ROMANIA
JUDETUL BRASOV

CONSILIUL LOCAL FAGARA

pul Strada Republicii, Nr. 3, 505200, Tel: 004(}368 402 949, 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 Fagaras str 13 Decembrie , Bl 23, ap 31, jud. Brasov,
identificat in CF. 101410-C1-U2 Figiras, Top. 2410/1/2/21; 2411/1/1/21; 2412/1/1/21/31
proprietatea Statului Romén — aflat in administrarea Municipiului Fagaras
si insusirea Raportului de evaluare autorizat nr. 1540/2024

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS

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

Vizand avizul favorabil al comisiei

Avand in vedere cererea cu nr. 56187 din data de 01.10.2024 depusd de catre titularul
contractului de inchiriere a locuintei, prin care solicitd cumpdrare a locuintei detinuti cu chirie,
situati in Figiras, str. 13.Decembrie, Bl 23, Ap 31, jud. Bragov.

Tinind seama de Raportul de evaluare nr 1540/2024 intocmit de citre evaluator autorizat
ANEVAR

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

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

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

fn 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 completérile ulterioare,




HOTARASTE:

Art. 1: Se aprobi vanzarea directd, cu respectarea dreptului de preemtiune a imobilului
situat in Fagaras, str. 13 Decembrie, Bl 23, Ap 31, jud Brasov , identificat in CF. nr 101410-C1-
U2, Nr. Top. 2410/1/2/21; 2411/1/1/21,2412/1/121/31 proprietatea Statului Roman- aflat in
administrarea Municipiului Fagaras citre titularul contractului de inchiriere.

Art. 2: Se insuseste Raportul de evaluare nr 1540/2024 intocmit de cétre evaluator
autorizat ANEVAR, intocmit in vederea vanzirii imobilului apartament cu destinatia de locuinta,
situat in Figiras str. 13 Decembrie, bl 23, ap 31, jud. Brasov, identificat in CF. 101410-C1-U2
Figiras, Top 2410/1/2/1/21; 2411/1/1/21;2412/1/1/21/31, potrivit anexei nr. 1, la prezenta
hotirare, ce face parte integrant3 din prezenta hotérare.

Art.3: Pretul de vAnzare va fi de 33.590 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 perioada de 5 ani, la
care se adaugi dobanda anual3, stabilita de lege.

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

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

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

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

INITIATOR VIZAT I}ZGALITATE,
PRIMAR SECRETAR GENERAL
RIAN LAVINIA

GHEORGH F SUCACIU Jr.
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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 .
COMPARTIMENTUL CADASTRU, EVIDENTA PATRIMONIU, PARCARI
Str. Republicii, nr. 5, TEL: 0040368402949 int. 103, FAX: 0040368402805

Nr. 63556/1. din data de 06.12.2024

REFERAT DE APROBARE
-privind aprobarea vAnzirii imobilului apartament cu destinatia de locuinte situat
in Figiras, str. 13 Decembrie, Bl 23, Ap 31, jud. Brasov,
identificat in CF. 101410-C1-U2 Figiras, Top 2410/1/2/1/21; 2411/1/1/21;2412/1/1/21/31
proprietatea Statului Romén — aflat in administrarea Municipiului Fagaras si insugirea
Raportului de evaluare autorizat nr.1540/2024

In conformitate cu :

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

- prevederile Legii nr. 244/2011 pentru modificarea art. 16 din Legea nr. 85/1992-
privind vanzarea de locuinte si spatii cu altd 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, litbsi 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 completarile ulterioare,

Avand in vedere:

—cererea cu nr. 56187 din data de 01.10.2024 depusd de citre titularul contractului de
inchiriere a locuintei, prin care solicitd cumpdrare a locuintei detinutd cu chirie, situatd in
Figiras, str. 13 Decembrie , Bl 23, Ap 31, jud. Bragov.

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

Avand in vedere Raportul de evaluare nr 1540/2024 intocmit de cétre evaluator
autorizat ANEVAR prin care s-a stabilit pretul de piatd al imobilului apartament situat in
Figiras, Str 13 Decembrie , bl 23, Ap 31, jud. Brasov,identificat in CF. 101410Fagdras, Top
2410/1/2/1/21; 2411/1/1/21; 2412/1/1/21/31

Avand in vedere ci pretul de piati, pentru imobilul ce face obiectul proiectului de
hotdrare, stabilit prin raport de evaluare este de 33.590 lei

Urmare celor relatate, propunem spre dezbatere si aprobare proiectul privind
aprobarea vanzarii imobilului apartament cu destinatia de locuinta, situat in Fagaras str. 13
Decembrie, Bl 23,m Ap 31, jud. Brasov, identificat in CF. 101410-C1-U2 Fagaras, Top
2410/1/2/1/21; 2411/1/1/21;2412/1/1/21/31 si insusirea Raportului de evaluare autorizat
nr.1540.
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MUNICIPIUL FAGARAS

‘Y| “straga Republicii, Nr. 3, 505200, Tel: 0040368 402 249, 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. 63556 din data de 06.12.2024

RAPORT COMPARTIMENT RESORT
LA PROIECTUL DE HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL

-privind aprobarea vAnzirii imobilului apartament cu destinatia de locuinte situat
in Figiras, str. 13 Decembrie, Bl 23, Ap 31, jud. Brasov,
identificat in CF. 101410-C1-U2 Figiras, Top 2410/1/2/1/21; 2411/1/1/21;2412/1/1/21/31
proprietatea Statului Romén- aflat in administrarea Municipiului Fagaras §i insusirea
Raportului de evaluare autorizat nr.1540/2024

iIn 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 i spatii cu alt# 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.bsi ¢, 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 completarile ulterioare,

Avand in vedere:
-cererea cu nr. 56187 din data de 01.10.2024 depusé de ctre titularul contractului de

inchiriere a locuintei, prin care solicitd cumpdrare a locuintei detinutd cu chirie, situata in
Figiras, str. 13 Decembrie , Bl 23, Ap 31, jud. Bragov.

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

Avind in vedere Raportul de evaluare nr 1540/2024 intocmit de cétre evaluator
autorizat ANEVAR prin care s-a stabilit pretul de piatd al imobilului apartament situat in
Fagiras, Str 13 Decembrie , bl 23, Ap 31, jud. Brasov,identificat in CF. 101410Fagaras, Top
2410/1/2/1/21; 2411/1/1/21; 2412/1/1/21/31

Avand in vedere ci pretul de piati, pentru imobilul ce face obiectul proiectului de
hotirare, stabilit prin raport de evaluare este de 33.590 lei

Urmare celor relatate, propunem spre dezbatere si aprobare proiectul privind
aprobarea vanzarii imobilului apartament cu destinatia de locuinta, situat in Fagiras str. 13
Decembrie, Bl 23, Ap 31, jud. Brasov, identificat in CF. 101410-C1-U2 Fagaras, Top
2410/1/2/1/21; 2411/1/1/21;2412/1/1/21/31 si insusirea Raportului de evaluare autorizat
nr.1540/2024.

I(\:II.I:[ Functia si atributia Numele gi prenumele Data
Sef serviciu . >
2 PATRIMONIU Tanase Elena 05.12.2024 | ~
3 Ilrzlcte?ec::rlltt Sin Elena 05.12.2024




dwig/ ‘97 gpn ‘Jerdng

LE/1T/T/1/TIVT ﬁ
LT/1/1/114C “dw gyl - oreq
17/1/2/1/01+C do, ‘dur 09°¢ — 104 L10T
107 061°bE 1] 065°€€ 17 009 ‘Serg3ed “dwgre—gowed | [gdviegid | TI90/4STLE | VIIHDYOTHD
ZN-12-01¥101 "4 “dur 0g'7[ -BIOWNED | OUQUIA(E] | I AIOHOW VIAVHIN
ump sndwoo wﬁoamﬁwm< s ‘Serg3e A pp Jornuo)) SALVOVT| ‘1
EREIATLIAYILE
AP INOPIRIU0d | )
sznRdxy drenyeAy] AIALIIYOUL AP mnie[nin I
AIBZUE A [eul] dIBO[BA jrodey dPUIA 3S dIBD MNPPLINUod sppunua.xd I
Ladd Laad LAdd "4°D 2P aed pjumndof vjusuoduro) | }UMIO] ESIPY N sopwnN | N

$Z0Z/OPST 10 JRZLIOJNE dIBN[EAJ Ip In[n)rodey vousnsul 1§

seaede, mpnidpany

BaIRL)SIUIWPE U JE[Je ugwoy minyeys eayesoridoad ‘I¢/17/1/1/TIVT SXUT/V/IIYT STUL/T1/0THT dog, ‘Seagdeq 7N-1D-01H10 4D W jedynuapt

oooooaonoo-ooooco-oo-oo\ooooo-o-o oo.-= Wﬂom “# N Ju “xog

VISI'T

‘aofeag pul ‘p¢ dv ‘7 I QuIquIddd( €] 1S SeagSe ] Ul ‘gjuIndoj Ip erjeunsdp nd yuowieaede
IM[NIGOWI € JILIYIUY AP IN[NYOLU0d [nie[my puiatid djep pugzutidn)




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

RAPORT DE EVALUARE
NR. 1540

PROPRIETATEA EVALUATA :

Nr. " Denumire Carte Funciara  Cote parti Componenta focuintei Adresa Proprictar
¢ Crt i e S N . ' 7 e
1 Apartament | 101410-C1-112 Cote parti Camera- 1280 mp agaras, str, STATUL
'aparas comune:9/338  Camera-2 18 mp 13 ‘ ROMAN

Fop: Cote teren Hol - 3.060mp Decembrie,

240/ B2 10200 97338 w( -1.18 mp bl.23, ap. 31

RENNVIVIToI | mmeemmmmee e
N | 241271121231 . | S.U. = 26,76 mp |

BENEFICIAR:

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS

DATA EVALUARIIL: 15.11.2024

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

Membru titalar ANEVAR



DOBRILA LILIANA RAPORT E VALUARE
EXPERT EVALUATOR ~ APARTAMENT 2 CAMERE

SINTEZA EVALUARII

° TIPUL DE PROPRIETATE
UNITARE INDIVIDUAL A- APARTAMENT

e DESTINATARSI BENEFICIAR

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras. str Republiciiconr 3, cod
505200, jud. Brasov. tel: 0268/211313. fax 02687213020, email secretariatieeprimaria-lagaras.ro, cod
fiscal 4384419, representant legal prin ordonator principal de credite SUCAC U GHEORGHT . functia
de primar al Mun. Fagaras,

e EVALUATOR
DOBRILA LILIANA - MEMBRU TITULAR ANEVAR
Nr. Legitimatie: 12154
Adresa fiscala: str M. Eminescu 474, O, Victoria, jud Brasov, tel: 0744571310
. OBIECTUL FVALUARH

Obicetul evaluarii | constitiie proprietatea imobiliara aflata in proprictatea STATUL U ROMAN:

INr | Denumire ! Carte Funciara | Cote par{i Componenta locuintei  Adresa Proprictar
}..Cr[ I j 2 —— S = | .
| | Apanamtnt 1014 10-CE-U2 1 Cote parti Camera-12.80 mp Fagaras, str, STATH
Fagaras comune:9/338  Camera-9.18 mp R ROMAN
! Top: Cote teren CHol o - 3.60mp { Decembrie.
JHHOAE20020, (9338 W -1 18 mp blL23, ap. 31
T R
2412417421030 S = 20,76 mp i

e SCOPUL EVALUARI

I-stimarea valorii de piata @ imobilului mai sus mentionat. pentru informarca clientului. in vederea
vunzarii

¢ DATA EVALUARH

Valoarea de piata estimata in prezeniul raport, se retera fu data de @ 15.11.2024



DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT 2 CAMERE

REZULTATUL EVALUARII

{n urma evaluarii efectuate, a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor rerelevant,
opinia mea este ca valoarea de piata a proprietatii descrise este

Denumire \ Valoarea de piata exprimata i Lei
Apartament
| Ap 33.590 |
I | |

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

o valoarca a fost exprimata tinand scama exclusiv de ipotezete. conditiile limitative si aprecierile
exprimate i prezentul raport si este valabila la data evaluari

e valoaren nu tine scami de responsabilitatile de mediu st de costurtie miphcate de contormarcea
fa cerintele legale .

o valvarea esle v predictic .
e cvaluarea este o opinic asupra unci valori
e valoarea este subicctiva:

e valoarea nu contine 1VA

DOBRILA HHLIANA
EXPERT FVATUATOR
MEMBRU HHTUVLAR ANEVAR

DO«




DOBRILA LILIANA RAPQORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT J CAMERE
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DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR _ APARTAMENT 2 CAMERE

L N . N D e P e e R T L AL A AL S A 24

2. TERMENI DI REFERINTA

/1 Presontared oy auatoruiul

DOBRIEA THIANA - MEMBRU TTFULAR ANEVAR
Nr. Legitimatie : 12154
Adresa fiscala: str M. Eminescu 474 or. Victoria, jud Brasov. tel: 0744371310
Certilicarcs evaluatorulai
s Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale §i corecte:

o Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele speciale i
conditiile limitative prezentate in acest raport si reprezinta conctuziile mele profesionale si
impartiale:

e Nuam nici un interes actual sau de perspectiva in proprictatea care constituse obiectul acestui
raport si nu am nici un interes personal faa de vreuna din partile implicate:

e Angajarea mea in aceasta evatuare si onorariul pentru aceasta luerare nu sunt conditionate de
raportarea unoi rezultate predeterminate. de marimea valorii estimate sau de o concluzie
favorabila clientului:

o Analizele, opiniile si concluziile mele, precum si acest raport au fost claborate in conformitate
cu Standardele de Evaluare « Bunurilor editia 2022.

v Detin cunostintele si expericnta necesara pentru efectuarea. in mod competent, @ acesied fucrart:

o Imobilul supus evaludirii a fost inspectat personal de ciitre evaluator in prezenta unui
representant al Prinmaric

o In claborarea prezentului raport nu am primit asistenta semnificativa din partea altei persoane

e Ladawa claborerii acestui rapurt . evaluatorul este membru ANEVAR. a indeplinit cenmtele
programului do pregatire profesionala continua civila ks ANEVAR sioare competenta necesari
imtoemird acestui raport

EVAILUATOR: BEC DOBRILA THIANA

P A -l

419 LTt

Al



DOBRILA LILIANA RAPORT t VALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT 2 CAMERE

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Republicii, nr. 3. cod
305200, jud. Brasov. tel 0268/211313. fax 0268/213020. email secretariat ¢ primaria-fagaras. ro. cod
fiscal 4384419, reprezentant legal prin ordonator principal de credite SUCACHU GHEORGHI functia
de primar al Mun. Fagaras.

3 ST
oyt

Obicetul evaluarii il constituic  proprietatea imobiliara aflata in proprictatea STATULUFROMAN

¥

Nr. | Denumire | Carte Punciara | Cote parti | Compenenta locuintei | Adresa Proprictar

ert | | S IS [

! Apartament  101410-C1-U2 - Cote parti Camera-12.80 mp aatras, str, STATH

Fagaras comune:9/338 | Camera-2. 18 mp 13 ROMAN
CHop Cote teren Hot - 3.othmp Decembrie,
P 20270200 338 WO L8 mp bi.23, ap. 31
T T 72 R e
L [ 242002030 __lsu=2676mp ]

24 Moreda aporiahi
Opinia finald o evaludric este prezensatd in £URO siin LET

Cursul valutar la data evaluarii : 1 uro = 49765 fei .

Scopul evaluarii consta in estimarea yalorii de piata a proprictatilor imobilire  m vederen vangarii,

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

SEV 100 - Cadru general(IVS Cadru generaly

-SEV 0] - Termenii de referinta ai evaluarit (IVS 101}
SSEV R - Documentare si conformare [VS 102)
-SEV IO - Raportare (1VS 103

-SEV o4 - Fipuri ale valorii (1VS 104)

-SEV 103 - Abordari si motide de evaluare

- SEV 230 - Drepturi asupra proprictatii imabiliare (1VS 400)

-GEV 630 - Fvaluarea bunurtlor imobile
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- Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea 11 schimbaua) fa
data evaludrii, intre un cumpdrator hotdrdt si un vanzator hotdrt. intr-o tranzactic nepirtinitoare.
dupa un marketing adecvat i in care partile au actionat fiecare in cunostingd de cauza, prudent si
tara constrngere

t

FAL eV

Valoarea de piata estimata in prezentul raport. se refera la data de 151 1.20624
2.4 Inspectia propr etati

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

Proprictatatea imobiliara evaluata a lost considerata ca fiind lipsita de condifii ascunse sau
neaparente ale solului sau structuriy de rezistena care si influenteze valoarea de piald a acestora:

Informatii primite din partea beneficiarului
- Ixtras de Carte Funciara:

- Bilant de supratata

- Istoric, mod de folosinta:

Toate informat ile si documentele Turnizate de catre benetiviar au fost fuate caatare | find
aceeptate ca exacle,

Toate informat ile si documentele furnizate de catre proprictar au fost luate ca atare . fiind
acceeplate ca oxacte.

e Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022:

o Cursul de schimb valutar la data evaluarii;

o lucrarca de specialitaie “Costuri de reconstruetie - Costuri de inlocuire - cladiri
rezidentiale, cladiri comerciale, cladiri industriale, comerciale si agricole™ editata de
IROVAL

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

potere spetale relevante
La baza evaludrii stau o serie de ipoteze i condigii imitative, prezentate in vele co urmeazd. Opinia
evalvatorului este exprimatd in concordantd cu aceste ipatese i concluzic precum §iocu celelade
apreciert din acest raport. Principalele ipoteze i limite de care s-a {inut scants cliuborarca prezentului
raport de evaluare sunt urmtouarele:



DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR _ _ APARTAMENT 2 CAMERE

Ipotesy:

»

Aspectele juridice se bazeasa exclusiv pe informatiile si documentele fumizate de catre client si
au fost prezemtate 1ard a s intreprinde verificdri sau investigain suplimentare. Dreptul de
proprietate este considerat valabil si marketabil:

Evaluatorul a avut la dispositie documentele ce s-au anexat prezentului raport yi considerate
parte integrantd. din care s-au extras datele mai sus prezentate. Proprictutea a fost evaluata §i
considerata ca fiind libera do sarcini Orice diferenta intre situagia luald in caleul de evaluator yi
cea presentatd Nnantatorului impune invalidarea prezentului raport,

Se presupune ca proprictatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictidor de zonare si
utilizare. in alara caszului in care a fost identificata o non-conformitate. descrisd si luata in
considerare in prezentul raport

Presupunem ci nu existd nici un fel de contaminanti si costul activitapdor de decontaminare nu
afecteasdt valoarea: nu am lost informati de nici o inspectic sau rapert care sa indice prezenta
contaminantilor sau a materiuclor periculoase:

Situagia actuali a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectdri
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate sa conducd la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului
valori selectate:

fn cadrul inspectiv nu s-au ficut sondaje pentru identilicarea detectelor ascunse ale cladirii si
acest raport nuvalideasza starea tehnic a cladirii

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

Evalumtorul a wtilizat in estimarca valorii numai informatiile pe care le-a avat la dispozitic
existiand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunogtinga.
Suprafeiele considerate se bazeasza pe valorile inscrise in documentele puse Lo dispozitia
evaluatorului:

Valorile estimate in EUR sunt valabile atat timp ¢t condititle in care s-a realizat evaluarea
(starea pietei. nivelul cererii si ofertei. inflatie. evolutia cursului de schimb ete.) nu se maditica
semnificativ. Pe picjele imobiliare valorile pot evalua ascendent sau descendent o data cu
trecerea timpulid st variatia bor in raport cu cursul valutar nu este Hintaran

Orice alocare de valori pe componenie este valabila numar i cazul utilizing presentale m raport,
Valori separate alovate nu trebuie Tolosite in legaturd cu o alta evaluare sosantinvalide daca sunt
astfel utilizate:

Intrarca in poscsia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia:
Evaluatorul, prin natura muacii sale. nu este obligat sa ofere in contmuare consultanta sau sa
depuna marturis in instanta relativ la proprictatea in chestiune:
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» Nici prezentul raport. nici parti ale sale (in special concluzii referitor fa valori. identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fira acordul prealabil al evaluatorului:

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

» Valoarea a fost exprimata tindand seama exclusiv de ipotesefe. conditiile limitative si aprecierile
exprimate in raport si este valabild in conditiile generale si spectlice aferente perivadet
noiembrie 2023:

» Valoarea prezentata include cea a cotelor partii indivize din spatiile aunthiare:

~  Valoarca nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurite implicate de conformarca fa
cerintele legale:

#  Valoarea este o predictic: valoarea este subjectiva evaluarea este 0 Opinie asupra unet
valor:

» Valoarea nu contine TVAL
~  Valoarca exprimati in prezenwl raport nu reprezintd valoarea pentru asigurire

Raportul de evaluare contine 28 pagini la care se adauga anexcle- copii dupa actele siomscrisurile
puse la dispozitie de beneficiar si fotogralii

Raportul de exaluare este tiparit pe hartie si a fost transmis clientului in 2 exemplare uriginale

PANIPAR et i

Presentul raport de evaluare o fost realizat pe baza informagiilor furnizate de citre proprictar,
corectitudinen si precizia datelor furizate 1iind responsabilitatca acestuia, In conformitate cu uzantele
din Romania valorile estimate de catre evaluator sunt valabile fa data prescntat in raport yi incd un
interval de timp limitat dupi accasta datd. in care conditiile specitice nu suferd modifican semnificative
care pol alecta opiniile estimatye

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul ecconomic general cind are loc operatiunes de
evaluare. stadiud de dvavoltare al piciei imobiliare relevame i scopul prezentulu raport, Dava acestea
se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si
cunoscute de acesta la data evaluarii

Acest raport de avaluare este confidential, destinat numai scopului precizat st numai pentru zul
clientului si destinataralui. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transms uaei alte persoane, fie
pentru scopul declirat, i pentru alt scop. in nici o circumstanta
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208 Pochm aea conformitatiica SEY

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

SEV 100 - Cadru general(IVS Cadru general)
-SEV O - Termenti de relernma at evaluari (1VS 101
-SEV 02 - Documentare si conformare{ 1VS 102)

-SEV 103 - Raportare (1VS 103)

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

-SEV 105 - Abordari st moude de evaluare

=SV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (1VS 400)

-GEV 30 - Evaluarea hunurilor imobile.

3. PREZENTAREA DATLLOR

301 Descriene amplasament o, ilitat acces, date gencraler date core tractive

Municipiul Fagaras se alld sitat pe traseul soselei DN a 66 km de orasul Brasov i 76 km de
orasul Sibiu, pe malul raului Ol la poalele Muntilor Fagaray. Din punct de vedere geogralic. orasul
Fagaras este situat in sona numitd ara Fagarasului, una dintre cele mai vechi st importante zone
geogralice si ctno-culturale din Roménia. Aceasta zond se mai numeste Fara Oltulun si se invecineaza
cu Tara Lovistel, Fara Bérsei s Tara Amlasului.
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LR I RN = ! il AREIEN T
I, \/\DR ESA IMOBIL = Mun. Fagaras. str. 13 Decembrie. bl.23. ap. 31. jud. Brasos
2. |Descrierea imobilului | o (e Funciara nr. 101410-C1-U12

' s Nr.topo: 241071271720, 24 01/1/1721, 24121 1 2173
= Supratata utila (mp) = 26.76 mp

= (Cote parti comune : 9/338

= Cote teren: 9/338

»  Apartamentul este situat la parteru] unui bloc cu regim de
inaltime P+4E i este compusa din 2 camere, hol siwe sto
cota de 9/338 din elementele de uz comun,

3, ||DATE PRIVIND v 6272/14.06.2010
| DREPTUL DE o o o
PROPRIETA I'L. . Ac_:t Administrativ nr. 59, din 29.03.2004 emis de CONS.
SUPRAFATA §I LOC. FAGARAS
COTE INDIVIZE « [ntabulare, drept de PROPRIETA L. dobandut prin Lege.
cota actuala 171 in favoarea STATULUE ROMAN
T4 [SARCINI « NUSUNT

s Proprietatea a fost evaluate in ipoteza ca este libera de sarcini.

S DATEPRIVIND | = Evaluatorul nuaavut la dispozitic documentatie cadastrald
DOCUMENTATIA
CADASTRALA

6. DESCRIEREA ZONEI DI AMPLASARE

ZONA DE . Proprietatea c¢ste amplasata intr-un cartier rezidential in partcaﬁ
AMPLASARE de sud a mun. Fagaras.
| CARTERE T | -

MPOYRT ‘f. 5
IMI (‘)RIA'T“J It DI DN
CIRCULATI IN
APROPIERL:

CARACTERUL Tipul 7onei '

EDILITAR AL i= Zond rezidentiala |

ZONL] o o . .
= Linitati comerciale in apropiere: magazine

10
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— »  Unitati de invatamant: Liceu. gradinita -]
~ « Unitati medicale: Spital
.
i’“’"’TTﬁTﬁA_n = Retea energie electrica: existenta -
EDILITARE s Retea de apd: existenta
| »  Retea de termoficare: inexistenta
| = Rejea de gaze: existenta
‘ = Retea de canalizare: existenta
| | *  Regea de telefonie. cablu tv gi internet: existenta
T GRADULDE _ |= Poluarc redusa .
) | POLUARE L o I
‘ AMBIENT *»  Trafic redus
CONCLUZIL »  sona de referinta; rezidentiala, trafic redus, pn‘[‘szrc'r—é:ﬁm;n‘_—“-
PRIVIND

AMPLASAMENTUL

7. DESCRIEREA CONSTRUCTHLOR

3

DATE GENERALE

T CARACTERISTICT

CONSTRUCTIVE

1

supratata utila cu coclicientul 1.25)

«  CLADIREA APARTINATOARE:

STRUC TURA DE REZISTENTA

FINISAJ: EXTERIOARE

imobilul se afla la parterul unei constructii de tip PH4E
Anul constructiet: aprox 1970
Supratata: SU = 26.76 mp:

S.C. = 33,5 MP ( suprafata construita a fost obtinuta inmultind

Mediul de tolosinta: normal

Fundatii din beton armat,
Planseu beton armat
Diafragme din beton armt .

Acoperisul: Lip terasa cu hidroizolatic

1
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r - Tencuiala si zugraveli simple. |

- Tamplaria exterioara: PVC

APARTAMENTUL EVALUAI

a «  Finisaje interioare: tencuieli simple. zugraveli simple.
» Pardoseli: beton si linoleum

‘Tamplarie: lemn,

INSTALATH

Instalatii electrice de iluminat si prize cu conductori de
aluminiu:

- Instalatii Incalzire: convector pe gaz

renovare st modernizare.

| = DR e
Stare tehnica E - Finisaje foarte vechi. degradate.. necesita lucrari de

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care inird i contict unii cu
altii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piagd schimba drepturi de
proprietate contra unor bunuri. cuim sunt banii.

O serie de caracteristicr speciale deosebese piejele imobiliare de pretele bunurilor sau
serviciilor, Ficeare proprictate imebiliard este unicit iar amplasamental sau este s, Pietele imobiliare
nusunt picle eliciente. numarud de vanzdton yio cumpardtort care actioneaza este relativ mie,
proprictatile imobiliare au valori ridicate. care necesitd o putere mare de cumpintre, ceea e face ca
aceste piee sa fie sensibile la stabilitatca veniturilor, schimbarca pivelulu salariilor. numarul de
locuri de muncd precum i sa fie ifluenate de tipul de finantare oferit. volumul ereditului care poate
fi dobandit, marimea avansului de plata. dobdnzile. cte. in general, proprictatile imobiliare nu se
cumpara cu hanii jos iar dacd nu ¢ std conditii favorabile de finantare tranzacpia este perichitatd,

Spre deosehire de pretele eliciente. piata imobibiard oo se autor eleazit i este deseort
influengata de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea gi oterta de proprictiy nmoehiliare pot
tinde catre un punct de cchilibru, dar acest punet este teoretic yi rareori atins. eaistand intotdeauna un
decalaj intre cerere yi ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se de/volt gren. tar cererea poate
54 se moditice bruse fiind posthil astfel ca de multe ori s existe supraoterta sau exees de cerere i nu
cchilibru. Cumparitorii i vinzatorii nu sunt intotdeauna bine informati sar actele de vanzare-
cumparare nu au loc inmed freevent. De multe oreintormagitle despre prequrs de rnZacionare sau

12
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nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile sau sunt deformate. Proprietafile imobiliare sunt durabile si
pot 11 privite ca investitii.

1 Co e ter Shed e

in cazal propric.dilor evaluate, pentru identificaren pietei imobiliare specilice. s-a analtzat piata
specifica pentru tipul e proprictate “apartament * din mun. Fagaras .

{ 1ot O abita

Pe pictele imaobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprictate pentru care
se manilestd dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere la diferite preturi. pe o anumita piali. intr-un
anumit interval de timp.

In cazul proprietatilor evaluate . luand in considerare tipul definit. analiza cererii are la baza
cererea manilestata pentru propriciati imobiliare de tip apartament .

Cerercrea pentru astfel du proprictati este in crestere sioeste mamifestata. in general, de
persoane fizice- Tamudii tinere,

3otHeta comip v
Pe piata imobiliara. oferta reprezinta numaral dintr-un tip de proprictate. care este disponibit
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata si intr-u anumita perioada de timp. kxistenta
ofertei pentru o anumita proprictate la un anumit moment, anumit prét si un snumit loc indica gradul de
raritate a acestui tip de proprictate.

Pentru tipul du proprictate “apartament © din mun. Fagaras oferta este destul de bogata ar
preturile sunt cuprinse intre 9.000 «i 24500 Euro. diferentele sunt mari in functic de focalizare. an
constructie. finisaje. cte. Pentru aplicarca metodei prin piata am ales 3 apartamente comparabile cu
proprictitea evauata . prezentate in ANEXA NR. 2 si sintetizate in tabelul urmataor

13
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Tabelul nr. |- studiu de piats

o
lemente de
comparatic

Nr. camera

| Suprafata utila (mp)

| S.¢-

|
- Pret vanzare (1
PR SI—
- Tipul comparabilei

R P EERNE= SN =
! Drept de Proprictate © Integral

Restrictii legale
|
[

Proprictatea
Fvaluata

| Conditii de Tinantare | Cash

| Conditii de vanzare ’ Normal

Conditit de piata

| Localizare

Suprafata utila
‘ I:ta]
[ Vechime bloe

i Finisaje. stare
. tehnica

" Alte dotari

t

I

i
1

L

L

L‘ut’cnlc
Sur. 13
Decembrie
26.76
4P 4
1970

Finisaje minume,

‘Comparabila |
| OFERTA

i Convorbire

, Telefonica:

' 0369 823 822

| S

(=

24500
[
- Oierta
‘ hz‘lcgrix!

| Cash
[ Nowemal

cirente

Str. Plopului

13
U
Flogo

l Finisaje superioare

necesita remnare

*hﬂnhﬂnt o
{

14

T s . _'
P Comparabila 2
LOFERTA

| Convorbire
Teletonica:

|
0369823822

!

13

zlx

4 15.000

4 .-
i .
Oterta
{
Integral
i

! Cash

! .

! Normal
Curente

13 Decembrie

I Finisaje superivare

I
 Mobilm
|

L Comparabila 3
OFFRTA
[ Convorbire tel

| 0723886570

|
L

17
20
b
! Qa0
(Hoera
; . —
L ntegral
i
T Cash
| Normal
I Curente

|13 Decembrie

17

1P+

i 1970

’ Finisaje

| superioure

i
¥

l} Mobilat
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) ":'lgilﬂ,:"x" [HE R

Ichilibrul pictei poate fi determinat prin raportul cerere-oferta. Pentru tipul de proprictate
evaluata, avand in vedere caracterul acesteia. se poate vorbi de o piata functivmala.

Cererca de apartanente este in crestere, oste v piata i vanzatorilor, oferta Hind mai nuca decat

cererei.
Fvolugia viltoare depinde foarte mult §i de banei gi de conditiile de creditare pe care le vor acorda,

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

4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR

A1t it il are
I conformitate cu Standardele de e valuare o bunurilor 20220 anahiza de piatd are scopul de d estima el
mai bun pret pentru o proprictaie in conditiile celei mai bune utilizari.

Conform Ghidului Metodologic de Lvaluare GEV 630 cea mai buna utilizare (¢CMBU) este definita ca
« utilizarea unui activ care ii maximizeaza valoarea si care este posibila din punct de vedere fizic.
este permisa legal si este fezabila din punct de vedere tinanciar »

In contormitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor editia 2022 standarde v invorporeaza
Standardele Internationale de Evaluare (1VS) . Standardul de Evaluare SI'V 100 Cadrul General
(IVS Cadrul general). prevede v valoarca de piata a unui activ va retlecta cea mai buna utilizare. a
acesluia,

CMBU poate 11 continuarca utilizarii curente a activului sau poate 1 o alta utiizare. Aceasta este
determinata de utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona sa o deit unui activ, atunci
cand stabileste pretul pe care ar (i dispus sa it ofere

Cea mai buna utilizare este un coneept deterministic care sustine ca utilizarea asteplata este utilizarea
singulara si specitica ce conduce la maximizarea utilizarii terenului.

Conceptul CMBIU - cea mai buna utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de wtilizare
proprietatii. sclectata din diferite variante posibile de construire, ce va constitur buza de pornire si va
genera ipotesele de lueru necesare aplicarii metodetor de evaluare in continuarea analizei din
evaluarea de fina,

Determinarei celel mai bune utilizart presupune luarea in considerare o urmatoarclor cerinte

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

e utilizarca sa fie permisa fegal. fiind necesar sase i in considerare arice restoetin o wtibzarea actis uh

de exemphu speciticatiile din phuul arbamstic



DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR ) APARTAMENT 2 CAMERE

v wtilizarea sa fic fesabtla Nnanciar avand in vedere daca o utilizare diferita. care este posibila fizic si
permisa legal :

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

Acest concept ( C MBL ) este adecvat in special in cazul terenurilor tibere dar sia terenurilor
construite cand constructiile si clad-rile existente sunt vechi sau cand structura zonet s-a modificat foarte
repede ceea e a dus In modificarea cererii si implicit a ofertei impunand noi standarde in cadrul pietet
respective.

Finand scama de aceste considerente cea mai buna utilizare va {1 determinata in situatia terenului
construit, Cea mai bund utitizare este reprezentatd de utilizarea actuald. respectiv proprietate
imobiliara rezidentiala.

4.2. METODE DE EVALUARE

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

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

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

L2 LV Aborderea of popata nootoda comparabiet cuedie

Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii prin compararei activului subiect, cu active
identice sau similare, al caror prétse cunoaste.

Metoda comparatiei directe esic aplicabila la wate tipurile de proprictati imobilare, cand exista
ailiciente tranzactii sas alerte recente. cu date sigare. care s indice caractenstcile valorii sau tendimtele
de pe piata

Daca exista putine tranzactii recente. de asemenca. poate fi util sa se ia in considerare preturile
activelor identice sau similare care saat oferite spre vanzare cu conditia ca relevanta acestor informatii
sat fie clar stabilita si analizata cntic.

Metoda comparatici directe presupune parcurgerea urmatoarelor etape

16



DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
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e cercetarea pietei pentru i obtine informatii despre tranzactii de proprietati imobiliare ce sunt
similare cu proprictatea evaluata in ceea ce priveste tipul de proprietate. data vanzarii,
dimensiunile . localizarea s zonarea:

e veriticarca informatitlor prin confirmarea faptului ca datele obtinute sunt reale sicoreete siea
tranzactiile au fost obiective.

e alegerca unor criterii de comparatic relevante si elaborarea unei analize comparative pe fiecare
criteriu:

e compararea proprictatilor comparabile cu proprictatea evaluata, wtilizand clementele de
comparatic si qjustarea adecvata a pretului de vanzare a fiecarei proprictati comparabile sau daca
nu ¢ posibila compararea se trece la scoaterea din categoria de comparabile:

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

ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR - APARTAMENT

Elemente descriptive | ' Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3

Valoare ofertaftranzactie- Suro 6.750 24.500 15.000 9.000
Numar camere | 2 | 2 1 | 1
Suprafata desfasurata - mp I 335 I 54 18 | 20

 Suprafata utila-mp | 26 . ,z 51 v

| Suprafata utila/ desfasurata N 80% ‘ t _ 83% | } 83% 85%

| Valoare ofertaltranzactie- Suro/mp ' 544 ! 1.000 529

ubil e , ’ ,
Valoare ofertaftranzactie- Zuro/mp | ; 454 B33 ‘ 450

| desfasurat __ | ; _ !

- Observatii Lo

, Discount negociere - -10% ' 5% -10%
P . = . { | { oo i 3
Valoare ofertaltranzactie- Euro P 22.050 12.750 ‘ 8.100
corectata | bl e

gSupralata supusa comparatiei utila

Element de comparatie | [0 AR TRy RN [T/ e =

1

Dreptde proprietate | intagral integral
l \ |
| 0 i

Corectie (%) ]

[Corectie i ‘ 0 0
"Pret corectat o 22.050 | 12750 XTI
{ Corectie (%) ‘ b
t‘Corectie“ N - f 0 0 | 0
Pret corectat 22.050 12.750 8.100

Conditil de vanzare ' independent independent

17



DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR - ~ APARTAMENT 2 CAMERE
! Corectie (%) 7 ] T !
| Corectie o 0 0__ ' 0 ‘
| Pret corectat. n _ 22050 ‘ 12.750 "8.100
Condt dops —
] Corectie (%)
TCorectie l
fa, — e — - . ’
Pret corectat 22 oso | 12. 750 | ?" ) 100
Locauar
| Corectie (%) 5_“{«
"TCorectie 1.103
| Pret corectat ' n | 750 , T8 100
Suprafata ' 26,76 15 17
Corectie (%) -41% 78% o 57%
Corectie -9.384 9.986 by 4650
Pret corectat "13.768 ‘: 22 746 | [ 12150
Ful N
Corectie (%) f -10% i ’ -10%
Corectie - Tam LA
| Pret corectat 20471 || 11.475
Vesima boc i i m-
Corectie (%) L )
Corectie B
| Pret corectat 13.768 20. 471 ; 11.475
Pl sporoas
| Corectie (%) -30% ' -40% ‘ -30%
. Corectie ' -4.130 | -8.189 l -3.443
Pret corectat { 9.638 | 12.283 T 8033

semidecomandat

Alte ajustari
Corectie (%)

“Corectie
‘Pret corectat

["Corectie totala neta

| Corectie totala neta (%)

| Corectie totala bruta
Corectue totala bruta (%)

Numar corectii negatwe
- Numar corectii pozitive
i Numar elemente similare

, -30% P -80% -20%

-2.891 ‘ -4913 -1.607
6.746 « 1370 6.426
-5.380 1674
! -35,87% LT -18,60%
25372 10.975
I 169,15% i 121,94%
3 I 3
1 _ 1
6 || 6



DOBRILA LILIANA RAPORT FVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT 2 CAMERE

| Valoare estimata a proprietatii 6.746 Euro

201 Euro’' mp
desfasurat
252 Euro/ mp ubl

Flementele de comparatie considerate relevante au fost drepturile de proprictate transmise,
conditiile de finantare. conditii de vanzare, conditiile pietii, localizare, suprafata utila, vechime, finisaje.
alte ajustari Corectiile s-au facat tinand cont de concluziile resultate din analiza do piata si de analiza
ofertelor studiate.

Observatii privind ajustarile realizate

Pretul de oferta/vanzare @ pentru  toate comparabilele . fiind oferte aam ajusta pretul de vanzare cu
10-15 % . Aceasta ajustare nu este considerata o corectic nu este un element de corectie- cio
transformare a valorii de ofertare in pret de vanzare.

Dreptul de proprietate : Dreptul de proprictate depiin - nu sunt necesare ajustari:
Conditii de finantare: Deoarcee conditiiie de finantare sunt identice. nu swit necesare ajustart.

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

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

Localizare © au fost ajustate toate comparabilele in functic dv gradul de atractiv ttate al zone
Comparabilele ta fost ajustat pozitiv deoarece are localizare inferioara..

Suprafata: s-au aplicat ajustari pentiu toate comparabilelele in functic de supratata utila.

Etaj: s-au aplicat ajustari negativ comparabilelor 2 si 3. acestea find amplasate ke etay mntermediar,
considerate superioare.

Vechimea: nu au fosl necesare ajustart.

Finisaje; au fost aplicate gjustari comparabilelor in functic de tinisajele descrise in studiu de piata . in
comparatic cu propriciatea evaluate

Alte ajustaris S-au aplicat ajustari celor 3 comparabile . in pretul de vanzare fiind inclusa st mobila

Din caleulele electuate prm metoda comparatiilor directe rezula urmatorul mterval de valon

6.426 - 7.370 EURO
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DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR  APARTAMENT 2 CAMERE

Pentru alegerea valorii finale am caleulat corectiile totale si am considerat ca proprictates care
are corectia bruta procentuala cea mai mica . respectiv comparabila 1, este egalt cu proprietated
evaluata. Astlel valoarea de piata estimata a imobilului in urma abordarii prin comparatia directa este

de

VALOARI: LI VALOARE EURO
(rotuni) {rotunjit)
| APARTAMENT O CAMERA | 33590 | 6.750
. abordarea prin piata |
( n (
Curs euro la data eviduarii = 49765 lei ; \\LJ

/ TYIEY e i
Pl FATOG D I e Ost

Abordarea prir cost este una din cele trei abordari utilizate in evaluare: Accasta abordare
considera ca valoarea maxima a actisului, pentru un comparator informat. va i suma curenta necesara
pentri a construi sau o cumpara un activ modern cu aceeast utilitate,

Valoarea determinata prin accasta metoda presupune continuitatea wtilizari bunulut potris it
scopului pentru care a fost proicctal si construil.

Acest Jucru este adecvat in situatia de fata, deoarcece sunt intrunite urmatoarele conditii:
proprictatea evaluata satisface o cerere economica prin utilizarea pe care o ofera:
- proprictatea evaluata are o durata de utilizare ramasa rezonabila:

- continuarca utilizarii prezente este practica.

Aburdarea prin cost estimearsa v oarea prin determinarea costului actual { de infocuire) al bunudui
din care se deduc o serie 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 11 reprezentats astivh:
Costul de inlocuire - Deprecieri ¢ lizice, functionale si economice ) = CIEN ( costul de inlocuire net)

Costul de inlocuire a Tost estimat cu ajutorul valorilor de catalog pentru Hiecare ansamblu in
parte. valori ce se regasese i fucrarile de specialitate = ‘osturi de reconstructic - Costuri de
inlocuire * editate de IROVAL.
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. Determmarea deprecierii tale - D

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

Deoarece scopul evaluarii este raportare financiara. conform standardelor de evaluare, seva lua
in caleul doar deprecierea lizica a imobilelor.

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

In analiza deprecierii fizice s-a tinut cont de urmatoarele aspecte
- Durata de viata totala qatilizare totalay DU

- Varsta efectiva tatilizarey - VE

Reovarile constructied ¢
- constatarile facule in urma inspectiei efectuate a proprictatii evaluate
In urma constatarilor facute pe baza inspectiei si a datelor istorice primite din partea
proprietarului am obtinut o uzura fivica de 70 %
Neadeevarea functionala vste data de deteriorarea .neadecy area. supradumensionarea cladirti
din punct de vedere a dimensiunilorstilului si echipamentelor atasate,
Neadecvarea functionala este de doua tipuri:
-neadecvarca functionala recuperabila este acea delicienta care s¢ poate remedia prin inlocuiri
modernizari reparatii si remedicri.

neadeevare “unctonaly nerecuperabila este acen deficienta data de un element neinchus in
costul de nou dar ar trebuy inclus san un clement inclus in costul de nou dar care nu ar trebug nclus

Neadeevarea functionali  este considerata 25 % si este data du faptul ca apartamentul  are
camerele foarte mici.

Deprecieren  economiea  reprezinta utilitatea  diminuata a unci constructii - datorata
influentelor negative provenite din exteriorul constructiel,

Deprecierea economica se refera la deprecierea unei proprietati imobilare din cauze externe st
se datoreaza unor factori externi proprictatii cum sunt: modificarca planurilor de urbanism.schimbarea
raportului - dintre  cerere si oletaatitizarea modificata a proprictat imebiliare.conditiile  de
finantare.zona unde se regaseste proprictatea.

Deprecierea cconomica in eazul proprictatii evaluate este considerat 30 %o e stiuatii economica
a muon Fagaras. si cartierul m care o-te amplasat apartamentul
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Costut de inlocuire al constructiilor a fost estimat cu ajutorul valorilor de catalog pentru flecare
ansamblu in parte, valori ce se regasesc in lucrarea de specialitate “Costuri de reconstructie - Costuri
de inlocuire * editata de IROVAL

Caleulu! Costului de Inlocuire Brut, caleulul deprecierilor9a (fizice. lunctionale si
cconomice) si Costul de Inlocuite Net se regasesc in - ANEXA |-

Valoarea estimata in urma aplicarii abordarii prin cost este:

| VA OARE 1EI i VALOARE T URO
P

Valoare de piata - abordarea 34.490 6.930

prin cost

Y Rezuttatiy ovalin Conduzile pnvind valoarea

Rezultatele centralizate in urma aplicarii celor trei metode in vederea estimarii valorii de prata:

ABORDAREA PRINPIATA

iv,\;fm,\km.m VALOARE EURO
) B '
Valoarea de piata- abordarea prin | 33.590 6.750

| plata !

ABORDAREA PRIN COST:

VALOARI: LI VAL QAR T HRO
| Valoare de piata abordarea pr“in 34.490 6.930
! cost
N e
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REZULTATUL EVALUAR

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

In urma evaluarii efectuate. a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor relevanu opinia
mea este ca valoarea de piata a proprietatii imobiliare analizawe este de:

[T NG ST S e e N7 " .
Denumire Valoarea de piata estimate i Lei

|' Ai)z_trla ment B i 33.590

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

o valoarea a fost exprimata tsand scama exclusiv de ipotezele, conditiile Himutative si aprecicrile
exprimate in prezentul raport si este valabila la data evaluarii

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

¢ valoarea este ¢ predictie
e cvaluarea esle v opinic asupri unet valori
o valourea este sabicctiva

e valourea nucortine TVA
DOBRILA LILIANA

EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR
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ANEXE
I Pisade caleul  abordarea pein cost-
2. Studiu de piata- comparabile

(¥

Extras de carte funciara

4. Fotograti
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RAPORT DE EVALUARE nr. 1540

Data evaltuarii: 15.11.2024 / Curs ia data evaluarii: 4,977 lei/EUR

Beneficiar raport: vx.gbwﬁhhwwmﬁmm)w v mn.u:m mmﬁwwm-m: PRIMARIA FAGARAS Coef.de corectie pentru distanta transport: 0,997 (conf. tabel din ANEXA 2)
BRASOV, FAGARAS, STR. 13 DECEMBRIE, BL.23, AP.31 Cael. corectie :&:oummnnom,%mammm*. tabel din ANEXA 2)

EVALUARE CONSTRUCTII - ABORDAREA PRIN COST

pe————=————————

V73 2R 34 821 70 6000 25 34 489

L]
2y
£y
]

ed
i

! APARTAMENT 2 CAMERE 197G
TOTAL CONSTRUCTH 34 173.286 34.821 34,489 6.930 o]

Note - Valorite din tabel nu contin TVA

- In cazul constructiilor nefinalizate colpana "Cost de nou constructie” contine costul de nou al constructiilor considerate ca tiind finalizate 1ar coloana “Cost net constructie” contine costul de now al constructidor
considerate ca fiind finalizale din care s-au dedus deprecierile.




FISA NR. 1. - APARTAMENT 2 CAMERE

Index 1 2 2A 3 4 5 6 7=5x6 8 9=7x87100 10=7-9 11 12

1 7BLOC4E Structura bloc P+4E+subsol tehnic mpAd S 33.5 2.203,55 73818,82 100.00 73.81¢% 0 i 3y
realizata pe diafragme de beton armat.
plansee de beton si fatade prefabncate

& fERNE4E Terasa necircuiabia ia ploc P+4E 11 A S 33.5 160.24 5 368.04 100.0C 5.368 o] 1 40
+subsal tehmic
3 FOBFS4E Fiusay oisnunt tana scara viieh MpATD 2 335 2.075 5& BY 531.28 100.0u 6% 551 i 1 g8

tencusti 55 zugravili. tamplane femn,
COVEE D D SUDGH el i au lamodane
PVC cu geam lermopan st parchel
{faminat}. faianta 1a bae st bucatarie,
fatade tencuite {tencuwel tp strop)

4 ELINGR4E Instatatii electrice de luminat, prize MpAQ S 335 260,18 8716.03 106,00 8716 Q i 40
monofazate, trasee curenti slabi Ia
blocun P+4E+subsol tehnic

5 INCELFS4E  Instalatie incalzire cu teava Cu, corp mpAd S 335 295.43 9.896.91 100,00 9897 0 1 40
static fonta. bimetal 13 bloc de tip P+4E
+subsol tehnic

& DUSLAWCAE  Cuva dus~lavoar~WC ansampiu S 1 5954 98 5954 68 10000 5955 0 L 37

TOTAL FISA 173.286 173.286 0

Note

- Cost unitar de nou indexat si corectat, fara TVA (col.B) este calculat pe baza costunior de Matenal. Manopera. Transport st utifaje. Coef recapit dewz anahbic. Coef chelf indwecte din calalog, 1ar rezullatul esie ndexat cu mdicele
de actualizare aferent datei evatuar st corectat cu coef pldisliransp $1 manopera, apo din rezullat se deduce TVA aferenta indicilor de actuabzare valabil 1a data evaluari

- Sursa informatiei: 1= "CI-CR C.rezidentale’ 7 = "CI-CR C.ndustniale, comerciale 81 agnicole. construct speciale”. 3 = "CLCR Cladin cu structun pe cadre. anexe gospodarest structunt MiTek si construcis speciaie ¢ Metoda
costurion segregate” 1 IRQVAL. 5 - "CONSTRUCTH - sisterme 51 subsisteme constructive’ - Fditura IROVAL 6 - “Cenirale ecliene” autor Schiopu C 7 = CR-C!H CLADIRI DE BIROURI SI CLADIRY COMER(GALE™  Editura IRTWAL
2020. autor C Schiopu. 8 = "CR-CI CLADIRI INSIRUITE, CLADIRI CUPLATE, APARTAMENTE IN BL TURN. CLADIR: MONUMENTALE . SPITALE POLICLINICE St CAMINE DE BATRANI - Ediura IROVAL 2021 autor

Schiopu

Creat cu aphcatia Kost Plus (indic: 2024-2025)  www.kosturi.ro - program mwegistrat in Registrul Natonal af programelor pentru Calculator
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ANEXA NR. 2- STUDIU DE PIATA- APARTAMENTE
COMPARABILANR. 1

m;ug;’g'wﬂw._st_qria.ro/rsJ/oferm/apanament-semidecomandat 2-camere-la-parter 2ona plopulur
fagaras-

IDAKQO.himi?_gl=1*sfaful® gl aq‘MTvazczOTgSNCﬂxNzNij_jAﬁMﬂz;_ga‘MiAile LINTQIOCA
«NZMyMiAwMTlz* pa NK3K3TIFTH! M1ezaMiYeNjG4054 1LIAUM T oMY ZNIQAOSAwi jAuRA.

TABOO.ro

Anung agentie

1369 823 §22

fnapor a listh
Distribuie
Salveasi

Apartament semidecomandat 2 camerc la parter zona Plopului Fagaras

24 500 €

S44 €om”
Rata lunard de fa 547 R

Faguras, Brasos
Apartament de viinzare
S

2 camere

fncalene
ventrald clectring
by

parterd

Clirie:



Stare:

gata de utilizare

Tip proprietate;
locuinia wtilizald
Forma de proprictate;
drept de propriciate
Liber de ke
2024112258

Tip viinsitor:

agentiv

Informatii suplimenture:

Cladire si materiale
Facilitiu

Descriere

fsti i cantared unid aparts genl de cumparat insa ol ee ai gasil pana deant sunt propriviate supracy afuate
anu aict!

Fabou fmobiliare va ofera spre vanzace acest apartament semidecomandat m Fagaras zong Plopalut cu o
supraltita utila de 43 mp si o supridate corstiua du 34 mp situat Ta parterul unut imobil cu 4 ctaje. Acest
apartament dispune de toate imbunatitirile pentru un trai decent precun usa metalica la inpare geam de
termupan din tamplarie PVC parchet gres e si faianta.

Apartamentud este compus din 2 camere stan dormitor. complet mobitate va moehilier clasic Incalzirea se
face prin comedto

Utethiati st dotary

- bucatarie: partial mobilaty, nentilat

- utititati: curent electric, apa. paz. canalizare, miernel. fibra optica, CA TV

- us intenoare: fomn

- COMOTIZArS: apamelic, contor gus. Lontor curent electric:

- caracteristict bloe: interfon

- baia:complet utilia si moblata cu mobilivr clasic.

Pret. 24 300¢

Cad ofevta / 1) P204ST

Sunene acum statli detal 1 despre aceasta proprietate de vanzae din Fagars, da s deapre abe praspricti

putrivite penru tine

M putin
Aetualizat, 25 11 Mol
Pablicat 2205 6

11y, 86asiugn



COMPARABILANR. 2

1!?(;1«,:};"3'.v~;v».';sifin;‘xm;‘so‘Mmi.;f;;;umar-;»ar4 de-vanzare 15-mpu 1 3-decembnie fagards

fAksx htm!

TABOO.r0

Anunp agentic

0369 823 822

1 ABOO.ro

Inapoi la listd
Distribuie
Sahveazd

3/5

L
g Y
e Pl

Garsoniera de vanzare 15 mpu zona 13 Decembrie Tagaras

15 000 €

1 OO0 &/
Ravg lunard de ta 335 ROM

Fagaras, Brasos

Al)il rtament de Aanzare
Sy

I camera

Incalzire:
centrala clectrica
Fla

1

e



PRI RN R
Stare:
eala de utilizare
Tip proprictisie:
locuingd wilizata
Forma de proprictae
drept de proprictate
Liber de Jn
2024-11-25
Tip vanzdtor
agentie

Informatii suplimentare:

Cladire si materiale
Facilitat

Descriere

Garsoniera spativasa de vanzare amplasata la ctajal intermediar 1at anui bloc cud etage 7o 13
Decembric din Fagaras,

Garsonfera are 13 mp utili compartimentisei este semidecomandati s este compusa dint-o caniens o bae
st hol,

Incalzired monmentan se rethizeaza co un convector pe gaz. far api caldin este de kun boder cleatic
Geamul este din termapan pardoseali este cu parchet, far in baic este gresie si taianta

Camera este curata, acrisity, doar bata necesita puting renovare kudus Proprictates se vinde v ot ce se
vede in anunt,

I zona sunt magazane slimentare. camangeric, supermarket. pare de copiis de asemenca sesenibs si
eradinita sunt in inediati propiere. Aceasta garsoniera poate 1 locomty unai cuplu fo mcepar e diam sau
poate (1 achizitonat penire a £ inchinata

Patont sonei cu muolie st poaie s ita cao mvestitie imobiliara doe vitor

Pret 15000
Cod oferta 7 1D: P2U443

Sund-ne gotm sl dealii desore wosusti propwictate de vanzare din Fasarie, dar sb dospee o proprictits
potrivite pentiu tine

Mai il

etadizat 8 T 0
Pubtivat 2200 fotd
iy 8naR e

Ruporiensi

Ty o by Dinis



COMPARABILA NR. 3

§yd P I Jed i vk § o ¥ s e i P 2. riemreartyd HY: L0 b
hitps//www. oboro/dfotoda/vand-garsomnierna-ine La-gecemboe Hasioo hin

pvaidean?]
Fe OLX din noiembrie 224
Activierila 12 563

Trimite mesaj072 588 6570

Postal 2024

Vand garsoniera in 13 decembrie

9 000 €

Pretul e negociabil
REACTUALIZEAZA

Persoana fizica
Suprafata utila 17 m*
Etaj !

DESCRIERE

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



Chiciul de Canastro s 0shctate Imobiliard BRASOV

.’ Biroui te Cadastru si Pabicitate hnobiliara Fagaras
A&L PI CARTE FUNCIARA NR. 101410-C1-U2
L and COPIE

;.« x‘.

Carte Funciard Nr, 101410-C1-UZ Fagaras

A. Partea |. Descriersa imobiiului

Unitate individuald

Adresa: Loc tagaras Str 13 Decemore, Bl 23, Ap. 31, }ud Hrasgv

Partl comune: terenw’, funcalii, canal median, casa scarii, corigoy, instataru aleronte. terasa, racord ubilitats

trotyar de garda

N O vech Bboo

{

Nr L Suprafota [ouprafata] Cote parl . T TN
el N cadastral | C0 s botila tmp)|  comune Cote teren - Obsoerval! /E‘ t‘e ciwi:i” E
Al Top: I ; G/338 G/338  jar w 21 compus din 2 samere s
2410/1i201421. | depenainte vu 0 cola ae 76w
2411711215, din  paribe de Uz comund
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Anexanr. |
parte integranta din contractul
de inchiriere inregistrat cu
nr.37254 din 06.12.2017

suprafefci locative inchiriate in:

Municipiu} Fagaras,str 13Decembrie, bl.23, ap.31, situatd la nivelul a.) etaj | inciilzire b.) soba cu
gaz, apd curenta in locuinta ¢.) , canalizare d.) in cladire ,instalatic electrica e.} da construite din

materiale inferioare {.) pu.

A

Date privind locuinta inchiriald

r ‘Nr. | DIENUMIREA INCAPERIL ﬂgl‘,ﬁ’ﬁAf?K’]i&Tgf‘Nﬁ"OL(‘)éfo.ﬁT [WﬂWNﬁ\ ?
| CRT o) - o EXCLUSIVA |  COMUNA
1 [Camea 12,80 mp. 28mp
2 | Camera o 918mp | 9%18mp |

3 Hol | 360mp | 360mp

4 WC 118 mp LIS mp

Suprafata curjii gi gridinii--
a ) subsol. etaj, mansardd, altc nivele

b ) centrala, sobe de gaz, alte mijloace de incélzire

¢ ) in locuinid. in cladire. in curte, in stradd
d ) in locuinia, in cladire, in curte, in strada

¢ ) da saunu
f) da sau nu

g) camera, hol, oficiv. baie, bucatdrie, cimard, vestibul. WC. debara. antreu. culoar. boxa. magazie,

sura, sopron. pod, pivnila, etc
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