ROMANIA 52
JUDETUL BRASOV & b

CONSILIUL LOCAL FAGARAS

g Strad:a 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. Narciselor, bl. B, sc. B, ap. 9, jud. Brasov,
identificat in CF. 101534-C1 -U43 Figiras, Top. 3228/281-308/1/1/1/2/29, proprietatea
Statului Roméan- aflat in administrarea Municipiului Fagaras
si insusirea Raportului de evaluare autorizat nr. 1539 /2024

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS

Analizand Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Figéras nr. 63434/1 din data
de 05.12.2024 si Raportul Compartiment Resort nr. 63434 din data de 05.12.2024 al Serviciului
Patrimoniu-Compartimentul cadastru, evidentd patrimoniu, parciri, prin care se propune
privind aprobarea vAnzirii imobilului apartament cu destinatia de locuinte situat in Fagaras str.
Narciselor, bl. B, sc. B, ap. 9, jud. Brasov, identificat in CF. 101534-C1-U43 Fiagaras , Top
3228/281-308/1/1/1/2/29, proprietatea Statului Romén - aflat in administrarea Municipiului
fagaras si insusirea Raportului de evaluare autorizat nr. 1539/2024

Vizand avizul favorabil al comisiei

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

Tin4nd seama de Raportul de evaluare nr 1359/2024 intocmit de catre evaluator autorizat
ANEVAR

Vizand prevederile art., alin.1, art. 10, art.11 si art. 12 din Legea 85/1992, republicata 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 alt4 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, 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 Narciselor, Bl B, sc B, Ap 9, identificat in CF 101534-C1-U43 Fagaras , Nr
top.3228/281-308/1/1/1/2/29 proprietatea Statului Roman- aflat in administrarea Municipiului
Fagaras citre titularul contractului de inchiriere.

Art. 2: Se insuseste Raportul de evaluare nr. 1§39/2024 intocmit de citre evaluator
autorizat ANEVAR, intocmit in vederea vanzirii imobilului apartament cu destinatia de locuinta,
situat in Figiras str. Narciselor, bl. B, sc. B, ap. 9, jud. Brasov, identificat in CF. 101534-C1 -U43
Figiras, Top 3228/281-308/1/1/1/2/29, potrivit, anexei nr. 1, la prezenta hotérére, ce face
parte integranti din prezenta hotérare.

Art.3: Pretul de vinzare va fi de 68.800 lei, potrivit anexei nr. 2, la prezenta hotdréare,
ce face parte integrantd 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 dob4nda anuali, stabilitd de lege.

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

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

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

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

INITIATOR VIZAT LEGALITATE,
PRIMAR SECRETAR GENERAL
GHEORGHESUCACIU
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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. 63434 din data de 05.12.2024

REFERAT DE APROBARE
-privind aprobarea vAnzirii imobilului apartament cu destinaia de locuinte situat
in Figiras str. Narciselor, bl. B, sc. B, ap. 9, jud. Brasov,
identificat in CF. 101534-C1-U43 Figiras, Top 3228/281-308/1/1/1/2/29,
proprietatea Statului Roman si insusirea Raportului de evaluare autorizat nr.1539/2024

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 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,

Tn temeiul, art. 129, alin.2, lit.b si ¢, 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. 56983 din data de 07.10.2024 depusé de citre titularul contractului de
inchiriere a locuintei, prin care soliciti cumpdrare a locuintei detinutd cu chirie, situatd in
Figiras, str. Narciselor, bl. B, sc. B, ap. 9, jud. Brasov.

Tinind seama de faptul ca imobilul descris anterior se afld in proprietatea Statului
Romaén-aflat in administrarea Municipiului Fagaras.

Avand in vedere Raportul de evaluare nr 1539/2024 intocmit de cdtre evaluator
autorizat ANEVAR prin care s-a stabilit pretul de piatd al imobilului apartament situat in
Figiras, Str Narciselor , bl. B, sc. B, ap. 9, jud. Brasov,identificat in CF. 101534-C1-U43
Figiras, Top 3228/281-308/1/1/1/2/29

Avand in vedere ci pretul de piati, pentru imobilul ce face obiectul proiectului de
hotirare, stabilit prin raport de evaluare este de 68.800 lei
Urmare celor relatate, propunem spre dezbatere si aprobare proiectul privind aprobarea
vanzarii imobilului apartament cu destinatia de locuintd, situat in Fagaras str. Narciselor, bl. B,
sc. B, ap. 9, jud. Brasov, identificat in CF. 101534-C1-U43 Fdgdras, Top 3228/281-
308/1/1/1/2/29 si insusirea Raportului de evaluare autorizat nr.1539/2024.

PRIMAR,
GHEORGZI'E SUCACIU
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ROMANIA e S
JUDETUL BRASOV -t

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

Nr. 63434 din data de 05.12.2024

RAPORT COMPARTIMENT RESORT
LA PROIECTUL DE HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL

-privind aprobarea vAnzarii imobilului apartament cu destinatia de locuinte situat
in Fagiras, str. Narciselor, Bl b, Sc B, ap. 9, jud. Brasov,
identificat in CF. 101534-C1-u43 Figiras, Top 3228/281-308/1/1/1/2/29,
proprietatea Statului Romén — aflat in administrarea Municipiului Fagaras
si insusirea Raportului de evaluare autorizat nr.1539/2024

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 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 modific#rile si completérile ulterioare,

Avand in vedere:

—cererea cu nr. 56983 din data de 07.10.2024 depusa de cétre titularul contractului de
inchiriere a locuintei, prin care soliciti cumpdrare a locuintei detinuta cu chirie, situata in
Figiras, str. Narciselor, Bl. B, sc. B, ap. 9, jud. Bragov.

Tinind seama de faptul ca imobilul descris anterior se afld in proprietatea Statului
RomaAn- aflat in adminisrarea Municipiului Fagaras

Avand in vedere Raportul de evaluare nr 1539/2024 intocmit de citre evaluator
autorizat ANEVAR prin care s-a stabilit pretul de piatd al imobilului apartament situat in
Figiras, Str Narciselor, Bl. B, sc. B, ap. 9, jud. Brasov,identificat in CF. 101534-C1-U43Fdagaras,
Top.3228/281-308/1/1/1/2/29

Avand in vedere ci pretul de piati, pentru imobilul ce face obiectul proiectului de
hotirare, stabilit prin raport de evaluare este de 68.800 lei

Urmare celor relatate, propunem spre dezbatere si aprobare proiectul privind
aprobarea vanzarii imobilului apartament cu destinatia de locuintd, situat in Fagaras str.
Narciselor, BL. B, sc. B, ap. 9, jud. Brasov,identificat in CF. 101534-C1-U43 Fagaras, Top
3228/281-308/1/1/1/2/29 si insusirea Raportului de evaluare autorizat nr.1539/2024.
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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. 1539

PROPRIETATEA EVALUATA :

{ Nr. é Denumire ; Carte Funciara  Cote parti { Componenta locuintei Adresa Proprietar

Lt B . R, S —

[ 1 Apartament | 101334-C1-U43 | Cote parti | Camera-15.07 mp Fagaras, str. STATUI

' | * Fagaras | comune Camera- 10 mp Narcisclor, ROMAN

! : Top: 3228281 11/726 | Hol- 2.1 mp bl.B. sc. B, ap.

i | | 308/1/1/172/29 Cote teren | Bucatarie-2.3 mp 9, Fagaras, !

; 11/726 | Baie-2 mp jud. Brasov

X QRS S

? S.U. = 31,47 mp | ,
BENEFICIAR:

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS

DATA EVALUARIL 15.11.2024

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

Membru titular ANEVAR



DOBRILA LILIANA RAPORT FVALUARE
EXPERT EVALUATOR . APARTAMENT

SINTEZA EVALUARI

° TIPUL DE PROPRIETATE
UNITARE INDIVIDUALA- APARTAMENT
o DESTINATAR SI BENEF[CIAR

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

s EVALUATOR
DOBRILA LILIANA - MEMBRU T TULAR ANEVAR

Nr. Legitimatie: 12154

Adresa fiscala: str M. Eminescu 474, (v Victoria. jud Brasoy, tel: 0744371310
. OBIECTUL EVALUARH

Obicetul evaluarii il constituie propriviates imaobiliars aflata in proprictatca STAYTHE UL ROMAN:

| Nr. | Denumire  ; Carte Funciara (”u[c parti 1 Componenta locuiniei | Adresa f Pmpru.u
(1 Apdr(.imcnt ' T01334-CL-UA3 ( ol p wti | Camera-13.07 mp § Fagaras. str, l STATUI
' ‘ Fagaras | comune | Camera- 10 mp ' Narciselor, ' ROMAN
Fop 3228281 117260 el 20 mp bL.B. sc. B, ap. |
PIg L1/ E29 Cotereren | Bueatarie-2.3 mp 9, Fagaras, |
; ‘ P70 Baie-2 mp jud. Brasov |
t | e e s s s :
R . _ISU =314 mp ' i

¢ SCOPUL EVALUARIL

Istimarea valorii de piata @ imobilului nai sus mentionat. pentru informarea chentulul, i vederea
YQIUZAril.

o DATA EVALUARH

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

REZULTATUL EVALUARH



DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

In urma evaluarii efectuate. a analizei informatitlor aplicabile si a factorilor rerelevanti.
opinia mea cste ca valvarea de piata a proprietatii descrise este:

Denumire | Valoarea de piata exprimata in Lei i

" Apartament ) k68.800 ., }

j ——

Curs euro fa data evaluarii : 1 E = 4.9765 lei
Argumentele care au stat la baza »laborarii acestei opinii. precum si considerente privind valoarea
sunt

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

e valoarea nu tine scama de responsabilitatite de mediu si de costurile implicate de conformarea
fa cerintele legale :

s aloarea este o predictie
e cvaluarea este o apinie asupra unci vadori
o valoarea este subiectival

¢ valoarea nu contine VA

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVAILUATOR
MEMBRU TTTULAR ANEVAR

\\\\/



DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

RAPORT EVALUARE
APARTAMENT

SINTEZA EVALUARH c.ovimivrvvccnvininriiiinnns
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2.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevante. ..o
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1.2.Descriere constructiilor si amenajarilor; dreptul de proprietate ...,

3.3. Analiza pietei imobiliare ........ B I e e
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DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR ,  APARTAMENT

2. TERMENII Dz REFERINTA

L Preser Dare e aluat ol

DOBRILA THIANA  MEMBRU TTTUL AR ANEVAR
Nr. Legitimatic @ 12154
Adresa fiscala: str ML Eminescu 44, or Victoria jud Brasov, tel 0744571310
Certificarea ovaluatorun
e Afirmatiile suspinute in prezentul raport sunt reale yi corecte:

e Analizele. opiniile si concluziile din prezentul raport sunt fimitate numai la ipotezele speciale i
conditiile limitative prezentate in acest raport si reprezinta concluziile mele profesionale si
impartiale:

e Nuam nici un interes actual sau de perspectiva in proprictatea care constituie obiectul acestui
raport si nu am nici up interes ersonal fatd de vreuna din pargile implicawe

e Angajarca mea i aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta fucrare au sunt conditionate de
raportarea unor rezultate prede crminate. de marimea vadori estimate sau de o concluzie
favorabila clientului:

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

e Detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea. in mod competent, i acested werari.

e Imobilul supus evaludrii a fost inspectat personal de catre evaluator in prezenta unui
reprezentant al Primarie

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

e Ladata claborarii sacestui raport . evaluatorul este membru ANEFVAR a indeplimt cerintele
programului de pregatire profesionala continua civila kit ANEVAR s are competenta necesara
intocmirii acestul raport

FVALUATOR: B DOBRILA LILIANA

r / A



DOBRILA LILIANA RAPORT £VALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Pagaras, str Republicii nr 3. cod
505200, jud. Brasov, tzh: 0268211313, tax 0268/213020. email seeretariat primaria-fagaras. o, cod
liscal 4384419, reprezentant legal prin ordonator principal de eredite SUCACIU GHEORGHLE. functia
de primar al Mun. Fagaras.

FEEAY YRR .
SOOI eV Al

Obicctul evaluarii i} constituie  proprictatea imobiliara aflata in proprictatea STATULUL ROMAN:

Nr. , Denumire | Carte Funciara  ote parti {(‘mnmuwuiu focuinted Adresa | Propricta
ert i [ A I DU
Lo Apartament  1G1534-C1-U43 [ Cote parti | Camera-15.07 mp Tagaras. str. LSTATU
Fagaras S comune ( Camera- 10 mp Narciselor, ' ROMAN
Top: 3228281- | 111726 Hol- 2.1 mp ' bLB,sc. Byap. |
08011229 0 ) Cote eren Bucatarie-2.3 mip 9, Fagaras,
720 Bae-2 mp jud. Brasoy
b iSU=nATmp

24 NMoneda taporto v
Opinia finald a evaludarii este prezentatd in EURO si i LED

Cursul valutar la data evaluarii | Furo = 4.9763 lei

Scopul evaluarii consta in estimarea yalorii de piata a proprictatilor imobiliare i vederea vanzarii.

* o Bazele evaluari, Lpul vaan estimdie
Standardele Internationale de care s-a tinut seama la claborarea prezemtului raport sunt:
STANDARDELE DE EVALUARLE A BUNURIHLOR editia 2022

SEV TG0 - Cadru general VS Cadea general)
-SEV 0L - Termenit de relerinta ar evaluarn (VS 101
-SNEvV 102 - Documentare st condornniret VS 102)

-SEV 103 - Rapertare (IVS 1033
~SEV o4 - Fipur e valori Vs o

-SSPV T0S - Abordari s motide de evaluary
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-SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (1VS 400)

-GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile.

- Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datoric ar putea i schimbat(@) la
data evaluarii. intre un cumpéritor hotarat si un vanzator hotardt. intr-o tranzactic nepirtinitoare,

dupa un marketing adecyvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de causd. prudent si
fard constringere.

Dt vl ot
Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de @ 15.11.2024
2.8 Inspedtia proprietati,

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

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

clen et rate g
Informatii primite din partea beneficiarwwi @
- Extras de Carte Funciara.
- Blant de supratata

- Istorie. mod de folosmta:

Foate informatiile si document.ie furnizate de catre beneticiar au fost luate ca atare . find
aceeptate ca exacte.

Foate informatiile si documentele furnizate de catre proprictar au fost luate ca atare . find
acceptate ca exacte.
o Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022
o Cursul de schimb valuiar Ia data evaluarii;
e lucrarea du specialitate “Costuri de reconstructie - Costuri de inlocuire - eladiri
rezidentiale, cladiri comerciale. cladiri industriale, comerciale si agricole” editata de
IROVAL

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

1() l:h_'lv':- Vs ¢ it " i YR IR T.

La baza evaluarit stau o serre de ipotesy siocondifii limitative, prezentate in cele co urmeaza. Opinia
evaluatorului este exprimatd i conco dand cuaceste apoteze s concluziis precum s eelelalte
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aprecieri din acest raport. Principalele ipotese si limite de care s-a tinut scama in claborarea prezentulud
raport de cvaluare sunt urmatoarele:

Ipoteze:

”~

Aspeetele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele Turmizate de eitre client si
au fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau investigalii suplimentare. Dreptul de
proprictate este considerat valabil si marketabil:

Evaluatorul a avat la dispositie documentele ce s-au anexat prezentului raport §i considerate
parte infegranti. din care s-au extras datele mai sus prezentate. Proprictatea a fost evaluatd gi
consideratd ca fiind fiberd de sarcini. Orice diferentit intre situatia luati in caleul de evaluator i
cea prezentatit nantatorului impune invalidarea prezentului raport.

Se presupune ca proprictatea se conformeaza tituror reglementarilor siorestrictiilor de sonare
wtilizare. in alara cazului in care a fost identifivata o non-conformitate. descrisi i luata in
considerare in prezentul rapor:

Presupuncm ¢ nu existd nici un fel de contaminanti $i vostul activitigilor de decontaminare nu
afecteaza valoarca; no am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase:

Situatia actuald a proprietajii imobiliare si scopul prezentei evaludri au slat la baza selectirii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ¢a valorile
rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprictatii in conditiile tipului
valorit selectate:

in cadrul inspectici nu s-au fBicat sondaje pentru identiticarea defeetelor ascunse ale cladini s
acest raport nu valideazd starca tehnicd a cladinii:

Evaluatorul considera ca presapunerile efectuate fa aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumima faptelor ce sunt disponibile la data evaludrii

Evaluatorul a utilizat in estimarca valorii numai informatiile pe care le-a avat la dispozitic
existand posibilitatea existentei yi a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunogtinga.

Suprafetele considerate se baseazii pe valorile inscrise in documentele puse T disporsitia
evaluatorului:

Valorile estimate in EUR sunt valabile atdt timp ¢t conditiile in care s-a realizat evaluarea
(starea pictei. nivelul cererii si ofertei. inflatie. evolujia cursului de schimb cic) nu se modifica
semnificativ. Pe pictele imobiliare valorile pot evalua ascendent sau descendent o data cu
trecerea timpului s variagia lor 10raport cu cursud valutar nu este liniara).

Orice alocare de valori pe componente este valabita numai m cazul utilizdris prezentate in rapor
Valori separate alocate nu trebaie folosite in teglturd cu o alta evaluare st sunt mvalide daca sum
astfel utitizaie:

Intrarca in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a scestua
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» Evaluatorul. prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consulianta sau sa
depuna marturie in instantd telativ la proprietatea in chestiune:

» Nici prezentul raport. nici parti ale sale (in special concluzit referitor Ja valori. identitatea
evaluatorului) nu trebuie pubheate sau mediatizate fard acordul prealabil al evaluatorului:

» Orice valori estimate in rapon se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata. in alura cazulut i care o astiel de
distribuire a [0St prevazutd in raport.

»  Valoarea 2 fost exprimata {indnd seama exclusiv de ipotescle. condipiile limitative si aprecierike
exprimate in raport si este valabilda Tn conditiile generale siospecifice aferente perivadei
noiembric 2024;

» Valoarea prezentata include eca a cotelor parii indivize din spatiile auxiliare;

»  Valoarea nu tine scama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerinjele legale:

#  Valoarea este o predictic: vadoarea este subiectiva: evaluaren este o opinie asupra unei
valori

»  Valoarca nu contine VAL
~  Valoarea exprimatd in prezented raport nu reprezintd valoarea pentru asigurare

] ¢ ' ¢ L & ' ’ e
Raportul de evaluare contine 24 pagini fa care se aduugi anevele- copit dupa astele sioinserisurile

puse la dispozitic de beneticiar si fotogratii
Raportul de evaluare este tiparit pe hartie si a fost transmis clienului in 2 exemplare originale

2 LA Restrct de utthzare

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor fumnizate de catre proprictar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate {iind responsabilitatea acestwa. In conformitate cu uzanfele
din Romania valorile estmate de citre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si incd un
interval de timp limitat dupa aceasta dati, in care conditiile specifice nu suferd muodificir semnificative
care pot alecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizati in comtestul cconomic general cand are loc operatinnea de
evaluare. stadiul de dezvoltare al pivei imobiliare relevante st scopul prezentudui raport. Daca acestea
se moditica semnilicativ in viitor evaluatorul nu este responsabil dect in limita informatitor valabile si
cunoscute de acesta la data evaluarii



DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR o APARTAMENT

Acest raport de cvaduare este confidenial. destinat numai scopului precizat si nuai pentrua uzul
chientulut st destinatarului. Nu aceeptam nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoance. fie
|
pentru scopul declarat, fie pentru alt scop. in nici o circumstantd.

} 1 1Mo ! i ard ‘1»1_)',4 ,? Vv

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

SEV 100 - Cadru general(1VS Cadru general)

- SEV U - Fermen do reterintu ad evaluani (IVS 104
=SEV 02 - Documentire st cont somaret 1VS 102)

-SEV 103 - Raportare (1VS 163)

- SEV 104 - Fipuri ale valorii ¢1V S 104}

- SEV 105 - Abordari si motide de evaluare

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

- GEV 630 - Fyvaluarca bunurtlor innobile.

3 PREZENTAREA DATELOR

U Dy ansplaseineniie, ol Laly, atees, dale penetaler date oot iy

Municipiul Fagaras se atla situat pe trasend soselei DNT. a 66 ki de orasul Brasov $1 76 km de
orasul Sibiu, pe malul rautui Ol Ta poatele Muntilor Fagaras. Din punct de vedere geografic, orasul
Fagdras este situat in zona numitd {ara Faglrasolun, una dintre cele mai vechi sbimportante zone
geografice i etno-culturace din Roméania Aceastd zond se mai numeste Tara Oltulun si se imvecineasz
cu lara Lovister, Tara Béasei si Fara Amlasuhn

9
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3.0 Descnere ronstractiior < anenajarilor; dreptul de proprietal
' 1. ADRESA IMOBIL.  [=  Mun. Fagaras. str. Narciselor, bl. B, ;\;S. 9. jud. Brasov
- J— R T o
2 ‘chcrlcma imobilulul | & Cype Funciara nr. 101534 - C1-143
L w o Nr, topo: 3228/281-308/171/1.2/29
|
i ‘ »  Suprafata utila (mp) = 31,47 mp
| s (ote parti comune : 11/726
i »  (Coteteren: 11/726
| =  Apartamentul este situat la et 2 al unui bloc cu regim de
[ inaltime P+4E si este compusa din 2 camere, bucatarie, hol.
baie si o cota de 11/726 din elementele de uz comun.
—_t e e e e
g [DATE SRR . 2985/17.07.1992
DREPTUL DE o )
PROPRIETATL. = Adresa nr. 4136, din 06.05 1992 ¢mis de RAS.CL Fagaras,
SUPRAFATA S B3] Intabulare. dreptde PROPRIETA TR, dobandit prin
COTE INDIVIZE Lege, cota actuala 1/1 in favoarea STATULUIROMAN,
4 :‘;"\mf I N TN TN -
' = Proprietatea a fost evaluate in ipoteza ca este libera de sarcini.
L
5 DATEPRIVIND | Evaluatorul nuaavut la ;i-i—sy;»zigic documentatie cadastrald
DOCUMENTATIA
CADASTRALA
"6.  DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE T

"ZONA DE

Lf\!\tﬂ"l./\SAl‘{[Z
ARTERE

l IMPORTANTE DE

| CIRCULATIE IN

| APROPIERE

—

Proprietatea este amplasata intr-un cartier rezidential in partea
de Vesta mun. Fagaras,

DNI

| CARACTERLU1
EDILITAR AL
ZONEL

Tipul zonei

= Zond rezidentiala

»  Linitati comerciale in apropicre: magazine

10
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f ‘ = Unitati de invatamant: Liceu, gradinita ]
5 |
| | « Unitati medicale: Spital
L .
o - : e e
UTILITATI »  Refea energie electricd: existenta
EDILITARE »  Refea de apd: existenta

z l = Retea de termoficare: inexistenta
| . |
. ' »  Retea de gaze: existenta |
, |

! = Rejea de canalizare: existenta

i
3 »  Relea de telefonie, cablu tv §i internet: existenta
| o - S
i GRADUL DE = Poluare redusa
I POLUARE

;h_ AMBIENT | = Traficredus S
| = SRS e = U ———
| CONCLUZIE = yona de referinta; rezidentiala, trafic redus, poluare redusa

PRIVIND

‘ AMPLASAMENTUL

L
7

|
|
|
!

[
|
|
|
[
[

|

SIS SNSRI S IS

DESCRIEREA CONSTRUCTHLOR

DATE GENERALE

CARACTERISTICT
CONSTRUCTIVE

o mobilul se afla fa et 2 al unei constructit de up P 4b

*  Anul constructiei: 1980
= Supratata: SU = 3147 mp:
« S, = 3934 MP ( suprafata construita & fost obtinuta inmultind

suprafata utila cu coeficientul 1.25)

s Mediul de folosinta: normal

& CLADIRCA APARTINATOARE:

STRUCTURA DE REZISTENTA:

Fundath din beton armat:
| Manscu beton armat

Diafragme din beton armat .

| Acoperisul: tip terasa cu hidrozolatie
{l . . i .
[ FINISAJ INTERIOARE- casa scar

e e

11
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h T Tencuich driscuite si zugraveli simle. faianta in baie ]
i - Pardoseli din mozaic | gresie
‘ - Usa de la intrare PV(
| FINISAJE EXTERIOARE
i [ encuiala st zugraveli simple.
Famplaria exterioara: PVC cu geam termopan

APARTAMENTUL EVALUAT

l = Finisaje interioare: tencuieli simple. zugraveli simple.:

s Pardoseli: beton si linoleum

\ Ta wplarie: lemn. usa intrare metalica.

| INSTALATH

‘ Instalatii clectrice de iluminat st prize cu conducton du‘
aluminiu;

- In prezent instalatia de incalzire nu este functionala.

I
B

|
|
l

" Stare tehnic

- Finisaje siinstalatii vechi. stare tehnica satisfacatoare

|
|
S —

3 3. Analira pretet mnobiiiare

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoanc sau firme care intri in contact unii cu
altii in scopul de a cfectua tranzaclii imobiliare. Participantii la accastd piatd schimbi drepturi de
proprictate contra unot bunuri. cum ~unt hanii.

() seric de caracteristici speciale deosebese pietele imobiliare de pretele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprictule imob:liard este unich iar amplasamentul siu este fix. Picele imobiliare
nu sunt picje eficiene: nnmdral de vanzdtori siocumpiritori care acfioneaZzd este relativ: mic.
proprictatile imobiliare au valori ridicate. care necesitih o putere mare de camparare. ceei e face e
aceste picte sa fie sensibile Ja stak tlitatea veniturilor. schimbarea nivelului salartitor, numarul de
locuri de munca precuin §i sa lie influentate de tipul de linangare oferit, volumul creditulug care poate
{i dobandit. marimea avansului de platd. dobénzile. ete. in general. proprictatile imobiliare nu s
cumpard cu banii jos far dacd nu existd conditii tavorabile de finantare tranzaciia este periclitatd.

Spre deosebire de picjele eficiente. piata imobiliard nu se autoregleasd eioeste deseori
mfluengati de reglementarile guvernamentale o Jocale Cererea i oferta do proprctatt imobiliare pot
tinde catre un punct de echilibru. dar acest punct este teoretic si rarcort atins, ovestind intotdeauna un

12
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decalaj intre cerere i oferid. Oferta pentru un anumit tp de eerere se dezvoltd greu. dar cererea poate
sa se modifice bruse, fiind posibil astfel ca de multe vri sa existe supravlerta sau exces de cerere §i ng
echilibru. Cumpiratorii i vinzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-
cumpirare nu au loc in mod freevent. De multe ori, informatiile despre preturi do tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile sau sunt deformate. Proprietatile imobiliare sunt durabile yi
pot {1 privite ca investilii,

3.3 1 hebnnea pietar specdifice

in cazul proprictajilor evaluate pentru identificarea pictei imobiliare specifive. s-a analizat piata
specifica pentru tipul de proprictale “apartament din mun. Fagaras .

332, Cerereqn solvabily

Pe pictele imohiliare, cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care
se manifestd dorinta pentru cumparare sau inchiriere fa diferite prefuri. pe o anumita piai intr-un
anumit interval de timp.

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

Cerererea pentru astfel de proprictati este in crestere st este manifostata, in general. de
persoane lizice- familii tinere.

G iR

Pe piata imobiliara, olerta reprezinta numarul dintr-un tip de proprictaiv, vare este Jisponibil
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata si intr-o anumita perioada de timp. Existenta
ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit prét si un anumii loc indica gradul de
raritate a acestui tip de proprietate.

Pentru tipul de proprictate “apartament ~ din mun, Fagaras oferta este destul de bogata tar
preturile sunt cuprinse intre 9000 si 32.700 Furo. diferentele sunt mari in Tunctiv de localizare. an
constructie. finisaje. ete Pentru aplicatea metodei prin piata am ales 3 apartamente comparabile cu
praprietatea eviuata . prezentate in ANEXA NR. 2 si sintetizate in tabelul urmator

Fabelul nr |- studiu de piata

13
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[ Elemente de i i‘ravprg;:{a%;az_ | Comparabila | i (:{;m*;;amwiﬁ;a 2 TTSTnp.uaT‘nl; 3
comparatic ivaluata OFERTA OFERTA COFERTA
J i Comorbire " Comorbire T Comvorbire tel
| : Felefonica: Teletonicu: ‘ UTI38RO3 70
| l 0369 823 822 | 0785822822 |
|- i | |
/ Nr. camera g 2 i L
}*.\'u;}vrzlfulz;mﬁu emh) P26 76 43 |19 17
= ‘ 3.3 B 39 20
QFPF& vanzare () | C T 4500 132,700 0000
lipul comparabilei | " T lOferta Totena | Oferta
%_!)i;épl‘lf‘t Proprictate l Integral h -1 lTﬁcEraT - 1.&3}3?5; N Tnﬂ:gr?ﬂ
;'R.v.‘h\ih'ik\,’(“ fegale -
" Conditii de finantare | Cash " Cash : Cush Cash
i\mnhtu de vanzare jﬁuﬁnai a ._J| Normal [_N{;}'lligl - Normal N
, Conditii de pﬁuu | curente Ccurente [ Curente Curente
| Focalizare i Sir. Narciselor — Str. Plopului II Str. Narciselor 13 Decembric
.. Suprafata utila 26,76 l 43 | 49 17
KR 4P+ RET I T Fiped”
l Vechime bloc L 1u70 1980 l| 1980 1970
§>i’in‘isaj‘c. stire gif"iui“%ax:i;*' minime. ;ﬁli's—:.\j;*:u;c;i:mre | l"ini.aujné §i|p£rin;m "imm.l -
! tehnica ' RCCESHA Tenoy aie superioare

R

Alte dotari Mobilat

Aorcbhnntaa pre

Muabilat partial

i

t AMobilat

Echitibrul pietei poate 11 determina prin raportul cererc-oferta. Pentru tipul de propriviate

evaluata, avand in vedere caracterul acesteia. se poate vorbi de o piata functionala,

14
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Cererea de apartamente este in erostere. este o piata o vanzatorilor, oferta Gind mai mica decat

COreTLd.
Evolutia viitoare depinde foarte mult gi de banci si de conditiile de creditare pe care fe vor acorda.

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

4 ANALIZA DATELOR SECONCLUZILOR

i
H

In conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022, analiza de piatd are scopul de a estima cel
mai bun pre{ pentru o proprietate in conditiile celei mai bune utilizari.

Conform Ghidului Metodologic de Evaluare GEV 630 cea mai bund wtilizare (CMBUY este definitd ca
« utilizarea unui activ care i maximizeaza valoarea si care este posibila din punct de vedere fizic.
este permisa legal si este Tezabila din punct de vedere financiar »

In conformitate cu Standardeic de Lvaluare a bunurilor editia 2022 standarde ce incorporeaza
Sundardele Internationale de Evaluare (1VS) . Standardul de Evaluare SV 100 Cadrul General
(1VS Cadrul general). prevede ca valoarea de piata a unui activ va reflecta cen ma buna utihizare. a
acestuia.

CMBU poate 17 continuarea wtilizarii curente a activului sau poate (o alta utilizare: Aceasta esie
determinata de utilizaren pe care un partcipant de pe piata ar itentiona sa o dea unui activ, atunel
cand stabileste pretul pe care ar 11 dispus sa il ofere.

Cea mai buna utilizare este ur concept deterministic care sustine va utilizarea asteptata este wtilizarca
singulara si specifica ce conduce la maximizarea utilizarii terenului

Conceptul CMBU = cea mai buna util sare reprezinta alternativa cea mai favorabila de wtilizare a
proprietatii. selectata din difertte variante posibile de construire, ce va constitui baza de pornire siva
genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in continuarca analizei din
evaluarca de fata.

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

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

» wilizarca sa tie permise legal find nevesar saose faom considerarc orice restrivin i utilizarea activulu,
de exemplu speciticatiile din plund urbanistic .

o utilizarea sa fie fezabila financiar. avand in vedere daca o utilizare diferita, care este posibila 1izie si
permisa legal

« maximizeaza valoarea : va genera prolit sulicient pentru un participant tipic de pe piata. mar prare
decat profitul generat de utilizarea onistenta, dupa ce au fost fuate in caleul toate costurife conyersic
fa acea utitizare.

15
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Acest concept { CMBE!) este adeevat in special in cazul terenurilor libere dar s a terenutilor
construite cand constructiile si claditile existente sunt vechi sau cand structura zonei s-a modificat foarte
repede ceea ce a dus fa modificarea curerii si implicit a ofertei impunand noi standarde in cadrul pieted
respective.

Tinand seama de aceste considers nte cea mai buna utilizare va 11 determinata in situatia terenulu
comstriit. ¢ ea mai bunii wilizare este reprezentatd de atilizarea actuald. respectiv proprictate
imobiliara vezidentiada,

4.2 METODE D EVALUARE

In functic de natura proprictati si de scopul evaluarii pot i aplicate unit sau mai multe metode
specitice de evaluare din eele trei abordari recomandate de standarde:

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

In vederca evaluarii proprietatib i ¢ Face obicetul acestui raport s-au utilizat abordarea prin
piata si abordarea prin cost.

P ADG dares prin piad st g comparation direct

Abordarea prin piata ofera o indicatic asupra valorii prin compararea activului subicet, cu active

identice sau sinvilare, al caror prét se cunoasie,

Metoda comparatici directe este aplicabila la wate tipurile de proprietati imobiliare. cand exista
suficiente tranvactii sau oferte recente. cu date sigure. care sa indice caracteristicile valorii sau tendintele
de pe piata.

e cerectarca pictei pentru a obting mformatii despre tranzactii de proprietat imobiliare ce sunt
similare cu propr etatea evaluata 1n ceea ce priveste tipul de proprictate. data v anvarii,
dimensiunile | localizarea si zomarea:

o verificarca informatiilor prin contirmarea faptului ca datele obtinute sunt reale s corecte si ca
tranzactiile au fost obiective:

e alegerca unor eriterii de comparatic relevante si elaborarea unei analize comparative pe ficeare
Criteriue:
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DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARL
EXPERT EVALUATOR . . APARTAMENT

s compararea proprietatilor comparabile cu proprietatea evaluata. utilizand clementele de
comparatic §i ajustarca adeevata a pretului de vanzare a ficcarei proprictatt comparabile sau daca
nu ¢ posibila compararea se treee la scoaterea din categoria de comparahile:

o analiza resultatelor evaluarii <f stabilirea unei valori unice sau unui intens b do valon

ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR - APARTAMENT
Elemente descriptive Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3

[ Valoare ofertaltranzactie- Euro ' 13.830 | 24.500 32.700 Lo 9.000

| Numar camere i 2 | T 2 | 2 { 1
Suprafata desfasurata - mp T 3934 | 54 59 ; 20
Suprafata utila - mp N4 45 4 t il

| Suprafata utila) desfasurata 80% DL 8% 83% (| 8%
Valoare ofertaltranzactie- Eurolmp } , 544 667 ’ 529
util . - fmre I N . N T
Valoare ofertaftranzactie- Euroimp | ' 454 554 ' 450

| desfasurat N | |

. Observatii , ;

# Discount negociere i | A0% | -10% | “10% :
Valoare ofertaltranzactie- Euro 22050 ! 29.430 f 100
corectata ' ;

{”Qp;ﬁ?at;suﬁusézom;zﬁﬁei utila

Eement decompaai (T A B G U
Drpt do propriat T TN T
i

Corectie (%)
[ Corectie
Pret corectat

Conditli de finantare . ' E_

| Corectie (%)
[ Corectie l .
Pret corectat | 22.050 ‘ 29.430

Conditil de vanzare : inddpendent | independent indspendent independent
| _

| Corectie (%) ] || | |
Corectie | 0
Pret corectat 2.050

| 22.050 ‘
Conlt dopist T oferle | ouerie
| 1
‘; . | |
. 0 Lo ] 0

i

8.100

5
‘ 0
29.430 1 . 8100

| Corectie (%)
_ Corectie
 Pret corectat | 2050 | | 29.430 L 8400 ‘
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DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE

EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

oot T WP I
Corectie (%) 30% | 25% i
Corectie 6.615 0 2.025 i
" Pret corectat 1 " 28.665 29430 10125

Corectie (%)
Corectie
Pret ¢ cprectat

Corectie (%) 1

Corectie
i Pret corectat

Vechime bloc
i Corectse (%)

Coreche
P Pret corectat

Coreclm
" Corectie
" Pret corectat

s 1

Corectie (%)

| Corectie
" Pret corectat

" Corectie totala neta
Corectie totala neta (%}

“Corectie totala bruta
Corectle totala bruta (%)

Numar corectu negatwe

Numar corectii pozitive
_Numar elemente similare

ECT R S T I SN A

- T TR 10529 ! 8.618
R we01 | qemas |
eres T i
10% ! 10% | |
[ 2’;66“5 - 1.890 ] 0 |
L 22081 20.791 | 18743
| |
0 0 | [}
©22.054 720,791 | 18.743
suparioare F bune
A5% | -30% o -15%
I l ".3308 -6.237 [' -2.811
18.743 714554 i © 15932
semidecomandat
mobilat Partial mobilat T
| -30% -5% | *20%
5623 728 B .3.186
IR F R T wge 1 azms
r T.8.930 " 4645
-36,45% 51,62%
I 26.169 16.641
106,81% “184,90%
| 3 2
| 2 | 2
j 5 6
- 13.826 Euro

352 Euro' mp
destasurat
439 Eurol mp



DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

Elementele de comparativ 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 facut tirand cont de concluziile rezultate din analiza de piata si de analiza
olertelor studiate,

Observatii privind ajustarile realizate

Pretul de oferta/vanzare : pentra  toate comparabilele . fiind oferte .am ajustat pretul de vanzare cu
10 % . Aceasta ajustare nu este considerata o corectie - nu este un element de corectie- ¢i o trunstormare
a valorii de ofentare in pret de vanzare

Dreptul de proprietate : Dreptul de proprietate deplin - nu sunt neeesare ajustari

Conditii de finantare: Deoareee conditiile de finantare sunt identice. nu sunt necesare ajustari.

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

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

Localizare . au fost ajustate oate co nparabilele in functie de gradul de atractivitate al zonei.
Comparabila 2 are localizare similara comparabilele 1si 3 au localizare inferioara.

Suprafata: s-au aphicat ajustari pentrir toate comparabilelele in functie Je supratata utila

Etaj: au fost ajustate comparabilele 1+ 2 aceste tiind fa parter sietajul 4 acestea fvd mterioare fata de
etijele intenmediare,

Vechimea: nu au fost necesare ajustan

Finisaje: au fostaplicate ajustari comaarabileor in functie de finisajele descrise i studiu de plata , in
comparatie cu proprictatea evaluate.

Alte ajustari: S-au aplicat ajustari celor 3 comparabile. in pretul de vanzare fiind inclusa 1 mobila,

Din cateulele efectuate prin metoda ecmparatiilor directe rezulta urmatorul interval de valort:
12.745 - 13.826 EURO
Pentru alegerea valorii finale am caleulat corectiile totale st am considerat ca proprictatea care
are corectia bruta procentuala cen mai mica . respectiv comparabila 2, este egala cu proprictatea

evaluata, Astlel valoarca de piata estimata a imobilului in urma abordarin prin comparatia directa este

Jdo
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DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR ~_APARTAMENT.

YAl OARE LE] VALOARE EURO

{rotunjit) (rotunjit)

APARTAMENT 68.800 1 13.826 i

abordarea prin piata

Curs euro Ia data evaluarii = 49768 lei

-
by

A ( 3 i

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

Valoarea determinata prin aceasta metoda presupune continuitatea wtilizaris bunului potrivit
scopului pentru care a Tost projectat si construit,

Acest lucru este adecvat in situatia de fata. deoarece sunt intrunite urmatoarele conditiv
- proprictatea evalaata satisface o cerere economica prin utilizares pe care o olera,
- proprictatea evaluata are o durata de utilizare ramasa rezonabila:

- continuarea utilizarii prezente este practica.

Abordarea prin cost estimeaza valosrea prin determinares costului actual ( de mlocuire) al bunului
din care se dedue o serie de elemente de depreciere care condue Ta prerderea de valoare o bunuluoi in
urma unei deprecieri fizice. functionale sau economice.

In forma cea mai stmpla . metoda costului poate §i reprezentata asticl
Costul de inlocuire - Deprecieri { fizice, functionale si economice ) = CIN ( costul de inlocnire net)

Costul de inlocuire a fost estimat cu gjutorul valorilor de catalog pentru ticcare ansamblu in
parte. valori ce se regasese in luerarile de specialitate “Costuri de reconstructie - Costuri de
inlocuire = editate de IROVAL,

. Determinaren deprecierii totale - D
Deprecierca reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructic ce poate aparca din
cauze fizice functionale sau externe

Deoarece scopul evaluarii este raportare financiara, conform standardelor de ovaluare, se va lui
i cateul doar deprecierea izica o imobi dlor
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DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR ~_APARTAMENT

Deprecierea fizica reprezinta pierderea de valoare sau de utilitate a uner proprietati. cauzata de
utilizare. deteriorari, expunere la diversi agenti atmosterici. suprasolicitare si de alti factori similari.

In analiza deprecierii fizice s-a tinut cont de urmatoarele aspecte
- Durata de viata totala (utilizare totala) -DU 1
- Varsta efectiva (utilizare) - VE
- Renovarile constridtied
. constatarile facute o urma inspectiel efectuate a proprietatii evaluate
I urma constatarilor facute pe baza inspectici st a datelor istorice primite din partes
proprietarului am obtinut o uzura fizica de 60 %5
Neadecvarea functionala este data de deteriorarea neaduecevarea. supradimensionarea cladiri
din punct de vedere a dimensiunilorstitului si cchipamentelor atasate.
Neadeevarea functionala este de doua tipuri:
-neadeevarea functionala recuperabila .este acea delicienta care se poate remedia prin inlocuiri
.modernizari.reparatii si remedieri

sneadecvare functionala nerecuperabila este acea deficienta data de un clement neinclus i

custul de nou dar ar trebui inclus siau ws element inclus in costul de nou dar care i a trebut inclus.
Nendeovarea functionada  este considerata 3 % i este data de taptal wa apartamentul — are
camuerele foarte nvic,

Deprecierea  economica  reprezinta utilitatea diminuimta a unei coastructin datorata
influentelor negative provenite din exteriorul constructici.

Deprecierea economica se refera la deprecicrea unc proprictati imobilare din cauze externe si
se datoreaza unor factori externi proprictatii cum sunt: modificarea planurilor de urbanism.schimbarea
raportului  dintre  cerere si ofertaautilizares modificata a proprictatii - inobiliare.condititle de
finantare.zona unde se regaseste proprivtatea.

Deprecierea economica in cazal proprietatii evaluate este considerat 10 % de sumatia economica
a mun Fagaras.

Costul de inlocuire al constructiifor a fost estimat cu ajutorul valorilor de catalow pentry fiecare
ansamblu in parte. valori ce se regasese in lucrarea de specialitate “Costuri de reconstructie - Costuri
de inlocuire * editata de IROVAL

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

Valoarea estimata in urma aplicarii abordarii prin cost este
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EXPERT EVALUATOR o APARTAMENT
J VALOARE LEI | VALOARE THRO)
Valoare due piata - abordarea 68.384 13.741
prin cost L
SO ! — -
! ¢ i {

Resultatele centralizate in urma aplicarii celor trei metode in vederea estimarii valorii Je piata:

ABORDAREA PRIN PIATA

f VALOARE LEI VALOARE FURO
|
Valoarea de piata- abordarea prin 68.800 13.820
b piata
ABORDAREA PRIN COST:
TVALOARE LEI VALOARE T URO

| : : E . | -
| Valoare de piata - abordarea prin | 08.384 13.741

L cost |
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DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR __ _APARTAMENT

REZULTATUL EVALUARI

Finand cont de evolutia preturilor pe piata imobiliara si de caracteristicile imobilului analizat .

am apreciat ca valoare obtinuta prin abordarea prin piata este relevanta pentru proprictatea analizata .

In urma evaluari efectuate. a analizet informatiilor aplicabile si a tactorilor relevanti. cpinia

mea este ca valoarea de piata a proprietatii imobiliare anadizate este de-

i Denumire | Valoarea de piata estimate in Lei

|

- Apartament 1 68.800

Curs euro la data evaluarii 2 1 E = 49765 lei

Argumentele care au stat la baza ¢laborarii acestei opinii. precum si considerente privind valoarea

sunt

L J

valoaren a fost exprimata tinarg seama exclusiv de ipotesele. conditiile limitative staprecierife
exprimate in presentui raport s) este valabila la dat evaluarii ;

valodrea nu tine scama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformares
la cerintede legale

valoarea este o predictie
evaluarea este o opinic asupra mei valor
valoarea este subrectiva:

valoarea nu contine TVA
DOBRILA LILIANA

EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR
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DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

ANEFXE

I Fisude caleul  abordarea prin cost-
2. Studiu de piata- comparabile
3. Extras de carte funciara

4. Fotografii

24



ajua108idap sNPap ne-s a1BD uIP JJBZNLUI Ul BD S]RIBPISUOD

JOHIDNASUOS |B NOU Bp NISED SUUOD BDMIISUOD JBU 1S07), BUECIND JEI 'BIBZIBUI PUK) BD S12ISPISUOS JOIIINISUOS (8 NOU 9P [NISOD 3UJUOD , HONIISUCD NOU 3 15070, BUEDIOD QJEZHELRBU JOIINISUCD NZED U -

VAL UHUOD NU 124E] UIP S|UOBA - SIoN
0o LBLEL +8'89 £89°0% 15¥'20Z &g NLDNMEISNOD IVLOL
Y 00°00% LbIEL ¥8€'89 oL 0008 09 £89°0 15202 6t s ve 5 0261 JHINYI 2 INSWV LHVdY -

1500 NI¥d Y3dvay08y - ILONHLSNOD JUVYNTVAS

1 :IWUSIAS peio

{Z YX3INV uIp 1248 JU02} 596°0 ‘esedouew 91398100 48067 sdvETE .mo._wm..wwmwm .‘,.w&mm:.amkw«wqu haciie
{z vX3NV wip joqe) "juoa) £66'0 :Hodsues eluelsip nijuad 31193103 apTJ00 . . i .
HN3/3] LL6'Y :11JEN|BAS BIRD €] SIND [ yZOZ'LL'G) ‘lIenjess eleq SVHVOVL VINVINRId Jeleunsag  SVHVOVA VINVWINd bodel sepysusg

0vSL U FHVYATVAI 34 LHOdVY



FISA NR. 1. - APARTAMENT 2 CAMERE

index 7=5x86 9=7x87100 10=7-98 12

i 7BLOCAE Structura bloc P+4E +subsat tehnic mpAd 3 38.34 2.203.55 86 687 66 100 .00 8h 688 0 t 34
realizala pe diafragme de beton armal
pianses de beton 3 fatade pielabricale

2 TERNE4E Terasa necwculabifa la bioc P+4E mp Ad S 36,34 160.24 6 303 84 100.00 6.304 0 i 40
~5ubsol tehre
3 FOBFS4E Firusat obisnu fara scara perett mpAd s 39.34 2.075.56 81852.53 100.0C 31853 ¢ 1 as

T § st Tovrr ey

et 5i g FEvivH awvli fampiane iomn.
COVOr pvc pe suport textil (sau tamplane
PVYC cir geam termopan i parchet
faminat), faianta ia bae s1 bucatane.
fatade tencuite (fencuieli tip sirop)

4 ELINGR4E Instalatit electrice de ilumunat. prize mpAd S 39.34 260.18 10.235.48 100.00 10,235 0 1 40
monofazate, trasee curenti slabt la
blocur P+4E+subsol tehnic

5 INCELFS4E  Instalatie incalzire cu ieava Cu, corp mpAd S 39.34 28543 1162222 100.00 11622 4] 1 40
static fonta, bimetal 1a bloc de tip P+4E
+subsol tehnic

[ DUSLAWCAE  Cuva dus+lavoar+WUL ansamblu 1 5.954 98 5,954 98 100.00 5.95% [ 1 37

TOTAL FISA 202.457 202.457 ¢]

- Cost unitar de nou indexat si corectat, fara TVA (col.6) esfe caiculal pe baza costurion de Matenal Manopera. Transpon $iublaje. Coet recapl geviz analihc Coet cheitindirecte gin catainy »ar rezullalul este mdexat Lu incicete
de actualizare aterent date: evaluarh §t corectal cu coef pt dist transp.s) manopera apoi dn rezuital se deducs TVA aterenia indicitor de actuahzare valabil a data evaluaru

- Sursa informatiei: 1 = CI-CR Crezdentale 2 = ‘CI-CR C.indusinale, comerciale si agncele. consirutts speciaie 3 = "CI-CR Cladin cu structun pe cadre anexe gaspooaresti, structun MiTer si Constructn speciale’ 4 - Metoda
costurior segregate” / IROVAL, 5 - "CONSTRUCTH - sisteme 1 subsisieme constructive” - Editura IROVAL 6 - "Centrale eoliene” aulor Schiopu C. 7 = "CR-Cl CLADIR! DE BIRQURI SI CLADIRI COMERCIALE" - Fdiura IROVAL
2020. autor C.Schiopu, 8 = "CR-CI CLADIRI INSIRUITE, CLADIRI CUPLATE, APARTAMENTE IN BL TURN. CLADIRI MONUMENTALE SPITALE POLICLINIC! S| CAMINE DE BATRANI" Edituiia IROVAL 2021 autor
C Schiapu

Creat cu aplicatia Kost Plus fingic mowa-mommv www, kosturi.ro - program infegisteat in Registrul Natonal al programelor pentru Calculator



ANEXA NR. 2. STUDIU DE PIATA- APARTAMENTE
COMPARABILA NR. 1

httgs:[(www.sloria,ro;ro/oferta/apartament-semidecomandat-z-(.amere~la-parter-zona-glopulux»
fagaras-

IDAKQO.html?_gl=1*sfaf91”_gcl au’MTYyNzczOTeSNCAXNZMYMIAWMTIZ? ga®MIAIMZY2NIQz0C4
xN2MyMIAWMTiz* _ga NK3K3T1ET5* TczMiY2NIQA0S4 1LAUM [ezM[YzNJQA0SAw! [AUMA.

TABOO.ro

Anung agentic

11369 823 822

lapaoi b lista
Distribuie
Salveara

Apartament semidecomandat 2 camere fa parter zona Plopului Fagaras

24 500 €

S eme
Raty lunard de a 547 RON

Fagaras, Brasov
Apartament de vanzare

1am-
D camery

fncalzire.
centrald clectyich
114

parter 4

Clhirje:



Stare:

vata de wtilizare

Tip proprictaic:
focuinta atilizata
Forma de proprictaie:
drept de proprictate
Liber de la:
2024-11-28

Tip vanzaor:

agentie

Informadii suplimentare:

Cladire si materiale
Facilitati

Descriere

Esti in cautarea unoi apartament de cumparal insa tot ¢¢ ai gasit pana acum sunt proprictati supracsaluare”
Pana aicit

Faboo Imobiliare va ofera spre vimzare iwest apartament semidecomandat in Fagaras zona Plopului ca o
supratata wtila de 45 mp i o suprafata construita de $4 mp siteat fa parterat unur imobit cud Slje Vet
apartament dispune de toate imbunatatirde pentru un wai decent precans: usa metalica o moae geam dde
termapan din amplasie IV O parchet grosie sy famnta.

Apartamentui vste compus din D camere siun dormitor, complet mabilate cu mobilier Clasic Incalzirca se
e prin convedtor

Uittt si dotarn

- bucataric: partial mobilata, newtilata:

- atititatiz curent electric, apa, yaz, canal zare. imternet, Nibra optica, CA TV

- sk interioare: lemn

- contorizare. apometre, contor gaz, contor carent ¢lectric:

- caracteristici bloc. interton

- banazcomplet utitata si mobilat cu mobiver clasic,

Pret 24,5008
Cod ofertd 7 1) P2O4SR7

Suni-ne acumi s abld dete i despre accartd proprictide de vanzare din Fagaras. dar yi despre alte propriciati
polrivite pentru line

Mui putin
Achudizatr 2~ 11200
Publivar 22 0% 024

1) Bes9u62



COMPARABILANR, 2

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

George Oana

Manager agentie Fagaras
0785.822.822
32.700€

Apartament cu 2 camere decomandate
de vanzare zona Narciselor Fagaras

Fagaras 72 P16512
2 cam Parter/4 49 mp Decomandal




Harta

Nr. camere:2

Suprafata utila:49 mp
Etaj:Parter
Compartimentare.Decomandat

» & & »

« Tip imobil:Bloc

« Regim inaltime:S+P+4
s« Nr bai1

« S construita 59 mp

Mai multe caracteristici

Descriere

Apartament de vanzare cu doua camere situat in zona Narciselor Fagaras cu o suprafata
construita de 59 mp ci suprafata utila de 49 mp si este situat la parter intr-un imobil cu 4
etaje. Apartamentul este compartirnentat decomandat si este compus din 2 camere. 0
bucatarie o bale doua holuri Imobilul este cladire tip bloc construit i anul 1980 cu structura
din heton, 1ar apartamentut a fost ranovat in anul 2022,

Finisaje interioare

-Usa intrare. metal,

-Usi intericare celulare;

-Tamplarie ferestre: FVC, termopan

-Podele: parchet. gresie;

-Pereti vopsea lavabila, faianta

Utititati si dotan

-Bucatane partial mobdate st partia: utilata.

-Utilitati curen! electric canalizare gaz fibra optica.

-Nemobilat.

-Interfon,

-Contonizare. apometiu. contor de jaz contor curent electrc:

-izolatii: exterior

Cod oferta / ki P16512



COMPARABILANR. 3

https://www.obx.ro/d/oferta/vand-garsoniera-in-13-decembrie-1DiSI0c. htmi

pvaidean7]
Pe OLX din noiembrie 2024
Activierla 12 52

Trimite mesaj072 588 6570

e .
SR
& 3l e e

Vand garsoniera in 13 decembrie

9 000 €

Pretul e negociabil
_ REACTUALIZEAZA

Persoana fizica
Suprafata utila 17 m?
Etay 1

DESCRIERE

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



» Jhieedl s Cagantiu o Publicitate imobiliara HRASOV
. Birou! de Cadastru ¢ publiotate ynobiliard Fagaras

ANCRY CARTE FUNCIARA NR. 103534-C1-U43

SRR COPIE

A. Partes |. Descrierea imobitulu

Lifitate individuald I EOTISRN 2

Adresa; Lo :«sga:as ou WARLISE DR, B! B, Sc B Ap 9 ud L ns0y

Pirti comune: Turenul e sub blor furdatii, subsal tehnic, rasordun utlitet

= aoaon, uscatorie 1erate
instalatit aferente acestora st irot tar de garda

N1 _ ] Suprafata |uprafata| Cote pary > bt BT,
at Nr. cadastral | F?]}ﬂ_ﬂ,’;‘ﬁ iutﬂé Sf,nP) _ comune. E. ,_e_ffn?» Sbse::xa%nr', R(,'_{i;l{g\\,%f
A} Top: 37287281- . i L 11/726 TT11/726  Apantament ar@ sL Bocompu
| 308/1/1/% 2/29 ! ir B L ek gy ouf at&oe
[ i H 2 T O Dabeo oy ot
| ' 7 i ot e sl s 1op air
SRR JECEEY A SE— leiementele  de__uz  tomur
8. Partéa i, Prq‘ﬁrietan acte
inisbolenabn e i :
Inscried privitoate ia meptu 1 de proprieiate si alte dreptud reale ‘ Referitite
2985/17/07/1992‘i'”’ I o
’LAoresa nt. 4136, G’i‘r_{\Ufs/f)Exll 992 ‘omi- de RAS £ ragaras.
B‘l “Ttabulare drept e BEOPRIETA (E, dobandit prin Lege dota actuata 5

_Ul (ote untiala il
1) STATUL ROMAN

—e _°C. pairtea Ili. SARCINI . ‘

inscrier] privind dezmembramintéle Breptulut de propriethte, dtepturi reale | dadt
R de garantie 5i sarcini - terinte ;
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suprafetet locative inchiriate in:

Municipiul Fagarag, stx. Narciselor, bl B,Sc
b j incalzire termaa, calorifer , apd curenta in cladire. c.)in cladire,
Sectrica- |, e.) construite din materiale inferioare [} nu.

Al

B,Ap 9, jud. Brasov. gituald la

Date privind locuinga inchiriatd

TDENUMIREA INCAPERT! SUPRAFATA | IN FOLOSINTA 1N FOLOSINTA
) CEXCLUSIVA COMUNA

f Camera 15.07 mp 15,07 mp |

| Camera ' 10.00mp 10.00mp :

Bucatarie 2.30 mp Caa0mp "

, hot | 2,50mp 2,10 mp

| baie | 2.00 mp 2,00 mp

Suprafata curlii gi gradinit - 1o folosinta comuna
a ) subsol, ctaj, mansarda, alte nivele

b ) centrala, sobe de gaz, alte mijloace de incaizire
¢ ) in locuintd. in cladire, incurte in strada

d )in locnintd, in cladire, in curte. in strada

¢ }da sau nu

f) da sau nu

g) camerd, hol, oficiu, baie, bucitérie,

magavie, surd, sopron, pod, pivnita, e

LOCATOR, s aOMg
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camara, vestibul, WC, debara, antreu, culoat, hoxa.

LLOCATAR,

RAI'TA DIANA LUCICA






