica: Felefonivae U7 I58865 70
| 0369 823 822 | 0785822822
|
Nr. camera 2 ;2 2 I
| Suprafata uti]?ﬂnm }"7()‘75 {1'45 é 49 | 17
St TN ! 39 IRl
i Pretvanzare (1) W-L-Z-i.:?()() L 32,700 9000
- Tipul comparabilei i Oferta Ulerta erta
I !)rcpi de kl’lr"nbf’i—fcuuc ‘l‘nlcgral -}hmg;d! | lmégml % inlcg;;—aul
1 Restrictii legale ' -
‘ Conditii de finantare | Cash 1 (ash CCash | Caish

-

13
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{onditit de vanzare L Narmal ‘Normal | Normal Normal

i | |
Conditii de ;wizi;zr ; curente Surxn{c— ' Curente Curente
Localizare ‘ St M 1;msm;{f‘i"’%’(&’fﬁ&%ﬁhi C St Nargiselor 13 Decembrie
Supralata utila "1 3 e qu 7
Etaj pip aped Pl PP
Vechime bloc e 1980 T o 1970
Finisaje, stare | Stare tehnica | Finisaje supcﬁxaf& ' Finisaje superioare inisaje
tchnica | satisfacatoare superioare
Alte dotari ‘ ? Mabilat Mobilat partial Mobilut

Eehilibral pictei poa.e i determinat prin raportul cerere-oferta Pentiu tipul de propriviate
evaluata, avand in vedere caracterul acesteia, se poate vorbi de o piata functionala

( ereren du apartamente este in erestere. este o piata a vanzatorilor, oferta find man mica deeat

Cerered.
Evolutia viitoare depinde foarte mult si de banci si de conditiile de creditare pu care fe vor acorda,

In aceasta perioada cumparatorii vor actiona precauti. avind in vedere pivelul de mecititudine,

4 ANALIZA DATHIOR SECONCLUZITLOR

In conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022, analiza de piagd are scopul de a estima eel
mai bun pref pentru o proprictate 1 conditiile celei mai bune atilizary.

Conform Ghidului Metodalogic de Evatuare GEV 630 cea mai bund utilizare (CNBU yeste definind ce
« utilizaren unui aetiy care i manimizeaza valoarea si care este posibila din punct de vedere tizic,
este permisa legal sieste fezabila din punct de vedere Nnancur -

tn conformitate co Standardele de vatuare a bunurilor editia 2022 standarde co mcorporcaza
Standardele Internationale de Evaluare (1VS) . Standardul de Fvaluare SEV 100 Cadral General
(VS Cadrul general), prevede ca valoarea de piata a unun activ vareflecta cea min buna utihizare. a
acestuia

CMBU poate T continugred wiilizarii curente a activului sau poate {1 o aha utibizae Aceasta este
determinata de otilizarca pe care un participant de pe prata ar mtentiond siv o e anu activ, atii
cand stabileste pretul pe care ar i dispus sa il ofere.

14
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Cen mai buna utilizare este un concept deterministic care sustine ca utilizarea asteptata este utilizare:
singulara si specifica ce conduce la maximizarea utilizarii terenului,

Coneeptul CMBU - cea mai buna utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de utihzare a
proprictatii. selectata din diferite variante posibile de construire. ce va constitu haza de pornire siva
genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in continuarea analizei din
evaluaren de fata.

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

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

« utilizarea sa fie permise legal. iind necesar sa se fa in considerare orice restrictii m utilizarea activulus,
de exemplu specificatiile din planus urbanistic .

« utilizarea sa fie fezabila financiar. avand in vedere daca o utilizare diferita. care este posibila fizie si
permisa fegal

« maximizeaza valoarea : va genera profit sulicient pentru un participant tipic dv pe piata. L mare
decat profitul generat de utilizarea existenta. dupa ce au fost luate i caleul toate vostirile conversie
fa acea utilizare.

Acest concept { CMBLU ) este adeevat in special in cazul terenurilor libere dar sia terenurilor
construite cand constructiile st cladirile existente sunt vechi sau cand structura zonei s-a modificat foarte
repede ceea ce a dus Ja modificarea cercrii si implicit a ofertei impunand noi standarde in cadrul pictes
respective.

Tinand seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va {1 determinata in situatia terenului
construit, Cea mai bund utilizare oste reprezentatd de utilizaren actuald. respectiv proprietate
imobiliara rezidentiala,

4.2 METODE DE EVALUARE

In functie de natura proprictatii +i de scopul evaluarii pot 1 aphicate una saa mai multe metode
specitice de evaluare din cele trel abordari recomandate de standarde:

- ubordarca prin pinta- comparatia directa
- abordarea prin capitalizarea veniturilor
- abordarea prin cost

[n vederea evaluarii proprictatilor ce face obiectul acestui raport s-av atihizat abordarea prin
piata.

15
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A 21 Abordarea pnn piata el omparation dins

Abordarea prin piaw ofera o indicatic asupra valorii prin compararea activaiui subiect. cu active

identice sau similare. al caror prét se cunvaste.

Metoda comparatici direete este anlicabila la toate tipurile de proprietati imobiliare. cand enista
suficiente tranzactii sau oferte recente. cu date sigure, care sa indice caracteristicie valorii sau tendintele
de pe prata,

o cercetarca pictei pentru a obtine informatii despre tranzactii de proprietati imobiliare ce sum
similare cu proprietatea evaluata in ceea ce priveste tipul de proprietate. data sanzarii.
dimensiunile . localizarca st zoaarew:

e verificarca informatiilor prin confirmarca faptului ca datele obtinute sunt reale sieorecte st ea
tranzactiile au fost obiective:

e alegerea unor criterii de comparatic relevante si claborares unci analize comparative pe hecare
criteriu:

e compararca proprictatitor comparabile cu proprictatea evaluata, utilizand clementele de
comparatic st ajustares adeesata i pretului de vanzare o Tecaret proprictaty comparabile sau daca
nu ¢ posibily compararea so treey la scoaterea din categoria de comparabilc,

o analiza rezultatelor evaluarii si stabilirea unei valori unice sau anui interval de valon

ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR - APARTAMENT

Elemente descriptive Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Valoare ofertaltranzactie- Euro 29.800 ' 24,500 | 32.700 b 9.000
Numar camere 2 , 2 i | 2 b 1
Suprafata desfasurata - mp ' 885 [ 54 ‘ 59 ‘ 20
, Suprafata utila - mp o mas o A ° 1
Suprstatautlldestasurats | % 8% o e
| Valoare ofertaltranzactie- | 544 667 } 1 529 i
Euro/mp uti! _ . '
Valoare ofertaltranzactie- | [ 454 554 450
. Eurofmp desfasurat ‘ | | '
| Observatii ‘ t ,
Discount negociere | . -10% } -10% : { -10% 1
Valoare ofertaltranzactie- Euro | 22.050 ? 29.430 8.100
corectata
| Suprafata supusa comparatiei utita ’
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I —
Drg doproprs mteg m

Corecue %

IS S |

! Corectie I ! 0

mi‘?ﬁ*ﬁ‘i‘w o T R
——
- Corectie { (%) x | ;
“Corectie 0 | 0 : 0 1
Pret corect—at \ ) | _2—_265'5} S 23430 ’ 5340“0' x

Conditil de yanzare

independent independent

Corecue (%) [
? Corectie v o N .
| Pret corectat Ll T 22050 29.430 8.100
| Corectie (%) 5 1| o
“Corectie [ — | IL - o |
Pret corectat ) - (- gZ_.OSO 23.430 8100 |
e i
Eminesc
. Corectie (%) 30% 10% ’

kCorecﬂe b 6615 |
[ Pret corectat ) |

Suprafata 70,

_ Corecﬁ_e (%) | §7%

Corectie ! , 16.403

| Pret corectat . 45.068
Corect\e %)

‘ Ccrectue
" Pret corectat ' 45.068
Vochims bloc | wo W%
Corectie {%} .‘ ‘

L “Corectie ’ i L 0
Pret corectal T 45 5.068 ]
Finlsaje inferioare

\ Corectie (%) -20%
Corectie : : 5.014



DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE

EXPERT EVALUATOR ~ APARTAMENT.
| Pret corectat - _| 5 36.054 l 35.057 || 35.817
semidecomandat

Alte ajustari ‘ : Partial mobilat mobilat

| Corectie (%) L 15

; Corectie 7.2 ! -5.259

| Pret corecia o mas | niw

{ Corectie totala neta B 20554

' Corectie totala neta (%) A% 228,38%

"Corectie totala bruta kLY i

| Corectie totala bruta (%) 0 ‘ O 1801T% 1 52‘8:625/(.—“”j

| Numar corecti negative _ . | 2 E .
Numar corectii pozitive . 2 2 §
Numar elemente similare 8 6 ﬁ

| Valoare estimata a proprietatii 29.798 Euro

; uro: mp
desfasurat
421 Euro/ mp uli

lementele relevante au fost drepturile de proprictate transmise, comditihe du Tinantare. conditii
de vanzare, conditiile pietii, Jocalizare. suprafata utita, vechime. finisaje, alte iustan Corectiile s-au
facut tinand cont de consluziile rezultate din analiza de piata si de analiza olertclor studiate

Observatii privind ajustarile realizate

Pretul de oferta/vanzare : pentru Late comparabilele . fiind oferte am ajustan pretud de vanzare cu
0 %% . Aceasta Ajustare au este consiverata o corectie - i este un element de voteclio- ¢ o Transtornune
a valorii de ofertare in pret de vanzare.

Dreptul de proprietate . Dreptul de proprietate deplin - nu sunt necesare ajustars.

Conditii de finantare: Jcoarece condititle de finantare sunt identice. nu sunt necesare ajustari.
Conditii de vanzare: Conditii de varzare similare - pentru acest clement de comparatic nu au fost
aphueate gjustan

Conditii de piata: Conditiile de piate sunt similare, nusunt necesare ajustari

Localizare - au lost aj state toate comparabilele in functiv de gradul de atractiv taw al zonei.
Suprafata: s-au aplicat ajustari pentra toate comparabilelele in funetic de supratata utila
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Etaj: nu au fost necesare ajustari
Vechime: nu au {0st necesare ajustari

Finisaje: au fost aplicate ajustari comparabilelor in functie de finisajele descrise in studiu de piata . in
comparatie cu proprietatea evaluate.

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

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

de ;

| ' VALOARE LEI [ VALOARF FURO

| Valoarea de piata- abordarca prin 148.290 29.798
piata

Curs euro la data evalvarii = 4,9765 lei

4 7.0 Abordarea pri cond

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

Valoarea determimata prin aceasta metoda presupune continuitatea utilizarii bunului potrivit
scopului pentru care a fost proiectat si construil.

Acest lucru este adecvat in situatia de fata, deoarece sunt intrunite urmatoarele conditii:
- proprictatea evaluata satislace o cerere economica prin utilizarea pe care o ofera;
- proprietatea evaluata are « durata de utilizare ramasa rezonabila:

- continuarea utilizarii prezente este practica.

Ahordarea prin cost estimeaza valoarea prin determinarea costului actual ( de inlocuire) al bunului
din care se deduc o seric de elemente de depreciere care conduc la pierderea de valoare a bunului in
urma unei deprecieri fizice, functionale sau economice.

[n forma cea mai simpla . metoda costului poate fi reprezentata astich:
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Costul de inlocuire — Doprecieri ( fizice, functionale si economice ) = CIN ( costul de inlocuire net)

Costul de infocuine a tost estimat cu ajutorul valorilor de catalog pentru ficecare ansambhicin
parte. valori ce se regasese in ucrarile de specialitate “Costuri de reconstructic . Costuri de
inlocuire * editate de IROVAL.

. Determinarea deprecier §totale - D
Deprecierea reprezinta o picrdere de valoare fata de costul de reconstructic ce poate aparea din
cauze fizice functionale rau externe.

Deoarece scopul evalvarii este raportare linanciara, conform standardelor de evaluare. se va lua
in caleul doar deprecierca fizica a imohilelor.

Deprecierea fiziea reprezinta pierderea de valowre sau de utilitate a uner proprictati, cauzata de
wtilizare. deteriorari. exp mere la divers: agenti atmosferici. suprasolicitare si de alt factort similar,

In analiza deprec erii tizice s-a tinut cont de urmatoarcle aspecte
- Durata de viata totela qutilizare totalay -DU |
- Varsta efectiva (utilizare) - VE
Renovarile constructici ;
- constatarile facute it urma inspectiel efectuate a proprictatii evaluate

In urma constatwilor facute pe bazi inspectied si a datelor istorice primite din partea
reprezentantului proprictarului am obtrut o uzura fizica de 75 %

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

Neadecvarea functionala este ¢o doua tipurt:

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

-neadecvare functionala nerecuperabila este acea deficienta data 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.

Neadecvarea funct onald reprezintd 10 % si se datoreazd indlfimii excesive a camerelor 51 compartimentarn
apartamentului. Desi supratala acestuia este generoasa. camerele sunt structurate intr un mod nepotrivit

Deprecierea  cconomica  reprezinta utilitatea diminuata o unet constructii - datorata
intluentelor negative provenite din exteriorul constructiei.

Deprecierca ceanomica se relera la deprecierca unci proprictati imobifare din cauze externe si
@ datoreaza unor factori externi proprictatii cum sunt: modificarea planurilor de urbanismaschimbarea
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raportului  dintre  cercie  si ofertautilizarea modificala @ proprictatii imobilisrecondititle de
finantare.zona unde se regaseste proprictatea,

Deprecierea economica in cazul proprietatii evaluate este considerat zero. imobilul se atlu in
sona centrala a Fagarasului.

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

Calculul Costului de Intocuire Brut, calculul deprecierilor9a (fizice, functionale si
cconomice) si Costul de Inlocuite Nel se regasese in —~ ANEXA 1-

Valoarca estimat: in urma aplicarit abordarii prin cost este:

| VALOARF LEI ”"LYALUARREURU
[ 29,004

[ Valoare de piata  abordarca 144,338
prin cuost

Rezultatele contrz lizate in wrma aplicarii celor trei metode in vederca estimarit valorii de piata

ABORDAREA PRIN PIATA

| | VALOARE LEI VALOARL FURG
% Valoarea de pimz‘i:m;‘i't;nrdurca prin 148.290 29.798 -
| piata
ABORDARFEA PRIN COST:

VAL OARE LEI CVALOARE T RO
Valoare de piata abordarea prin | 144.338 L 29.004
vost
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REZUI TATUL FVALUARK

Tinand cont de evolutia preturilor pe piata imobiliara si de caracteristicile imobilului analizat .
am apreciat ca valoare obtinuta prin abordarea prin piata cstc relevanta pentru proprictaies analizata

In urma evaluarii efectuate. a analizei informatiitor aplicabile sia factoriler relevanti, opinia
mea este ca valoarea do piata a proprietatii imobiliare analizate este de:

Denumire Valoarea de piata estimate in bei

 Apartament 148.290 - 21.181 =
127.109

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

o valoarea a fost exprimata ymand scama exclusiv de ipotescle. conditiile fimitative i aprecierile
exprimate in prezentul raport <i este valabila Ta data evaluarii

o valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costuriie imphicate de conformares

la cerintele legalz .
e valoarea este o predictic :
o cvaluarca este o opinie asupra unei valori @
e valoarea este subiectiva

e valoaren nucontine 1VA
DOBRILA LIL TANA

EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TVIULAR ANFVAR
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ANEXE

1. Fisa de calcul — abordarea prin cost-
2. Studiu de piata- corparabile

Fxtras de carte funciara

Curd

4. Fotografii
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RAPORT DE EVALUARE nr. 1531

Data evaluarii: 15.11.2024 / Curs la data evaluarii: 4.977 lei/EUR

Beneficiar raport: PRIMARIA m>n.u>m>m Omm:w.w»m_.“ ERIMARIAIFAGARAS Coel.de corectie pentru distanta transport: 0,997 {conf. tabel din ANEXA 2}
Proprietate Evaluata: Coef. corectie manopera: 0,965 {coni. tabel din ANEXA 2)
BRASOV, FAGARAS, STR. MIHAI EMINESCU, NR. 20 ’ mB.a m&mamn. 7 '

EVALUARE CONSTRUCTIH - ABORDAREA PRIN COST

174 124 a8

Aparament 1600 8

TOTAL CONSTRUCTH 88 637.352 128,072 144,338 29.004 Q

Note - Vatorile din tabel nu contin TVA

. in cazul consiructiilor nefinalizate coloana “Cost de nou constructie” contime costul de nou at constructifor considerate ca timd finalizate, ar coloana "Cost net constructie” contine costul de nou ai constructiior
considerate ca fund finalizate din care s-au dedus deprecierile



FISA NR. 1. - Apartament

8

index 1 2 2A 3 4 5 7=5x6 8 =7 x8/100 10=7-9 11 12
f iNvTIG INVeNoAare wyid prultiaid Lt ginivg pe i S 118 CED o 6190810 10000 A1 208 n 1 k)
sarpanta din jemn ecansat; include si acoperns

costut jgheaburilor si burianelor din
tabla zincata

2 FSURES Finisay supenar fara scarg: pereti mpAd S 88.44 241592 213.663.97 100.00 21364 4] i 35
fencuiti, gletuiti s1 zugraviti acrilic.
iamplane lemn stratificat. parchel stejar
clasic. grese 3 faianls do taliate

supernoara la bawe s1 bucatarie, fatade
cu {ermosisten

3 ELINGR instalatii electrice de iluminal, prize mpAd S 88.44 260.50 23.03862 100.00 23039 0 1 37
monofazate, trasee curenti slabi
4 INCELFS Instalatie de incalzire cu traseu teava mpAd S 88.44 28543 26 127.83 100,00 26128 U 1 37

Cu. corpuri statice din fonta de import
sau bimetal de tip Siral

5 DUSLAWCS  Dus + cabina + lavoar + W (de calitate ansambiu S 1 1(252.82 1025282 100.00 10 253 1 37
SUpericaral
[ GRRUNVS Grinda continua 1.20x140m Ac zong S 85,44 1231.94 108 952,78 100.00 8 953 i 11
fara subsal
7 TZIDCAR37PFS Structura cladue parter (fara scara) mpAd S 88.44 1 682,36 148 787 92 100.00 148 788 g 16
Zidane caranuda 37,5 cm - include parter

stalpisor, centura i placa din beton
armat realizata la parlea supenoara a

zidare
8 FETROP Tencuweh tp strop cu ciment alb mp fatada S 88.44 504 64 44 630,36 100,00 44 630 Q2 1 16
TOTAL FISA 637.352 637.352 0
/. e
Ao .«\\r\\c’lllf “ T .«vq
yoe IR
e et e RE

- Gost unitar do nou indexat si corectat. fara TVA {col.6) este calculal pe baza costurilor de Matenal Manopera, Transpor s %Emnoummmomnu.a% anatitic, Coef cheilundirecte din catalog ar rezultatul este mdexat cu indicele
de actuatizare aferent datei evaluarii si coreclat cu coef pt.dist fransp st manopera, apor din rezultal se deduce TVA aferenta indicilor aa\macm__mww.w valabii 1a data evaluan

P, «.&w <

- Sursa informatier: 1 = "CI-CR C rezidentiale” 2 = "CI-CR C.ndustriale comerciale si agnicole. constructit speciale”, 3 = "CICR Cm&%ﬁ:m%g cadre anexe gospodaresti structun MiTex st construci specisle 4 - ‘Metooa
costurilor segregate’ « IROVAL. 5- ‘CONSTRUCTH - sisleme 51 subsisteme construchve” - Editura IROVAL. 6 - "Centrale eohene  autor Schppu £ 7 = 'CR-CI CLADIRI DE BIROUR! 81 LLADIRI COMERCIALE  Eonura IROVAL
2020. autor C Schiopu 8 = "CR-C! CLADIR INSIRUITE . CLADIRI CUPLATE. APARTAMENTE IN BL TURN, CLADIRI MONUMENTALE. SPITALE POLICLINICI Si CAMINE DE BATRANI Editura IROVAL 2027 aulon

Schiopu
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ANEXA NR. 2- STUDIU Dt PIATA- APARTAMENTE
COMPARABILANR 1

hitps://www.storia.ro/rofoferta/apartament semidecomandat-2-camere-la-parter cona plopulul

f

xNsMyMAwRI T o T if Vi o NIOA0SA TLAUMT O VP Nad O S hwi A MA.

TABOOwo

A agentie

1369 §23 822

fapaoi fa listd
Distribuie
Sulveusi

Apartament semidecomandat 2 camerd fa parter zona Plopulin Fagaras

24 500 €

S44 6y
Rata Junard de fa 547 RON

Fagaras, Braso
Apartament de viinzare

5me

2 ocamery

Incilzive
centrala vlectnd
i

parter 4

Chire:



gata do wtilizane

Tip proprictate

focuinta utibzai

Forma de prepriciate
drept de proprictate
Liber de la:

2024411225

Fip vanzator,

agentie

Informatii suplimentare:

{ara imntoaiat
Cladire si materiale
Facilitat

Descriere
Fsti in cantiaeen unui apariament de comparit insi Lot ce ai gasit pana acum sunt prop et supriey dune”
ana aici!
Fahoo Imabiliare var oters spre vanzare soest apartament seidecomandat u Tagaras 2o Plapudui cu o
suprafat wils de 15 mp o supradats constuta de S4mp situat Ja parterud unut imebson Tetige Aees
apartament dispune de tocte imbunatatinde pentrg un wa decent precum usa metahea komtrare peant de
fermupan din tamplarie PVC parchet gresic si faianta.
Apartamentul este compus din 2 camere stun dormitor, complet mobilate o mobilicr clisic Incalzirea se
face prin convector
Utitiuati si dotaric
- bueatarie: partial mobilata, newtiluti,

utilnaty curent elecie, i gz, candizae, mtemet fibey ophcas € VT
- oSt intermane lemn
- CONUTIZAe ApemICie. Cortor G/, vont s curent slecinel
- caracleristicn bloc, interion
- bainscompler wtilata si n obilata cuomobilicr clasie

Pret 24.500¢
Cod oferta / HD): P2O45T

Suni-ne actnn il detalii despre aeeasta proprictate de vanzare din L agaras, dar s despre aite prop ORI
patrivite pentra ine

Mai putin
Vtualizat S8 1 0
Poblicay 0 gty

Y Sostnig



COMPARABILA NR. 2

hittps.//www.laboo.ro/anunt/apartament-cu 2 camere-decomandate-de-vanzare song narciselor

fagaras- 10173

George Oana

Manager agentie Fagaras
0785.822.82
32.700€

Apartament cu 2 camere decomandate
de vanzare zona Narciselor Fagaras

Fagaras 72 P16512
2 cam Parler/4 48 mp Decomanda:




Harta

Nr camere.2

Suprafata utila 49 mp
EtapParter
Compartimentare:Decomandat

* & & &

Tip imobil'Bloc

Regim inaltime S+P+4
Nr bai.1

S construita:59 mp

*« * = 2

Mai multe caracteristic

Descriere

Apartament de vanzate cu doua camere situat in zona Narciselor Fagaras cu o suprafata
construita de 59 mp si suprafata utila de 49 mp si este situat la parter intr-un imobil cu 4
etaje Apartamentul este compartimentat decomandat st este compus din 2 camere o
bucatarie o baie. doua holuri. Imobilul este cladire lip bloc construit in anul 1980 cu structura
din beton. iar apartamantul a fost renovat in anul 2022

Finisaje interioare

-Usa intrare metal.

-Usi intericare celulars

-Tamplane ferestre. PVC termopan.

-Podele parchet. gresie:

-Pereti vopsea lavabila. faianta

Utilitati si dotart:

-Bucatarie partial mobilata si partial utiata.

-Utilitati’ curent electric. canalizare. gaz, fibra optica,

-Nemobilat:

-Interfon

-Contonizare apometrd, contor de gaz, conlor curent electnc.

-1zolatii. extenot

Cod oferta /1d P16512



COMPARABILA NR. 3

https://www.olx.ro/dfolerta/vand-garsoniera-in 13-decembr ie-1D1S100.html

pvatdeanl
Pe OLX dih noembne (024
Activierntla 1253

Trimite mesaj072 588 6570

Postat 23 noemibnge 2024

Vand garsoniera in 13 decembrie

9 000 €

Pretul e negociabil
REACTUALIZEAZA

Persoana fizica
Suprafata utila 17 m¢
Eta) 1

DESCRIERE

Garsoniera are 17 mp.se afla pe strada 13 decembrie bloc 12 G.cu baie proprne
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