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i CONSILIUL LOCAL FAGARAS ,

., ‘1 Strada Republici, Nr. 3, 505200, Tel: 0040368 402 949, Fax: 0040368 402 BOS
e Wob: whawwy., prirnarin fagaras ro, Email: scoretariat@@primviario -fagaras. o

HOTARAREA nr.258
din data de 28 iulie 2022

- privind insusirea Raportului de evaluare nr. 39663/2/07.06.2022 pentru imobilul apartament
doua camere si dependinte, situat in Fagaras, Str. T. Vladimirescu, Bl. 11, Sc. C, Ap.17, inscris in
CF nr. 100002-C1-U18 Fagaras, proprietatea Municipiului Fagaras, aprobat la vanzare

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedin{a ordinara,

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Fégaras nr.
39663/2/1/08.06.02022 si  Raportul  Compartimentului de  specialitate  nr.
39663/2/08.06.2022, prin care se propune insusirea Raportului de evaluare nr.
39663/2/07.06.2022, pentru imobilul apartament doua camere i dependinte, situat in Fagaras,
Str. T. Vladimirescu, Bl. 11, Sc. C, Ap.17, inscris in CF nr. 100002-C1-U18 Fagaras, proprietatea
Municipiului Fagarag, aprobat la vanzare,

Vazand avizul favorabil al Comisiei de organizare si dezvoltare urbanisticd, realizarea
lucrarilor publice, protectia mediului inconjurator, conservarea monumentelor istorice si de
arhitectur4, al Comisiei de turism, relatii externe si integrare europeand, al Comisiei pentru
servicii publice, pentru comert si agricultura, precum si al Comisiel de studii, prognoze
economico-sociale, buget finante si administrarea domeniului public i privat al municipiului,

Tinand seama de HCL nr. 32 din 27.02.2013, prin care s-a aprobat vnzarea imobilului
apartament doua camere si dependinte, situat in Fagaras, Str. T. Vladimirescu, Bl.11, Se. C,
Ap.17, inscris in CF nr. 100002-C1-U18 Fagarag, proprietatea Municipiului Fagaras, in baza
Legii nr.85/1992 republicata si a Decretului-Lege nr. 61/1990,

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

In temeiul art. 129, alin.2, lit. b si c, art. 136, alin. 8 art. 139, alin.3, lit. g, 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 QUG nr.
57/2019 privind Codul administrative, cu modificarile si completérile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1: Se insuseste Raportul de evaluare nr. 39663/2/07.06.2022, intocmit de catre
Expert Evaluator DOBRILA LILIANA, anexa nr. 1 din prezenta hotarare, intocmit in vederea
stabilirii valorii de piatA a imobilului apartament, doua camere si dependinte, situat in Fagaras,
Str, T. Vladimirescu, Bl. 11, Sc. C, Ap.17, inscris in CF nr. 100002-C1-U18 Fagaras, proprietatea
Municipiului Fagaras, potrivit anexei nr. 2 care face parte integranta din prezenta hotarare, In
vederea vanzarii, de cAtre Municipiul Fagaras.



— Art.2 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 adauga dobanda
anuala stabilita de lege.

Art.3 Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotarari, se incredinteaza
Primarul Municipiului Fagaras, prin Biroul Cadastru, Evidenta patrimoniu .

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
BUTUNOIU NICOLAIE Ptr.Secretar general,
—— -»‘3"\7-‘(? Jr.CAMELIA CRISAN
g {,'\., ; 1 ’_\_\-__ .
(s - , V7 Rt

Hotararea s-a adoptat cu 15 voturi pentru.
Consilieri in functie - 16
Consilieri prezenti - 15

Prezenta hotarare se comminica:

- 1ex. Dosar sedinta

- 1ex. Colectie

- 1ex. Prefectura

- 1ex. Primar

- 1ex. Secretar general

- 1ex. Afisare

- 1ex. Birou Cadastru, evidenta patrimoniu

- 1ex. Directia Buget-Finante

- 1ex, Arhitect-gef

- 1ex. Compartiment Relatii cu Publicul, Arhiva
Cod: F-50
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PROPRIETATEA EVALUATA :

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara APARTAMENT, inscris in
CF 100002-C1-U18 Fagaras, amplasat in Mun. Fagaras, str. T. Vladimirescu, bl.11,

sc. C, ap. 17, jud. Brasov.

BENEFICIAR: i
PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS l Sl A

DATA EVALUARII. 02.06.2022

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

Membru titular ANEVAR
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT 2 CAMERE

1.INTRODUCERE

Sinteza evaluarii
. TIPUL DE PROPRIETATE

APARTAMENT 2 CAMERE
o DESTINATAR SI BENEFICIAR
PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Repubilicii, nr. 3, cod
505200, jud. Brasov, tel: 0268/211313, fax 0268/213020, emai secretariat@primaria-

fagaras.ro, cod fiscal 4384419, reprezentant legal prin ordonator principal de credite
SUCACIU GHEORGHE, functia de primar al Mun. Fagaras.

« EVALUATOR

DOBRILA LILIANA — EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETAT! IMOBILIARE St DE
BUNURI MOBILE, membru tituiar ANEVAR, Nr. Legitimatie ANEVAR 12154, cu sediul in or.
Victoria, str M. Eminescu bl.4, ap.4, jud Brasov, , CUI 28000329, tel: 0744571310, e-mail
evaluator imobiliar@vyahoo.com .

i OBIECTUL. EVALUARII

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara -

'Nr. [ Denumire | Carte Funciara | Cote parti | Componenta Adresa Proprietar
crt locuintei

1. | Apartament | 100002-C1-U18 | Cote parti | Camera-15,92 mp | Fagaras, str. MUNICIPIUL

Fagaras comune Camera-9,39mp | T. FAGARAS
Top: :11/687 Hol- 3,86 mp Vladimirescu,
3099/1/¢/2/2/1/57 | Cote teren | Bucatarie-6,60 bl.11, se. C,

l :11/687 mp ap:\};“?.,', .

Bate-2,40 mp o &

1 Camara-0.81 mp |, S\
Y O s :

J S.U. = 38,98 mp ]

f

« SCOPUL EVALUARII

Estimarea valorii de piata a imobiluiui mai sus mentionat, pentru informarea clientului, in
vederea vanzari.

« DATA EVALUARI

Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de : 02.06.2022.

1



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT 2 CAMERE

RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SELECTATE

In urma evalvarii efectuate, a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor
relevanti, apinia mea este ca valoarea de piata a constructiei descrise este:

'Denumire Valoarea de piata | Valoarea de piata
‘ estimata in Lei exprimata in Euro

tApartament 2 camere  |36.000 7.290

Curs euro la data evaluarii : 1 E = 4.9411 |ei

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii, precum si considerente privind
valoarea sunt :

« valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si

aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila la data evaluarii -

+ valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costuriie implicate de
conformarea la cerintele legale ;
valoarea este o predictie :
evaluarea este o opinie asupra unei valori ;
valoarea este subiectiva;
valoarea nu contine TVA

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR
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DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

RAPORT DE EVALUARE
APARTAMENT 2 CAMERE

L.INTRODUCERE

2, TERMENII DE REFERINTA.

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

2.2. Identificarea clientului si a utilizatortlor desemnati

2.3. Obiectul evaluarii

[ N N L

2.4. Moneda raportului

2.5 .Scopul evaluarii

2.6. BAZELE EVALUARII, TIPUL VALORII ESTIMATE

2.7. Data evaluarii

2.8.Inspectia proprietatii

2.9. Sursele de informatii utilizate

2.19. Ipoteze si ipoteze speciale relevante

2.11. Descrierea raportului de evaluare

2.12 Riscul evaluarii.

2.13, Restrictii de utilizare

2.14. Declararea conformitatii cu SEV.

3. PREZENTAREA DATELOR......vonoreeorrnenersrnoressssassassessrons

3.1. Date dezpre zona, vecinatati si amplasare

N D e G W e Nt

3.2.Descriere constructiilor si amenajarilor; dreptul de proprietate

[
(7]

3.2. Analiza pietei imobiliare .......oiicviicncnicinicsnisniiens

3.2.1. Definirea pietei specifice

[
w

3.2.2. Cererca solvabila

.
w

3.2.3. Oferta competitive

ot
S

3.2.4.Echilibrul pietei

[
N

4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR

L)
LN

4.1.Cea mat buna utilizare

-
£

4.2. METODE DE EVALUARE

ey
th

4.2.1.Abordarea prin piata — metoda comparatiei directe

e )
& &

4.2.2. Abordarea prin cost

o
~

5. Rexudtatud evaluarii. Conclugiile privind valoaren

ANEXE



DORBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT 2 CAMERE

2. TERMENI DE REFERINTA

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

DOBRILA LILIANA — EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETATI IMOBILIARE S| DE
BUNURI MOBILE, membru titular ANEVAR, Nr. Legitimatie ANEVAR 12154, cu sediul in or
Victora, str M. Eminescu bl 4, ap.4, jud Brasov, , CUI 28000329, tel: 0744571310, e-mail
evaluator.imobiliar@yahoo.com

Certificarea evaluatorului

» Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

¢ Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele
speciale si conditiile limitative prezentate in acest rapoit si reprezinta concluziile mele
profesionale si impartiale;

» Nuam nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea care constituie obiectul
acestul raport $i nu am nici un interes personal fata de vreuna din partile implicate;

« Angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta lucrare nu sunt
conditionate de raportarea unor rezuitate predeterminate, de marimea vaiorii estimate
sau de 0 concluzie faveorabila clientului;

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

» Detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a
acestei lucrari;

¢ Imobilul supus evaluarii a fost inspectat personal de catre evaiuator in prezenta unui
reprezentant al beneficiarului. In elaborarea prezentului raport nu am primit asistenta
semnificativa din partea aitei persoane

*» La data elaborarii acestui raport , evaluatorul este membru ANEVAR, a indeplinit
cerintele programului de pregatire profesionala continua civila Ia ANEVAR sj are
competenta necesara intocmirii acestui raport
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2.2. Identificarea cliextului si a utilizatorilor desemnati

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Reébubilicii, nr. 8, cod
505200, jud. Brasov, tel: 0268/211313, fax 0268/213020, email secret%ﬁ' %@grim aga- %
fagaras.ro, cod fiscal 4384419, reprezentant legal prin ordonator principal dé:’:redlte
SUCACIU GHEORGHE, functia de primar al Mun. Fagaras. =

-

.,“



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT 2 CAMERE

2.3. Obiectul evaluarii

Obiectul evaluarii it constituie proprietatea imobiliara
Denumire Carte Funciara | Cote partj Componenta Adresa Proprietar
locuintei

Nr.
crt

T !Apartament 100002-C1-U18 | Cote parti | Camera-15,92 mp Fagaras, str. | MUNICIPIU

Fagaras comune Camera-939mp | T. FAGARAS
j Top: :11/687 Hol- 3,86 mp Vladimirescu,
3099/1/¢/2/2/1/57 | Cote teren Bucatarie-6,60 bl.11, sc. C,
J :11/687 mp |ap. 17

| Baie-2,40 mp
| Camara-(0.81 mp

S.U.=3898 mp |

S

2.4. Moneda raportului
Opinia finald a evaluarii este prezentatéd in EURQ sj in LE/
Cursul valutar la data evaluarii : 1 Euro = 4.9411 Jei
2.5 .Scopul evaluarii

Scopul evaluarii consta in estimarea valorii de piata a proprietatilor imobiliare — in
vederea vanzarii,

2.6. BAZELE EVALUARII, TIPUL VAL ORIl ESTIMATE

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

SEV 100 - Cadru general(IVS Cadru general)

-SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

-SEV 102 - Documentare si conformare( IVS 102)

-SEV 103 - Raportare (IVS 103)

-SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104) »

-SEV 105 - Abordari si motide de evaluare \

-SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400) , :
-GEV 830 - Evaluarea bunurilor immobile. % e

By
- Valoarea de piata este suma estimats pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare
in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT 2 CAMERE

2.7. Data evaluarii
Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de : 02.06.2022

2.8.Inspectia proprietatii

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

Proprietatatea imobiliara evaluata a fost considerata ca fiind hipsita de conditii
ascunse sau neaparente ale solului sau structurii de rezistenta care sa influenjeze valoarea
de ptata a acestora

2.9. Sursele de informatii utilizate
Informatii primite din partea beneficiarului -

- Extras de Carte Funciara;

- Bilantul de suprafata;

- Istoric, mod de folosinta:

Toate informatiile si documenteie furnizate de catre beneficiar au fost luate ca atare ,

fitnd acceptate ca exacte.

* Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022;

* Cursul de schimb valutar la data evaluarii;

e lucrarea de specialitate “Costuri de reconstructie — Costuri de iniocuire -
cladiri rezidentiale, cladiri comerciale, cladiri industriale, comerciale si
agricole“ editata de IROVAL

e Oferte privind comparabilele- www.storia.ro;

2.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevante

La baza evaluani stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate In cele ce
urmeaza. Opinia evaluatoruiui este exprimata In concordanta cu aceste ipoteze si concluzii,
precum sl cu celelalte aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut
seama In elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele:

MANI4
ipoteze: SN .
» Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documenéele funggﬂg de catre
client st au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau ifvestigatii sustimentare .

Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil; o
» Evaluatorul a avut la dispozitie documentele ce s-au anexat prezantului raport si
considerate parte integrantd, din care s-au extras datele mai*1sus prezentate.
Proprietatea a fost evaluata si considerata ca fiind libera de sarcini. Ori€e diferénta intre
situafia luatad in calcul de evaluator $! cea prezentata finanfatorului impune invalidarea

prezentulul raport



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT 2 CAMERE

»

Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor gi restricjillor de

— zonare si-utilizare, in afara-cazului-incare-afostidentificata o non-conformitate, descrisa

.
»”

si luata in considerare in prezentul raport;

Presupunem ca nu existd nici un fel de contaminanti §i costul activitafilor de

decontaminare nu afecteaza valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau

raport care sa indice prezenta contaminantilor sau a materialelor periculoase;

Situatia actual4 a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza

selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru

ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii n

conditiile tipului valorii selectate;

In cadrul inspectiei nu s-au facut sondaje pentru identificarea defectelor ascunse ale

cladirii gi acest raport nu valideaza starea tehnica a ciadirii;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au

fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii,

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie

existand posibilitatea existeniei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea

cunostinta.

Suprafetele considerate se bazeaza pe valorile inscrise in documentele puse la

dispozitia evaluatoruiui,

Valorile estimate in EUR sunt valabile atat timp c&t conditile in care s-a realizat

evaluarea (starea piefei, nivelul cererii si ofertei, inflafie, evolutia cursului de schimb

etc.) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evalua ascendent sau

descendent o data cu trecerea timpului si variatia for in raport cu cursul vaiutar nu este

liniara),

Orice alocare de valori pe componente este vaiabila numai in cazul utilizarii prezentate

in raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt

invalide daca sunt astfel utilizate,;

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

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta

sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea

evaluatoruiui) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabit al

evaluatorului;

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire

a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o

astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

Valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in

raport si este valabila in conditiile generale si specifice aferente perioadei iunie 2022;

Valoarea prezentata include cea a cotelor partii indivize din spatiile auxiliare;

Valoarea nu tine seama de responsabilititie de mediu si de\ms’trirlle implicate de

conformarea la cerintele legale; / B =N

Valoarea este o prediclie; valoarea este subiectiva,; evalua{e_a/ qs!e @ opinie \asupra
| R A3 "

o

unei valori;
Valoarea nu contine TVA; B\ R
Valoarea exprimata in prezentul raport nu reprezinta valoarea pentfu agigirare.”

1



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT 2 CAMERE

2.11. Descrierea raportului de evaluare

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

- rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante;

- termenii de referinta ai evaluarii;

- prezentarea datelor, descrierea bunului, situatia juridica si analiza pietei specifice;

- analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordarile in evaluare;,

- reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si opinia
finala a evaluatorului asupra valorii de piata a bunuiut,

- anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii de piata a bunului,
documentele de proprietate, date de piata, fotogratfii,etc.

2.12 Riscul evaluarii.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre
proprietar, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. in
conformitate cu uzantele din Romania vaiorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data
prezentata in raport i inca un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care condiiile
specifice nu sufera modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cand are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare relevante si scopul
prezentului raport. Daca acestea se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este
responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

2.13. Restrictii de utilizare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai
pentru uzu clientului si destinatarului. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis
unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

2.14. Declararea conformitatii cu SEV

Prezentul raport de evaiuare a fost intocmit in conformitate cu STANDARDELE DE
EVALUARE A BUNURILOR editia 2022,

SEV 100 - Cadru general(lVS Cadru generai)

-SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

- SEV 102 - Documentare si conformare( IVS 102)

- SEV 103 - Raportare (IVS 103)

-SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

-SEV 105 - Abordari si motide de evaluare : ,
- SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400) x/
- GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile :



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT 2 CAMERE

3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date dezpre zona, vecinatati si amplasare

Municipiul Fagaras se afla situat pe traseul soselei DN1, la 66 km de orasul Brasov si
76 km de orasul Sibiu, pe malul raului OH, la poalele Munilor Fagaras. Din punct de vedere
geografic, orasul Fagaras este situat in zona numita Tara Fagarasului, una dintre cele mai
vecnt si importante zone geografice si etno-cuiturale din Romaénia. Aceasta zona se mai
numeste Tara Oltulu st se invecineaza cu Tara Lovistei, Tara Barsei $i Tara Amlasuiui

3.2.Descriere constructiilor si amenajarilor; dreptul de proprietate

1. PROPRIETATEA | Apartament cu 2 camere situat la etajul 4 al unui bioc cu |
EVALUATA regimul de inaltime P+4E, Su= 38,98 mp

Apartamentul conform CF se compune din 2 camere,

bucatarie, baie, hol, camara, balcon cu o cota de 11/687

parti din elemente de uz comun.

Proprietari STATUL ROMAN
Adresa proprietatii . Loc. Fagaras, str. Tudor Vladimirescu, bl.11, sc. C.
1 ap.17, jud. Brasov
2. |DATE PRIVIND Documente:
DREPTUL DE - Extras de Carte Funciara nr. 100002-C1-U18
PROPRIETATE, Fagaras
SUPRAFATA SI
COTE INDIVIZE A.Partea |. descrierea imobilului.
= Unitate individuala:
. Adresa: loc Fagaras, str, T. Vladimirescu, bl.11, sc. C,
Ap.17, jud. Brasov.
= Parti comune: terenul, fundatii, subsol tehnic, racorduri
utilitati, casa scarii, uscatorie la sc B, terasa, instalatii

aferente, trotuar de garda.

a A1, Top: 3099/1/c/21211/57

. Cote parti comune: 11/687;

. Cote teren: 11/687

. Referinte: Apartament 71 sc. &-raoNipus din doua
camere, hol, bucatarie, camara, sa€.daie. balcah cu o cota

de 11,04 mp, din elemente de uz ‘9‘““? LX)
| " Wil .
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T

f 270/31.01.2000

B. Partea II. Proprietari si acte

Contract de Vanzare-Cumparare nr. 206, din
28.01.2000 emis de N.P. Pavel Doina;

B1. Intabulare , drept de PROPRIETATE, dobandit
prin Lege, cota actuala 1/1 in favoarea MUNICIPIULUI
FAGARAS, jud. Brasov

Sarcini thscrise n Cartea Funciara: ny sunt

MENTIUNI 1: Situatja

Extras de Carte Funciard: Evaluatorul a avut la

privind Cartea dispozitie un extras de carte funciara eliberat la data de
Funciara 27.01.2022 din care s-au extras datele mai sus
prezentate, — anexat prezentului raport si considerat parte
integranta . Conform extrasului de carte funciara prezentat
proprietatea imabiliar este libera de sarcini
. Valoarea proprietatii a fost determinata in ipoteza ca
! — proprietatea este libera de sarcini.
3. | DATE PRIVIND . Evaluatorul nu a avut Ia dispozifie decumentatie
DOCUMENTATIA cadastralg .
CADASTRALA
4. | SITUATIA ACTUALA |+ In prezent apartamentul este inchiriat
A
APARTAMENTULY!
5. DESCRIEREA ZONE| DE AMPLASARE
|ZONA DE . Cartierut Tudor Viadimirescu, zona periferica est a
AMPLASARE Mun. Fagaras, jud. Brasov
ARTERE . Auto i pietonal: - str. Tudor Vladimirescu
IMPORTANTE DE . Calitatea retelelor de transport: asfaitate cu o banda
CIRCULATIE IN pe sens
APROPIERE
)
CARACTERUL Tipul zonei WWATNTA

EDILITAR AL ZONE] | »

in zona se afia:

. ]
.

Zona rezidentiala p o D
lasate prenon?qr'ent' blocurl cy
| ' -

In zona sunt amp
regimul de Inaitime P+4E.

Refea de transport In comun: la O
mijloace de transport suficiente OO OV AT

Unitéti comerciale: sunt amplasate |a distan(d relativ
mica,

Unitati de invatamant (

istantd medie, oy |

mediu). sunt amplasate (g

10



DOBRILA LILIANA

RAPORT DE EVALUARE

EXPERT EVALUATOR APARTAMENT 2 CAMERE
distanta medie
» Unitati medicale: clinica privata, spital
' Institutii de cult: sunt amplasate la distanta relativ mica
" Sedii de banci: la distanta relativ mica- 1 km.
UTILITAT! . Retea urbana de energie electrica: existenta
EDILITARE v Retea urbana de apé: exisfenta
. Retea urbana de termoficare: nu
. Retea urhana de gaze: existenta
. Retea urbana de canalizare: existenté
- Retea urbanad de telefonie, cablu tv si interet:
existenta
AMBIENT " Civilizat
CONCLUZIE " Proprietatea este amplasatd intr-o zona rezidentiala,
PRIVIND ZONA DE pe str. T. Viadimirescu, cartier T. Viadimirescu, Mun.
AMPLASARE Fagaras,jud. Brasov.

In zona sunt amplaste preponderent biocuri cu regimul
de indltime P+4E.

Dotéri si retele edilitare satisfacatoare.

Ambient

Atractivitate medie

6. | DESCRIEREA CONSTRUCTIEI DE BAZA (BLOCUL)

AMPLASAMENT " Blo¢ de locuinte tip P+4E
. Apartament situat la et. 4
ANUL PIF - Aprox. 1970
LOCUINTE PE . 4
PALIER
CARACTERISTICI " Structura: fundatii din beton armat

Inchideri perimetraie: pereti portanti din  panouri
prefabricate din beton armat, perefi de compartimentare din
prefabricate din beton

Plangee din beton amat

Acoperisul este de tip terasa cu hidroizolatie bituminocasa
Finisaj exterior: tencuieli si zugraveli snmple 3
Usa de acces In bioc este din gv; “amnat, cu geam
termopan /’ ¥ Sy N

Aspect exterior: satisfacator /4 / e
Aspect interior: satisfacator |1 ‘ %

CONCLUZIE PRIVIND
CONSTRUCTIA DE BAZA

Starea generalé a blocului este sajisfaaatoare S

;LL
v~y
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11. | DESCRIEREA APARTAMENTULW

DESRIERE/SUPRA
FATA

e Apartamentul conform CF se compune din 2 camere,
bucatérie, baie, hal, camara, balcon cu o cota de 11/687
parti din elemente de uz comun.

Apartamentu! este : semidecomandat

Conform bilantului de suprafata anexat prezentului raport,
apartamentul are SU = 38,98 mp

S.C. = 487 mp ( suprafata consiruita a fost obtinuta
inmuiltind S.U. cu coeficientul 1,25)

DOTARI INCALZIRE

TAMPLARIE . Exterioard: metalica- tip antiefractie
. Interioara: usi din lemn - vechi
| FINISAJE . Apartamentul are grad de finisaj mediu.
! . Pardoseli; beton si mocheta (camera), gresie (bucétarie,
baie)
. Perefi placaii cu faian{a la baie si bucatarie
. Tencuieli gletuite, zugraveli iavabile.
" O parte din peretii si tavanele prezinta urme de igrasie.
Apartamentul necesita ample lucrari de reparatii si igienizare.
INSTALATII S . Instalatie electrica functionala- veche
DOTARI .
ELECTRICE
INSTALATII i . Instalatia de incalzire- centrala montata de actualui chirias.

ALIMENTARE CU
GAZE

INSTALATIt SI . De la reteaua orasului
| DOTARI » Instalatia de apa functionala- veche.
ALIMENTARE CU »
APA
INSTALATI $I . Din reteaua orasului
DOTARI -

-

NECESAR DE
INVESTIT

/‘. - - WS
\ 7 /.
' [ K465 b
| \ |

CONCLUZIE PRIVIND
APARTAMENTUL

Yo SHE
Necesita ample lucrari de reparatii si igienizage,a perefiior si
tavanelor deteriorate din cauza deterigraril - Hidrelzolatiei
blocului care deasemenea necesita iucrari dg reparatii.

12
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3.2. Analiza pietej imobiliare

Piata imobiliara se defineste ca un arup de persoane sau firme care intra in contact
unii cu altii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceast3 piata schimba
drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor
sau serviciilor. Fiecare proprietate imobiliard este unica iar amplasamentul sau este fix.
Pietele imobiliare ny sunt piete eficiente’ numaryl de vanzator; gj Cumparatori care
acfloneaza este relativ mic, proprietétile imobifiare ay valori rdicate, care necesits o putere
mare de Cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile Ia stabilitatea veniturilor,

piata, dobanzile, etc. in general. proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banti jos jar dac
nu exista conditit favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, Piata imobibard nu se autoregleaza ci este
deseori influenfata de reglementarile guvernamentaie sl locale. Cererea $i oferta de

nu sunt imediat disponibile sau sunt deformate. Proprietatile imobiliare sunt durabile i pot fi
privite ca investitji.

3.2.1. Definirea pietei specifice

In cazul proprietatilor evajuate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-a
analizat piata specifica pentru tipul de proprietate “apartament “ din Mun Fagaras, jud.
Brasov, din cartiere rezidentiale periferice.

3.2.2. Cererea solvabila

Pe pietele Imobiliare, cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate
pentru care se manifests dorinta pentru cumparare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o
anumita piata, intr-un anumit Interval de timp WMAN)

LS -

In cazul proprietatifor evaluate | luand in considerare tipul deﬁrﬁk arpﬂgh b}{aﬁl;are

la baza cererea manifestata pentru proprietati imabiliare de tip apartament,

P
.

«

Cerererea pentru astiel de proprietati este in usoara crestere si\este MafRstat de
persoane fizice | familii cu cu veniturl modeste A
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3.2.3. Oferta competitive

Pe piata imebiliara.—oferta—reprezinta—numarul-dintr-un tip—de- proprietate, care—este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata si intr-o anumita perioada
de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit prét si un
anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Pentru tipul de proprietate “apartament ” din Mun Fagaras oferta este destul de
bogata , preturile se situeaza in intervalul 12.000-19.000 Euro . Pentru obtinerea valorii de
piata prin abordarea prin piata am ales 3 comparabile prezentate in ANEXA NR. 2.

3.2.4.Echilibrul pietei

In ce priveste imobilul de evaluat se poate considera ca piata este a cumparatorilor, oferta
fiind mai mare decat cerererea, Cererea este limitata datorita limitarii si scumpirii posibititatifor
de finantare/creditare .

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

4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZILOR

4.1.Cea mai buna utilizare

In conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022, analiza de piata 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 definita ca: « utilizarea unui activ care it maximizeaza valoarea si care este posibila din
punct de vedere fizic, 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 Evaluare (IVS) , Standardul de Evailuare 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 utilizarii 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 oferenANl4

Cea mai buna utilizare este un concept deterministic care sustine ea ytilizarea asteptata
este utilizarea singulara si specifica ce conduce la maximizarea utilizgrif tgfénm \%

Conceptul CMBU - cea mai buna utilizare reprezinta alternativalcda mai favorabila de
utilizare a proprietatii, selectata din diferite variante posibile de conélruike, ce va eonslitui baza
de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor d’g.}\evéiuare in
continuarea analizei din evaluarea de fata. AT
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Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
- cea mai buna utilizare a terenuiui liber
- 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 catre
participantii pe piata;

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

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

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

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii :

- demolare constructie si vanzare teren liber — inadecvata

- utilizare rezidentiala — adecvata

- utilizare comerciala - inadecvata

- utilizare office - inadecvata

Destinatii permise legai si cele identificate ca posibile fizic :

- demolare constructie si vanzare teren liber — inadecvata
- utilizare rezidentiala — da

- utilizare comerciala — nu

- utilizare office — nu

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 cadrui pietei respective.

Tinand seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi determinata in
situatia terenului construit. Cea mai buna utilizare este reprezentata de utilizarea actuala,
respectiv proprietate imobiliara rezidentiala.

4.2. METODE DE EVALUARE

In functie de natura proprietatii si de scopul evaiuarii pot fi aplicate una sau mai multe
metode specifice de evaluare din cele trei abordari recomandate de siandamé*bt
- abordarea prin piata- comparatia directa >
- abordarea prin capitalizarea veniturilor Tl
- abordarea prin cost ([ 8
In vederea evaluarii proprietatilor ce face obiectul acestui rapoh s-a utfilzat abﬁrdarea
prin piata- metoda comparatiilor directe si abordarea prin cost - mgwda costurilor
segregate.
Pentru aplicarea celorlalte metode nu au fost gasite suficiente date de piata

’

-~
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4.2.1.Abordarea prin piata — metoda comparatiei directe

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

Metoda comparatiei directe este aplicabila |a toate tipurile de proprietati imobiliare, cand
exista suficiente tranzactii sau oferte recente, cu date sigure, care sa indice caracteristicile
valorii sau tendintele de pe piata.

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

Metoda comparatiei directe presupune parcurgerea urmatoarelor etape:

» cercetarea pietei pentru a obtine informatii despre tranzactii de proprietati imobiliare ce
sunt similare cu proprietatea evaluata in ceea ce priveste tipul de proprietate, data
vanzarii, dimensiunile , localizarea si zonarea;

= verificarea informatiilor prin confirmarea faptului ca datele obtinute sunt reale si corecte
si ca tranzactiile au fost obiective;

¢ alegerea unor criterii de comparatie relevante si elaborarea unei analize comparative pe
fiecare criteriu,;

 compararea proprietatilor comparabile cu proprietatea evaluata, utitizand elementele de
comparatie si ajustarea adecvata a pretului de vanzare a fiecarei proprietati
comparabile sau daca nu e posibila compararea se trece la scoaterea din categoria de
comparabile;

» analiza rezuitatelor evaluarii si stabilirea unei valori unice sau unui interval de valori.

ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR - APARTAMENT

Elemente descfiptive | Subiect
Yaloare cfertaftranzactie- Euro 7.290 18,600 33.000 19.500
Numar camere 2 2 3 2
Suprafata desfasurata - mp 48.7 62 70 ~
Suprafata utila - mp 38,98 50 56 s
Suprafata utila/ desfasurata N 785% B1% 80% E3%
Valoare ofertaftranzactie- Euro/fmp ‘ n 588 433
util .
Valoare ofertaftranzactie- EuTﬂmp 300 a7 361
desfasurat — o

Observatii D

Discount negociere 10% 0% - -10%
Valoare ofertaftranzactie- Euro 16.740 {ﬁ?@ 17.550
corectata ~ %

Suprafata supusa comparatiei | utila g

Element de comparatie _
| |
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Drept de proprietate

Corectie (%)

integral’®,

Corectie

Pret corectat

Cohditii e £ antafs

Corectie (%)

Corectie

|
|

17.550

Pret corectat

17.550

Conditii 8¢ yanzare:

- Corectie %)

mdcandan!

Corectle

d

Pret corectat

W

:

:Conditii de piata

{

l Corectie (%)
t Corectie
Pret corectat - 17.550
Localizare T. Vladimiresu “
Corectie (%) 5%
Corectie 878
Pret corectat 18,428
‘Slprafata
Corectie (%) ~13%
Corectie -2.465
Pret corectat 15.962

Corectie (%)

Corectie

Pret corectat

Vechime hloc ™
| Corectie (%)

:‘lzzl

Corectie

e

Pret corectat

Ié

5
2

[ 2
&
§

Pret corectat

Corectie {%) -30% :
Corectie -3.805 8486/ 4. 6.0
9112 ' 5051

“Alte ajustari

semidecomandat

semidecomandat:’
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Corectie (%) -20%
Corectie 0 -1.810
Pret corectat 7.561 7.241
Corectie totala neta | 2213 -10.309
Corectie totala neta (%) -67,09% -52,87%
Corectie totala bruta 22.13% 13.501
Corectie totala bruta (%) 67,08% 69,24%
Numar corectii negative 4 4
Numar corectii pozitive 0 2

| Numar elemente similare ) 6 | 4

| Valoare estimata a proprietati 7.290 Euro

——

Valoare estimata a propristatii L : . -+ et ATl el R o

rotunjit la : ' Y Acite ' AT R e
158 Eurol mp
desfasurat
187 Euro/ mp util

N 3 . : .
Elemektele de o ““onsiderate relevante au fost: drepturile de proprietate

transmise, conditiile de finantare, conditii de vanzare, conditiile pietii, localizare, suprafata utila,
vechime, finisaje, alte ajustari . Corectiile s-au facut tinand cont de concluziile rezultate din
analiza de piata si de analiza ofertelor studiate.

Observatii privind ajustarile realizate :

Pretul de oferta/vanzare : pentru toate comparabilele , fiind oferte, siin contextui
pandemiei de corona virus ,am ajustat pretul de vanzare cu 10 % . Aceasta ajustare nu este
considerata o corectie — nu este un element de corectie- ci ¢ transformare a valorii de cferiare
in pret de vanzare.

Localizare : au fost ajustate comparabilele 1 si 3, carierul 13 Decembrie avand un grad de
atractivitate mai scazut fata de cartierul T. Vladimirescu.
Suprafata: s-au aplicat ajustari pentru toate comparabilelele in functie de suprafata utila.
Etaj: Au fost ajustate comparabilelele 2 si 3 , acestea fiind amplasate la etaje intermediare.
Vechimea: s-au aplicat ajustari comparabilelor in functie de vechimea lor in comparatie cu
vechimea proprietatii evaluate.
Finisaje: au fost aplicate ajustari comparabilelor in functie de finisajele descrige: tn studiu de
piata comparative cu proprietatea evaluate, care necesita ample lucrapi de’ ienovare,
Alte ajustari: au fost ajustate comparabilele 1 si 3 pentru compartig\,gr)tafre{;mMéndata

J |

| | - y
Din calculele efectuate prin metoda comparatiilor directe rezulta urmatdrul interval de valori:

7.241 - 7.561 EURO

~

S1y
Pentru alegerea valorii finale am calculat corectiile totale si am considerat ca
proprietatea care are corectia bruta procentuala cea mai mica , respectiv comparabila 1,
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este egala cu proprietatea evaluata. Astfel vaioarea de piata estimata a imobilului (

—apatament 2 camere) in urma-abordariiprincemparatia diresciz-este de—

| VALOARE LE| VALOARE EURO
| (rotunjit) (rotunijit)
Apartament 2 camere - 36.030 7.290
abordarea prin piata

Curs euro la data evaluarii = 4,9411 lei

4.2.2. Abordarea prin cost

Abordarea prin cost este una din cele trei abordari utilizate in evaluare. Aceasta
abordare considera ca valoarea maxima a activului, pentru un comparator informat, va fi suma
curenta necesara pentru a construi sau 2 cumpara un activ modern cu aceeasi utilitate.

Valoarea determinata prin aceasta metoda presupune continuitatea utilizarii bunului
potrivit scopului pentru care a fost proiectat si construit,

Acest lucru este adecvat in situatia de fata, deoarece sunt intrunite urmatoarele conditii:

proprietatea evaluata satisface o cerere economica prin utilizarea pe care o ofera;

- proprietatea evaluata are o durata de utilizare ramasa rezonabila;
- continuarea utilizarii prezente este practica.

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

In forma cea mai simpia , mefoda costului poate fi reprezentata astfel:
Costul de infocuire — Deprecieri { fizice, functionale si economice ) = CIN ( costul de
inlocuire net)

Costul de iniocuire a fost estimat cu ajutorul valorilor de catalog pentru fiecare
ansamblu in parte, valori ce se regasesc in lucrarile de specialitate “Costuri de reconstructie
- Costuri de inlocuire “ editate de IROVAL.

Determinarea deprecierii totale - DT

Deprecierea reprezinta o pierdere de valoare fata de costul as)@bbngtructie ce poate
aparea din cauze fizice,functionale sau externe. b ./ /,:, ke
Deoarece scopul evaluarii este raportare financiara, conform ista'!l'i:iﬁ!;dei}.)r de evaluare,
se va lua in calcul doar deprecierea fizica a imobilelor. =L &4 15|
Vs A
Deprecierea fizica reprezinta pierderea de valoare sau de uitili /aiu’néi proprietati,
cauzata de utilizare, deteriorari, expunere la diversi agenti atmosf’eriqi:»'sugfgsoiicitare si de aiti
factori similari. Wi
In analiza deprecierii fizice s-a tinut cont de urmatoarele aspecte :
- Durata de viata totala (utilizare totala) -DUT
- Varsta efectiva (utilizare) — VE
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT 2 CAMERE

- Renovarile constructiei ;
cnnsiatarile faca&s%’:—am%aﬁ'ﬁspecﬂerefeciuatwmwﬁetaﬁi evaluate .

In urma constatarilor facute pe baza inspectiei si a datelor istorice primite din partea
proprietarului am obtinut o uzura fizica de 68 %

Neadecvarea functionala este data de deteriorarea ,neadecvarea,
supradimensionarea cladiri 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 inlocum ,modernizari,reparatii si remedieri.

-neadecvare functionala nerecuperabila este acea deficienta data de un element
neincius 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 10% si este data de faptul ca apartamentul
este nedecomandat

Deprecierea economica reprezinta utilitatea diminuata a unei constructii datorata
influentelor negative provenite din exteriorul constructiei.

Deprecierea economica se refera Ia deprecierea unei proprietati imobilare din cauze
externe st sé daloreaza unor factori externi proprietatii cum sunt: modificarea planurilor de
urbanism, schimbarea raportului dintre cerere si oferta utilizarea modificata a proprietatii
imobiliare,conditiile de finantare,zona unde se regaseste proprietatea.

Deprecierea economica in cazul proprietatii evaluate este considerat 20% si este data
de zona de amplasare a apartamentului- un cartier periferic, si de contextul economic al
localitatii.

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

Calculul Costului de Inlocuire Brut, calculul deprecierilor@a ﬁ‘lyoq‘ functionale si
economice) si Costul de Inlocuite Net se regasesc in — ANE?XA'?"i-“" G

—

Valoarea estimata in urma aplicarii abordarii prin cost este: | f
y vl

- VALOARE LEI VALOARE EURQ |

Valoare de piata — 34.739 7.031 ", 1
abordarea princost | ) I




DOBRILA LILIANA

EXPERT EVALUATOR

RAPORT DE EVALUARE

APARTAMENT 2 CAMERE

5. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea

Rezultatele centralizate N ur

de piata

ma aplicarii celor doua metode in vederea estimarii vaiorii

f N VALOARE LE| VALOARE EURO l
Abordarea prin piata 36.000 7.290
| Abordarea prin cost 34.739 1 7.031

REZULTATUL EVALUARII

Avand in vedere pe de o parte rezuita
relevanta acestora si informatiile de
scopul evaluarii s| caracteristicile pro
valoarea de piata estimata a propriet

PIATA:

tele obfinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
piata care au stat ia baza aplicarii lor, i pe de alta parte
prietatii imobiliare supuse evaluarii, in opinia evaluatoruiui
afii imobiliare descrise este cea obtinuta prin metoda prin

Denumire

| Valoarea de piata | Valoarea de piata ’
estimate in Lei

exprimata in Euro
(rotunijit)

rApar‘tament 2 camere

[

136.000

7.290

Curs euro la data evaluarii : 1 E = 4.9411 lei
Argumentele care au stat la ba

valoarea sunt

* valoarea a fost exprimata tinand seama e

za elaborarii acestei opinii, precum si considerente privind

xclusiv de ipotezele, conditiiie limitative si

aprecierle exprimate in prezentul ra
* valoarea nu tine seama de resp

conformarea la cerintele legale ;

valoarea este o predictie :

evaluarea este o opinie asupra unei valori
valoarea este subiectiva:

valoarea nu contine TVA

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRLU TITULAR ANEVAR

e W ,‘v‘:-,'_-_'f/ 21

port si este valabila la data evaluarii :
onsabilitatile de mediu si de costurile implicate de



DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

RAPORT DE EVALUARE
APARTAMENT 2 CAMERE

ANEXE

Studiu de piata - Comparabile
Fisa de calcul — abordarea prin cost-
Extras de carte funciara

Bilantul de suprafata

o A WN -

Fotografii
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ANEXA NR. 2

COMPARABILA |

https://www storia.ro/ro/oferta/aparta ment-de-vanzare-2-camere-decomandate-zona-13-
decembrie-fagaras-1DnM20 htm)

(inapoi Ia listal/ partament de vanzare

Brasov

Fagaras
13 Decembyie

Apartament de vanzare 2 camere decomandate zona 13 Decembrie Fagaras

L0
Ve

Apartament de vanzare 2 came decoman
Decembrie Fagaras
18 600 €

f .
SO e LS T

.

ate zona 13

300 €/m?

Prezentare generala LOMAN,
Suprafata construita (m?): ; -
62 m? K/ W~
Suprafata utila (m?): ' :
50.00

Numaru! de camere:
2

Tip locuinta:
locuinta noua

Tip proprietate:
apartament

Stare:



necesita renovare
Compartimentare:
decomandat

Anul constructiej:
1980

Orientare:

est

Numarul total de etaje:
4

Numarul de bai:

1

Etaj:

4

Descriere anunt

Apartamunt de vanzare in Fagaras cu 2 camere zona 13 Cecembrie, cy suprafata construits de
62 mp si supratata utilp 50 mp, situat Ia etalul 4 mtr-un imobsil cu 4 elae

Apartamentul este compartmentat decomnandst si este SOMmpus din 2 camere, bucatarie, baie,
hol, debara, baicon cu suprafata de 8 mp

imabilui este cladire tip bioe construit In anul 1980 cu structura din beton, Iar Zoartamentyl a fost
renovat ultima data in 1068

Incalzirea acestui apartament se reafizeaza prin termoficare, calorifere.

Utilitati si dotari:

- bucatarie: nemobilata si partial utilata cu aragaz st frigider:

- utilitatt: curent electric, apa. canalizare, gaz, vaty, fibra optica:
- mobilat nemobilat;

- interfon,

- contorizare: apometre, contor gaz, contor curent electric:

Finisajele interioare:

- usa intrare: lemn:

- usi interioare: celulare;

- famplarie ferestre: lemn:

- podele: gresie, linoleum:

- pereti; vopsea lavabila; faianta.

Telefon: 0369.822.822 cod oferta / id: P13279

Toate anunlurile actuaizate zinic din Fagaras sunt publicate acum pe TABOO ro
Acceseaza acum TABOOQ ro

Mai mutt

Particularitati



COMPARABILA 2

hittos //vowwestudias o/t oieleradtonislon-t-garsoniera—n-1-viadimrescu-bhturn: e D SE—

Anca Mihai
Agentie
0771 338 871

Inapoi la listal/partament de vanzare

Brasov

Fagaras
Tudor Vladimirescu

Strada Azotului
Comusion 0%. Garsoniera in T Vladimirescu, Bl. Turn A/Fagaras




Comision 0%. Garsoniera in T.Vladimirescu, Bl.Turn A/Fagaras

12 000 €

Calculatorul de rateStoria Creditare

316 €im®

Prezentare generala

Suprafata construita
38 m?

Suprafata utila
28 m?

Numarul de camere
1

Stare
renovat

Etaj
8/9

Facilitati exterioare
cere informatii

Tip proprietate
garsoniera

Compartimentare
decomandat

Vizionare la distanta
cere informatii yMAN/

Orientare w/
vest | |
Descriere anunt \

EXCLUSIVITATE!N! COMISIONO%!!

Vindem o garsoniera complet renovata, mobilata si utilata partial in cartier Tudor Viadimirescu, B,
Turn A, E£.8, Loc.Fagaras.

Ca si compartimentare are in componenta sa: 0 camera, hol, baie, debara, bucatarie, logie si o
cota de 6.4 mp din elementele de uz comun.

Este decomandata si beneficiaza de multiple dotari si imbunatatiri: usa metalica noua la intrare,
aer conditionat, convector pe gaz, boiler electric la baie, geamuri termopan, mobilier nou, saltea
noua si Nu humai.



Pret 12000 euro/megociabil. Detine Certificat Energetic, clasa D

Mai muit

Particularitati
Tip tocuinta

fara informatii

Tip vanzator

agentie

Anul constructiei

1973

Suprafata teren (m?)

fara informatii

Numarul de bai

1

Lift

da

Comoditati

aer conditionat, conducta de gaze naturale, parcare
Siguranta

fara informatii

Caracteristici

fara informatii

Infrastructura

electricitate, lift, canalizare, apa curenta
Imprejurimi

transport public

Tip oferta

Negociabil

COMPARABILA 3

https://www.storia.ro/ro/ofena/ananamenl-Z—cameredc-s
IDmOgf him #860623dbcé

TABOO Imobitiare
Agentie
0773 385 969

inapoi la lista|Apartament de vanzare

Brasov

Fagaras

13 Decembrie

Apartament 2 camere de vanzare zona 13 Decembrie Fagaras




Apartment 2 c'a'mere de vanzare zona 13 Decembrie Fagaras
19 500 €

361 €m?

Prezentare generala

Suprafata construita {m?)

54 m?

Suprafata utila (m?)-

45,00

Numarul de camere:

2

Tip locuinta;

locuinta noua

Tip proprietate:

apartament

Stare:

nou

Compartimentare:

decomandat

Anul constructiei: AMAN;
1975 ¥~
Orientare: N -~
nord si est { &
Numarul total de etaje- |

4 - .
Numaru) de bar: 5
1

Etaj:

3

Descriere anunt

Apanamean! d= vanzare in Fagaras cu 2 camere localzal in zena 13 Decembrie, cu suprafata
construita de 54 mp si euprafata utila 45 mp._ situat la etajul intermediar 3 intr-un imobil Cu 4 etuje
Apartamentul este campantimental decomangat si este compus din 2 camere, 1 bucatarie, 1 bawe,
hol, ¥ balcon oy suprafata ge 8 mp

Imobilul este cladire tip bloc construit in anul 1975 cu structura din Caramida, iar apartameniu) a



fost renovat uttima data in 1988.
Incalzirea acestuj apartament se realizeaza prin termoficare, calorifere

Utilitati si dotari:

- bucatarie: partiaf mobilata;

- utilitati curent eiectric, apa, canalizare, gaz, catv, fibra optica,
- mobilat partia)

- interfon;



woETULBRASEY O G, -
MUNICIPIUL FAGARAS | 8%

* Strada Republicii, Nr 3, 508290, e}, 0040 268 211 313, Fax: 0040 468 213 020
Web: www.primaria-f agaras.ro, Email: secrelanat@primaria-fagaras ro

Nr. 3425 din data de 31 .07 .2020

CONTRACT DE INCHIRIERE
pentru suprafetele cu destinatia de locuinge

[ncheint In baza wrt.).777.1,835 din Legea nr, 287/2009- privind Codul civil, republicat cp
modifcarle  ulterioar, a2 arf. I7, an.37, ant. 48, an 71, an. 72 din Legea 114/1996 privind
¥ locuintele, republicata , Hotararea de Guvern nr 127572000 - privind Normele meiodologice pentru
‘ punerea in aplicare a prevederilor Legitnr. 114/1996

Tinand cont de HC.L nr. 248 din data de 26003019 privind prelungirea  durate;
¢ contractelor de inchiriere pentru locuintele din fondul locativ ai Municipielui Fagaras care au fost
3 prelungite potrivit Ordonantei de Urgento al Guvernuiui nr. 43/2014, proces-verbal nr.1484 / 10 din
& data de 29 01.2020 - privind comisia de repartizare a locuintelor si repantitia nr3425 din data de

¥ 3.1.01.2020, intre

ILPARTILE CONTRACTANTE:
MUNICIPIUL. FAGARAS cu sediul in Fighras, str. Republicii nr 3. jud. Brasov, CIF 4384419,
tegal reprezentar prin Primar Gheorghe Sucaciu, in calilaze de locator

g M

PIPIRIG CRISTIAN-ALEXANDRU titular o contractului de fnchiriere, cu domicilinl n
Flggh!ny. str Tudor Vladimirescu, bl.11, sc.C, ap. 17, legitimt cu CI, serfa 7V Nr.262362 | eliberat
@~ deSPCLEP Fagaras, CNP 5010405081815, in culitate de chirmg-locatar,

H. OBIECTUL CONTRACTULUI:
Prezentul contract are ca obiect [nchireres imobilului situat in Fagirag, str.Tudor

Wadimi:rescu DL seC, ap.17, jud. Brasov, cu destinafia de locuinta.

- Municipinl Fagaeay in calitate de locator s¢ obligs si preden cu ity de inchiriere-locatiune
Spdtil focativ sitar i Fagaras, str Tudor Viadimlsescy » LI, se.C, ap.17 | jud. Bragov, iar
§ . ttularul contracunduj de inchiriere se obligh si primeasca in chirie imobilul descris anteripr, conform
fige) privind Suprafata locativs - anexu nr. I-parte integranta din prezentul contract, LS DML
Al3 _!-mohiiul ¢ predi oy toate accesoriile sale in stare corespunzitoare (ie folosingd,” tu
A mstalatiile si invengaryl tuprins in procesul-verbal de predare-primire irycﬂé'éltffn,tte ttwlarii-

b Contractului de inchiriere-anexq nr.2-parte integrantd din prezentul contract [ [ DR

- Imobilul care fare obiectu! inchirerti va fi folosit de chiriasul-locatar i d‘i:_ mesibon faditien
N 2 .

: ﬁﬁm  menfionafi in anexa 5. parte integrantd din prezentu] contract, %
$a \ B
- ‘ JWRATA CONTRACTULUL Oy,
a0 Prezentul contrat de inchiriere s¢ incheie incepand cu data de 31.01.2020 5i pana ja data de

Y 2020, datg |y Care Inceleasd s mui produca efecte jundice. Contractul de inchiriere inceteaza
¥ ‘!{ffmpt la.expi_rarea termenutui, i3 a fi necesard o Ingtiinfare prealabila,

Lt -l‘n $iuatia in care iy perivada, stabilin 1o cap. 111, alin. !, vor aparea not norme speciale de

Hentare g Prelungirii durate) contracelor de inchinere, prezentul contract de inchiriere jsj va

;f;lffablhtatea. €U consecinta modificarii contractelor de inchiriere potrivit noilor
Wari,




f Anexapr. 1
parte integranti din contraciul
de inchiriere inregistrat cu
nr. 3425 din 31.01. 2020

FISA
suprafejei locative inchiriate in:

Municipivl Fagirag,sir. Tudor Viadimirescu, bl.11, sc.C, ap.17, stuatd la nivelul a.) etaj | incalzire

b} .centrala termica pe waze naturale . apa euremta in locuinta ¢.} , canalizare d.) in cladire Jinstalatie

electrica e.) da construite din materiale inferioare f) nu.

A
Date privind locuinta inchiriata

Nr. DENUMIREA INCAPERII SUPRAFATA | IN FOLOS]'N’[Z | IN FOLOSINTA
% CRT g) | EXCLUSIVA COMUNA
|
1| Camera 15,92 mp | 15,92 mp l
2 | Camera 9,39 mp | 939mp ' :
3 | Bucatarie 7 4{ 660mp | 6,60mp . !
4 | Camara - 081mp | 081mp [ |
S | Baie | 2,40mp 2,40 mp J 1
6 Hol | 38mp T 38 mp ! |
] |
L E— %
I _ i _— —
ST | =
#Suprafata curfii 3i gradingi-. - B -
§a ) subsol, etay, mansards, ale nivele el \a
b) centrald, sobe de gaz, alte mijloace de incalzire o B e e
)El\ lacuingd, In cladire, in curte, in stradi \(TRAE
i) in locuings, in cladire, in curte, in strada el
@e ) da sau ny
) da sau ny Vere e

§0) camera hol, oficiv, baie, bucitarie, chmarg, vestibul, WC, debara, antreu, culoar, boxa, magazie,
U, $0pron, pod, pivnila, etc

~ e RIMAR CHIRIAS
GHEORGHE sucaciy T PIPIRIG CRISTIAN-ALEXANDRU
!)", 0\' N 7
" o\ \ ——
Imocmu '_,' N<g " {:\?JI - .
:Slf()la Fiorin ; Q(‘Z 3

A



’f Oficiu) de Cadastru st Publicitate Imobiliara BRASOYV
FP7  Biroul de Codastru 51 ublicitate Imobiies Fagaras

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRY INFORMARE

Carte Funciara Ny, 100002-C2-1/18 Fagaras

Bl sasariis w
IR R TR

A. Partea I. Descrierea imobilului
Unitate indlviduala Nr. CF vechi:6836

Adresa: Loc. Fagaras, Str T Madimirescuy, Bl. 11, Sc. C, Ap. 17, jud. Brasov
P&l comune: terenul de sub bloc, fundatii, subsol tehnic, casa scarll, uscatorle, terasa, instalatis aferente
neestors sl Yoluar parde

Nr _ Suprafata [Suprafatal Cote parii . . . -
cnt Nr. cadastral construits [utita {me)l  comune Cote teren Observatil / Referinte
Al Top: . - 117687 11/687 |Apartament nr.17, sc.C, compus
3099/1/c/2/2/1} din doud camere, hol, bucatarle,
57 camara, sas, bale, baicon, cu o
cota de 11,04 mp. din!
= | L elementele de wz _ comun |
B. Partea . Proprietari si acte
Inscrieri privitoare ta dreptul de proprietate §i aite dreptus] reale Referinte
270 / 31/01/2000 =
Contract De Vanzare-Cumparare nr. 206, din 28/01/2000 emls de N.P. Paval Doina:
intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota Al /B2
L2 attuala 1/1
1} MUNICIPIUL FAGARAS, jud. Brasov —

OBSERVATII: {provemita din conversia CF 6836)

Interdiciie de instrainare pe o pericadd de 57 de ani de ta data Al
‘ f dobandirt o
| | OBSERVATIL: (provenlta din conversia CF 6836)

C. Partea IIl. SARCINI .

Inscrierl privind dezmembrémintele dreptului de proprietate, drepturl reale Referinte
de garantie sl sarcinl
NU SUNT . ]

A \ A\ {

s b \

@
o ‘ A
( [ W I
A _
Document care ¢ontine date cu caracter personal, protejate de prevedesile Legii Nr. §77/2001. Pagina 1 din 2

Extrase Denbrg inlormare on-hrie Ia dres> epey,ancplro Formular versiunea 1.1



Carte Funciard Nr. 100002-C1-U4/18 Comuna/Oras/Municipiu; Fagdros
Anexa Nr. 1 La Partea i

Unitate individuala, Adresa: Loc. Fagaras, Str T.Viadmirescu, Bl. 11, Se. C, Ap. 17, Jud. Brasov
parti comune: terenul de sub bloc, fundatil, subspl tehnic, casa scarii, uscatorie, terasa, Instalatn aferente

acestora si trotuar garda

Nr _ Suprafate [Suprafeta| Cote parti . . -

ot Nr cadastral construits | utitd {mp) comune Cote téreri Observatil / Referinfe

Al Top: . . 11/687 11/687 |Apartament nr.17. sc.C, compus
3099/1/c/2/2/1/5 din doua camere, hol, bucétarie,

camard, sas, baie, balcon, cu o
cota de 11,04 mp. din
elementele de uwz  comun

7

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciard active la data generérii. Acesta este valabil in conditjile prevazute de art. 7 din Legea nr, 45542001,
corobotat cu art. 3 din O.U.G nr. 81/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitatl 5l procese
administrative previzute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa 5! In forma fizica a
documentulul, fard semnéturd olografé, cu acceptul expres sau procedural al institutiel publice on entitatn

caro 6 solicitat prezentarsa acesty extrod
verificarea corectitudinli si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa

www.ancpl.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valab#}
30 de zile calendaristice de 1a momentul generarii documentului,

Data 5 ora generarll,
27/01/2022, 12:34

|
r' ’

Qv

Document care condine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legh Nr. 677/2001. Pagina 2 din 2

Extrase pentru informare opdine |a 20resa epay.Bncpl.m fonmuylat »ersivnes 1.1
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