ROMANIA S5,
JUDETUL BRASOV &S ik

CONSILIUL LOCAL FAGARAS

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

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

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

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

Vizand avizele favorabile ale comisiilor de specialitate..........covveiiienreiniiinennieciinicniiinnn. S

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

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, art. 196, alin.1, lit.a, art.
197, art. 198, alin.1 si alin.2, art. 243, alin.1, lit.a, art. 314 si art. 363 din OUG nr. 57/2019 privind
Codul administrativ

HOTARASTE:

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

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

hotarare.
Art.3 In cazul vAnzirii locuintei cu plata in rate a pretului, la incheierea contractului se va

achita un avans minim de 10% din pretul locuintei. In acest caz ratele lunare pentru achitarea
contravalorii locuintei se esaloneaza pe o perioada de 5 ani, la care se adaugd dobanda anuala
stabilita de lege.

Art.5: Cumparatorul are obligatia de asuporta cheltuielile aferente raportului de evaluare in
valoare de 1000,00 lei si pe cele ocazionate cu perfectarea contactului de vanzare- cumparare in fata

notarului public
Art.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 cumpérare a locuintei, inceteazi efectele

contractului de inchiriere incheiat intre Municipiul Fagaras si locatar.
Art.8: Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotérari se incredinteaza Primarul
Municipiului Figiras prin Serviciu Patrimoniu - Compartimentul cadastru, evidentd patrimoniu,

parcari.

INITIATOR VIZAT PENTRU LEGALITATE,
PRIMAR SECRETAR GENERAL

GHEORGHE SUCACIU Jr. LAVINIA
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ROMANIA 55
JUDETUL BRASOV & as

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 3
COMPARTIMENTUL CADASTRU, EVIDENTA PATRIMONIU, PARCARI
Str. Republicii, nr. 5, TEL: 0040368402949 int. 103, FAX: 0040368402805

Nr: 63570/1/06.12.2024

REFERAT DE APROBARE
LA PROIECTUL DE
HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL

- privind insusirea Raportului de evaluare nr. 1530/2024 pentru imobilul constructie-
apartament cu 2 camere si dependinte, situat in Fagaras, str. Campului, Bl 4, Sc A, Ap 17, jud
Brasov, inscris in CF .Nr 101494-C1-U41 Figéras, proprietatea Statului Roman- aflat in
aministrarea Municipiului Fagaras, aprobat la vAnzare

Avand in vedere HCL nr. 61 din 03.03.2022, prin care s-a aprobat véanzarea a
imobilului apartament,cu 2 camere si dependinte, situat in Fagdras, str. Campului, , bl 4, sc A,
Ap 17, jud Brasov, inscris in CF nr. 101494-C1-U41 Fagaras, Nr. Top: 101494-C1-U41
proprietatea Statului Romén aflat in administrarea municipiului Fagaras, aprobat la vanzare,

Tin4nd seama ci raportul de evaluare a fost intocmit stabilindu-se pretul de vanzare al
imobilului la 84.700 lei , la care se adauga pretul evaluarii 10000lei, propunem insusirea
Raportului de evaluare nr. 1530/2024, in vederea definitivarii procedurii de vanzare a
imobilului apartament cu 2 camere si dependinte, situat, in Fagaras, str. Campului, bl 4, SC A,
ap 17, jud Brasov, inscris in CF. 101494-C1-U41Fégiras, proprietatea Statului Roman aflat in
administrarea Municipiului Fagaras.

Anexim prezentelui referat Raportul de evaluare nr. 1530 /2024.

PRIMAR
GHEORGII:-I E SUCACIU
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MUNICIPIUL FAGARAS

‘Strada Republicii, Nr. 3, S05200, Tel: 0040368 402 949, Fax: 0040368 402 805
WWeb: www. primaria-fagaras.ro, Email: secretanat@primaria-fagaras.ro

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

Nr. :63570 /06.12.2024

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

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

Avand in vedere HCL nr. 61 din 03.03.2022, prin care s-a aprobat vinzarea a imobilului
apartament,cu 2 camere si dependinte, situat in Fégdras, str. Campului, , bl 4, sc A, Ap 17, jud
Brasov, inscris in CF nr. 101494-C1-U41 Fagaras, Nr. Top: 101494-C1-U41 proprietatea Statului
Roman- aflat in administrare Municipiului Fagaras, aprobat la vinzare,

Tindnd seama ci raportul de evaluare a fost intocmit stabilindu-se pretul de vanzare al
imobilului la 84. 700 lei , la care se adauga pretul evaluarii 10000 lei, propunem insusirea
Raportului de evaluare nr. 1530/2024, in vederea definitiviirii procedurii de vinzare a imobilului
apartament cu 2 camere si dependinte, situat, in Fagaras, str. Campului, bl 4, SC A, ap 17, jud
Brasov, inscris in CF. 101494-C1-U41F4giras, proprietatea Statului Roman, aflat in administrare
Municipiului Fagaras .

Anexim prezentelui referat Raportul de evaluare nr. 1530/2024.

PRIMAR
GHEORGHE SUCACIU
NR. FUNCTIA SI NUMELE SI DATA SEMNATURA
CRT. ATRIBUTIA PRENUMELE
06.12.2024 | C ) /7
1 Sef Serviciu ELENA TANASE \h,,fé ’ }_?c#
Patrimoniu = 4023
2 06.12.2024 , /(/\
Referent ELENA SIN :




Anexa 2 la HCL nr. 12024
Nr. Prét Valoarea finala de
crt Nume si Adresa Tip imobil Date de CF Raport Valoare vanzare
Prenume imobilului Evaluare stabilita prin
expertiza
1 KNAL str. Campului, Apartament: CF.101494-C1- 1000.00 lei 84.700 Lei 85.700 lei
CRISTINA Bl 4, scA 2 camere si U41 Fagaras
TATIANA ,ap 17, dependinte Nr top:

FAGARAS

101494-C1-U41
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HOTARAREA nr. 61
Din data de 03 martie 2022

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

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS, intrunit in sedinti ordinari

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

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

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

administrativ.

HOTARASTE:

Art. 1. Se aproba vénzarea locuintei construite din fondurile statului, situatd in Figiras, str.
Campului, bl. 4, sc. A, ap.17, cétre titularul contractului de inchiriere nominalizat in anexa nr. 1 la

prezenta hotaréare.

Art.2 Evaluarea locuinfei supuse vanzirii se va face de citre o persoand fizici autorizata,
contravaloarea acesteia urmand a fi cuprinsa in valoarea de vanzare al imobilului. -

Art.3 Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotirari se incredintezi Primarul Municipiului Fagaras
prin Biroul Cadastru, Evidenta Patrimoniu (concesiuni, inchirieri, administrare parcari, evidenta bunuri).

CONTRASEMN
Secretar genera
LAURA ELENA




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

Prezenta hotidrire se comunici:
- lex. dosarul de sedinta
- lex. colectie
- lex. Prefecturd
- lex. Primar
- lex. Secretar
- 1 ex Biroul Cadastru, Evidenta Patrimoniu

Cod : F-19




Cuprinzind date privind titularul contractului de inchiriere a locuintei situati in wmwmnw%w

Anexa nr. 1 la HCL nr. 61/2022

LISTA

ce se vinde in baza Legii nr.85/1992

. ; - ,_ \...
. Campului, bl. 4, sc. A, ap. 17,

Baie — 4.20 mp
Bucatirie- 6,85 mp
Hol - 4,20 mp
Debara — 2.24 mp

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

crt. prenumele de inchiriere locuintei care locuintei
titularului se vinde

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

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

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

RAPORT DE EVALUARE
NR. 1530

PROPRIETATEA EVALUATA :

\l ; Denumire l Carte Funciara } Cote parti - C.‘nnvrm;hcnwlﬁa locuintei  Adresa ' Proprictar
]
RS . i
| I Apartament [01494-C1-U4] | Coteparti | Camera-18.2 mp Fagaras, str. 1 STATUI
‘ Fagaras comune Camera- {23 mp Campului, ROMIAN
Chopr 101494~ 13/758 Hol- 341 mp bl.4, se. AL ap.
CL-1 Cote teren . Bucatarie-0.85 mp 17, Fagaras,
| | 13754 Baie-4.2 mp (jud. Brasov
‘ Debara 2.24 !
o | | |
L _ SAL=492 mp
BENEFICIAR:

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS

DATA EVALUARII: 15.11.2024

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

Membru titular ANEVAR

S el
/ y bo%g\kﬁ L\J ;ahl II
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DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR . - APARTAMENT

SINTEZA EVALUARHN

. TIPUL DE PROPRIETATE
UNFTARE INDIVIDUALA- APARTAMENT
e DESTINATAR S BENEFICIAR

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Republicii, nr. 3. cod
305200. jud. Brasov, tel: 0268/211313, fax 0268/213020, email sceretariataiprimaria-fagaras.ro. cod
fiscal 3384419, reprezentant fegal pr v ordonator principal de credite SUCACIU GHEORGHE. functia
de primar al Mun. Fagaras.

¢ EVALUATOR
DOBRILA LILIANA  MEMBRU 1TTULAR ANEVAR
Nr. Legitimatie: 12154
Adresa fiscala: str M, Emineseu 424, Or Victoria, jud Brasov, tel: 0744571510
. OBIECTUL EVALUARH

Obicctul evaluarii o constituie proprictatea imobiliara aflaia in proprictatea STATU E ROMAN:

Nr. ’ Denumire  Carte Funciara | Cote parti | Componenta locuintei Adresa T ﬂt_;prict:i
et r L : |
[ . Apartament  101494-C1-Ud] :: Cote parti " Camera-18.2 mp Fagaras. str, STATUI
‘ . Fagaras comune : | Camera- 123 mp Campului. ROMAN
* iop: 101494- 13/758 | Hol- 341 mp bL4, se. A, ap.
l | C1-Uid Cote teren ‘ Bucatarie-6.85 mp i 17, Fagaras,
13/758 Baie-4,2 mp ! jud. Brasov

Debara 224

S.U. =492 mp

o SCOPUL EVALUARH

Eotimarea valorii de piata a imobilt lai mai sus mentionat. pentru mlonmarca hientolun mvederea
vunzurii,

¢ DATA EVALUARI

Valoarea de piata estimata in prezenwl raport. se refera la data de : 15.11.2024

REZULTATUL EVALUARII



DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR - APARTAMENT

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

[ Valoarea de piata exprimata in Lei |

| Apartament ' s 84.70“ |

] 1

Denumire

Curs curo la data evaluarii 1 1 E = 4.9765 lei
Argumentele care au stat la baza claborarii acestei opinii. precum si considerente pris ind valoarea
sunt

e valoarea a fost exprimata tinand scama exclusiv de ipotezele, condititle fimitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila la data evaluarii

o valoarca nu tine seama de responsabilitatile de mediu st de v wsturife imiplicate de conformarca
fa cerintele legale

s vitloarea este o predictic
o cvaluarea este v apinic asuprat unei vidorn ¢
e valoarca este subiectiva:

s valoarca nu contine VA

DOBRILA LIHIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU FTTULAR ANEVAR

w
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DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR I APARTAMENT

SINTEZA EVALUARI ...oooviivvvvininiiiniiinnen ST U TS D PRI PIROP O PPP D SEUTUUROUPY. OO b
2.1. Prezentarea evaluatortlui. i, vesevasssvastenessserenassaasesastessenrentiesrnnrsvaneasbhisibeiiscihinisivvsanniitiiaisren v i)
2.2.Prezentarea beneficiartlul .o e st stesasrentenensensriinasenesenndd
2.3, ODTECEU! BVBIUATI Luuvaveverseesroris sersorsesssesossesssmniasteassstesstsessssaeiaserssriahoscattontnssess e snstorrens ergnsrmanare visnnasimernarsilis fomri L
2.4. Moneda raportufui e eusesesesseetessesesseesassitissiueas s toransserseabere bR e R TR et bR et e e e e AR et s st s s san st s eoss D
2.5 .Scopul evatuarii v vjnieess e rveee e ereasass R S YT IR IIT R AR e Rt s e SO U UTUN SOOI ORepRp.
2.6. Bazele evaluarii, tipul valorii estimate ......... ISR SO P T U SOOI SYPPSSPOR N 5
2.7. Data eVAIUATH .o eiiirscaesrcsse et assevavses s acessnsiasar st abstsmna st e Eeeenraraasesrerureeaeesen At AR arRayrertene san e e o p s be Y
2.8.Inspectia proprietatii ...

2.0, SUFSele g INTOPMAtH ULHZATE vavveirsicereronmsrerivessosissessasesshansas b ees e ras s e ke E R oA L eEmron A AR a0 00 144 SR T e Tsern 4 MRS O 0 s e e

2.10. Ipoteze si ipoteze SPECiale rlEVANTE . ... o i i b e

2.11, Descrierea raportului de evaluare .. T = s K e 22 n ] R SR EEE R 35 vu

x

W W B e X O ;o o

F.17. RESEIICHH 08 UEHZATE c.vveivrinrenriiieriarrrersesces i csens s sss o sasavetbess s s bbb s s e b nrnnns 22 sssas et aee e b et e
2.13. Declararea conformitatii cu SEV............ O P OO RPN PPPPPTR
3.1.Descriere amplasamente; utilitati; acces; date generale; date constructive ..o voenerTionncsnsends
3.2.Descriere constructiilor si amenajarilor; dreptul de proprietate............coniennens S mae s et . T JURTUURIOON -
3.3. Analiza pietel imobiliare ... o B AT errareeearEas e TSN .12
3.2.1. Definirea pietel SPECITICE ..orv i ie e s oeas e 0 bbb a2 s 12
3.3.2. COrRTEA SOWBBIA 1evveerevseeeses sivssieeeerssn absrsessssssesssnsenssanssstaserssrncessshebvans st bastonsbrastanssarsnssnassnsnneressassinsnssnsnses v 12
3.3.3. Oferta competitive. .. v e Crvsreiesessihe tvsssrsneaneesiirnsbhsdnneesassienestersasis Srster o0 iTe asossareesmdn
3.2.4.Echilibrul pieteh.....cocceoevennnnnn, e ereearsatesanetsrsesesssernesarausresenn Lt easenraeeeantne s esbanaean s asssesbrbesentevassnnniresarannseranasseasares A
4. ANALIZA DATELOR 51 CONCLUZHLOR .ovvvierevaisreonenrerariossnsrsssoniiinrsosiaessrmanstorsssurssmscasias o oo SeaCE P et 14
4.1.Cea mai buna ULIliZare ..o s e ORI S vorent@asennaarentanrasnasasess arunessTiseston e 14
8.2, METODE DE EVALUARE e eieere veseiissrissnsssssicsssssnsmsatsiossssssssssssssysyssnetsntsssensssassttsnssssssssstnsersnsissssaisesianesssinsonnsnas 15
4.2.1.Abordarea prin piata ~ metoda comparatiei directe ................ PN VoK« TR v AR+« e W n s 0 s nnuaspmss veeufesvesessan sy 15
4.2.2. Abordarea prin cost ........... BT TP S PR UR PSP POTORPPUPPPPRURRUPRRO §.
5. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea ............... N NP AR Y. T 21

REZULTATUL EVALUARIH  ..ccocosiisiiniisnnsivisniminisinsmrensrnasiasssiosssossmmsssssnss s rereesine I T Fivvneres erratirvens seBreresens trevn s 22



DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR  APARTAMENT

2. TERMENI DE REFERINTA

DOBRILA LILIANA  MEMBRU TITULAR ANEVAR
Nr. Legitimatie : 12154
Adresa fiscala: str M. Bminescu 44, or, Victoria, jud Brasov. el 07445715310
Certificares ey aluatorutug
o Alirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale i corecte:

o Analizele. opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai fa ipotesele speciale gt
conditiile limitative prezentate in acest raport si reprezinta concluzitle mele profesionale si
impartiale:

o Nuam nici un interes actual sau de perspectivdi in propriviaten care constituie vhivctul acestui
Faport $i nu am nici un interes personal fafd de vreuna din partile imphicate:

o Angajarea mea in accasta evi luare si onorariul pentry aceasta Jucrare nu sunt conditionate de
raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate sau de o concluzic
favorabila clientului.

o Analizele. opiniile si concluziile mele. precum si acest raport au fost elaborate conformitate
cu Standarduele de Fyalwre a Bunuorilor editia 2022

e Detin cunostintele st experienta neeesara pentru electuarea, in mod computent. a acestel lucrari:

o Imobilul supus evaluarii a fost inspectat personal de catre evaluator in prezenta unui
reprezentant al Primariei

e In claborarca prezentului raport nu am primit asistenta semnificativa din parica altei persoane

e 1o dat elaborarii acestun raport . cvaluatorul este membra ANEV AR mdeplinit cerintele
programului de pregatire profesionata continua civila ki ANFVAR spare competenta necesard
ocmir acestui raport

A}
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FVALUATOR: EC DOBR LA TLIANA
’\ ‘ Nl
( ¥

{ 1 I

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras. str- Republiciic nr. 3, cod
305200, jud. Brasov, wl 02682113130 fax 0208/213020. email secrelariat o prinuni-lagaras.ro, cod
fiscal 4384419, reprezentant legal prin ordonator principal de credite SUCACTE GHEORGHE. tunctig
de primar al Mun. Fagaras.,



DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

Py ogibnec i ool

Obicetul evaluarii il constituie  proprictatea imobiliara aflata in proprictatea S FATULUTROMAN:

Nr. rl)anu‘m‘ire § Carte Funciara t Lote part ; Componenta locuintei Adresa Proprietar
et | o B ! i
P Apartament } FOT494-C1-L 41 | Cote parti Camera-18.2 mp Fagaras., str. STATUL
i | lagaras 1 COMUNLT © ; Camera- 123 mp Campului, ROMAN
a ¢ Pop: HO1494- L13/738 ol 54 mp bl.d, sc. A, ap.
¢ 1-U 4 Cote teren s Bucataric-6.85 mp 17, Fagaras,
; 3/758 Baie-4.2 mp jud. Brasov
| ' Debara 2 24

. . = 4
L . _ S =492 mp

Opinia finald a evaluarii este prezentaid i FURO siin LET
Cursul valutar la data evaluarii : | Euro = 49765 Jei

y( 150 A

Scopul evaluarii consta in estimarea valorii de piata a proprictatilor imobiliare i vederca vanzarii,

Y CONE L B R 14 i i I
Standardele Internationale de care s-a tinut seama la elaborarea prezentulus raport sunt:
STANDARDELE DE FVALUARLE A BUNURILOR editia 2022

SEV 100 - Cadru general(1VS Cadru general)
-SEV IO - Fermenii de referinte ai evaluarn (JVS 101
-SEV 102 - Documentare si conformaret 1VS 102)

-SEV 103 - Raportare (1IVS 103

-SEV 104 - Vipuri ade valorit (1Vs 104)

-SEV 163 - Aburdari si motide de evaluare

SSEV 2300 - Drepturi asupra propictatin imobiliare (1VS 400)
SGEV 630 - Fvaluarca bunurilor imohile

- Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datoric ar putea D schimbat(a) fa
data evaluirii. intre un cumparior hotardt si un vanzator hotardt. intr-o tranzactic nepartinitoare,
dupa un marketing adeevat siin care partile au actionat ticcare in cunostinga Jdu causa, prudent st
1ard constrangere
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Diata evaluarn

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

Proprictatatea imobiliara u fos. inspectata personal. atat INLCTIOr Ccat STy CAlerior, pentiu a
constata starea acesteia in prezenta ynui reprezentant al beneficiarului.

Proprietatatea imobiliara eviluata a fost considerata ca find lipsita de condipi ascunse sau
neaparente ale solului sau structuri de rezisten{a care si influenjese valoarca de piagd a scestora:

2 9. Sursele de mformatn utihzete
Informatii primite din partea beneficiarului :
- Extras de Carte Funciara;
- Bilant de supratata
- Istoric, mod de folosint

Toate informatiile si documentele furnizate de catre buneficiar au fost huate ca atare . thind
acceptate ca exacte.

Toate informatile si documentele furnizate de catre proprictar au fost luate ca atare | fiind
geceptate ca exacte,
o Standardele de evalnare a bunurilor editia 2022:
¢ Cursul de schimb valutar la data evaluarii:

o fucrarea de specialita ~Costuri de reconstructie - Costuri de inlocuire - cladiri

rezidentiale, cladiri comerciale, cladiri industriale, comerciale si agricole” editata de

IROVAL

oferte comparabile: www storia,re . www.olv.ro: waw.tibou.ry

VL potese seipo o pesale relevanie

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeazi. Opinia

evaluatorului este exprimata in cencordantd cu aceste ipotese si concluzii. precum i cu celelalie
aprecieri din acest raport. Principalile ipoteze i limite de care s-a tinut scama in claborarca presentului

raport de evaluare sunt urmitoarele

Ipotese:

~ Aspectele juridice se bascazd exclusiv pe informatiile st documentele turmzate de ciate client s
au fost presentate 1ard a s intreprinde verificiri sau imvestigatii suphmentare. Drepul de

proprictate este considerat valabil si marketabil:
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» Evaluatorul a avut fa dispozitic documentele ce s-au anexat prezentului raport g considerate
parte integrantd, din care s-au extras datele mai sus prezentate. Proprivtated a lost evaluatd si
consideratit ca find liberd de sareini. Orice diferentd intre situatia Juatd in caleul de evaluator §i
cea prezentatd finanfatoruiui impune invalidarea prezentului raport.

~ Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementaritor si restrictiilor de zonare si
atilizare. in afara cazului in care a fost identificata o non-conformutate, descrisd i luata in
considerare in prezentul rapont

» Presupunem cd nu existd nict un fel de contaminan{i si costul activitaptor de decontaminare nu
afectenza valoarea: nu am lost informagi de nici o inspeciie sau rport care sa indice presenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase:

»  Situajia actuald a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluiri au stat ta baza selectarii
metodelor de cvaluare utilizate si a modalitajilor de aplicare a acestora. pentru ¢ valorile
rezultate sa conduca la estimarca cea mai probabila a valorii proprictatii in condifiile tipului
valorit selectate,

» In cadrul inspectiei nu s-au Geut sondaje pentruidentiticarca detecteln ascunse ale cladirit g
acest raport nu valideaza staree tehnicd a cladirii:

» Evaluatorul considera ca prosupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au tost
rezonabile in lumina faptelor ¢2 sunt disponibile fa data evaluarii:

» Evaluatorul a wtilizat in estunarca valorii pumai informatiile pe care le-a ava fa dispositic
existand posibilitaten existentei sia altor informagil de care evaluatorul nu v ea cunostinga.

» Supratetele considerate se baveazii pe valorile inserse in documentele puse o dispozigia
evaluatorulub

»  Valorile estimate in EUR sunt valabile atat timp cit condifiile in care s-u realizat vvaluares
(starea pictei, nivelul cererii st ofertei. inflatie, evolutia cursului de schimb cte.) nu se maodifica
semnificativ. Pe pictele imobifiare valorile pot evalua ascendent ~au descendent o data cu
trecerca timpului si variatia lor i raport cu cursul salutar nu este limsara,

»  Orice alocare de valori pe co uponente este valabila numai in casul utilizari prezentate i raport,
Valori separate alocate nu trebuie folosite in legdtura cu o alta evaluare sesunt imvalide daca sunt
asttel utilizate:

» Intrarea in posesia unei copii o acestui raport nu implica dreptul de publicire a acestuia:

~ PFyaluatorul, prinonatura muncdd sale. nueste obligat sa olere i continuany consultanta say s
depund marturie in mstantd relativ la proprictatea in chestiune,

» Nici prezentul raport, nici parfi ale sale tn special concluziy reteniter fa valor, dentitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al evaluatorului:

» Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprictagi si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionat: va mvalida valoarea cstimata, in alara casulul i care o astlel de
distribuire a fost prevazutd i raport,
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»  Valoarea a fost exprimata {inind scama exclusiv de ipotezele. conditiile lnitative si aprecierile
exprimate in raport sioest valabila in conditiile generale s specitice alerente perioadei
noiembric 2024:

~ Valoarca prezentata include cea a cotelor pantii indivize din spatiile auxiliare.

»  Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformaren fa
cerinfele tegale:

»  Valoarca este o predictic, valoarea este subicetiva: evaluarea csle v opinie asupra une
valori,

»  Valoarea nu contine TVAL

»  Valoarea exprimata in prezer tul raport nu reprezintd valoarea pentru aNigUrare,

211 Derierca taportulun de evaluare
Raportul de evaluare contine 2+ pagini la care se adauga anesele- copiv dupa actele si inscrisurile
pusc la dispozitic de beneticiar si fotografii.

Raportul de evaluare este tiparit pe hartie sia fost transmis clientului i 2 evemplhire originale.

Preszentul raport de evaluare a fost realizat pe haza wtormatiilor furnizate de e proprictar,
corectitudines si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu uzanjele
din Romania vadorile estimate de calre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si ineli un
interval de timp limitar dupd accasta Jata, in care conditiile specitice nu suferd modificirt semnificative
care pot alecta opiniile estimate

Opinia evaluatorului trebuie analizata in conteawl ceonomic general cind are loc aperatiunca do
evaluare, stadiol de dezvoltare al pictei imobiliare refevante st scopul prezemtubus raport. Daca acestea
se modifica semnilicativ in viitor evaluatoral nu este responsabil decat in it informatiilor valabile si
cunoscute de acesta la data evaluarii

Acest raport de evaluare este confidential, destinat nunmiar scopului precizat + numai pentru uzul
clientului si destingtarului. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoanc. fiv
pentru scopul declarat. fie pentru alt scop. in nici o circumstania

2173 Dedararea conformmtaty cu SEY

Standardele Internationale de care s-u tinut seama a elaborarca prezentulun rapert sunt
STANDARDELE DI EVALL ARL 4 BUNURILOR editia 2022

SEV 100 - Cadru generalt!VS adru general)
8
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EXPERT EVALUATOR , - B APARTAMENT
- SEV 0] Termenii de referinte ai evaluarii (1IVS 101
-SEV 102 - Documentare si conformare! 1VS 102)

-SEV 103 - Raportare (1IVS 103

= SEV 104 - Tipuri ale valoris VS 104)

-SEV 05 - Abordari si motide do evaluare

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

-GEV 630 - Evaluarea bunurilor imohile.

3 PREZEMIARTA DATEIOR

31 Desuicre amplesatnente, u ddatl; acces; date penerale; date con bwchive

Municipiul Fagaras se afla situal pe traseul soselei DN fa 66 km de orasul Brasov i 76 kin du
orasul Sibiv. pe malul rdului Ol fa pealele Muntilor Fagaras. Din punct de sedere geogratic, orasul
Fagaras cste situat in zona numitd Lera Fagarasuluio una dintre cele mar vechi st importante zone
geografice si eno-culturale din Rominia. Accasta zond se mai numueste Tara Olalur si se invecineaszd
cu Tara Lovistei, Tara Barsei si Tara Amlasului,

i i i H
. | ADRESA IMOBIL *  Mun. Fagaras, str. Campulut, bl 4. scara AL Ap 17, jud. Brasos
3 Descrierea imobitului | o - ]
2. |Descrierea imobilului | o yp16 Funciara nr. 101494 - C1-U41
= Nr. topo: 101494-C1-1J41
»  Suprafata utila (mp) = 492 mp
*  (ote parti comune © 13/758
»  Coteteren: 13/758
s Apartamentul este situat la et 4 al unut bloc cu regim de
inaltime P+4E si este compusa din 2 camere. bucatarie. hol,
baic si o cota de 137758 din elementele de us vomun,
. 4
DREPTU]L DI i ) _
PROPRIETATE. = Adresa nr. 8506, din 24.07.1991 emis de R.AS.C. Vagaras. |
SUPRAFATA §I »  BI. Intabulare, drept de PROPRIETATE. dobandit prin !
? COTE INDIVIZE Lege. cota actuala 171 in tavoarca STATU LUTROMAN _
|

—— - - P — +

9
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(4. | SARCINI » NUSUNT -

Proprietatea a fost evaluate in ipoleza ca esie Jibera de sarcini

5 | DATE PRIVIND
DOCUMENTATIA
'{ CADASTRALA

" 6. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

Evaluatorul nu a avut la dispozitie documentatie cadastrald

[ ZONA DE . Impnelalea este amplasata intr-un cartier rezidential in paned
AMPLASARE de Sud a mun. Fagaras.

ARTERE

IMPQR"I AFJ | h, DE DNI

CIRCULATIE IN

APROPIERE

CARACTERUL
EDILITAR AL

Tipul zone:

Zond rezidentiala ;

AMPLASAMENTUL

ZONE| o L . .
‘ *  Unitati comerciale in apropiere: magazine
| = UJnitati de invatamant: Liceu, gradinita
i »  Unitati medicale: Spital
.
UTILITATI = Refea energie electricd: existenta - i
EDILITARE » Retea de apa: existenta
s Retea de termoficare: inexistenta
= Retea de gaze: existenta
» Retea de canalizare: existenta
» Refea de telefonie, cablu tv $i internet: existenta
GRADUL DE *  Poluare redusa -
POLUARE
AMBIENT = Trafic redus o
CONCLUZIE * zona de referinta: rezidentiala. trafic re_ch_ls.guluare redusa |
PRIVIND

10
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7 DESCRIEREA CONSTRUCTHLOR
] DATE GENERALE T Imobilul 5m unei constructii de tjp ped
*  Anul constructiei: 1986 E
= Suprafata: SU =492 mp: '
« SC. = 615 MP ( suprafata construita a fost obtinuta inmultind
supralata utila cu coeficientul 1.23) 1
= Mediul de folosinta: normal .
CARACITRISTICI |* CLADIREA APARTINATOARE: |
CONSTRUCTIVE | qgqiC TURA DE REZISTENTA: |
l lrundatii din beton armal:
| Planscu beton armal
‘ - Diafragme din beton armat .
| - Acoperisul: tip terasa cu hidroizolatic
FINISAJE INTERIOARE- casa scarii
Fencuicli driscuite si zugraneli simic Luanta in baic
| Pardoseli din mozaic . gresic
| UJsa de la intrare PVC
‘ FENISAJE EXTERIOARE
Fencuiala si zugraveli simple,
‘ Famplaria exterioara: PVC cu geam termopan
‘ APAR TAMENTUL EVALUAT
«  Finisaje interioare: tencuieli simple. zugraveli simple..
| »  Pardoseli: parchet laminat
< Famplarie: mdf pye, usa intrare metalica,
l! INSTALATH
| Instalatii electrice de iluminat si prize cu conductori de
. aluminiu:
| - Incalzire- centrala termica pe gas
f Stare tehnica "7 Stare tehnica buna S
| _ .

11
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- 3 Anghza pelel retnliare

Piata imobiliard se detinegte ca un grup de pensvane sau firme care intrd in contact unii <u
altit in seopul de a electua tranzactii imobiliare. Participuntii la aceastd prafd schimba drepturi dv
proprietate contra unot bunuri. cam sunt banii.

O seric de caracteristici seciale deosebesc pictele imobiliare de piciele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprictate imohiliard este unicl iar amplasamentul sau este tix. Pietele imobiliare
nu sunt piete eficiente: numaral de vanzatori gi cumparitori care actioneaza este relativ. mic,
proprietatile imobiliare au valori ridizate, care necesitd o putere mare de cumpirare, ceea ce tace ca
aceste picte si fie sensibile la stabilitatea veniturilor. schimbarca nivelutw <alariilor. numaral de
Jocuri de munca precum si sa fe influenjate de tipul de finanjare oferit, volumud ereditulun care poate
fi dobandit. marimea avansului de platd, dobdnzile, ete. In general. proprictitile imobiliare nu s
cumpdrd cu banii jos iur dacd nu existd conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deoschire de piejele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazd ¢i este deseori
influenata de reglementarife gusernamentale i focale. Cererea si oferta de proprictagi imobibiare pot
tinde catre un punct de echilibre, der acest punct este teoretic §i rareori atin, enistind intotdeauna un
decalaj intre cerere si ofertd Oferta pentruun anumit tp de cerere se duzvoltd greu. iar cererea poale
s3 se modifice bruse. fiind posibil astlel ca de multe ori s@ existe supraolerti st exves de cerere sinu
echilibru. Cumpéritorii §i vanzatorii nu sunt intotdeauna bine inlurmati e actele de vinzare-
cumpdrare nu au foc in mod frecvent, De multe ori. informatiile despre prequri de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile sau sunt deformate. Proprictatile imobiliare sunt durabile 41
pot 11 privite ca investign

¢ SIS JerC ey

In cazul proprietailor evaluate. pentru identificarea piciei imobiliare specifive. s-a analizat piata
specifica pentru tipul de proprictate “upartament * din mun. Fagaras .

b
Pe pietele imobiliare. cererca reprezinta numdarul dinte-un anumit tp de proprietate pentru care
se manifesta doringa pentru cumpirare sau inchiriere la diferite prefuri. pe o anumita piajd. intr-un

anumit interval de timp,

tn cazul proprictatilor evaluate . Tuand in considerare tpul definit. analiza cererii are fa hasa
cererea manifestata pentru proprictati imobiliare de Up apartament .

Cerererea pentru astfel de proprietati este in crestere sioeste mandestata, in general. de
persoane fizice- familin tinere

12
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3 i Mert ety

Pe piata imobiliara. oferta rearezinta numaral dintr-un tp de proprictate. care este dispontbil
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi. pe o piata si intr-o anumnita perioada de ump. Existenta
ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit prét si un anumit loe indica gradul de
raritate a acestui tip de proprietaie.

Pentru tipul de proprietate “apartament © din mun. Fagaras oferta este destul de bogata iar
preturile sunt cuprinse intre 9000 51 32700 Euro. diferentele sunt mari in functic de localizare. an
constructic. finisaje. ete.Pentru aphearea metodei prin piata am ales X apartamente comparabile cu
proprictatea evauata . prezentate in ANEXA NR. 2 si sintetizate in tabelul vrmator

Fabelul nr. 1- studiu de plata

| Elemente de i‘mpl:igl.alcu Comparabila B Comparabila 2 Comparabila 3

comparatie CEvaluata OFERTA OFERTA OFERTA
Comvorbire " Comvorbire {onvorbire wl
Teletonica: Felefonca: 1775886370

3 0369 823 822 0785822822 ‘

| | |

T Nr. camera 2 - | 2 K R

i S'U;")m'llu;: utila (nn;}w% 492 43 | 49 17

SO B P T Y ) 120

| Pret vanzare () 24,500 32.700 9000

| Fipul comparabile Oferta L Oferty Oferta

, Drept de Prnprictm; intcgf:;l Imcé;a lnl‘cgm! Integral

| Restrictii legate - o i

] Conditii de finantare | Cash | Cash Cash Cash

| Conditii de vanzare | Normal | Normal ' Nornul Normal

. Conditii de piata | curente curente ‘ Curente | Curente

Localizare Str Campulu _‘ Str. Plopului " Str. Narciselos 13 Decembrie

, Suprafata utila 42 | 43 49 17

|

' Flaj ! ped pPd I

| Vechime bloc L1980 1980 1980 1970

P imisaje. stare | Stare tehnica Finisaje superioare | Finisaje superioare 1 Finisage
ehnica buna superivire
Alte dotari " Mobilat Maobilat partial CAabilat

13
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Echilibrul pietei poate 11 determinat prin raportul cerere-oferta. Pentru tipul de proprictate
evaluata. avand in vedere caracterul s vesteia. se poate vorbi de v piata lunctionala,

Cererea de apartaniente ¢ste in crestere. este o piatia a vanzutorilor, ofenta tiind mat mica decat

CUrered
Evolutia viitoare depinde foarte mult i de banci si de condititle de ereditare pe care le vor acordi,

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

4 ANALIZA DATELOR S CONCLUZIILOR

(eama Duna ulilizar
In conformitate cu Standardele de ey tluare a bunurilor 2022, analiza de piatd are scopul de a estima vel
mai bun pret pentru o proprictate in conditiile celei mai bunv utilizart.

Conform Ghidului Metodologic de Fyaluare GEV 630 cea mai bund atilizare it AMBLUY) este delmitd ar
« wtilizaren unui activ care i mas mizeaza valoarea si care este posibifa din punct de vedere Hizic
este permisa legal si este fezabila din punct de vedere financiar »

In conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor editia 2022 standarde ce incorporeaza
Standardele Internationale de Exvaluare (1VS) . Standardul de Evaluare SV 100 Cadrul General
(IVS Cadrul general), prevede ca valoarca de piata a unui activ v reflecta cea mai buna wtilizare. a
acesluia,

CMBU poate 1T continuarea utilizari curente a activului sau poate 13 o alta atilizare. \ceastia este
determinata de utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentioni sa o dea unui activ, atunci
cand stabileste prewul pe care ar 11 dispus sa il ofere.

Cea mai buna utilizare este un concept deterministic care sustine ca utilizarca asteplata este utilizarea
singulara si specifica ce conduce la maximizarea autilizarii wrenului
Coneeptul CMBLL - cea mai buna utilizare reprezinta alternativa cea mai vorabila de utitizare o

proprietatii. selectata din diferite variante pusibile de canstruire. ce vie constitui baza de pornire sivi
genera ipotezele de fucru necesare aplicarii metodedor de evatuare i continuarca anadizer din

ge

cvaluarea de tata.
Determinarea celei mai bune utifizaci presupune luarea in considerare o urmataarclor cernte:

« ulilizaren sa fie fizic posibila din prisma a ceea ce ar 17 considerat rezonabil de vatre participanti pe
prat
o utilizarea sa fie pernisa legal. tiind necesar sa se ia in considerare arive restricud in wtiizaren activadu,

de exemplu speciticatiite din planul urbanistic .
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« utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare diferita, care este posibila fizic si
permisa legal

o manimizeaza valoarea © va genera profit suficient pentru un participant tipic de po plata. mal mare
decat profitul generat de wtilizares existenta, dupa ce au fost Juate in caleul toate costurile conversie
la acea utilizare.

Acest concept ( CMBU ) este adzevat in special in cazul terenurilor Jibere dar i a terenurijor
construite cand constructiile si cladir le existente sunt vechi sau cand structura zonei s-a modificat foarte
repede ceea ce a dus fa modificarea cererii si implicit a oferted impunand noi standarde in cadrul picte
respective.

Finand scama de aceste considerente cea mai buna utilizare va 1 determinata m siuatia werenului
construit. Cea mai buna utilizare este reprezentata de utilizarea actuala, respectiv proprietate
imobiliara rezidentiala.

4.2 METODE DF EVALUARE

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

- abeordarea prin piata- comparatia directa
- abordarea prin capitalizarea veniturilor
abordarea prin cost
fn vederen evaluarii proprictatilor ce face obwectad acestui raport s-au utthzat abordarea prin

piata

4 2 L Abordaree priv piata - metods coniparatiet duecte

Abordarca prin piata ofera o indicatic asupra valorii prin compararca activabun subiect. cuactive

dentice sau similare. al caror prét se cunoaste,

Metoda comparatiei directe estz aplicabila la tate tipurile de proprictati iobitiare. cand exista
suliciente tranzactii sau oferte recente. cu date sigure, care sa indice caracteristicile valorii sau tendintele
de pe piata.

e cercelarea pieter pentru a obtine informatii despre tranzactii de proprietatt imahiliare ce sumt
similare cu proprictatea evaluatio m ceea ce prveste upul de proprictate data sanzaris,
dimenswnile . localizarea si zonarea:

o verificarea informatiilor prin confirmarea faptului ca datele vbtmute sunt reale si corecte sica
tranzactiile au fost obiective:
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o alegerea unor eriterii de comparatie relevante si claborarea unei analize comparative pe lecare
criteriu.

» compararca proprietatilor comparabile cu propriciatea evaluata. utilizand clementele de
comparatic si ajustarca adecy ta o pretului de vanzare o tewared proprictati comparabile sau daca
nu ¢ posibila compararea se trece la scoaterea din categoria de comparabile:

e analiza recultatelor evaluarii si stabilirea unei vadori unice sau unui intenyat de valori

ABORDAREA RRIN COMPARATIA VANZARILOR - APARTAMENT
[ Elemente descrpive —_______bublest__|
| «
2 ' 1

i Valoare ofertaltranzactie- Euro 17.020 ; 24.500 | 32700 ‘ 9.000
Numar camere 7 2 | -2 :, 7
Suprafata desfasurata-mp 81,5 5 ; 59 ; 20
Suprafata utila - mp ] 492 [ 5 i 49 o

| Suprafata utilal desfasurata , 0% o 8% 85

 Valoare ofertaltranzactie- Eurofmp 544 667 529

- util

| 'Valoare ofertaltranzactie- Euro/mp 454 ; 554 850
desfasurat ‘

Observatii

! Discount negociere -10% 10% -10%
Valoare ofertaltranzactie- Euro : 22.050 29.430 78.100

_corectata i ]

Suprafata supusa comparatiei stila

Element de comparatie L ] BWas & T SN

Drept de proprictate
I :

Corectie (%) .

Corectie ; i ! 0 ‘ 0

" Pret corectat 22,050 29430 8.100

B D
| Corectie (%) | N | o
Corectie 0 0

Pret corectat ' 22050 29.430 8100

_ Corectie (%) ? ‘
. Corectie | 0 0 0

! Pret corectat f 22,050 29.430 8.100

Corectie (%)
i Corectie 0 0 0
16
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DOBRILA LILIANA

EXPERT EVALUATOR o - -
| Pret corectat 22,050
m
i Corectie (% | 20%
" Corectie \ 4410
| Pret corectat j t 26 460

—“

| Corectie (% 9%
| Corectie | 7470
' Pret corectat by 28930 ]

! Corectie (%)
Corectle
| Pret corectat
Vechime bloc
Corectie (%)
Corecue ]
" Pret corectat - 28.930
Finisaje F bune
Corectie {%) <20% '
| Corectie 5786
Pret corectat 23144
"sem decomandat
Alte ajustari
| Corectie (%) i L -20%
"Corectie - 1 l - ’EE:_ZS_ ‘
Pret f9fectat ) ) - 1?.515
"Corectie totala neta B - T 353
Corectie totala neta (%) 14,43% 1
Corectie totala bruta 17294 ‘
"Corectie ¢ totala bruta (%) T 70,59%
. Numar corec:tl neggwe T 2 I
. Numar corectii pozitive N 2 |
Numar elemente similare P 6

| Valoare estimata a proprietatii

RAPURT FVALUARE

. APARTAMENT
29.430 8400
_ [ 130 |
0"/9 0% i
LT 2043 ’ | 1'520
2648? b 9.720
0% 189%
108 ; 1841
26.595 | RETYEY
U4Pe4
10% .
.2.813 ‘
25318 |

0 P 0
26.595 725318
superono [l Fwe
-20% b A5%
-5.319 -3.798
21.276 21520
Partial mobilat mobilat
-20% -20%
-4.255 " -4.304 ;
17024 T17216
T 9416
101,29% |
'30.946
343,84%
; 3
2
5
1701 Eu_ro

g B besat iR
U ueg0Ews

277 Eurol mp
desfasural

346 Eurof mp util



DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR ~ APARTAMENT

Elementele de comparativ considerate relevante au fost: dreptartle de proprictate transmise,
conditiile de finantare. conditii de vanzare, conditiile pictii. focalizare. suprafata utila. vechime, finisaje.
alte ajustari - Corectiile s-ad facut tinand cont de concluziile rezultate din analiza de piata si de analiza
ofertetor studiate.

Observatii privind ajustarile realizate

Pretul de oferta/vanzare : pentru toate comparabilele | fiind oferte .am ajustat pretul de vanzare cu
10 %% . Aceasta ajustare nu este considerata 0 corectie - nu este un element de corectie- i o transformare
2 valori de ofertare in pret de vanzare

Dreptul de proprietate : Dreptul de proprictate deplin - nu sunt necesare ajusiar
Conditii de finantare: Deaarece condititle de finantare sunt identice, nu sunt necesare ajustart.

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

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

Localizare : au fost ajustate toate comparabilele in functie de gradul de atractivitate al zone
Suprafata: s-au aplicat ajustari pent-u toate comparabilelele in functic de suprafata utila.

Etaj: a fost ajusta comparabila 3 aceasta fiind amplasata la etaj intermediar. considerat superioar
Vechime; nu au {ost necesare ajustar

Finisaje: au fost aplivate ajustari coraparabilelor in functic de finisajele descrise i studiu de piata . in
comparitlic cu proprictatea cvaluate

Alte ajustari: S-au aplicat ajustari celor 3 comparabile. in pretul de vanzare fiind inclusa i mobila
Din caleulele efectuate prin metoda comparatiilor directe rezulta urmatorul interval de valory
17.021 - 18515 EURO

Pentru alegerea saloris finale am caleulat corectinde totade st constderat va proprictated care
are corectia bruta procentuala cea mai mica . respectiv comparabila 2, este cgala ou proprictatea
evaluata, Astiel valoarea de piata estimata a imobilului in urma abordarii prin comparatia directa este
de :

| VALOARE LI VALOARE FE RO

Valoarea de piata- abordarca prin 84.700 17.020
piata

Curs ewro Ia data evaluarii = 49765 lei

18 ' ¢



DOBRILA LILIANA RAPORT EVAIUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

Abordarea prin cost este una win cele trei abordari utilizate in evaluare Acveasta abordare
considera ca valoarea maxima a activalui, pentru un comparator informat. va 11 stma curenta necesard
pentru a construi sau a cumpara un actn modern cu aceeasi utilitate

Valoarea determinata prin aceasta metoda presupune continuitatea utilizarii bunului potrvit
scopului pentru care a fost proiectat st construit.

Acest lueru este adeeyat in situatia de fata. deoarece sunt intrunite urmatoarele conditin
- proprictatea evaluata satisfac: o cerere economica prin utilizarea pe care o oleri
- propriciatea evaluata are o durata de utilizare ramasa rezonabila:

- continuarea utilizarii presente oste practica.

Abordaren prin cost estimeaza valoarea prin determinarea costului actual { de infocuirey al bunului
din care se dedue o serie de elemente de depreciere care condue la pierderea de valoare a bunului in
urma unei deprecieri fizice, function: bz sau economice.

In forma cea mai simpl . metoda costului poate fi reprezentata astlel:
Costul de inlocuire - Deprecieri ( fizice, functionale si econumice } = CIN { costul de inlocuire net)

Costul de infocuire a fost estimat cu ajutorud valorilor de catalog pentru ticcare ansamblu in
parte, valori ce se regasese in lucrarile de specialitate “Costuri de reconstructie - Costuri de
inlocuire * editate de IROVAL.

L Peterminares deprecienti totale - D

Deprecierea reprezinta o pientere de valoare fata de costul de reconstructic ve poate aparca din
cause fiziceJunctionale sau externe,

Deoarece scopul evaluarii este raportare {inanciara. conform standardelor de oy aluare. sena lug
in caleul doar deprecieren fizica a imobilelor,

Deprecieren fiziea represinta pierderea de valoare sau do utifitate s uner proprictati. cauzat du
utilizare. deteriorari. expunere la div 2rsi agenti atmosterici. suprasolicitare si de alu tactors similari

In analiza deprecierii fizice s< tinut cont de urmatoarele aspecie
Durata de viata totala (utifizare totalay -DU
- Varsta etectiva (utilizare) - VE
- Renovarile construction

- constatarile facute in urma inspectied efectuate a proprictatin cvaduate

19
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DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

In urma constatarilor facute pe baza inspectiei si a datelor istorice primite din partea
proprietarului am obtinut o uzura fiziza de 62 %
Neadecvarea functionala este data de deteriorarea ,neadecvarea. supradimensionarea cladirii
din punct de vedere a dimensiunilor.stilului si echipamentelor atasate.
Neadecvarea functionala este de doua tipuri:
-neadecvarea functionala recuperabila este acea deficienta care se poate remedia prin inlocuiri
modemizari_reparatii si remedieri.
neadecvare functionala nerecuperabila este acea deficienta data de un clement neinelus in
costul de nou dar ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou dar care nu ar trebui inclus.
Neadecvarea functionala  este considerata 15 % si este data de faptul ca apartamentul este
amplasat la et. 4.
Deprecierea  cconomica  reprezinta atilitatea  diminuata a unei constructii datorata
influentelor negative provenite din esteriorul constructiel.
Deprecierea economica se ~efera la deprecierea unei proprietati imobilare din cauze externe si
se datoreaza unor factori externi proprietatii cum sunt: modificarea planurilor de urbanism.schimbarea

raportului  dintre cerere  si ofera.utilizarea modificata a proprietatii  imobiliare.conditiile  de
finantare,zona unde se regaseste proprietatea.

Deprecierea cconomica in cazul proprictatit evaluate este considerat 20 %o du situatia cconomica
a mun Fagaras.

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

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

Valoarea estimata in urma aplicarii abordarii prin cost este:

VALOARE LEI VALOARE EURO

Valoare de piata abordarca 84.068 16.893

prin cost

20



DOBRILA LILIANA RAPOR”™ EVALUARE
EXPERT EVALUATOR o _ APARTAMENT

Resultatele centralizate in urma aplicarii celor trei metode in vederea estimaris valorii de piata

ABORDAREA PRIN PIATA

1 VALOARE L L] VALOART 1RO
}*Vm%n'cu du piata- abordarca prin 84.700 T 17.020
| piata
ABORDAREA PRIN COSNT:

VALOARE LEI VALOARL 1URO
Valoare de piata abe wdarea prin 84.068  16.893

et

21



DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARF
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

REZULTATUL EVALUARH

Finand cont de evolutia preturilor pe piata imobiliara si de caracteristicile imobilului anadizat
am apreciat ca valoare obtinuta prin abordarea prin piata este relevanta pentru proprictatea analizata

I urma evaluarii efectuate. a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor relevantic opinia
mea este ca valoarea de piata a proprietatii imobiliare analizate oste de:

| Denumire Valoarea de piata estimate in Lei

i Apartament 184.700

Curs euro la data evaluarii 1 E=4.9765 lei
\rgumentele care au stat la baza elaborarii acestel opinii. precum si considerente privind valoare:
sunt ;

e valoarea a fost exprimata tine nd seama exclusiv de ipotezele. conditiile fmitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila la data evaluarii ©

o valoarea nu tine seama du responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarcea

fa corintede fegale
e valvarea este o predictic
o cvaluared este o opinie asuprvunes valori
o valoarea este subicctiva;

o valoures nucontine TVA
DOBRILA LILIANA

EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR
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DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARL
EXPERT EVALUATOR __APARTAMENT

AN N

I Fisa de caleul - abordarea prin cost-
2. Swudiu de piata- comparabile

Fatras de carte funciara

[

4. Fotograti
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RAPORT DE EVALUARE nr. 1530

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

ici : : PRIM X X
Baneficiar qmn%a Mvnwﬁwmﬁ_MWM»MMMmaw.mzwmvwwwn«nﬂﬂmMM IAFACARAS Coef.de corectie vm:»...c distanta transport: 0.897 (conf. tabel din ANEXA 2}
BRASOV. FAGARAS. STR. Campului, bl. 4. sc. A, ap. 17. MUN. FAGARAS. JUD. BRASOV snef. corecile eSS w%m,wwmamww. tabel din ANEXA 2}

EVALUARE CONSTRUCTII - ABORDAREA PRIN COST

APARTAMENT 2 CAMERF 1586 S 38 36

TOTAL CONSTRUCTIHI 62 316.013 83.501 84.068 16.893 g

Note - Valorite din tabel nu contin TVA

. In cazul constructiilor nefinalizate coloana "Cost de now constructie” contine costul de nou al constrictiilor considerate ca fund finalizate, ar coloana ‘Cost net constructie” contine costul de nou al constructalor
considerate ca filnd finalizate din care s-au dedus deprecienie

i



FISA NR. 1. - APARTAMENT 2 CAMERE

index 1 2 2A 3 4 5 [ 7=5x6 8 9=7x8/100 10=7-9 11 12

1 7BLUCAE Structura DIoC F+ak+suDsoi e mphd S 81.8 2203 A5 135 518 33 100.00 135.518 0 1 39
realizata pe diatragme de peton armat
plansee de beton si fatade pretabricate

2 TERNE4E Terasa necirculabila la bloc P+4E mp Ad S 81.5 160.24 ¢ 854 76 100.00 9 855 0 1 40
+subsol tehmic
K FOBFS4E Fimsay obisnuit fara scara. pereh mpAd 61.5 207556 127 646 .94 100.00 127 b4/ G i 35

YT Nl e

wneui 51 NC&.QS:. L IATE IS,
Cover pve pe suport textit 1sau tampliarne
PVC cu geam termopan s parchet
laminat), faianta ia bawe si bucatane,
fatade tencuite {tencuiel tip strop)

4 FINSC4APQ  Finisg obisnuit scara cu 4 apartamente apart S 1 1.739.33 173833 100.00 1736 G 1 a0
pe nivel in bloc - cola aterenta pe
apartament

5 ELINGR4E Instatati electnce de dguminat, prize mpAd 61.5 26018 1600107 100.00 16 001 4] i 40

monnfazate, trasee curent siabi Ia
blocun P+4E +subsol tehmic

¢} INCELFS4E  -Instatatie incalzire cu leava Cu corp mpAd 615 265 4% 18168 44 100.00 18 169 0 i 40
static fonta, imetal |3 bloc de Lip P+4E
~gahsol tehme

CALAWCAE Cada fonta+lavoar+WC ansambiu 1 7 083.64 7083 84 100.00 7084 X a1
TOTAL FIBA 316.013 316.013 0

ViAHLD

- Cost unitar de nou indexat st corectat, fara TVA {col.B} esie valnulat oe baza coslunior de Matersal Manopera Transport $i ulitgje D00 recapit dewiz angitc Topt SREILINAIECIE GiIn taIana (4 reruttail esie moexal tu ngiceis
de actualizare aferent date evaluarii si corectat cu coet pl distIransp. st manopera. apor din rezullat se deduce TVA aferenia ndicilor de actuatizare vatabib 1a gata evaiuar
- Sursa informatiei: 1 = "CI-CR C rezidentiale”. 2 = "CI-CR C.industrale, comerciale 5t agncole. constructy speciate”. 3 = "CI-CR Cladin cu structun pe cadre. anexe gospodaresti, structun Milek s consiruct speciale 4 Metoda

costurilor segregate” / IROVAL. 5- "'CONSTRUCTH - sisteme 1 subsisteme constructive’ — Editura IROVAL 6 - ‘Centrale eoliene autor Schiopu C 7 = "CR-CI CLADIRLBE BIROUR! St CLADIRI COMERCIALE - Editura tROVAI
2020, auter C.Schopu, 8 = "CR-CI CLADIRI INSIRUITE, CLADIRI CUPLATE. APARTAMENTFE IN BL TURN, CLADIR!I MONUMENTALE. SPITALE. POLICLINICE S O>Z_Zmdm BATRAN! - bdiura IROVAL 2021 aulos
C Schiopu , .\nu *

-

Creat cu aphicatia Kost Plus {indici 2024-20251 www.kosturi.ro - program mregistrat in Registrut Natonas al programelor pentru Calcuiator - 3



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

bttps://wwm_storia.ro/ro/oferta/apartamen'g;s_mnidecomandat-z-camere*la-partex zona plopului-
fagaras

IDAKQO.himI?_gl=1*staf91” gl au *MTYyNzczOTgSNCAxNzMyMiAWMTIz” ga*tMiAAMzY AINTQ20CA
XNzMyMAwWMTIZ® ga NE3KITIETS ™M™ (2MiYzZNjQA0S54 1LiAuMTc2MYZNIQA0SAwWLAUMA..

TABOO.ro

Anunt agentie

(1369 823 822

Iy L Bista
Distribuiv
Sahveadd

Apartament semidecomandat 2 camere fa parter 7ona Plopului Fagaras

24 500 €

sS4 €/m-
Rata lunarit de a 347 RON

Fagaras, Brasm
Apartament de vinzare
15m-

Jocimeny

Inealzire:
centralit electng
Py,

parterd

v



Stare

gata de utifizure

Tip proprictate:
Jocuintd wtilivatd
Forma de proprictate.
drept de proprictate
Liber de
2024-11-25

Tip vanzitor

avenlic

Trdormadi suphimentiye:

Cladire si materiale
Facilititi

Descriere

Isti i cautarca unui apartament de camparal insi (ol ce il gusit pamit acuin sunt proprictats supracvaluaie”
Pana aict!

Faboo Imabiliare v oferi spre vanzare asest apartament semidecomandat i Tagaras sona Plopudun cu e
supratata wtila de 35 mp o supratat consuita de Somp sioat L parteral unui imobil e detsje Acess
apartament dispune de tate imbunatatirt ¢ pentey un i decent precum usa metahicn L e de
termapan din tamplaric PVC parchet gresie si faianta

Apattamientul este compus i D cmere o nn dormitor. campler mobiliine co muabibice Chiene calznea se
face pris convect

Utilati si dotar:

- bucatarie: partinl mobilata, neutilata:

- wtilitatis curent electric, apa. gaz. canalizare. iternet. fibra optics. CALY

- ust interoare: lemn

- cuntorizare: apoitre. CORTOT gz, contor carent electric:

- caracteristion bloc interfon

- huiazcomplet utilata i mobilata cu mobilier clasie.

Prer. 24 300¢
Cod oferta 71D; P2O457T

Sund-ne acum i alld detslii despre aceastd proprictate de vanzare din Lagaras. din si despre alic proprictiu
potrivite pentru ting

Mui puinn
Avthahizg 2N b0 0]
Pubiioat 205 100

1); 86394600



COMPARABILA NR. 2

https://www.taboo.ro/anunt/apartament cu-2-camere-decomandate-de-vanzare-zona-nariselor:
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 Decomandat




Harta

Nr. camere:2

Suprafata utila:49 mp
Etaj:Parter
Compartimentare:Decomandat

* & & 8

« Tip imobil:Bloc

« Regim inaltime:S+P+4
e Nr. bai1

+ S construita:59 mp

Mai mulie caracteristici

Descriere

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

Finisaje interioare:

-Usa intrare’ metal,

-Usi interioare: celulare;

-Tamplarie ferestre: PVC termopan;

-Podele: parchet, gresie:

-Peret): vopsea lavabila. faranta

Utilitati si dotan

-Bucatarie partial mobilata s partial utilata,

Utilitati: curent electric, canalizare gaz, fibra optica.

-Nemobilat;

-Interfon;

-Contorizare. apometiu, contor de igaz, contor curent electric:

-lzolatii; exterior.

Cod oferta /id P16512



COMPARABILANR 3

hitps://www.ob.ro/d/oferta/vand parsoniera-in-13-decembr D500 himl

pvaidean7|

Pe OLX din nciembrie 2024
Activienla 12 53

Trimite mesaj072 588 6570

Vand garsoniera in 13 decembrie

9 000 €

Pretul e negociabil
__REACTUALIZEAZA

} s Persoana fizica
i » Suprafata utila 17 m?
+ Elg 1

DESCRIERE

Garsoniera are 17 mp.se afla pe strada 13 decembrie bloc 12 G cu baie proprie
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A. Partez :. Descrierea imobilului
Ko STRCRATS
Unitate indlviduaia ITRNYRTRTR N
Adresa: Loc. Fagaras, Sh Campueur B 4050 A sp H jun Brase,
PaRT comune:r lorenul de sub Hlo, tandate @ osg tehne ascaluee ot ar pand A e
grditati  nsteleld afere de, rutef 2o w Ja ) ) - .
Nr T sunratata uprafatal Cote parge | L
i ; ! ) e A ¢ teren GbseivalicPee gde
e | Nr-cadastral Lo iauis lutia fmp) comune DIE LEra o Lm 7
A1 101494-C1 L3 - ' R YA IR 1137758 CADp o nf 1705 A ovenge s A
cattere LI EAaN carard
i | detate ot bas [ RPN
I i Fola e 133 5 At

IR C
B. Partea H. Proprietari st acte
N s . -
Inscrieri privitoare ia dreptul e proprietate sl alte vrepturi reale Refennte

1193/30/07/1991 -

s«d's.,a nr. ’-‘Du ein ’M}'?/MQ’ nus e BOA S, FAGARAS,

intabuiare, drept de PRe WRIETATE dobe ot crar peae 0's 3t lual.
13158

1% STATUL ROUMAN

Bl

C Pafte. 1l S/ SARC!Nl
inserient priving desmembramir wele dreptuluz Qe g roprmate fate dreutul. reaie |
b - de yarantle gl sarciv
wG SURMY

Retennl:

(docarmslot re = Liter i ly : =ivils . -

o F minte s #pd o ANCDILED



Mumecipiu} Fagirag, st L impu

HISA

¥

suptatefer weative fovhiale n

W

dui, ahod sec AL aps 170 s e anvehy

Apenane |
parte integranta din contractul
Je inchirierne fnepisivat on

pe 2USH0 dm 11072016

v inealaiy b

calorifere, apd curenta ) in Jocuinta, matizare d.) in locuinta ansiadapie electnei e r da consiruite

din muteriale nfenware £ .

DENUMULEA TN

Supratate vartie g5 gridonm

St inatisatehir ali

b1 eentrosit sobe O gaz ahe

3 b leeng in cladire. in ¢

j i fecwmintd, o cifidire. 1 ¢
S EX TR

) subaed

d

.
Vali man

LT R

-

e

bl ohwcte bawe
h

RIS SHTTL SO an pedd,

g

PRIMAR
GHEORGH SUC: 0
!

3

‘n“-‘l.f[!":ih
GHEOR g 8 an

'

CMBERE

AL
Date priving locuinga inchinatd

AP, ’
1820
{2.30

& 8

Sy

4.2

204

+

oot

ity do incdlzine

Sarte. o stiadd
rie. Te strada

BLeatie. camarn, voestinud Wt

pPréaete el

KRINAL RIS NG

CSUPRAIATA | INFOLOSINTA
PXUTESIv A

1 FOLOSINT A
{OMUNA
M1 NP
18,20
1230
R
5§
G

2
49 .
61,5

i‘.hm‘ -

Yaradd

CHIRE v
Pativiea






