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PROIECT

HOTARAREA NF..ooeveveven.
din data de................. 2019

privind insusirea Raportului de evaluare nr. 19/29.03.2019 pentru imobilul - apartament 2 camere, situat in
Fagaras, str. 13 Decembrie, bl. 23, ap.8, aprobat la vanzare

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS

Tindnd seama de referatul nr. 42053/15.04.2019 al Compartimentului evidentd patrimoniu si
Expunerea de motive a Primarului Municipiului Fagdras nr. 42053/1/15.04.2019cu propunerea de nsusire a
Raportului de evaluare nr. 19/29.03.2019 intocmit de Evaluator autorizat Toth Eniko, imobil constructie -
apartament 2 camere, aprobat spre vanzare, imobil proprietatea Statului Roman situat in Fdgaras, str. 13
Decembrie, bl. 23, ap.8

Retinand prevederile H.C.L. nr. 291/27.09.2018 prin care s-a aprobat vanzarea imobilului,

Vazand prevederile art.l, 2 alin.4, art. 7, art. 11 Legea 85/ 1992 si art.36 alin.2 lit,,c” ,ailn. 5 lit. ”b”
din Legea nr.215/2001 privind administratia publica locala, republicata

In temeiul art. 45.alin. 3 si ale art. 115 alin.l lit (b) din Legea 215/2001 privind administratia publica

locald,republicata,modificata si completata,

HOTARASTE:

Art.l Se Tnsuseste Raportul de evaluare nr. 19/29.03.2019, intocmit de Evaluator autorizat Toth
Eniko, anexa 1 la prezenta hotarare, al imobilului apartament 2 camere, situat In Fagaras, str. str. 13
Decembrie, bl. 23, ap.8, a carui vanzare s-a aprobat prin, HCL nr. 291/27.09.2018, catre Lazar Maria
Cristina, la pretul de 33.100 lei.

Art.2. Pretul de vanzare final al imobilului este 33.100 lei incluzénd si valoarea evaluarii, suma ce va

face venit la bugetul local.
Art.3. In cazul vanzarii locuintei cu plata in rate a pretului, la incheierea contractului se va achita un

avans minim de 10% din pretul locuintei. Tn acest caz ratele lunare pentru achitarea contravalorii locuintei se
esaloneaza pe o perioada de 5 ani, la care se adauga dobanda anuala stabilitd de lege.

Art.4. Vanzarea propriu-zisa a imobilului descris mai sus. se va perfecta conform Codului Civil prin
act autentic la un notar public.

Art. 5. Se Tmputerniceste Primarul Municipiului Fagaras ca personal sau prin persoane desemnate sa
semneze contractul de vanzare- cumparare.

Art. 6. Cu ducerea la Tindeplinire se Tincredinteaza Primarul Municipiului F&agaras prin
Compartimentul Evidenta Patrimoniu si Directia Buget Finante.

Art. 7. Prin grija Secretarului Municipiului prezenta va fi comunicatd in termen legal Primarului
Municipiului Fagaras, Prefectului si adusa la cunostinta publicului.

INITIATOR, SECRETAR

PRIMAR,
GHEORGHE SUCACIU LAURA ELENA GIUNCA
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Nr. 42053/15.04.2019
PRIMAR

GHEORGHE SUCACIU

REFERAT
LA PROIECTUL DE
HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL

privind insusirea Raportului de evaluare nr. 19/29.03.2019 pentru imobilul - apartament 2 camere, situat
in Fagaras, str. 13 Decembrie, bl. 23, ap.8, aprobat la vanzare

Prin HCL nr. 291/27.09.2018 s-a aprobat vanzarea locuintei construite din fondurile statului in
conditiile Legii nr. 85/1992 si a Decretului-Lege nr. 60/119 urmand ca evaluarea locuintei supuse vanzarii
sa se stabileasca de o persoana fizicd autorizata .

Avand in vedere ca acest raport de expertiza tehnica de evaluare a fost intocmit stabilindu-se pretul
de vanzare al imobilului conform anexei 1 la prezenta hotarare,

Tindnd seama de cele precizate mai sus, propunem Tinsusirea raportului de evaluare nr.
19/29.03.2019 in vederea definitivarii procedurii de vanzare a locuintei.

In cazul vanzdrii locuintei cu plata in rate, ratele lunare se esaloneaza pe o perioada de 5 ani,
urmand a se achita un avans de 10% conform art.l,art.2, alin 4,art.7 si art. 11 din Legea 85/1992, urménd
a se aplica dobanda anuala stabilita de lege.

Anexam prezentelui referat Raportul de evaluare nr. 19/27.09.2019

NR ~
CRT FUNCTIA SIATRIBUTIA NUMELE $I PRENUMELE DATA \ SEMNATURA

1 ARHITECT SEF LILIANA BOER 15.04.2019

2. INTOCMIT. CONSILIER ELENA TANASE
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Nr. 42053/1/15.04.2019

EXPUNERE DE MOTIVE
LA PROIECTUL DE
HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL

privind insusirea Raportului de evaluare nr. 19/29.03.2019 pentru imobilul - apartament 2 camere,
situat in Fagaras, str. 13 Decembrie, bl. 23, ap. 8, aprobat la vanzare

Avand n vedere prevederile H.C.L. nr. 291/27.09.2018 prin care s-a aprobat vanzarea
imobilului situat in Fagaras, str. 13 Decembrie, bl. 23, ap.8,

Tindnd seama de Raportul de evaluare nr. 19/22.03.2019 intocmit de Evaluator autorizat Toth
Eniko pentru imobilul constructie proprietatea Statului Roman situat in Fagaras, str. 13 Decembrie,
bl. 23, ap.8, prin care s-a stabilit valoarea de piata recomandata de 33.100 lei.

Propunem aprobarea proiectului supus dezbaterilor.

PRIMARUL MUNICIPIULUI FAGARAS
GHEORGHE SUCACIU
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Nr.
crt

Nume si Prenume

LAZAR MARIA
CRISTINA

Adresa
imobilului

Str. 13
Decembrie, bl.
23, ap. 8, Fagaras

Tip imobil Date de CF

Apartament 2 C.F.nr. 101410-0-

camere Si u24

dependinte Fdagaras, nr. top
2410/1/2/1/21,
2411/1/1/21,

2412/1/1/21/8

Anexa 1laHCL nr....... /2019

Valoarea Finala de

Valoare vanzare
stabilita prin

expertiza

32.700 lei 33.100 lei
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«JUDETUL BRASOV

CONSILIUL LOCAL FAGARAS

Strada Republicii, Nr. 3, 505200, Tel: 0040 268 211 313, Fax: 0040 268 213 020
Web: www.primaria-fagaras.ro, Email: secretariat@ primaria-fagaras.ro

HOTARAREA nr.291
din data de 27 septembrie 2018

- privind vanzarea locuintei situate in Fagaras, str. 13 Decembrie, bl. 23, ap. 8, in baza Legii nr. 85/1992
republicata si a Decretului-Lege nr. 61/1990

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS, intrunit in sedinta ordinara,

Analizadnd referatul Compartimentului evidenta patrimoniu nr.24698/17.09.2018, precum i
expunerea de motive a Primarului Municipiului Fagaras nr.24698/1/17.09.2018, prin care se propune
vanzarea unei locuinte, construit din fondurile statului, in conformitate cu prevederile Legii nr. 85/1992,
republicata si a Decretului-Lege 61/1990,

Tinand seama de avizul favorabil al Comisiei de studii, prognoze economico-sociale, buget finante si
administrarea domeniului public si privat al municipiului, al Comisiei de organizare si dezvoltare
urbanisticad, realizarea lucrarilor publice, protectia mediului Tnconjurator, conservarea monumentelor
istorice si de arhitecturd, al Comisiei pentru servicii publice, pentru comert si agriculturd, al Comisiei
pentru activitati stiintifice, invatdmant, culte, sénatate, culturd, protectie sociald, sportive si de agrement,
al Comisiei pentru administratia publica locald, juridica, apararea ordinii publice, respectarea drepturilor si
libertdtilor cetatenesti, problemele minoritatilor, precum si al Comisiei de turism, relatii externe si
integrare europeana,

Vazand prevederile art.l, alin.l, art. 10, art.ll si art. 12 din Legea 85/1992, republicata si ale
Decretului-Lege nr. 61/1990 privind vanzarea de locuinte construite din fondurile statului cdtre populatie
si art. 16 din Legea nr. 244/2011,

in temeiul art 45 alin.3, 115 alin.l lit.b) si art. 123, alin.I din Legea nr.215/2001 a administratiei
publice locale, republicata, modificata si completata,

HOTARASTE:

Art. 1. Se aproba vanzarea locuintei construite din fondurile statului, situata in Fagaras, str. 13
Decembrie, bl. 23, ap.8, cdtre titularul contractului de inchiriere nominalizat Tn anexa nr.l la prezenta
hotarare.

Art.2 Evaluarea locuintei supuse vanzarii se va face de catre o persoand fizicd autorizata,
contravaloarea acesteia urmand a fi cuprinsa in valoarea de vanzare al imobilului.

Art.3 Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotarari, se Tncredinteza Primarul
Municipiului Fagaras, prin Compartiment evidenta patrimoniu.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
GAVRILA DAN DIONISIE


http://www.primaria-fagaras.ro
mailto:secretariat@primaria-fagaras.ro

/ , Anexa nr. 1la HCL nr.

A\
Bv/gfJ LISTA
Cuprinzand date privind titularul icontractplui de inchiriere a locuintei situata in Fagaras, str. 13 Decembrie, bl. 23, ap.
f ~ ce se vinde in baza Legii nr. 85/1992
! r
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. LAZAR 8081/03.04.2015 Fagaras, str.13 Camera- 12.80 mp C.F. nr. 101410-C1-U24 Fagaras
MARIA - Decembrie, bl. Camera- 9.28 mp Top: 2410/1/2/1/21,
CRISTINA 23, ap. 8§, Hol - 3.60 mp 2411/1/1/21,

W c- 1.81 mp 2412/1/1/21/8



RAPORT DE EVALUARE

NR. 19/29.03.2019

Beneficiar: Municipiul FAGARAS

Proprietar: Statul Roman
Obiectul evaluarii: Apartament cu 2 camere si dependinte
Adresa: Mun.Fagaras, str.13 Decembrie bl.23, ap.8, jud.Brasov

Data de referinta a evaluarii: 29.03.2019
Curs lei/EURO = 4,7603

Ec. Toth Eniko
Evaluator Autorizat
Membru titular ANEVAR



TOTHENIKO . EVALUATOR AUTORIZAT
RAPORT DE EVALUARE

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta certific urmatoarele:

- prezentarile faptelor din raport sunt reale si corecte si reflectd cele mai pertinente cunostinte ale
evaluatorului la data inspectiei;

- analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile limitative prezentate Tn raport si se
constitue ca analize, opinii si concluzii profesionale, impartiale;

- nu s-au avut nici un interes actual sau de perspectiva asupra proprietatii evaluate, si nu exista nici un
interes personal sau partinitor fata de vreuna din partile implicate

onorariul nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar favoriza dorinta
clientului de obtinere a unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior;

analizele, opiniile si concluziile noastre precum si prezentul raport au fost efectuate in Codul de Etica

Profesionala al Evaluatorului Autorizat si cu Standardele ANEV AR, cu exceptiile mentionate expres in

acest raport;

evaluatorul Tndeplineste cerintele adecvate de calificare profesionald si are experienta si competenta
necesara evaluarii pentru categoria de proprietate evaluatg;

- raportul de evaluare a fost generat numai dupad efectuarea inspectia proprietatii ce face obiectul
raportului;

- nici o alta persoand, cu exceptia celui specificat in raport, nu a acordat asistentd profesionald in
elaborarea raportului;

valoarea estimata de catre evaluator este valabila la data prezentata in raport;

evaluatorul are incheiat asigurare profesionala ;

TOTH ENIKO
EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR

Acest raport de evaluare este confidential, atatpentru client, cat sipentru evaluator si este valabil numai
pentru scopul mentionat; nu se acceptda nici o responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie
pentru un scop declarat, fie pentru oricare alt scop.



TOTHENIKO . EVALUATOR AUTORIZAT
RAPORT DE EVALUARE

Stimate beneficiar,

Referitor la evaluarea proprietatii imobiliare situata in Mun. Fagéaras, str 13Decembrie bloc.23, ap.8, jud.
Brasov, proprietatea Statului Roméan ,in prezent avand destinatia de spatiu de locuit, va comunic urmatoarele:
» proprietatea evaluata se compune dintr-un apartament cu 2 camere si dependinte, cu suprafata utila de
27,49 mp situat la etajul 1 al imobilului de tip bloc , in regim de Tnaltime S+P+4E edificat Th anul
1970, inscris in Extrasul CF nr. 101410-C1-U24 cu nr. cerere 180003/22.08.2018 UAT Fadgaras,
identificat cu nr.top 2410/1/2/1/21,2411/1/1/21,2412/1/1/21/8
» evaluarea afost solicitata pentru estimarea valorii de piatd al proprietatii imobiliare, asa cum este
definitd in Standardele de Evaluare a bunurilor editia 2018 , in vederea vanzarii
» abordarile de evaluare aplicate au fost abordarea prin piata si prin venit
» data de referinta a evaludrii este 29.03.2019 Cursul de schimb valutar leu-euro considerat este de
4,7603 stabilit de Banca Nationala Tn ziua anterioara pentru data de referinta . Evaluatorul nu are nici
un interes In proprietatea evaluata;
» A fost evaluat intregul drept de proprietate considerat pentru utilizarea expusa mai sus;
» Valoarea estimata nu contine TVA
Ca rezultat al aplicarii abordarilor de evaluare precizate anterior si a reconcilierii rezultatelor acestora, s-a
obtinut valoarea de piata a proprietatii imobiliare evaluate estimatd de catre evaluator in scopul mentionat, dupa

cum urmeaza:

VALOAREA DE PIATA 6.870 EURO
RECOMANDATA echivalent 32.700 LEI,
VALOAREA DE PIATA A FOST ABORDAREA PRIN PIATA

DETERMINATA PRIN

Aceasta estimare are 1n vedere caracteristicile intrinseci ale proprietatii, amplasarea, etc. Datele
prezentate, analiza, concluziile si opinia evaluatorului sunt in limita ipotezelor considerate, conditiilor specifice si
nu sunt influentate de nici un altfactor. Ele sunt corecte si adevarate in limita informatiilor existente in documente si
constatate cu ocazia inspectarii proprietatii si a analizei pietei imobiliare .

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru promovate de citre ANEVAR
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).



TOTHENIKO- EVALUATOR AUTORIZAT
RAPORT DE EVALUARE

CUPRINS

Declaratie de conformitate
Adresa catre beneficiarul raportului
Sinteza Raportului de Evaluare
I. Termenii de referinta ai evaluarii
1. Identificarea si competenta evaluatorului
2. Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
3. Proprietatea evaluata
4. Declararea valorii
5. Baza de evaluare
6. Date privind dreptul de proprietate
7. Date privind documentatia cadastrala
8. Situatia actuala
9. Descrierea zonei
10. Descrierea constructiei
11. Descrierea spatiului de evaluat
12. Analiza pietei
13. Cadru legal si reglementari
14. Analiza celei mai bune utilizari
15. Metodologia de evaluare-abordarea prin piata si venit
16. Definitii
17. Restrictii de utilizare, difuzare si publicare
18. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
19. Localizare
20. Poze proprietate
21. Anexa A-calcul abordarea prin PIATA
22. Anexa B- calcul, abordarea prin VENIT
23. Comparabile

24. Documente proprietate



TOTHENIKO-EVALUATOR AUTORIZA

RAPORT DEM

COMPARABILE OFERTE APARTAMENTE PENTRU VAN;

COMPARABILA A

25.500 EUR
a
Zona Central Nunr-ar camere
Suprafata ..stila fm2) 50 Ar finalizare constructie
Etaj parter Compartimentare  Semi
vand apartament doua sfer mm
camere,Fagaras,zona
"WMM.

garii,parter,izolat exterior si

jos(sub parchet),centrala.parchef toata casa,geamuri termopane!

metalica ia intrare, cu fata la soare,pe o scara linistita.

https://laiumate.ro/apartament-doua-camere-fagaras-nord-4394210.html


https://laiumate.ro/apartament-doua-camere-fagaras-nord-4394210.html

TOTHENIKO- EVALUATOR AUTORIZAT

Justificarea Nivelului de activitate a
pietei propus
Acces

utilitati zona

Tncadrare in clase de risc seismic (1-
IV) sau categorii de urgenta (U1-U3)
Utilizare

Identificare imobil

Diferente fata de actele de
proprietate, constatate la inspectie
Caracteristici Teren Liber

Alte Observatii

Evaluator Autorizat
Membru titular ANEVAR,
Ec.Toth Eniko

RAPORT DE EVALUARE

Cerere medie

Amplasare in zond mediana,

Da

Drum public

En.electrica, apa, canalizare,gaz

Nu e cazul

Locuit

S-a realizat identificarea pe teren, conform adresei mentionate

Nu sunt
Nu este cazul, terenul este in cota indiviza

Nu a fost prezentat releveul apartamentului, suprafata utila este
conform anexei 1 din contractul de inchiriere furnizat de beneficiar



TOTHENIKO - EVALUATORAUTORIZAT

1 EVALUATOR

3.

Legitimatie ANEVAR
Parafa

Firma

Adresa evaluatorului

BENEFICIAR

Adresa

PROPRIETATEA
EVALUATA

Proprietar

Adresa proprietatii

Conditii limitative
deosebite

4. DECLARAREA VALORII
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN 6.870 EURO
ABORDAREA PRIN PIATA

5.

BAZA DE EVALUARE
SCOPUL EVALUARII

DATA DE BEFERINTA
A EVALUARII

CURS DE SCHIMB BNR
LA DATA EVALUARH

DATA INSPECTIEI
PROPRIETATH

6. DATE PRIVIND
DREPTUL DE
PROPRIETATE

RAPORT DE EVALUARE

Ec.Toth Eniko

Nr. 16018

Nr. 16018 valabila 2019

TOTH ENIKO EVALUATOR AUTORIZAT

m  Mun.Sacele, str.Ady Endre nr.1l, jud JBrasov
m  Asigurare ALLIANZ TIRIAC in val de 10.000 Euro

Municipiul Fagaras

Mun. Fagaras, str. 13 Decembrie bloc.23, ap.8 , jud.Brasov

Apartament nr. 8 compus din 2 camera si dependinte, cu cota parti comune
9/338 si cote teren 9/338 situat la etajul 1 al unui imobil de tip S+P+4E,
edificat in anul 1970, cu Su= 27,49 mp conform Anexa 1 din contracult de
inchiriere, compartimentare semidecomandata - 2 camere, baie si hol

STATUL ROMAN

Mun. Fagaras, str 13 Decembrie bloc.23, ap.8 , jud.Brasov

Nu ofost prezentat releveul apartamentului, suprafata utila este conform
anexei 1 din contractul de inchiriere furnizat de beneficiar.

echivalent 32.700 LEI

Valoarea de piata
EVALUARE PENTRU ESTIMAREA VALORA DE PIATA
29.03.2019

1EURO =4.7603 lei

Inspectia a fost efectuatdnumai la exterior de catre evaluator Ec. Toth
Eniko in prezenta unui reprezentant al Primariei Mun. Fagaras

e Descrierea proprietatii, conform Extras CF nr. 101410-C1-U24
cu nr, cerere 18003/22.08.2018 partea I:

Top 2410/1/2/1/21, 2411/1/1/21, 2412/1/1/21/8  apartament 8, compus
din doua camere si dependinte cu cota de 2,76% di elementele de uz
comun respectiv 9,33 mp

e inscrieri privitoare la proprietate, conform Extras CF nr.



TOTHENIKO - EVALUATOR AUTORIZAT
RAPORT DE EVALUARE

101410-C1-U24 partea H:

Intabulare , drept de proprietate , dobandit prin lege, cota

actuala 1/1 A
Proprietar - STATUL ROMAN

* inscrieri privitoare la sarcini :

Nu sunt

Mentiuni speciale privind
Extr. de Carte Funciara

Mentiuni 2 privind
Abateri de la Extrasul de
Carte Funciara

7. DATE PRIVIND
DOCUMENTATIA m Au=27,49 mp si fara balcon
CADASTRALA

8. SITUATIAACTUALA A Locuit pe baza contractului de Inchiriere inreg. cu nr. 8081/03.04.2015
IMOBILULUI emis de Primaria Mun. Fagaras de Lazar Cristina Maria

9. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE
ZONA DE AMPLASARE  Urban- amplasare favorabild, median

ARTERE IMPORTANTE Str. 13Decembrie
DE CIRCULATIE m  Calitatea retelelor de transport: asfaltate cu 1 banda pe sens,
CARACTERUL Tipul zonei

EDILITAR AL ZONEI Zona rezidentiala, cartier de blocuriin regim de S+P+4E

Retea de transport th comun, mijloace de transport suficiente.
Unitati comerciale Tn apropiere: magazine alimentare

Unitati de invatamant: scoala generald, gradinite si liceu
Institutii de cult: biserici

Institutii medicale: cabinete medicale,

Altele: administratie locala

UTILITATI EDILITARE m  Retea de energie electrica: existenta

m  Retea de apa: existenta
*  Retea de termoficare: existenta
m  Retea de gaze naturale: existenta,
a Retea de canalizare: existenta
m  Retea de telefonie: existenta
GRADUL DE POLUARE m Poluare fonica medie
ORIENTATIV m  Poluare cu noxe limitat
AMBIENT m  Linistit
m  Trafic auto limitat
CONCLUZIE PRIVIND Zona urbana - median
ZONA DE AMPLASARE Dotari si retele edilitare bune. Poluare moderata. Ambient civilizat
10. DESCRIEREA CONSTRUCTIEI DE BAZA (BLOC)
AMPLASAMENT m  Imobil, regim de Thaltime S+P+4E
m Etaj- 1
ANUL PIF m  Anul 1970
CARACTERISTICI m  Fundatia:beton armat
m  Structura:panouri prefabricate
m inchideri perimetrale si compartimentari:panouri din prefabricate
m  Acoperis:tip terasa, necirculabila
m  Aspect exterior: necesite renovare



TOTHENIKO - EVALUATORAUTORIZAT

CONCLUZIE PRIVIND
CONSTRUCTIA DE BAZA

11.

RAPORT DE EVALUARE

m  Aspect interior: renovat pe costul locatarului

m  Utilitdti - apa, canalizare, en. electrica, gaz

DESCRIEREA SPATIULUI DE EVALUAT

BILANTUL DE
SUPRAFATA

TIP APARTAMENT

TAMPLARIE

FINISAJE INTERIOARE

INSTALATII SI
DOTARI ELECTRICE

INSTALATII SI
DOTARI INCALZIRE

INSTALATII S
DOTARI ALIMENTARE
CU APA

INSTALATII SI
DOTARI ALIMENTARE
CU GAZE

CONCLUZIE PRIVIND
APLASAMENTUL

12.

Au = 27,49 mp conform contractului de inchiriere

Semidecomandat,

m  Exterioard: tamplarie PVC cu geam termoizolant , usi interioare
lemn noi
m  Usalaintrare: lemn

Apartament
> Pardoseala- pardoseli- gesie, parchet
> Pereti: zugraveala simple ,
> Finisaje medii partial renovate pe costul locatarului

®  [luminat normal
Curenti slabi (telefonie )
m  |nstalatii vechi, functionale

m  Sistemul de Tncalzire : convector

Din reteaua orasului.
Instalatii functionale
Contorizare apa rece
Din reteaua orasului.
Instalatii functionale

m  Amplasament favorabil

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

DEFINIREAPIETEI Sl
SUBPIETEI

NATURA ZONEI

OFERTE SIMILARE

m Piata imobiliara este definita de piata imobilelor situate in zonele
rezidentiale de tip cartier cu blocuri de locuinte Tn regim de S+P+4E
din Mun. Fagaras

Piata specifica - piata apartamentelor de 2 camere construite in perioada
1970-1977 din zonele mediane si semicentrale ale municipiului Fagaras,
- pretul ramane unul dintre cele mai importante criterii pentru alegerea
unei locuintele; reputatia zonei si mijloacele de transport Tn comun
conteazd, de asemenea, foarte mult
- 0 treime dintre romani 1si cumpara locuinte cu cash tinerii prefera in
continuare sa locuiasca in chirie
Preturile ofertate pe piata pentru apartamente compuse din 2 camere,
semidecomandate variaza intre 6.800 - 25.500 Euro in functie de etaj,
vechime imobil, zona de localizare. De asemenea un criteriu in baza
caruia variaza preturile este suprafata utila si compartimentarea,
suprafata pe care ofertantii o prezinta de cele mai multe ori ca fiind utila
si in realitate inlcude logia/balconul.

m  Zona rezidentiala,

m  Din punct de vedere edilitar: zona Tn dezvoltare

m Din punct de vedere economic: oras / zona cu economie slab
dezvoltata, somaj ridicat,

e Oferte suficiente de variate pentru piata locald la preturi
cuprinse intre 6.800 -25.500 euro/mp
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CERERI SIMILARE Cererea pe piatd in zona mediana al Mun. Fdgaras este Tnca mai
mica fata de ofertele existente, ceea ce genereaza o piata al
cumparatorului. Mediu de afaceri si situatia economica au un impact
negativ asupra pietei imobiliare, deoarece nivelul de cumparare al
populatiei este mic , ceea ce se oglindeste si in presurile relativ mici /mp
la apartartamente aria pietei studiate.

Programu Prima Casa este Tn masura sa revigoreze piata imobiliara ,
fncurajand tinerii sa investeasca Tn locuinte Tn defavoarea platii chiriilor.

ECHILIBRUL PIETEI m  Dezechilibru in favoarea CERERI|I

PRETURI TN ZONA m  Minim: 6.800 euro

PENTRU m  Maxim: 25.500 euro

PROPRIETATI

SIMILARE

CHIRII IN ZONA m  Minim: 180 euro

PENTRU m  Maxim: 210 euro

PROPRIETATI

SIMILARE
CONCLUZII SI TENDINTE m  Dezechilibru in favoarea CERERI|I
PRIVIND PIATA m  Tendinta de stagnare in favoarea CERERII.
PROPRIETATII m  Rezulta: posibilitatea reducerii preturilor / chiriei

Anexa B cuprinde extrase privind preturile / chiriile pe segmentul de
piata al proprietdtii care sustin elementele de piata incluse in acest
raport

13. EVALUARE
REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL

STANDARDE DE SEV 100 - Cadrul general
EVALUARE SEV 102 - Implementare
SEV 103 - Raportarea evaluarii
EDITIA 2016 SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GEV 630- Evaluarea bunurilor imobile

14. CEA MAI BUNA UTILIZARE

In conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR, analiza de piatd are scopul de a estima cel
mai bun pret pentru o proprietate in conditiile celei mai bune utilizari.

Conform Ghidului Metodologic de Evaluare GEV 630 cea mai buna utilizare (CMBU) este definitd
ca : « utilizarea unui activ care ii maximizeaza valoarea si care este posibila din punct de vedere fizic,
este permisa legal si estefezabila dinpunct de vederefinanciar ».

In conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor editia 2017 standarde ce incorporeaza
Standardele Internationale de Evaluare (IVS) editia 2017, Standardul de Evaluare SEV 100 - Cadrul
General (IVS Cadrul general), prevede ca valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare, a

acestuia.

CMBU poate fi continuarea utilizdrii curente a activului sau poate fi o alta utilizare. Aceasta este
determinata de utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona sa o dea unui activ, atunci cand
stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.

Cea mai buna utilizare este un concept deterministic care sustine ca utilizarea asteptata este
utilizarea singulara si specifica ce conduce la maximizarea utilizarii terenului.

Conceptul CMBU - cea mai buna utilizare reprezintd alternativa cea mai favorabila de utilizare a
proprietatii, selectata din diferite variante posibile de construire, ce va constitui baza de pornire si va genera
ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in continuarea analizei din evaluarea de fata.

Cea mai bunad utilizare este analizata uzual in una din urméatoarele situatii:

- cea mai buna utilizare a terenului liber
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- cea mai buna utilizare a terenului construit.
Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor cerinte:

 utilizarea sa fie fizic posibila din prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de cdtre participantii
pe piata;

o utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii in utilizarea
activului, de exemplu specificatiile din planul urbanistic ;

e utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare diferita, care este posibila
fizic si permisa legal;

* maximizeazd valoarea; va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piata, mai
mare decat profitul generat de utilizarea existenta, dupa ce au fost luate in calcul toate costurile
conversiei la acea utilizare.

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietétii:

- demolare constructie si vanzare teren liber - inadecvata
- utilizare rezidentiala - adecvata

- utilizare comerciala - inadecvata

- utilizare office: - adecvata

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :

- demolare constructie si vanzare teren liber - inadecvata
- utilizare rezidentiala - da
- utilizare comerciald - nu
- utilizare office- da
Acest concept ( CMBU ) este adecvat in special in cazul terenurilor libere dar si a terenurilor construite
cand constructiile si cladirile existente sunt vechi sau cand structura zonei s-a modificat foarte repede ceea
ce a dus la modificarea cererii si implicit a ofertei impunand noi standarde in cadrul pietei respective.
Tindnd seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi determinata in situatia terenului
construit. Cea mai buna utilizare este reprezentatd de utilizarea actuald, respectiv proprietate imobiliara

rezidentiala

15.Metodologia de evaluare

Pentru determinarea valorii de piata a unei proprietati imobiliare de tipul celei de fata, Standardele de
Evaluare ANEVAR prevad posibilitatea utilizarii a mai multor abordari de evaluare si anume : abordarea
prin comparatii, abordarea prin venit, abordarea prin cost, in cadrul fiecdrei abordari existand mai multe
tehnici si analize, etc.

Rezultatele se bazeaza strict pe informatii de piata, surse de costuri actualizate fara vreo asumare
nejustificata din partea evaluatorului privind unele costuri sau uzuri. Acestea sunt : costuri din cataloage,
indici de actualizare, cota de TVA, profit antreprenor, organizare de santier, cheltuieli de proiectare,
deprecieri de natura fizica, functionala si externa, cuantificari ale diferitelor elemente de comparatie in
cazul terenului, rate de capitalizare etc

Evaluatorul a utilizat informatii de pe piatajudecand valoarea prin prisma rationamentelor cumparatorului
si vanzatorului, bine informati, prudenti, fara constrangeri si in cunostinta de cauza generand valoarea de
piata a subiectului solicitat spre analiza.

Datorita faptului ca nu au fost identificate informatii despre tranzactii recente, in conformitate
cu pct. 39, 74, 75, etc. din GEV 630, au fost utlizate informatii privind oferte de proprietati similare
disponibile pe piata, acestea fiind reale si verificate de catre evaluator la proprietar sau
reprezentantul acestuia.
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15.1 Abordareaprin piata

Metoda comparatiei directe utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piata se face prin
analizarea pietei pentru a gdsi proprietati similare si compararea acestor proprietati cu cea evaluata.
Premiza majord a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietdti imobiliare este in relatie directd
cu preturile unor proprietdti competitive si comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe asemanarile si
diferentele intre proprietati si tranzactii, care influenteaza valoarea. Este o metodad globala care aplica
informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piata imobiliara, reflectate Tn mass-media sau alte
surse de informare. Se bazeaza pe valoarea rezultatd in urma tranzactiilor cu imobile efectuate Tn zona.

Pentru estimarea valorii de piatd a activului prin aceastd metoda, evaluatorul a apelat la informatiile
provenite din tranzactiile sau din ofertele de vanzare cu apartamente Th zona, precum si la datele si
informatiile existente n publicatiile ce contin rubrici de publicitate imobiliara.

Aceasta metoda consta in analizarea elementelor de comparatie intre apartamentul de evaluat si
apartementele similare tranzactionale sau ofertate curent pe piata. In cele ce urmeaza vom analiza
elementele a trei apartamente din aceeasi zona.

Deoarece pe piata specifica nu exista tranzactii sau oferte de proprietati similare (cu suprafete
similare, cu aceeasi utilizare etc...) , apartamente in casa si cu vechimea aferentd iar informatiile
comparabilelor existente sunt insuficiente nu s-a putut aplica aceasta metoda de abordare.

15.2. Abordareaprin venit

Metoda are la baza ideea ca proprietatea imobiliara de evaluat poate constitui o investitie generatoare de
venituri. Tn acest caz proprietatea este achizitionatd sub forma unei investitii, investitorul fiind Tn principal interesat
de capacitatea de a produce profit, acesta constituind elementul principal care influenteaza valoarea proprietatii.

Chiria este perceputa in valutd, fiind in cuantum de 170 Euro/luna, plata facandu-se in lei, la cursul BNR
din ziua efectuarii platii. Valoarea chiriei este obtinuta din baza de date detinuta de evaluator si din informatiile
preluate de la agentiile imobiliare. in obligatiile de platd ale proprietarului intra de asemenea plata taxelor si
impozitelor, si anume impozitul pe venitul brut realizat din chirii si taxa pentru asigurare.

Capitalizarea venitului este metoda folosita pentru a transforma nivelul estimat al venitului net ntr-un

indicator de evaluare a proprietatii.

in ANEXA B este prezentatd determinarea valorii de piata prin abordarea capitalizarii venitului generat de
proprietate ,din chirie.

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN 6.720 EURO
ABORDAREA PRIN VENIT echivalent 32.000 LEI

16. DEFINITII SI IPOTEZE
16.1 DEFINITH

Valoarea de piata este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data
evaludrii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotdrat, Intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un
marketing adecvat si Tn care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere

16 2 IPOTEZE $I IPOTEZE SPECIALE

1. Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisa folosirea
raportului de catre o tertd persoana fara obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului
evaludrii si evaluatorului verificator, asa cum se precizeaza la punctul 8 de mai jos. Nu se asuma
responsabilitatea fata de nici o altd persoana in afara clientului, destinatarului evaluarii si celor care au
obtinut acordul scris si nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice
astfel de persoana, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.
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2. Raportul de evaluare Tsi pastreaza valabilitatea numai Tn situatia in care conditiile de piata, reprezentate
de factorii economici, sociali si politici, rdman nemodificate Tn raport cu cele existente la data
intocmirii raportului de evaluare.

3. Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald care afecteaza fie proprietatea
imobiliara evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia $i care nu sunt cunoscute de catre
evaluator. Tn acest sens se precizeaza ca nu au fost facute cercetdri specifice la arhive, iar evaluatorul
presupune ca titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, cd nu exista datorii care au
legaturd cu proprietatea evaluatd si aceasta nu este ipotecatd sau inchiriata. Proprietatea imobiliara se
evalueaza pe baza premisei ca aceasta se afla in posesie legala (titlul de proprietate este valabil) si
responsabila.

4. Se presupune ca proprietatea imobiliara Tn cauza respectda reglementarile privind documentatiile de
urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste
cerinte, valoarea de piata va fi afectata.

5. Proprietatea nu a fost expertizata detaliat. Orice schita din raportul de evaluare prezinta dimensiunile
aproximative ale proprietatii si este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului sa vizualizeze
proprietatea. Tn cazul in care existd documente relevante (masuratori de cadastru, expertize) acestea vor
avea prioritate.

6. Evaluatorul nu are cunostintd asupra starii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a se
limita doar la acestea, starea si structura solului, structura fizicd, sistemele mecanice si alte sisteme de
functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara Tn
cauza sau de pe o proprietate invecinata, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice
etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Acest raport nu este elaborat ca un audit de
mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii, astfel de informatii depdsind sfera acestui raport
si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofera garantii explicite sau implicite Tn privinta starii Tn
care se afla proprietatea si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor
lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

7. Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse
pe care evaluatorul le considerd a fl credibile si evaluatorul considera cd acestea sunt adevarate Si
corecte. Evaluatorul nu Tsi asuma responsabilitatea Tn privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte
parti.

8. Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu 7l va dezvalui unei
terte persoane, cu exceptia situatiilor prevdzute de Standardele de Evaluare si/sau atunci céand
proprietatea a intrat Tn atentia unui corp judiciar calificat.

9. Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii incredintate de catre clientul numit n raport,
in scopul utilizarii precizate de cétre client si in scopul precizat in raport.

16.3 ALTE PRECIZARI

Raportul de evaluare este completat cu fotografii din interiorul spatiului si exteriorul blocului.

16.4. SURSE DE INFORMARE

Pentru datele care au impact asupra valorii, evaluatorul a apelat la urmatoarele surse de informare:
m Valorile de ofertare / tranzactionare ale comparabilelor au fost preluate din urmatoarele

surse:
e Proprietarul imobilului - pentru informatiile legate de proprietatea evaluata: situatie juridica,
istoric), care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;

» Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel chirii, etc.)

16.5 TIPUL VALORII ESTIMATE
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Imobilul evaluat este de natura unei proprietati imobiliare de tip apartament in bloc cu 2 camere..
Valoarea de piata estimata conform destinatiei raportului este definita de standardul de evaluare SEV 100 -

Cadrul general.
16.6. DATA ESTIMARII VALORII

Data de referintd al prezentului raport este 29.03.2019

16.7. MONEDA RAPORTULUI
Opinia finala a evaluérii va fi prezentata in RON si in EUR.
Curs BNR la data evaludrii: 1 euro = 4.7603 lei.

Exprimarea in valuta a opiniei finale o consideram adecvata doar atata vreme cat principalele
premise care au stat la baza evaluatii nu suferd modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate unei
investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare si cu nivelul
tranzactiilor pe piata imobiliara specifica etc.).

16.8. MODALITATI DE PLATA

Valoarea exprimata ca opinie Tn prezentul raport reprezinta suma care urmeaza a fi platita, cash si
integral in ipoteza unei tranzactii, fara a lua in calcul conditii de platd deosebite (rate, leasing etc.)

17 RESTRICTIIDE UTILIZARE, DIFUZARE SI PUBLICARE

Prezentul raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul clientului si al destinatarului.

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus Tntr-un
document destinat publicitatii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si
contextului Tn care urmeaza sa apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte
persoane decat cele mentionate in raport, atrage dupa sine Tncetarea obligatiilor contractuale.

18. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru analiza rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii lucrdri, pentru a avea siguranta
ca datele disponibile, tehnicile analitice, logica, rationamentele aplicate au condus la judecéti
consistente.
Procesul de evaluare a constat in aplicarea a doua abordari de evaluare adecvate si s-au obtinut
urmatoarele valori:
- abordarea prin PIATA ..coccoovvvenne 32.700 lei echivalent 6.870 euro
- abordarea prin VENIT ..o 31.230 lei echivalent 6.560 euro

Pentru analiza rezultatelor si exprimarea concluziei finale asupra valorii, evaluatorul a verificat intreg
procesul de evaluare, informatiile si tehnicile de analiza a acestora, precum si judecata aplicata, prin prisma
criteriilor mentionate mai sus, astfel:

Adecvarea: atat abordarea prin piata cat si abordarea prin venit sunt adecvate pentru acest tip de
proprietate, insa avand in vedere scopul evaluatii consideram ca abordarea prin piata este cea mai adecvata.
Precizia: Precizia unei evaluati este legata de increderea evaluatorului in acuratetea informatiilor utilizate
astfel ca la abordarea prin piata fiind utilizate oferte ce au fost scdzute prin maija de negociere si adaptate
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conform informatiilor primite telefonic de la agentii imobiliari/proprietari; la abordarea prin venit s-au
utilzat informatii din piata pentru apartamente insa de multe ori in piata pentru inchiriere nu este
recunoscut in pret valoarea materialelor utilizate pentru finisarea apartamentului astfel incat sa poata fi
inchiriat.

Cantitatea informatiilor: adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta indicatiei valorii; cea
mai mare cantitate de informatii exista la abordarea prin piata ( atat tranzactii din trecutul recent cat si
oferte pe piata);

Avand Tn vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestora si informatiile de piatd care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte scopul evaluarii si
caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaluarii, Tn opinia evaluatorului valoarea estimata pentru
proprietatea Tn discutie este valoarea obtinuta prin abordarea prin piata.

Toate evaluarile reprezinta opinii profesionale asupra unei baze declarate, combinate cu orice
prezumtii corespunzatoare sau speciale. O evaluare nu este un fapt, ci o estimare.

Gradul de subiectivism implicat variaza inevitabil de la caz la caz, la fel si gradul de certitudine, sau
probabilitatea, ca opinia evaluatorului asupra valorii de piata sa coincida exact cu pretul care ar fi obtinut
intr-o tranzactie efectuata la data evaluarii. Asigurarea intelegerii de catre utilizator si a increderii in
evaludri necesita transparenta in abordarea evaluarii si explicatii adecvate pentru toti factorii care au un
efect semnificativ asupra evaluarii.

VALOAREA DE PIATA 6.870 Euro
! echivalent 32.700 Lei

VALOAREA DE PIATA A FOST DETERMINATA PRIN
ABORDAREA PRIN PIATA

Ec. Toth Eniko
Evaluator Autorizat,
Membru Titular ANEVAR,
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POZE PROPRIETATE
Vedere in ansamblu, vecinatati si accesul in imobil
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Anexa A

ELEMENTE DE COMPARATIE

"Valoare de ofertare /VANZARE
TIP TRANZACTIE / OFERTA

PRET DE VANZARE NEGOCIA
#NOTA Aceasta dimnuare nu este considerata o ajustare”nu este element de comparatie': ci ¢ transformare a valoni oe ofertare

Anexe calcul
Abordarea prin piata

DE EVALUAT
Euro

10%

EURO= 4/7603
PROPRIETATEA IMOBILIARA REZIDENTIALA \
COMPARABILAA COMPARABILAB COMPARABILA C
25500 23000 23900
OFERTA OFERTA OFERTA
22950 20700 21510

in pretu) de vanzare (prin aproximarea marjei de negooerela data evaluam, avand ca bara atitudinea participantilor pe piata

METODA COMPARATIEI DIRECTE

iPRET DE VANZARE NEGOCIAT

Dreptul de proprietate transr

Ajustare pt.dr.de propr.
A'listare pt.dr.de propr.
‘PRET AJUSTAT
Conditii de finantare
finantare

PRET AJUSTAT

Conditii de piata

Ajustare pt. conditiile de piata
jAjustare pt. conditiile de p ata
PRET AJUSTAT

.Conditii de localizare

'‘Ajustare %
‘Ajustare
IPRET AJUSTAT

Data PIF

Ajustare %

fAjustare

Regim de Tnaltime bloc
Etaj

eAjustare (%)

jAjustare

Suprafata utila apartament

ilmrt

‘diferenta suprafata mp
‘Ajustare
Tip apartament

integral

cash

Martie 2019

Fagaras,
str.13-Decembrie

22950
inteqral
0
0
22,950
cash
0
22950

Martie 2019

6...
0
22,950

Fagaras,

-15
-3443
19508

Caracteristici fizice

1977

S+F+4E
1

27.49

Semidecomandat

1984
-5.0
-975
S+P+4E
P
1.0
195

50
-23
-8782
Semidecomandat

20700
inteqral
0
0
20,700
cash
0
20700

Martie 2019

6
0
20,700

Fagaras, str Garii

-15
-3105
17595

1974
3.0
528
S+P+4E
1
0.0
0

52
-25
-8293
Decomandat

21510
integral
0
0
21.510
cash
0
21510

Martie 2019

6
0
21,510

Fagaras, str.Vasile A.

-15
-3227
18284

1977
0.0
0
S+P+4E
4
2.0
366

49
-22
-8026
Semidecomandat
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RAPORT DE EVALUARE

Wjustare

jFinisaje

!Ajustare
i
|Sistem incalzire

i
JAjustare

Balcon

iAjustare

Termoizolatie exterioara a
blocului

Ajustare

'‘Boxal garaj/ parcare

iAjustare

TOTAL Ajustare
caracteristici fizice
JPRET AJUSTAT
Austare

i

.Componente nonimobiliare
|A'ustare

,PRET AJUSTAT

Nr ajustari aplicate
'Ajustare totald bruta

'‘Ajustare totalda bruta Tn
Comparabila aleasa (minim

corectia totala bruta in
VALOAREA PROPUSA euro
jVALOAREA PROPUSA euro,
;dupa rotunjirea in lei

IValoare lei

1 Elemente de comparatii

Dreptul de proprietate transmis

Conditii de finantare
Conditii de piata

IConditii de localizare

Data PIF

:Regim de inaltime bloc
Suprafata utila apartament
(mp)

Tip apartament

finisaje medii complet
renovatefpe costul

. renovate
locatarului)

-2300
convector CcT
-1200

fara balcon

nu da

-450
nu nu

-13513
5995
0%
5995

nu nu
0
5,995
6
17.345
75.58%

TOMPARABILA C
6,873

6,870
32,700

finisaje medii complet

fara balcon

ajustare minima

-200

finisaje medii complet

renovate

-2300
CT

-1200

1 balcon
-250

nu

0
boxa pivnita

-200

-11915
5680
0%
5680

partial mobilat
-350
5,330
9

16,426
7935%

71.45%

Explicatii asupra ajustarilor aplicate

Ajustari:

finisaje medii partial

renovate

-2300
(o1}

-1200

1 balcon
-250

nu

nu

-11410
6873
0%
6873

nu
0
6,873
6
15,368
71.45%

nu s-au facut ajustari la nici una din comparabile, dreptul de proprietate

transmis fiind integral

se considera conditii de finantare "cash" pentru toate comparabilele
nu se fac ajustari, toate comparabilele situandu-se la aceleasi conditii de
piata si in perioada apropiata de perioada evaluarii
s-au aplicat ajustari negative la toate trei comparabile deoarece ele dispun
de localizari cu interes tranzactional mai mare fata de proprietatea de

s-au aplicat ajustari pozitive/negative la comp.Asi B pentru diferenta de

vechime, calculat la 1%/dif an

s-au aplicat ajustari pozitive la comp. A si B pentru diferenta de nivel .
Cele mai bine cotate apartamente sunt cele de la etajele 1 si 2, iar cele mai

slab cotate sunt parterul si ultimul etaj

s-au aplicat ajustari negative la toate trei comparabile pentru diferentele

de suprafata .

s-a aplicat o ajustare pozitiva comp. B de cca 300 euro deoarece dispune

de compartimentare semidecomandata
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s-au aplicat ajustari negative la toate trei comparabile in functie de
Finisaje finisajele de care dispune fiecare in parte fata de proprietatea de evaluat
_! care dispune de finisaje renovate dar pe costul locatarului .
. e s-au aplicat ajustari negative la toate trei comp deoarece ele dispun de
J licat ajusts tive la toate t d le dispun de CT
Sistem incalzire . .
fata de prop. de evaluat care dispune numai de convector gaz

‘Balcon s-au aplicat ajustari negative la comp. B si C deoarece ele dispun de cat

i un balcon

;Boxal garaj/ parcare s-a aplicat o ajustare negativa comp. B deoarece dispune de boxa pivnita
iTermoizolatie exterioara a s-a aplicat o ajustare negativa comp A deoarece dispune de izolatie
;blocului termica exterioara

Componente nonimobiliare s-a aplicat o ajustare negativa comp. B deoarece este ofertat partial mobilat

ABORDAREA PRIN VENIT

CALCULUL RATII DE CAPITALIZARE
Pentru calculul ratei de capitalizare s-au folosit date de piata iar estimarea acesteia
s-a facut prin tehnica obtinerii din vanzarile comparabile

Se considera ca proprietatile se afla in exploatare pe baze stabile iar din piata s-au
selectat comparabile cu acelasi nivel de riscuri , de venituri, de cheltuieli., cu
aceleasi caracteristici fizice si de amplasare si cu aceleasi asteptari

Se considera ca nici conditiile de finantare din afara pietei financiare si nici
conditiile diferite de piata nu au afectat preturile proprietatilor comparabile

COMPARABILE A B C

Chilie lunara solicitata 200 170 ISO
Chirie negociata 1% 167 176
Venit Brut Potential (EUR/an) 2352 L 999 2.117
Gradde neocapare (-1 luna-cm) 196 167 176
Venit Brut Efectiv (EUR/an) 2156 1.833 1MO0
Cheltuieli aferenteproprietarului 250 250 250
Venit Net din Exploatare (EUR/an) 1J06 1SS3 1.690
Valoarea de tranzactie estimata dupa

negociere a proprietatii (EUR) 22,950 20,700 21,510
Rata de capitalizare f°0) 8.3 7.6 79

Rata de capitalizare = VNE/V
Proprietatii subiect i se va aplica o rata totala de capitalizare cuprinsa intre
7.6 si 8.3 9

Tinand cont de gradul de comparabilitate al comparabilelor cu
proprietatea analizata se alege rata de capitalizare indicata de
Comparabila B(vezi grila de comparatii) care are cel mai mic
procent al ajustarii totale biute -comparabila cea mai apropiata ca
si caracteristici cu proprietatea subiect 8.30%



TOTHENIKO - EVALUATORAUTORIZAT
RAPORT DE EVALUARE

IPentru calculul ratei de capitalizarea s-au folosit aceleasi conditii de exploatare a proprietatii
jin sistem stabilizat si acelasi procentaj pentru cheltuieli

Wenitul net din exploatare al fiecarei proprietati comparabile a fost calculat si estimat in acelas
I[mod in care afost estimat venitul net din exploatare al proprietatii subiect, veniturile
MAlocarea pentru inlocuiri se considera element de cheltuiala subinteles in rata de capitalizare

Structura cheltuielilor si a veniturilor obtinute din chirii pentru proprietatea de evaluat

Venit brut din chirii / an 1,548 Euro
Gradde neocupaie /-3 hma an) 510
Venit brut efectiv 1,038
Cheltuieli cu impozitul 40
Cheltuieli cu asigurarea 60
Cheltuieli cu intretinere/reparatii 380
Total cheltuieli 480
Venit net din exploatare YXE 558
Rata de capitalizare "c" 8.30%
Valoarea 6,723

Valoarea proprietatii, calculatd prin metoda capitalizarii veniturilor este:

Vv = 553
3.30%
Yp = 6,723 Euro
6,720 Euro. dupa rotunjirea sumei in lei
Vplei = 32,000 Lei, rotunijit

Cheltuielile variabile , desi sunt transferate chiriasului, partea de neocupare este platita de
proprietar

Se considera Venitul Net din exploatare pentru un an stabilizat ca exploatare , in care
chiriasul isi achita si cheltuielile variabile

Cheltuieli cu intretinere/reparatii: s-a estimatla 3S0 euro/an

In estimarea ratei de capitalizare chiriile au fost reduse cu 2% prin
laproximarea maltei de negociere la data evaluarii, avand ca baza atitudinea
participantilor pe piata, vanzatorii si cumparatorii

Deoarece la calculul ratei de capitalizare s-au folosit oferte la inchiriere
mobilate si utilate, se considera si apartamentul subiect inchiriat in
aceleasi conditii.

Yp= 6,723 Euro
6,720 Euro, dupa rotunjirea sumei in lei
Vplei= 32,000 Lei, rotunijit
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COMPARABILE OFERTE APARTAMENTE PENTRU VANZARE

COMPARABILA A

veronica szekeiy

M TRIMITE MESAJ

SALVEAZA ANUUTUL
Zona Central Numar ca mere 2
Suprafata ut'a (m2) 50 Ap finalizare const ctie 1985
Etaj parter Corrpart mentare  Semidecomandat

vand apartament doua

camere,Fagaras,zona

garii,parter,izolat exterior si

jos(sub parchet),centrala.parchet toata casa,geamuri termopane,usa
metalica la intrare, cu fata la soare,pe o scara linistita.

https://laiumate.ro/anartament-doua-camere-fagaras-nord-4394210.html


https://laiumate.ro/anartament-doua-camere-fagaras-nord-4394210.html
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COMPARABILA B

Vand apartament 2 camere decomandat
Fagaras, judet Brasov

U Adauge, de pe Uefo » L-19:22. IC -articv2019, Nunur' «nu it: 17C373590
tir imiplace 1 | Distribtge

e Proprietar 5c . Decomandat

j 52 m2

Apartament 2 camere decerna: dat. zona Garii. 52 mp, etaj intermediar, moc ficari interioare,
centrala termica, g esie. faiania.pa cnet. beci !a subso ji o'ocuiui. uscatorie pe palier.

Acte ok. p,et usor ne.tociab la cerere partial rmobnalL

Detalii la Le. 745 - arata telefon - sau 7.-3- arata telefon -

https://www.olx.rO/oferta/vand-apartament-2-camere-decomandat-IDbyYIE.htm|#8b3f9a53df


https://www.olx.rO/oferta/vand-apartament-2-camere-decomandat-IDbyYlE.html%238b3f9a53df

TOTHENIKO. EVALUATOR AUTORIZAT
RAPORT DE EVALUARE

DOCUMENTE PROPRIETATE



TOTHENIKO-EVALUATOR AUTORIZAT
RAPORT DE EVALUARE

COMPARABILE CHIRII

COMPARABILA A
200 ¢

E9 Trimite mesa]

0751 283 376

Aiimif/ f la mr

inchiriez apartament 2 camere, Fagaras
Fa’aras, judet Brasov 8 ¢ petccfoi Lal1807.7a; -a201\\ * aiurit: 176559112

|& imiplace 54 | Dtslubw

https://lwww.olx.ro/oferta/inchiriez-apaxtament-2-camere-fagaras-IDbVP5D.htm|#4010769d3b

K c» Proprietar or lit* . Deco mandat
u ik 55 mp 0 1977 - 1990
1 W 4

| ichi-iei apartament 2 camere, decomandat, 'zobl. complet mobilat si utilat pe Sir. 1
Decembrie. Fagaras. Centrala proprie, aer co-iditio at. geamuri terrnopane. Hgider; masina Je
spalat cablu si inter net

Disponibil din data de 1 mai 2019.

Contact: 766 - arata telefon - sau 751 - arata telefon -
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COMPARABILA B

170 €

B9 Trimite mesaj

V. 0745159 652

inchiriez apartament
Fagaras.judet Brasov  § Adxi . mC.i. 'i.i La19:52.12n. Ue2019.Nu  ~ ni: 174630616

til fcnipbce 1 | Distribuie

Propriei tr Deromandat ;rn
45 ml 1977 1990
I - I
t. 3

Re.. 3Lcen'-v.ile-nica .eir iyriler opo

httr)s://www.olx.ro/oferta/inchiriez-apartament-1DbOJoQ.htmI#b2b5fb6854
COMPARABILA C
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Apartament 2 camere in Fagaras
Fagaras, judet Brasov ~ Adaugal La21:51.4 apri'e 2019. Numar <nui L 181360228

111 Tmi place 9
Xy .
ii i
S
c Proprietar Cu - r Decc randat
50 m2 L. LLi 1977 -1990
LL3J Parter

cnMez ape ta nenl cu doua ca- iere zona ce. ilrala mobilai si uLFal. cum se vede h poze. este
situai la 200m ele liceul Radu Ne- u. se inchiriaza doa-‘ cu co itracl je -Mnimui an ui se cere
doua c- ini; iavans ca s' garantie + o d ir'e pentru una cure * -cepe.

https://www.olx.rO/oferta/apartament-2-camere-in-fagaras-1DcgY4Y .htm1#401Q769d3b
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BRASOV 1 Nr. cerere 18003

Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliara Fagaras | Ziua 22
Of 1 Luna 08
- | Anl ' 2018
"ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
FHVIANVTIONAK PENTRU INFORMARE
Carte Funciara Nr. 101410-C1-U24 Fagaras 100059844823

A. Partea |. Descrierea imobilului

Unitate individuala Nr. CF vechi:5638

Adresa: Loc. Fagaras, Str 13 Decembrie, Bl. 23, Ap. 8, Jud. Brasov
Parti comune: terenul, fundatii, canal median, casa scarii, coridor, instalatii aferente, terasa, racord utilitatii

si trotuar de garda

Nr Suprafata Suprafata Cote parti . .
ort Nr. cadastral construitd utila (mp)  comune Cote teren Observatii / Referinte
Top: 9/338 9/338 Apartament nr.8, compus din
2410/1/2/1/21 doua camere si dependinte cu o
2411/1/1/21 ’ cota de 2,76% din elementele de
2412/1/1/21/,8 uz comun respectiv 9,33 m.p
B. Partea Il. Proprietari si acte
Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

1995 /16/12/1974

Act nr. -, din 16/12/1974 emis de

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobéandit prin Lege, cota actuala Al

Bl 111 )
1) STATUL ROMAN
C. Partea lll. SARCINI .
inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini
NU SUNT

Documentcare contine date cu caracterpersonal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular vers'jnea 1.1



Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BRASOV
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Fagaras

CGamcel EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
21:‘51";?&:%.31“2 PENTRU INFORMARE

Carte Funciara Nr. 101410 Fagaras 100059844823

A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan Nr. CF vechi:5638

Adresa: Loc. Fagaras, Str 13 Decembrie, Jud, Brasov, BIl.23

Nr. Nr. cadastral =g\ ataga* (mp) Observatii / Referinte

Crt Nr. topografic
Constructia CI inscrisa in CF 101410-C1,;

Al Top: 338 . . . _
2410/1/2/1/21, constructia Cl in CF 101410-C1 ... supraf.din c.f. hartie 338,15 m.p.

2411/1/1/21,
2412/1/1/21

B. Partea Il. Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

19957/ 16/12/1974

Act nr. O;
Bl Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobéandit prin Lege, cota actuala Al
311/338

1) STATUL ROMAN
OBSERVATII: (provenita din conversia CF 5638)

315/ 01/02/2001

Ordin nr. 0 emis de Prefectura Brasov;
Intabulare, drept de PROPRIETATEatribuire in baza L.18/1991, Al

dobéandit prin Lege, cota actuala 9/338

1) MON AURELIA

OBSERVATII: (provenita din conversia CF5638)
cota de 2,76% din elementele de uz comun, respectiv 9,33 m.p., aferenta ap.2, C1-U17

19466 / 04/12/2015
Act Notarial nr. 1460, din 04/12/2015 emis de PAVAL Doina;

Intabulare, drept de PROPRIETATEcumparare, dobandit prin Conventie, Al
cota actuala 9/338
1) OPRIS DANIELA MONICA, necasatorita, ca bun propriu,
OBSERVATII: cota de 9,33 m.p.din partile de uz comun aferente apt.7 C1-U15;
Asupra cotei din teren aferenta apt. nr. 7, C1-U15, de sub B3, se Al
B6 noteaza interdictie de instrainare si grevare
1) VARGA VICTORIA
OBSERVATII: inscriere aferentd lui B5;
5394 / 23/03/2017
Act Notarial nr. 924, din 22/03/2017 emis de Popa Maria Cristina;
Intabulare, drept de PROPRIETATEcumparare asupra cotei de 9,33 m. Al
B8 p. din teren si elementele de uz comun, aferenta ap. nr. 3, C1-U20,,
dobéandit orin Conventie, cota actuala 9/338
1) SUPTIRELU ANA-MARIA, necasatorita
C. Partea Ill. SARCINI %
Kav il
rmu ucenicului aiiiuiLcic ulicpiluiul uc pi Referinte

drepturi reale de garantie si sarcini  \Vffi

650 /07/03/2000
Contract De Vanzare-Cumparare nr. 0 emis de R.A.S.C. FAGARAS;

Wy x

Documentcare contine date cu caracterpersonal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 4
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Carte Funciara Nr. 101410 Comuna/Oras/Municipiu: Fagaras

I' finscrieri privind dezmembraminteie dreptului de proprietate,
| drepturi reale de garantie si sarcini

1) HALMAGHI CRISTINA
OBSERVATII: cota de 3,4% din elementele de uz comun, respectiv 11,65 m.p., aferenta ap. 13. C1-U13

7113 / 26/03/2014
Act Notarial nr. 818, din 25/03/2014 emis de Popa Maria Cristina;
Intabulare, drept de FOLOSINTA, dobéandit prin Conventie, cota actuala Al

9/338
1) NEDELCA GABRIEL, necasatorit, ca bun propriu in cota de 1/2 parte. Cerere nr.21394/2011 c.f.

2) NEDELCA GABRIEL, necasatorit, in cota de 1/2 parte. Cerere nr.7113/2014 c.f.
OBSERVATII: cota de 2,76% din elementele de uz comun, respectiv 9,33 m.p., afewrenta ap.10, C1-U10

4824 [ 08/04/2015
Act Notarial nr. 566, din 08/04/2015 emis de Boamfa Adrian;
Intabulare, drept de FOLOSINTA, dobandit prin Conventie, cota actuala Al
€22 91338
1) PADURARU MARIA, necasatoritd, ca bun propriu
OBSERVATII: cota de 2,76% din elementele de uz comun, respectiv 9,33 m.p., aferenta ap.4, C1-U16

15402 / 23/08/2017
Act Notarial nr. 2822, din 22/08/2017 emis de Popa Maria Cristina;

Intabulare, drept de FOLOSINTAschimb, asupra cotei de 2,76% din Al
Cc24 elementele de uz comun, respectiv 9,33 m.p., aferenta ap. nr. 30, Cl-

1321. dob&ndit prin Conventie, cota actuala 9/338

1) NEDELCA NICULINA

3318 / 08/02/2018
Act Notarial nr. 15, din 07/02/2018 emis de Gyergyai Mariana; Act Notarial nr. 14, din 07/02/2018 emis de

Gveravai Mariana; ) ]
Intabulare, drept de FOLOSINTAasupra 1/2 parte din cota de 2,76% din Al

elementele de uz comun, respectiv 9,33 mp, aferenta ap.26, C1-U9,
C26 cumparare, ca bun propriu, Tn conditiile art.340 lit.a, Cod Civil,
dobandit prin Conventie, cota actuala 9/676
1) NEDELCA NICULINA, necasatorita
Intabulare, drept de FOLOSINTAasupra 1/2 parte din cota de 2,76% din Al
elementele de uz comun, respectiv 9,33 mp, aferenta ap.26, C1-U9,
czr cumparare, ca bun propriu, in conditiile art.340 lit.a, Cod Civil,
dobandit prin Conventie, cota actuala 9/676
1) NEDELCA DIANA-ALEXANDRA, necasatorita

16791 / 03/08/2018
Act Notarial nr. 2551, din 02/08/2018 emis de Boamfa Adrian;

Intabulare, drept de FOLOSINTAcota de 9,33 m.p. din elementele de Al
C29 uz comun, aferenta ap.nr. 35, sc.A, dobéandit prin Conventie, cota

actuala 9/338
1) SUBTIRELU ELEONORA, vaduva

Referinte

C19
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CONSILIUL LOCAL AL COMISIA 4

MUNICIPIULUI FAGARAS COMISIA PENTRU ACTIVITATI
STIINTIFICE, INVATAMANT,
CULTE, SANATATE, CULTURA,
PROTECTIE SOCIALA, SPORTIVE
SI DE AGREMENT

AVIZ NR. /18.04.2019

in aplicarea prevederilor art.44 din Legea nr. 215/2001 a Administratiei Publice
Locale, republicata

Comisia de specialitate nr.4 AVIZEAZA (NU AVIZEAZA) favorabil proiectul de
hotdrare privind:

- insusirea Raportului de evaluare nr. 19/29.03.2019 pentru imobilul-apartament 2 camere,
situat in Fagaras, str. 13 Decembrie, bl.23, ap.8, aprobat la vanzare

Amendamente propuse:

SECRETAR,
Biza Radu



CONSILIUL LOCAL AL COMISIA 1

MUNICIPIULUI FAGARAS COMISIA DE STUDII, PROGNOZE
ECONOMICO-SOCIALE, BUGET
FINANTE SI ADMINISTRAREA

DOMENIULUI PUBLIC $I PRIVAT
AL MUNICIPIULUI

AVIZNR. 2/ /18.04.2019

in aplicarea prevederilor art.44 din Legea nr. 215/2001 a Administratiei Publice
Locale, republicata

Comisia de specialitate nr. 1 AVIZEAZA (NU AVIZEAZA) favorabil proiectul de
hotarare privind:

- insusirea Raportului de evaluare nr.19/29.03.2019 pentru imobilul-apartament 2 camere,
situat in Fagaras, str. 13 Decembrie, bl.23, ap.8, aprobat la vanzare

Amendamente propuse:

PRESEDINTE, SECRETAR,
Negrild lon Suteu Marilena

Cod: F-18



CONSILIUL LOCAL AL COMISIA 5

MUNICIPIULUI FAGARAS COMISIA PENTRU ADMINISTRATIA
PUBLICA LOCALA, JURIDICA,
APARAREA ORDINII PUBLICE,
RESPECTAREA DREPTURILOR SI
LIBERTATILOR CETATENESTI,
PROBLEMELE MINORITATILOR

AVIZNR.  sijg /18.04.2019

n aplicarea prevederilor art.44 din Legea nr. 215/2001 a Administratiei Publice
Locale, republicata

Comisia de specialitate nr.5 AVIZEAZA (NU AVIZEAZA) favorabil proiectul de
hotérare privind:

- insusirea Raportului de evaluare nr.19/29.03.2019 pentru imobilul-apartament 2 camere,
situat in Fagaras, str. 13 Decembrie, bl.23, ap.8, aprobat la vanzare

Amendamente propuse:

SECRETAR,
Malene Petru

Cod: F-18



CONSILIUL LOCAL AL COMISIA 3

MUNICIPIULUI FAGARAS COMISIA PENTRU SERVICII
PUBLICE, PENTRU COMERT
SI AGRICULTURA

AVIZ NR. /18.04.2019

n aplicarea prevederilor art.44 din Legea nr. 215/2001 a Administratiei Publice
Locale, republicata

Comisia de specialitate nr.3 AVIZEAZA (NU AVIZEAZA) favorabil proiectul de
hotérare privind:

- insusirea Raportului de evaluare nr.19/29.03.2019 pentru imobilul-apartament 2 camere,
situat in Fagaras, str. 13 Decembrie, bl.23, ap.8, aprobat la vanzare

Amendamente propuse:

PRESEDINTE, SECRETAR,
Carlan Anca

Cod: F-18



CONSILIUL LOCAL AL COMISIA 2

MUNICIPIULUI FAGARAS COMISIA DE ORGANIZARE 3SI
DEZVOLTARE URBANISTICA,
REALIZAREA LUCRARILOR
PUBLICE, PROTECTIA MEDIULUI
TNCONJURATOR, CONSERVAREA
MONUMENTELOR ISTORICE Sl DE
ARHITECTURA

AVIZ NR. / 17.04.2019

in aplicarea prevederilor art.44 din Legea nr. 215/2001 a Administratiei Publice

Locale, republicata
Comisia de specialitate nr.2 AVIZEAZA (NU AVIZEAZA) favorabil proiectul de

hotarare privind:

- insusirea Raportului de evaluare nr.19/29.03.2019 pentru imobilul-apartament 2 camere,
situat in Fagaras, str. 13 Decembrie, bl.23, ap.8, aprobat la vanzare

Amendamente propuse:

PRESEDINTE, SECRETAR,
Ercau Bruno Suciu Andreea



CONSILIUL LOCAL AL COMISIA 6

MUNICIPIULUI FAGARAS COMISIA DE TURISM, RELATII
EXTERNE SI INTEGRARE
EUROPEANA

AVIZ NR. d 3 /17.04.2019

in aplicarea prevederilor art.44 din Legea nr. 215/2001 a Administratiei Publice
Locale, republicata

Comisia de specialitate nr.6 AVIZEAZA (NU AVIZEAZA) favorabil proiectul de
hotarare privind:

- insusirea Raportului de evaluare nr.19/29.03.2019 pentru imobilul-apartament 2 camere,
situat in Fagaras, str. 13 Decembrie, bl.23, ap.8, aprobat la vanzare

Amendamente propuse:

PRESEDINTE, SECRETAR,
Stengel Norbert Ciont Valentin

Cod: F-18



