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CONSILIUL LOCAL FAGA

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

HOTARAREA nr.32
din data de 19 februarie 2020

- privind insusirea Raportului de evaluare nr. 4/2020 pentru imobilul apartament 4 camere, nscris in CF
nr. 106402-C1-U2 Fdgaras, situat an Fagaras, str. Podului, nr.l, ap.2, proprietatea d-nei Trif Claudia, ce
va avea destinatia de "locuinta socialda”, apobat la cumparare

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedinta ordinara,

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Fagaras nr. 1969/1/20.01.2020 si
Raportul Compartimentului de specialitate nr. 1969/20.01.2020, prin care se propune insusirea Raportului de
evaluare nr. 4/2020 pentru imobilul apartament 4 camere, inscris in CF nr. 106402-C1-U2 Fagaras, situat in
Fagaras, str. Podului, nr.l, ap.2, proprietatea d-nei Trif Claudia, ce va avea destinatia de "locuinta sociald”,
apobat la cumparare,

Vazand 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 urbanistica,
realizarea lucrarilor publice, protectia mediului inconjurdtor, conservarea monumentelor istorice si de
arhitectura, al Comisiei pentru servicii publice, pentru comert si agriculturd, al Comisiei pentru activitati
stiintifice, Tnvatamant, culte, sanatate, cultura, protectie sociald, sportive si de agrement, al Comisiei pentru
administratia publica locald, juridica, apararea ordinii publice, respectarea drepturilor si libertatilor cetatenesti,
problemele minoritétilor, precum si al Comisiei de turism, relatii externe si integrare europeana,

Tinand seama de HCL nr. 263 din 31.10.2019 s-a aprobat ca oportuna si de interes local achizitionarea
imobilului - apartament 4 camere, Tnscris in CF nr. 106402-C1-U2 Fagaras, situat an Fagaras, str. Podului,
nr.l, ap.2, proprietatea d-nei Trif Claudia, ce va avea destinatia de ”locuinta sociald”,

Avand in vedere prevederile art. 863, alin. d din Codul Civi,l

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.l si alin.2, art. 243, alin.1, lita si art. 286, alin. 1 din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ,

HOTARASTE:

Art.l: Se Tnsuseste Raportul de evaluare nr. 4/2020 intocmit de catre Expert autorizat ANEVAR Toth
Eniko, parte integrantda din prezenta hotdrare, Tntocmit in vederea stabilirii valorii de piatda a imobilului
apartament 4 camere, inscris in CF nr. 106402-C1-U2 Fagaras, situat in Fagaras, str. Podului, nr.l, ap.2,
proprietatea d-nei Trif Claudia, 1n vederea achizitionrii, de cdatre Municipiul Fagaras.

Art.2: Se aproba achizitionarea de pe piata liberd, prin negociere directa, pornind de la pretul stabilit In
Raportul de evaluare mentionat la art.l, respectiv 182.000 lei (38.100 euro), a imobilului apartament 4
camere, Tnscris in CF nr. 106402-C1-U2 Fagaras, situat in Fagaras, str. Podului, nr.l, ap.2, proprietatea d-nei
Trif Claudia ce va avea destinatia de ”locuintd sociala”.

Art.3: Se aproba completarea Inventarului bunurilor ce apartin domeniului public al Municipiului
Fagaras, cu bunul descris la art.2.


http://www.primaria-fagaras.ro

Art.4:Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotdrari se incredinteaza Primarul Municipiului
Fdgdras prin Compartiment Evidenta Patrimoniu.

Hotararea s-a adoptat cu 15 voturi pentru, 1 abtinere, «— impotriva
Consilieri n functie -18
Consilieri prezenti -16

Prezenta hotarare se comunica:

- Tex.Dosar de sedinta

- tex.Colectie

- Tex.Prefectura

- lex.Primar

- tex. Secretar general

- Tfex.Compartiment evidenta patrimoniu
- Tex.Arhitect-sef

-1 ex.Directia Buget Finante

-1 ex.Compartiment Relatii cu Publicul, Arhiva
-1 ex.Afisare

Cod: F-50



RAPORT

NR. 4/ 22.01.2020

Beneficiar: Municipiul FAGARAS

Proprietar: TRIF CLAUDIA
Obiectul evaluarii: Apartament |1 si dependinte
Adresa: Mun.Fagaras, str.Podului nr.l jud.Brasov
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Data de referinta a evaluarii: 22.01.2020
Curs lei/EURO - 4,7790

Ec, Toth Eniko
Evaluator Autorizat
Membru titular ANEVA
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RAPORT lj E EVALUARE

DECLARATIE BE CONFORMITATE

Prin prezenta certific urmatoarele:
prezentarile faptelor din raport sunt reale si corecte si reflectd cele mei pertinente cunostinta ale
evaluatorului la data inspectiei;

analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile limitative prezentate in 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, ci 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 Codri de Etica
Profesionala al Evaluatorului Autorizat si cu Standardele ANEVAR, cu exceptiile mentionate expres in
acest raport;

evaluatorul Tndeplineste cerintele adecvate de calificare profesionala si are experienta si competenta
necesara evaluatii pentru categoria de proprietate evaluata;

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

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

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

evaluatorul are incheiat asigurare profesionald ;

TOTH ENIKO
EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR
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Acest raport de evaluare este confidential, atatpentru dlerJ, c\ sipentru awi mafor fi este valabil numai
pentru scopul mentionat; nu se accepta nici o responsabilitate daca este ti asmis altei persoane, fie
pentru un scop declaret, fie pentru oricare alt sccp.

Stimate beneficiar,

Referitor la evaluarea proprietatii imobiliare situata inh Mun. Fagaras, str Podului nr.l, jud. Brasov,
proprietatea persoanei fizice Trif Claudia ,in prezent avand destinatia de spatiu de locuit , va comunic
urmatoarele:

i> proprietatea evaluata se compune dintr-un apartament in caca , cu 4 camere si dependinte conform
descriere Extras CF , regim de inaltime S+P , edificat in anul 1900 cu renovari ulterioare , av nd cote
parti comune M si cota teren M , inserts Tn Extrasul CF rr. 1G6402-C1-U2 cu nr. cerere
24593/22.10.2019 UAT Fagaras, identificat cu nr.top 519/2/b, 520/2/b

i* cu ocazia inspectiei s-a constatat faptul ca descrierea compartimentarii din Extrasul CF este eronata,
apartamentul are 2 camere in loc de patru si mai dispune de baie, pivnita , terasa, magazie si 2 we -mi
rurale , situatie faptica care corespunde celor stipulate in Contractul de vanzare-cumparare
nr.185/22.07.1997 emis de R.A.S.C.Fagaras si releveului anexat

> evaluarea afost solicitata pentru estimarea valorii de piatd al proprietatii imobiliare, asa cum este
definitd in Standardele de E\aluare a bunurilor editia 201S , in vederea vauzarii

A abordarile de evaluare aplicate au fost abordarea prin piata pentru cota de teren , abordarea prin cost
pentru apartament

i> data de referinta a evaludrii este 22.01.2020 Cursul de schimb valutar leu-euro considerat este de
4,7790 stabilit de Banca Nationalad Th ziua anterioara pentru data de referintd . Evaluatorul nu are nici
un interes n proprietatea evaluata;

r A fost evaluat intregul drept de proprietate considerat pentru utilizarea expusa mai sus;

N Valoarea estimatd 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 estimata de catre evaluator in scopul mentionat, dupa
cum urmeaza:

VALOAREA DE PIATA 38.100 EURO
RECOMANDATA echivalent 182.000 LEI,
VALOAREA DE PIATA AFOST ABORDAREA PRIN PIAFA

DETERMINATA PRIN

Aceasta estimare arc in vedere caracteristicile intrinseci ale proprietatii., amplasarea, etc. Datele,
prezentate, analiza, concluziile si opinia evaluatorului sunt n limita ipotezelor considerate, conditiilor ,pacifice si
nu sunt influentate de nici un altfactor. Zic sunt corecte fi adevarate in limita informatiilor existente in doc:// ente 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 catre Al IEVA".
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).
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Declaratie de conformitate

Adresa cétre beneficiarul raportului

Sinteza Raportului de Evaluare

I. Termenii de referinta ai evaluarii

1
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Identificarea si competenta evaluatorului

Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
Proprietatea evaluata

Declararea valorii

Baza de evaluare

Date privind dreptul de proprietate

Date privind documentatia cadastrala

Situatia actuala

Descrierea zonei

. Descrierea constructiei

. Descrierea spatiului de evaluat

. Analiza pietei

. Cadru legal si reglementari

. Analiza celei mai bune utilizari

. Metodologia de evaluare - abordarea prin piata , venit si cost
. Definitii

. Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

. Localizare

. Poze proprietate

. Anexa A-calcul abordarea prin cost apartament
. Anexa b- caicul, abordarea prin cest anexe

. Anexa C - calcul abordarea prin picta ptr teren

. Comparabile

. Documente proprietate
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Numele beneficiarului
Nume proprietar
Proprietate

Tip proprietate evaluata

Subtip proprietate

Cod postai

Adresa proprietatii

Carte Funciara nr.

Numar cadastral

Lista actelor de proprietate

(pe care evaluatorul le-a avut la
dispozitie)

Dreptul de proprietate

Utilizare existenta constatata
Tip constructiv (structura)
Anul construirii

Stare tehnica a constructiei
Nivel (apartamente)

Nivel de finisare

Suprafete Apartament

(mp) Pivnita
/-vnexe
Teren

Curs de schimb valutar la data
evaluarii (lei/EUR - curs BNR)
Data inspectiei

Data de referinta a evaluarii
Vaioare abordare prin venit

Valoare abordare prin cost
Vaioare abordare prin comparatji

VALOAREA de piata

rece mandata, din care:

-Valoare constructie/construstii
-valoare unitara constructie

(la apartamente - pt. aria utila; ‘a
cladiri independente - pt. aria

LV. UT4
RaPORTDB W'ALUAK.

SINTEZA EVALUARII
Raport cu inspectie

MUNICIPIUL FAGARAS
TRIF CLAUDIA
Existenta

Rezidentiala

Apartament in casa

505200

Yiun.Fagaras, str.Podului nr.I, ap.Il, jud.Brascv

106402-C1-U2

Top 519/2/b, 520/2/b

Extras CF nr 106402-C1-U2 cu nr cerere 24593/22.10.2019 UAT
Fagaras

Extras CF 106402 cu nr. cerere 24593/22.102013

Contract de vanzare-cumparare nr.185/22.07.1997 emis de RASC
Fagarcs

Releveu apartament emis de RASC Fag ras

Ordinul nr.1599/15.12.2003 emis de Prefectura Brasov

Adresa nr.29136/G6.01.2909 -atribuire teren de 619 mp
Constructie: Drept deplin

Teren in cota indiviza

Rezidentiala

Caramida

1900

Sstisfacatonre

Etaj parter

Medii vechi care necesita renovare

- 108,58 mp 'x 138.90 mp
60.92 Ac. 60.92
mp
Au 19,83 Ac 27.23
mp
St Cota de K din 1238 mp
4,7790
{2,03.2020
22.01.2020
Nu s-a putut LEI
aplica
182.000 LE!
Nu s-a LE!
outut aplica
1C2.000 LEI 38.100 EURO
124.200 LEI 26.000 EURO
957 LEI /mp 2C2 EURO/mp
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desfasursta)

-valoare unitara teren 57.800 Lei 12.100 Euro
93 Lei/mp 19,50  Euro/mp

Grad de finalizare a constructiei (in apartament t  100%

cazul constructiilor nefinalizate)
OBSERVATII SPECIALE

Localizare Urban
Nivel de activitate a pietei Mediu
Justificarea Nivelului de activitate a Cerere medic
pietei propus Amplasare in zona mediana,
Acces Da
Drum public
Utilitati zona En.electrica, apa, canalizare,gaz
incadrare in clase de risc seismic (I~  Nu e cazul
IV) sau categciii de urgenta (U1-U3)
_ Utilizare Locuit
i
Identificare imobil S-a realizat identificarea pe teren, conform adresei mentionate
Diferente fata de actele de Nu sunt
proprietate, constatate la inspectie 1
Caracteristici Teren Liber Nu este cazul, terenul este in coca indiviza
Alte Observatii Descrierea compartimentarii din Extrasul CF nu corespunde cu

compartimentarea identificata pe teren

Evaftafitor Autorizai
Membru titular ANI7VAR,
Zs.Toth £niko
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EVALUATOR
Legitimatie ANEVAR
Parafa

Firma

Adresa evaluatorului

BENEFICIAR

Adresa

3. PROPRIETATEA

EVALUATA

Proprietar

Adresa proprietatii

Conditii limitstive
deosebite

4. DECLASAREA.VA LORQ
VALOAREA DE PLATA ESTE*IATA PRIN 38.100 EURO
ABORDAREA PRIN PIATA

5.

6.

BAZA DE EVALUARE
SCOPUL EVALUARII

DATA DE inEFERINTA
AEVALUAM

CURS DE SCHIMB BNR
LA DATA EVALUARII

DATA INSPECTIEI
PROPRIETATII

DATE PRIVIND
DREPTUL DE
PROPRIETATE

RAPORT DE EVAT MRE

Ec.Toth Enike

Nr« 16018

Nr. 16018 valabila 2020

TOTH ENIKO EVALUATOR AUTORIZAT

B Mun.Sacele, strAdy Encire ar.ll, jud .Brasov
B Asigurare/ LLLINZ TIRIAC in vr.I de 10.000 Furo

TLunldpial Fagaras

Mun. Fagaras, str.Podului nr.I, ap.Tl jod.Brr.sov

Apartament nr. 2 compus Jiu 4 earnere V dependinte conform descriere
Extras CF , cu cota paci comune Yz din cote parti comune reprezentand
zidul despartitor dintre apartamente r cote tere-* Vt dir; terenul de 1238 mp
,Situat la etajul parter rrLucui imobil de tip casa , regi:, iraliirep S+F edificat
in urnii 1930,

Conform situatiei gatite pe teren , csre corespunde cu Contractul de yp.z-
cumpdrare -ne”\at ri rele- <€« , rparlamentul dispune de 2 camura, bucatarie,
antreu, baie, camera , cu Cu= 108,58 rup , pivnita de 60,52 mp si corpuri
anexa , magazie si 2 wc-uri rurale cu Sui totala de 19,86 mp conform

Trif Claudia

Mun. Fagaras, str Poduluinr.I, ap.H, jud.Erasov

Descrierea compartimentarii din Extrasul CF nu corespunde cu
compartimentarea identificata pe teren

echivalent 1S2.30-0 LEI

Valoarea de pi&f-a
EVALUARE PENTRU ESTIMAREA VALORII DE HATA
2.Gl.2c2C

1EURO =4.7790 iei

Inspectia &fost c(ectuatd T catre evalurtor Ic. Toth Ei tko V prezent
i*nui reprezentant r\ ?r- -ariei Man. Fagar”s

c Descriere a proprietatii, conform Extras Ci ar. 136402-C1-U2
cu nr. cerere 2°593/22,10.2019 partes I:

Top 519/2/h, 32/2/b apartament Tl compus Ch\ pfitr: emuare, bucdtile
, Cauiar:; s?aiitrev., cu cotr t\ Vidine-mentds deuao ,;-r n,
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» Tnscrieri privitoare I proprietare, conform Extras CP nr.
106402-C1-U2 partea II:

Intabulare , drept de proprietate , dobandit prin lege, cota
actuala /1
Proprietar - Trif Claudis

* Tnscrieri privitoare iu sarcini :

Nu sunt

Mentiuni speciale privind
Estr. de Carte Funciara

Mentiuni 2 privind
Abateri de la Extrasul de
Carte Funciara

7. RATE PRIVIND
DOCOTlENTA:'[IA Au= 10c,t8 r;p , pi 'nit?. 60.52 mp, wre:i<e 12.56 r.:i
CADASTRALA

8. SITUATIAACTUALA A Locuit de proprietar
IMOBILULUI

O DESCRIEREA ZOI<TULE AMPLASARE
ZONA DE AMPLASARE  Urban - amplasare favorabild, median

ARTERE IMPORTANTE Gtr Podului nr.!
DE CIRCULATIE a Calitatea retelelor de transport: rsfaltcte cu T banda pe sens,
CARACTERUL Tipul zonei
EDILITAR AL ZONEI 0 Zonarezidentiala, cu casc unifamiliale
a Retea de transportin comun, mijloace de transport suficiente.
¢ Unitdti comerciale in apropiere: magazine alimentare
B Unitdti, de invatamant: scoala generald, gradinite si liceu
a Institutii de cult: biserici
5 Institutii medicale: cabinete medicale,
n Altele: administratie locala
UTILITATI EDILITARE 0 Retea de energie electrica: existenta
s Retea de apa: existenta
H P.etea de termoTcare: existenta
0 Retea de gaze naturale: existent,
E Retea de canalizare: existenta
s Retea de teiefonk: existenta
GRADUL DE IOLUARE  ® Poluare fonica medie
ORIENTATIV n  Poluare cu noxe limitat
AMBIENT 0 Linistit
" Trafic auto Emilst
CONCLUZIE PRIVIND Zone urbana - median
ZONA DE AMPLASARE Dotari si retele edilitare bune. Poluare moderata. Ambi *nt c’rifiznt.
10. DESCRIEREA CONSTRUCTIEI DE BAZA (BLOC)
AMPLASAMENT 0 Imobil de tip apsrta aentin casa, regim de Tnaltime 3+F
0 Etaj- S+P
ANUL PO? ¢ Anul 1S00
CARACTERISTICI 0 Furdatia:beton armat

R Structurd:cdramida
M inchideri t'.erus 'irale :i c-.r\ « r dineu*.\-ri:c3.ra?nlVV/
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CONCLUZIE PRIVIND
CONSTRUCTIA DE BAZA

RAPORT DE EVALUARE

6  Acoperis: sarpanta iemii* invelltoare tigla

* Aspect exterior: fatada bine intreimutr , p?.;tcn uinr|!™e raite
necesita renovare

B Aspect interior: finisaje vechi.uecesits ttnovare

0 Utilitati - cp?, canalizare , en. electrica , gez

11. DESCRIEREA SPATIULUI DE EVALUAT

BILANTUL DE
SUPRAFATA

TIP APARTAMENT
TAMPLARIE

FINISAJE INTERIOARE

INSTALATII S
DOTARI ELECTRICE

INSTALATII Sl
DOTARI INCALZIRE

INSTALATII SI
DOTARI ALIMENTARE
CU APA
INSTALATII SI
DOTARI ALIMENTARE
CU GAZE
CONCLUZIE PRIVIND
APLASAMENTUL

.» k= 108*58 mp conform contractata! ele vana: rc-cumparare , releve??,, si
anexe

Semidecomandat,

8 Exterioard: tamplarie partial PVC cu geam termohoiant , partial
lemn cu geam simplu, cele initirle , fi interioare lemn vechi
B Usala intrare: lemn

Apartament
> Pardoseala - dusumea lemn vechi in camere .iciment ir
baie, bucatarie, crin?ra si antreu
> Pereti: zugraveala simpla, veche
> Finisaje medii care necesita renovare

6 lluminat normal
*  Curenti slabi (telefonie)
B Instalatii vechi, functionale

H Sistemul de incalzire : sobe de teracota

E Dinreteaua orasului.
® Instalatii functionale
*  Contorizare apa rece
D Din reteaua orasului.
R Instalatii functionale

0 Amplasament favorabil

12. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

DEFINIREA PIETEI Sl
SUIIPIETEI

N ATURA ZONEI

B Piata imobiliara este definita de piata imobilelor situate in ;o0 .le
rezidentiale de tip cartier cu casc unifamilirte din Muu. Fagaras
Piata specifica - pista apartamentelor in csaa , construite in perionda
1900 din zonele mediane si scraicei trale ale rc'rRicipiului Fagaras,
- pretul raméne unul dintre cele suni importnote criterii pentru alegerea
unei locuintele; reputatia zonei ?i mijloacele he transport hi comun
conieasa, de asemenea, foarte rarii
- 0 treime dintre romani Tsi cuiupurd locuinte cn cashi'nc li prefer? in
continuare s& locuiasca in chirie
La data evaludrii io Mira. Fagares « zonele din vecinatate uu a? fost
gasite oferte de vanzare si inchiriere pentru apartamente in e-se ,
edificate in jurul anului 1900, drept pentru cne abordarile prin piata si
venit nu s-au putut aplica. In situatia o-a aplicat abordarea prin cost
pentru constructie si abordarea prin piata pentru teren.
¢ Zcnarezidentiala,
a Dinpunct de vedere ediF.tar: conni»dc volfare
Bin punct de vedere economic: oras / zona. ev economie sini?
dezvoltata , somai ridic..t,
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OFERTE SIMILARE: e Nu au fast grabe la data evaluarii

CERERI SIMILARE Cererea pe piatd in zona mediana rl Mun. Fdgaras este Tnca mai
.micd fatd de ofertele existente, ceea ce genereaza o0 piata U
cumpdratorului. Mediu de afaceri si situatia economicd au un impact
negativ asupra pietei imobiliare, deoarece nivelul de cumparare .1
populatiei este mic , ceea ce ie oglindeste fi in presurile rel?tiv mici /mp
la apartartamente aria pietei studiate.

Program» Prima Casa ei eiaie “surd sa revigoreze piata imobiliara ,
Tncurajand tinerii sa im esteasca Tn iccr.intc Tn def? voarea p!f.|ct chiri lor .

ECHILIBRUL PIETEI D Dezcchiiil. ru in s. marea CERERII

PRETURI IN ZONA a 23.100 curo

PENTRU

PROPRIETATI

SIMILARE

H

CONCLUZII SI TENDINTE Dezcchilibi a lu fwc arca CERERI|I
PRIVIND PIATA . Tendintd de stagnare is favoarea CERERII.
PROPRIETATII > Rezulta: posibilitMsa reducerii preturile r / chiriei

A-iexa A si B cuprind calculele prfctnd -.bordpiraur:'» —cst

12. EVALUARE
REGLERfENTARI SI CADRU LEGAL
STANDARDE DI SEV 100 - Cadrul generai
EVALUARE SEV 102 - Implementare
SEV 103 - Raportarea evaluarii
EDITIA 2016 SLV 230 - Drepturi asupra propriei.'tii imobiliar .
GEV 630- Evaluarea bunurilor imobil?

14. CEA MAI BUNA UTILIZARE

in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR, 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 (CM3U) este definita
ca : « utilizarea unui activ care ii maximizeaza valoarea ai care este posibila din pus ct de vederefzic,
este permisa legal si estefezabila din punct de vederefinanciar ».

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

CMRU porte fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o rlta utilizare. Aceus a este
determinata de utilizarea pe care un participant de pe mato ar intentiona sa o dea unui activ, atincl card
Stabileste pretul pe care ar fi dispus sa ii ofere.

Cea mai buna utilizare este un concept deterministic care sustine ca utilizarea asteptata este
utilizarea singulara si specifica ce '.ouduce Ir. marimizarea utilizarii terenului.

Conceptul CMBU - cea trai buna utiirzir? reprezinta alternau va cea mai favorabila de utilizare _
proprietatii, selectata din diferite variante posibile ce construire, cc va constitui baza de pornire si va genera
ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare ir continuarea analizei din evaluarea de fata.

Cea mai bund utilizare este analizatd uzual Tn una din urmatoarele situatii:

«cea mai buna utilizam ¢ a Aiului libe.

- cea mai luna utilizare a tore oului cornimit.

Determinarea colei mai bune utiliza iprcrpime lu...a rcarimirre ammc-oa. lor a.kite:
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utilizarea sa fie fizic posibila din prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre participantii
pe piata;

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

'm 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 utilizare;; t astenia, dupa ce ru fost luate in calcul toi te costurile
conversiei la acea utilizare.

Destinam alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea pioprietatii:

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

- utilizare comerciala - inadecvate

- utilizare office: - adecvata

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibil 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 pielei respective.
Tindnd seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi determinata in situatia terenului
construit. Cea mri bund utilizare este reprezentdri de utilizarea actuald, respectiv proprietate imobiliare
rezidentiald

IS.Metodelozix de evalmr-e

Pentru determinarea valorii de piata a unei proprietdti imobiliare de tipul celei de fata, Standardele dc
Evaluare ANEVAR prevad posibilitatea utilizérii a mai multor abordari de evaluare si anume : abordare:
prin comparatii, abordarea prin venit, abordarea prin cost, in cadrul fiecarei 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 actuafizare, cota de TVA, profit antreprenor, organizare de santier, cheltuieli de proiectare,
deprecieri de natura fizica, functionala si externa, cun tificari ale diferitelor eb-rrente de comparatie in
cazul terenului, rate de copitaliz ire etc

Evaluatorul a utilizat informatii do pe piata judecand valoarea prin prisma rationai: itelor cumparatorului
si vanzétorului, bine informati, prudenti, fara constrangeri si in cm cstiuta de cauza generand valoarea de
picta a subiectului solicitat spre analiza.

Datorita faptului ca nu au fost identificat: informatii despre franzr recente, fu conformitate
cu pot. 39. 74, T, etc. din GEV £?7C, at fost utlizfte informatii privind ofcrte de proprietati similare
disponibile pe piata, acestea fiind reale si verificate de cdtre evaluator ia proprietar sau
reprezentantii; acestuia.

15.1 Abordarea pi *epliHa
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Metoda comparatiei directe utilizeazd analiza comparativa: estimarea valorii ce piata se face prin
analizarea pietei pentru a gdsi proprietati similaie si compararea acestGr proprietati cu cea evaluata.
Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este n relatie directa
cu preturile unor proprietati competitive si comparabile. Anatiza comparativa se bazeaza pe asemanarile si
diferentele intre proprietdti si tranzactii, care influenteaza valoarea. Este o metoda globala care aplica
informatiile culese urmérind raportul cerere-ofer.a pe piata imobiliara, reflectate Tn mass-media sau alte
surse de informare. Se bazeaza pe valoarea rezultata in urina tranzactiilor cu imobile efectu Pe Tn zona.

Pentru estimarea valorii de piatd a activului prin aceastd metoda, evaluatorul a apelat la informatiile
provenite din tranzactiilo sau din ofertele de vanzare cu apartamente in zona, precum si la datele si
informatiile existente in 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 proprietari similare (cu suprafete
similare, cu aceeasi utilizare etc...) , apartamente in casa si cu vechimea aferentd iar informatiile
comparabilelor existente sunt insuficiente nu c-a putut aplica aceasta metoda de abordare.

Abordarea prin piata s-a aplicat pentru estimarea pretului pentru teren

15.2. Abordareaprin venit

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

Capitalizarea venitului esie metoda folosita pentru a transfomna nivelul estimat al venitului net intr-un
indicator de evaluare a proprietatii.

in ANEXA B este prezentata deteiminarea valorii de piata prin abordarea capitalizarii venitului penerat de
proprietate ,din chirie.

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

Abordareaprin cest

Evaluarea terenului:

Valoarea unui teren este r fluentata in permanenta de cerere si oferta. Anticiparea, schimoarea,
substitutia si echilibrul sunt principiile evaluarii care la randul lor au influenta asupra valorii terenului.
Punctul de echilibru nu este atins nici macar pe termen scurt, de aceea valoarea terenului este in mare
masura influentata de cerere.

Terenul liber este ¢ proprie imobiliora cu specule, iar tehnicile de evaluaie
recunoscute cie d;: evaluare sunt:
* metoda comparatiei directe - este metoda cea mai uzuala ti r.:poate utiliza r \ ia exista suficie ne
date despre vanzari pe piam specifica;
® analiza parcelarii ti o'ezvolat&rJ - se foloseste atunci cand parcelarea si dezvoltarea reprezinta
utilizarea cea mai importanta a parcelei de teren in curs de evaluare;
. metrda alocarii - s" bazeaza tot pe vanzari de terenuri pentru a stabili un raport intre valoarea
terenului si cea a proprietarii (cana avem si constructii pe teren);
« metoda extractiei de pe piata - se estimeaza valoarea terenului prin diferent? dintre pretul de
vanzare al unor proprietari comparabile si valoarea amenajarilor terenului si constructiilor;
« tehnica reziduala - identifica venitul net di 1 ~cploatarc ruibuit terenului si il capitalizeaza ¢ >0

rata adecvata luata din piata;
crph&Hz&re* directa z r"’Uel/orezriei ti 'dare (duriri - re po ,e aplica doar card s cunosc
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rente/chiiii de comparatie, precum ri .ate fe c .pitslizare cin vanzari de terenuri.

Baza.evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea ele piata, asa cum este definita in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018. Avand in vedere elementele caracteristice ale imobilului,
amplasare? acestuia, scopul evaluarii, precum si informatiile disponibile, pentru determinarea acestei valori
a fost aplicata tehnica comparatiei vanzarilor. N

Analizand informatiile culese din-piata pentru-"proprietari similare cu a obiectului evaluat,
evaluatorul s-a oprit asupra a 3 comparabile selectate din ofertele existente la momentul analizei, care in
opinia acestuia se apropie cel mai mult de obiectul analizat.

Evaluarea a fost efectuata prin metoda comparatiilor directe, care este cea m.i adecvata metoda
atunci cand exista informatii privind vanzari comparabile. Este o metoda globala, care plica informatiile
culese urmdrind raportul cerere-oferta pe piata imobiliara publicate in mass-media sau alte surse de
informare si se bazeaza pe valorile unitare rezultate in urma tranzactiilor cu proprietdti efectuate in zona.

Metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa, adica
estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru ? gasi proprietari similare, comparand apoi aceste
proprietati cu cea “de evaluat”.

Premisa majora a metodei este aceea ca valoarea de pista a unei proprietati imobiliare se afit in
relatie directa cu preturile de tranzactionare ale unor proprietdti competitive si comparabile.

Analiza comparativa se bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietari, intre elementele c rre
influenteaza preturile de tranzactie. Caracteristicile, datele de comparatie si cele de ajustare sunt expuse in
fisele de calcul tabelar.

S-au trecut iu revista elementele de comparatie necesare a fi utilizate pentru ajustarea tranzactiilor
recente.

Evaluarea constructiei:

Se realizeaza conform catalogului Costuri de reconstructie - costuri de Tnlocuire cladiri rezidentiale ,
editura TROVAL Bucuresti ,de Ccrneliu Schiopu actualizat cu indici aferent perioada 2019-2020 |,
adaptata, si care prevede ca in lipsa documentatiei tehnico-economice de executie cea mai indicata metoda
de evaluare este cea a valorii de nlocuire.

Aceasta permite stabilirea unei valori apropiate de realitate, cataloagele oglindind cu fidelitate
caracteristicile tehnico-constructive si gradul de docare a diverselor categorii de cladiri.

Pentru determinarea valorilor unitare si totale ale fiecdrui obiect de constructii ce se evalueaza re
parcurg urmatoarele etape:

- documentatie privind cladirea care urmeaza a fi evaluata, prin studiere?, planurilor partiale puse la
dispozitie de beneficiar si stabilirea caracteristicilor tehnico-constructive ale cladirilor;

- cercetarea obiectului la fata locului, stabilirea dotarilor si instalatiilor, preciu 1 si stabilirea starii
tehnice a cladirii si a subansamblelor componente;

- se efectueaza incadrarea cladirii intr-unui din cataloagele de reevaluare;

- se elaboreaza faza de evaluare si se determina valorile unitare de Tnlocuire, pe total si pe categorii
de lucrari, precum si corectiile datorate abaterilor fata de prevederile din fisele catalogului;

- se stabileste valoarea ramasa prin diminuarea valorii de Tnlocuire cu pierderea de valoare din
cauza deprecierilor care afecreaza cladirea.

Evaluarea amirh: ciu zeflemele ctwps:

1. Stabilirea costului de inlocuire brut;

2. Estimarea deprecierii totale a constructiei, respectiv, pe baza Normativului ? 135*2000 (nrizat ce

MLPAT cu. Ordinul nr. 85/N/1S38, cam stabileste coeficientii de uzura fizica a mijloace"or fixe din

grapa 1 - constructii) si pe baza estimérii pierderii de valoare din nendecvari sau cauze externe;

3. Determinarea costului de Tnlocuire net - prin scaderea deprecierii totale din costul da Tnlocuire

brut

Pentru determinarea valorii unitare A totale a constructei ce se evolueaza se parcurg urrmrim ;A
Arie:
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0 inspectarea cladirilor pe teren ri stabilirea caracteristicilor tehnico-constructive ale acestora,
stabilirea dotarilor si instalatiilor, precum si Stabilirea starii tehnice a cladirilor si subatisambklor
componente;

e efectuarea incadrarii cladirii intr-unui dintre tipurile prezentate in indreptar/cataloage;

e determinarea costului unitar de inlocuire pe total si pe categorii d” lucrari - valori care nu contin

TVA;

6calculul valorii totale de inlocuire prin multiplicarea valorii unitate cu suprafata “esfasurata totala

a cladirii;

#estimarea deprecierii totale;

* gstimarea costului de inlocuire net prin diminuarea costuli i de inloc die brut cu pierderea de

valoare din cauza deprecierii totale.

Costul de inlocuire brut reprezinta centul unui activ modem echivalent, la data evaludrii.

Deprecierea reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de inlccuire brut, ce peste sa apara din
cauze fizice, functionale sau externe.

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregarii. Prin aceasta metoda se snalizeaza separat
fiecare cauza a deprecierii, se cuantifica si apoi se totalizeaza o suma globala si, respectiv, ui procent
global.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereaza aceasta metoda simt:

- deteriorarea (uzura) fizica. - este evidentiata de rosaturi. cazaturi, fisuri, infestari, defecte de
structura etc. Aceasta poate area doua componente - uzura fizica recuperabila (se cuantifica prin costul de
readucere a elementului la conditia de nou sau ca si nou, se ia in considerare numai in conditiile in care
costul de corectare a starii tehnice e mai rrare decat cresterea de valoare rezultata) si uzura fizica
nerecuperabila (se refera la elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate in prezent din motive
practice sau economice);

- neadecvarefunctionala - este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii din
punct de vedere al dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atacate. Se poate manifesta sub
doua aspecte - neadecvare functionala recuperabila (se cuantifica prin costul dc inlocuire pentru deficiente
care necesita addugiri, deficiente care necesita Tnlocuire sau modernizare sau supradimensionari) si
neadecvare functionala nerecuperabila (poate fi cauzata de o supradimensionare sau de deficiente date de
un element neinclus in costul de nou, dar ar trebui inclus, sau un element inclus in costul de nou, dar nu ar
trebui inclus);

- depreciere economica (din cauze externe) - se datoreaza unor factori externi proprietatii
imobiliare, cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatii, amplasarea in zona, urbanismul, finante rea
etc.Nu s-a aplicat depreciere externa deoarece zona este foarte atractiva pe segmentul rezidential, imobilul
are finisaje superioare, preturile de vanzare pentru vile sunt la limita superioara si exista cere e pe piata .

Sabilirea uzurii fizice:

Gradul de uzura fizica s-a estimat tindnd seama de urmatoarele aspecte de ordin general:

- durata de viata consumata pentru structura de rezistenta;

- starea finisajelor, data ultimei refaceri a acestora si cerata 1r normala de vLta;

- starea instalatiilor, durata de vi tta, nivelul de repartii cru Tnlocuire, psrioeda executarii acestor

lucrdri;

Nivelul uzurii fizice a cladirilor s-a orientat dupd ““Ghidul cuprinzand coeficientii de uzurafizma
normala la mijloacele fixe din grupa 1 - Constructii” - avizafi de Consiliul Telmico-Stiintiflc al
M.L.P.A.T. cu avizul nr. 82/23.08.1388, facaxidu-se aju't&ri ic functie de starea fizica a const uctrier
constatata cu ocazia inspect:ei iu ter-r. .

Estimarea cortului de inlocuim si nuzurii fizice simt prezentate in fina de evaluare z cam mieriei din.
anexa.

Stabilireadaprecierii dm raure extern*:

Deprecierea din cauze externe (depreciere economica) este utilitatea dimimau - unei cri firi, clin
cauza unei influente negative din mediul exterior. Ea poate, fi ¢* mata de o serie dc x dori, earn ar f:
declinul vcc'natalii, loc .Uzarea preprioirtii in IcceUialc, regiune r ui provincie ;o0 a iile pi rj ljcales.a_
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Exista doua metode de estimare:

- capitalizarea pierderii ce profit sr.u de chirie atribuita influentelor negative;

- compararea cu tranzactii de proprietari similare care sufen- aceleiasi influente negative (metoda

aplicata).

Din compararea cu. tranzactii de proprietati similare s-a desprins concluzia ca proprietate.”.
NU este influentatd de o depreciere din cauze externe.

Se face comparatie daca este necesar cu activul modern, pentru a selecta tipul deprecierilor
functionale.

n ANEXA C este prezentata determinaiea valorii constructiei Ap.ertrr-.or.t de /ocult prin metoda
costurilor segregate, in valoare de:123.500 lei 5anexe 700 lei

Dupa cum am aratat mai sus, in abordarea prin costuri, valoarea proprietdtii se obtine prin
Tnsumarea costului de Tnlocuire net cu valoarea de plata a terenului, respectiv:

Valoare proprietate prin metoda costurilor:
§7.800 lei (valoare teren) + 123.500 lei (valoare apartcaiei)*- 700 1a(r;iexe) - 182.000 lei

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA 182.000 LEI,
PRIN ABORDAREA PRIN COST echivalent 38.100 EURO

16. DEFINITII SI IPOTEZE
16.1 DEFINITII

Valoarea de piata este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea ft schimbal(@} la data
evaludrii, intre un cumpdrator hotarat si un vanzator hotdrat, Intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd im
marketing adec* at si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de casiza, pro ient si fara constrangere

16.2 IPOTEZE $SI IPOTEZE SPECIALE

1 Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si Tn scopul precizat. Fu este permisa folosire,,
raportului de catre o terta persoana fara obtinerea n prealabil, a acordului scris al clientului, autorului
evaluarii si evaluatorului verificator, asa cum se precizeaza la punctul 8 de mai jos. Nu se asuma
responsabilitatea fatd de nici o altd persema in afara clientului, destinatarului evaludrii si celor care au
obtinut acordul scris si nu se acceptd responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice
astfel de persoana, pagube rezultate Tn urma deciziilor ssu actiui ilor intreprinse pe baza acestui rape. i.

2. Raportul de evaluare Tsi pastreaza valabilitatea numai n situatia Tn cere conditiile de piatd, reprezentate
de factorii economici, sociali si politici, rdman nemodificate in rapc-ri cu cele existente la daca
intocmirii raportului de evaluare.

3. Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legala care afecteaza fiu proprietatea
imobiliard evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de catre
evaluator. In acest sens se precizeaza ca nu au fost facute cercetari specifice Ic arhive, iar evaluatorul
presupune ca titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, ca nu existd datorii cam au
legatura cu proprietatea evaluatd si aceasta nu es"e ipotecatd seu Tnchiriatd. Proprietatea Imobiliara se
evalueaza pe baza premisei cd aceasta se afla in posesie legala (titlul de proprietate este valabil) si
responsabila.

4. Se presupune ca proprietatea imobiliard Tn cauza respectd reglementarile privind documentatiile de
urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitar*-, iar ih cazul Tn care nu sun" respectate aceite
cerinte, valoarea de piatd va fi afectata.

5. Propriei; lea nu a fost expertiznta det'liat. OrV ; schitd lin raportul de evalua *eprezinta dirrenciur'le
aproximative ale proprietdtii si este 4erlizam pentru a ajuta citiior | raportalii sa ti amlr me
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proprietatea. n cazul in cure exista documente relevante (masuratori ce cadastru, expertize) rserie? vor
avea prioritate.

. Evaluatoml nu are cunostintd asv.pra starii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a re
limita doar la acestea, starea si structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de
functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de meniu (de pe proprietatea imobiliard in
cauza sau de pe o proprietate nvecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice
etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Acest raport nu este elaborat ca un audit c ¢
mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport
si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofera garantii explicite sau. implicite in privinta starii in
csre 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. Evaluatoml a obtinut informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de e/aluare, din surse

pe care evaluatoml le considera a fi credibile si evaluatoml considera cd aceste?, sunt adevarate si

corecte. Evaluatoml nu Tsi asuma responsabilitatea Tn privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte
porti.

Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autoiul nu 7l va dezvalui unei

terte persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele de Ev:luare ai/sau atunci cénd

proprietatea a intrat in atentia unui coip judiciar calificat.

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

oo

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, evaluatoml a apelat la urmatoarele surse de informare:
B Valorile de ofertare / tranzactionare ale comparabilelor au fost preluate din urmatoarele
surse:
' Proprietarul imobilului - pentru informatiile legate de prep ietatea evaluata: situatie juridica,
istoric), care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor fu mizate;
" Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel cb: ii, etc.)

16.5 TIPUL VALORII ESTIMATE

Imobilul evaluat este de natura unei proprietati imobiliare de tip apartament in v sa 2 camere..
Valoarea de piatd estimatd conArm destinatiei rt portului este defini fi de standardul ce evaluare SEV 100 -
Cadrul general.

16.6. DATA ESTIMARII VALORII

Data de referintd ai prezentului raport este ab.MAOU
16.7. MONEDA RAPORTULUI

C-pinia finala a evaluarii va fi p ®zentata in AON si in EUR.

Curs BNR la data. evaluarii; 1 cure - 4.7790 bal

Exprimare- in valuri a cpk>i finale o c'*ramau ecvaia <:0-. atr ei
remise care au stat L baza evaludrii ou sufere i, or ir vfi rnruif ieD t- (nivelul riscurilor asomate uri
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investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cum;: arare si cu nivelul
tranzactiilor pe pic'a imobiliara specifica etc.).

16.8. MODALITATI DO PLATA

Valoarea €*primata ca opinie n prezentul n poit reprezinta suma cere urmeaza a fi platit? cash si
integral n ipoteza unei tranzactii, fara a lua in calcul conditii de plata dcoselite (rate, kasing etc.)

17 RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SI PUBLICARE

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

Raportul de evaluare spu oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitatii farda acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea fermei si
contextului Tn care urmeaza sa apara. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte
persoane decat cele mentionate in raport,trage dupa cine incetarea obligatiilor contractuale.

IS . ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA \A 1,3PJI

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 judecati
consistente.
Procesul de evaluare a constat in aplicarea a doua abordari de evaluare adecvate si s-au obtinui
urmatoarele valori:
- abordarea prin cost ................... 182.000 lei echivalent 28.100 curo

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 simt adecvate pentru acest tio de
proprietate, insa avand in vedere scopul evaludrii consideram ca abordarea prin p*aia este cea mai adecvata.
Precizia: Precizia unei evaluati este legau de increderea evaluatorului in acuratetea informatiilor utilizate
astfel ca la abordarea prin piata fiind utilizate oferte ce au fost scdzute prin matja de negociere si adaptate
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 peniru irchiriere nu este
recunoscut in pret valoarea materialelor utilizate pentru finisarea apartemeniului astfel meat sapr ta fi
inchirial.

Cantitatea inii©rmatfilor: adecvarea si precizia influentei za calitatea si relevanta indicatiei valorii; ce;,
mai mare cantitate de informarii exista in ale telarea prin piata. ( atat tranzactii din trecutul recent ca. si
oferte pe piata);

Avand Tn vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodele:* do evalu ;.re, rele mntx
acestora si informatiile de piatd cere au s+t la baza aplicérii lor si pe de altd pan e scopul evaluarii i
caracteristicile proprietdtii imobiliare supuse evaludrii, in opinia evaluatorului valoarea estimatd pentru
proprietatea Tn discutie este valoarea obtinuta prin abordarea prin piata.

Toate evaludrile reprezintd opinii profesionale asupra unei baze declarate, coi ibirTe cu orice
prezumtii corespunzatoare sau speciale. O evaluare nu este un fr.pt ci o estimare.

Gradul de subiectivism implicat varieze inevitabil de la caz la caz, la fel si gradul 6c certitudine, s.u
probabilitatea,.ca opinia evaluatorului asvprs valorii de pi? I* sa coincida umet ouprelulcere ar 1 obtinut
intr-o t. mzactie efectuata in d -t > evaluarii A.airurut \ inteh pe-ii cccaTe utilLrfor si iz arderii ir.
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evaluati necesita transparentd in abordarea evaludrii si explicatii adecvate pentru toci factorii ¢;re au un
efect semnificativ asupra evaluarii.

Ec. Toth Exiiko
Evaluator Autorizat 5
Membru Titular ANEVAEL,

*1a*h 1*
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Anexe eakul
- Abordarea pdn con’

Anexa A
TABS. CENTRALIZATC?}PE T f{U C/ LCUL/'.REA CCSTU-.L»/'L*£i\fOC » VK 4TIESAU L-IT ( PR~

CLAT-IRE iAp£rts.rri<.nlU «. cr <re«» , t LC&tAHe, \ rliL if, r niar?., L2 | pi r(ft; .| ;teee

AD2 CL/.DIK5: ud-v~,.tr! >ului ‘'ud Sif.trcv
fcT-ftC n= '28.0 C-afdi.tinlapt20 km ~ t.cvfin"noper. m >0 .. 0
C' iuri's unt. 1r sur «®©afcutt ie »> vtru «ir.tr t ‘"re pert 10 ;r<sir.. .fits8 *.VfA;re
Suprafa_gg Cost/n o , . Corf{..is ccAttou: t
A construiri - TL'rc.'tcal tc'e dis.- it « . "
pr. Cr. To funds;d  -_ol) (mp) fundi-; « . tr<_nopera i corec it
A — B C=AxB D E F=CDE |
1 rr%JFVn % 133.L < 1. 7ae«? 121,0' 1.39 1.000 0.9826 m37 rl
Ji-TA L \Y -itA..
Sutraff_ « [ I Corse.3 Cost total
NI cr. up FARTEF (sirrfc' >0 cor}frt;nta Cost/mp 04! COt c A»lc; ectie CiStanl hane pers a) corectat i
A B C=/ x8 D E F=CxDxE |
. t k “« 0 io i.ro f.9 ie21- mf
i i
1 1 N
TC.r/ LTART 73 cl ¢ eJ
TOT KL MP 1
TOTAL COST INrR -STRUCTURA ' ' S STRUCTURA (LI!) <1 i
TOTAL13ETLB /fvR LomE
N.vic'j int/sver: *-xr - ..
------- Suprav; 'Ei 0 SF./ me e r . - Corse Cost tCA
NI or. Rilaj PARTBR(s:nnbol) construita ft :isaj o'si ¢'st cstalc.. ectia ¢”s ji .. langj-  n corectat |
(mp) partr-r
A B C=A>B D E F=CxDxE
A B C=AxB D E F=CxDxE i
1 FO3F 136.90 « 2" 70 2037742 1000 0.9823 "0,17°.b2
TOTAL FINSA j ETAJ O
Suprafata Cost/mp
NI cr. hve inara (s 'nbol) corrl)struigé nveli'. Dezre/t c.cl cost c<-alc eeel- diAnr- m;:nogggg > i(ésfe?tstij l
(mp) s
A B C=A:B D E F=CxDxE
1 tVTK3 1 A90 73,0.-3.54 lcio 0332 CTFFRE.
TOTAL IVT'ELITOA! 8 ..ré4, c
TOTAL MPLS
TOTAL R-SS* 1 INTEPJO: L EXT&- Dr. SITAVE.fTOA™E/T:l f IS > rcdan
L.XT: LESt :itzoa.- -
Suprr:atn Cc" /rro
or s.wal> eSectrk . ce rp\ tus ir8lgu'tr; a Ol TISECHMIC o g e eer rra%zgf!/ic ig?;gl 11
(poetic) fC.od
A E C=AxJ D E F=C. D ; ;
\ 1 5Lr:\ i e . - »r.5 . |ic [ 1 Lose 4
! ro ' WV o*cv i
N cr. Celsr«= LT9 .-r::r_srl- ) 1SC Ahwe e AN CStie—c‘yul:i Cécéltd;tl i
) o G c i D I1=E CD
'V 1. [ i !
m o - 7 1, " J 1 ) ' 128" 10
et om0V Vit 613c.""
L 21 >retefpi Cc‘%f/ra— [ , Cer>e Cos: otri S
roer . ||—L;' Lv Tnc-: A‘SI, n . 'co* cav - - corsets’ "
(cT- j-f3acc- ov rro) icc [ L. 1=
A £ * C=AxB D E F=CxD.R
v om «JCOON7 13070 j 2)5.2. 3 /7 Lt
TEVNE 1CC . 326.+j } 5..V. 1.CM 0.7 72 1
|t 'TV i* T1.AL VT: 13. 'VMiv* ! 0.C"1 2 0 v -
STOT.VL 1V, Ftp. 3]wf sE ._ 0. cuA 1
iVOT-t F.A7LR7 "> r-....1
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Versta/Vechi Cani miijtita eamf. nuti-si m vat
Componenta Led riPzZF me efjc.iva
Cridtie initiate ISS.F 1,000 ii0 (lie/:/s)i?a COoeni
Rf ovr re 13L.8 2,27 '3 (t:5/2%eyj.3 7
floitrr.c. are t
TOTAL r,7x s7

TABEL CBM.ALI2A.TOR PENTRU / V Li?/, f EPKSCIEUI FCCE A D¢ if

Sc (mp) = 138.9
3d(mp)= 138.9
leuro - 4.7790
Data PIF 1900 cu rena ‘ari ulte jsro
Mudu csfolosina ~ normele
Stare tehnica next ‘taionovare in i -t&ior
Vrrsta cfecti a 67
Grad uzut - 74Voi hbnvu 7P135/290Q ; uieinn? 161 i Grad uzura gp*C: -7 %
NRCUFarT I ur-itnesuesn UCRMALA CC'7DE | OCHiSCBroTC. (kj 2 F*QFW W REBWE \CTUUCTARS)
1 STRUCTUL mDL REA STENTA 3133%!  74% ti, 613
2 FINISAJ 284133 4% 6367b
3 INSTAb .Tll ELECTRICE 1853?  74% 4833
4 INSTALATII SANITARE 5236 5% 1361
5 INSTALAT!! DE INCALZIRE SI VE, ' TILJIE 36,01 74%. _ .. 6,771
TOTAL COST CUT ‘A (ki) C27.C9S 134 1
TOTAL COST CU WA (lei/\VP) 4521 1175
TOTAL COST FARA TVA (le) 327,646 137,188 |
TOTAL COST FARA WA (lei IMP) 379° 7£3 j
P L’ DSCVARE FUNCTIONALA 0% 137,188 i
DEPRECIERE DIMCAUZE EXTERME 10% 123469
Prop antreprenor 0
VALOARE ROTUNJITA CONSTRUCTS ( LEI) 123500
Vi»LCAkt: CCNTT.IUCTtf {EWO ) _ 25,842
Grad t% finalizare a conrniciiei 130.0%
Lucrdri ramase de executat { LE!) rotunjit ! 0
M. oai mrnrinTt'a d tainfectiei {LZ) i1$5

V'feir>ccr:; mgai. dc'fvr.ec  Ar ) 150



Anexa G

TABEL CSTR* UZ TORFSNTPJCALCULAREA CL3TL jLOr'l_  .C:

XL | UANOLAUTOKXZAT

RAPORT

ABORDAREA. PRE’COST FIR IVIAG*TIE SI'W

-T 1.:Cj1"r .UDifir.C-

A< DiRE Acaitamc nt!! -mar: rjf. €)v c*ilri rural «
r,C5ACrLAUrU: Ft~rra s> Pe-lu'ui nrd, jid E'.sov

Sdc (f'P)= 1183 Coef distanta pt 20 km =1Cc®f mar »ptrt* 0.5l 26
Costurile unitara suntc- ‘culato pentru distr-.it ‘e transporti'c 101:n si nivelul Il de e. larissrs
Suprafaa. ¢/ , ie Costtotal  f
M. cr. Tipfunde ie (sintol) cor(lrsmtraLluta fmdazep ¢ al cost catak safie diG 1t rrg;rszsé L] corectat
A £ C=AxB D E F=Cxr-E \
1 r < cu iidaria+WC 272 701.00 1108523 1000 01326 i V2
TOTAL ILA'ASIi-NAL'V. 1
su raff._‘a Corectjs Cost tclsl
M. cr. TiprARTHRtcintal COZS:;J i3 Cost/mp Val AXCA) m ta ~J c corectat |7
A B Ok'. 2 D E F=CO'E f
Te. wte, 27.2 7.C “7323 i 0. VS E . v
! i(
] 0,00 f
7' 28BC'1 7 2. -m 1orurr mnr - e
TOTAL 'PIE TR }
TOTAL Ft''. JIM7SICR, EXT533RSI WaiTC ARE/ iRASLS r i
TOTAL FREf LB/f.P J Vv J
TABELC SfI’'RAUZATO-IPEIV.-.U V :VJIADEPKECIERIE F'"CSACIm ?J!
Sc (mp) = 27.23
Sd (mp) = 2123
leuro = 471GT
Deta AF 1900
SlustAya  nscssiia €er-viare
Varste ok’-il a ICO
G’ uzir? 95%]1 V f-iEli. F. .7000 3i,'T'ra 1.0.1S Ga.0'iz r *(licf". 80
. . . 'H.uA FIZIC
i:: JMTESIT-STRUCTU ‘1A CGCT DE il:LOCUI>2Cr -TTf  (tei) 'MC" fFV.r7/ .GI/A TA'l;
RCIREMT =
1 STRUCTURA DE REZISTENTA 23,014 STU 12-45
2 FINISA] 0 0% 0
3 INSTALATII ELECTRICE a 0% o
4 INSTaLATII SANITARE 0 0
5 INSTAL iTll DE INCALZIRE SI VENVIL VTIE al 0% 0
TOTAL COST CU TVA (leii rijfsw 1,249
TOTAL COSTCuTVA(lei/fviP) 1& 10
TOTAL COST FAPA TVA (iei) 22675 1,134
TOTAL COST F/ ~ATVA Joi /MP' M3 8
NEADECVA(t": F JfcCTIOI -ALA 184
OLPRECIEPT; DiM CAUZE EXTEV E ic-- T " 7i4 -
PrcO r.-trj'-n-r Q -7 0 o
VALOARE *IO\JNJITA CONST,iUCTIE { 1r-J 7U
VALOr- RE CONSTri'CTIEfEURO ) 149
Grad r? finalte-re a constructiei 155.0V:
Lucrari ramase r> e;.c;.:.tet (Lr:) rofy C
Valoare construct!" la cisia ii erectiei (131 oo

Valoare construct la roia indecis! 'surd
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CGr.IPARAEELK B' COMPARABILA C

Hetneut da comparatie

St-prafzta teren (mp)
Pret oferte/vanzsre (€/mo)

TU UL COMPARABILEI
(tranzaetie/eferta)

Maija de negociere din mata specifica (5

Cuantumajustare (Z/np)

PRET ESTE *AT DE TRANZACTIE (€/mp)
nr -'PTULBEP ROPPJELSATE

TRANSMIS
Cuantum Aiustare %
Cuantumajustare (€/mp)
PRET AJUSTAT (Z/iro)
RESTRICTS LEGALE

Cuanur: iArustare %
Cuantum ajustare (6/mp)
PPET AJUSTAT ff/infi
cc Apt IUDEFINANTAVE
| Cuantum A-'usture %
jCuantum ajustare (€/mp)
PRET AJUSTAT (Eirn)
CONUIET DE\WVCNZa RE
Cuantum Ajustare %
Cuantum ajustare (Z/rrp)
PFET AJUSTAT (€/mp)
conditiidepiata
Cuantum Ajustare %
Cuantum ajustare (€/mp)
PRET AJUSTAT (fircn)

" UCZil Vi

Comparafciren subiectu’
Cuantum Ajustare %
Cuantumajustare (£ rp)
PRET AJUSTAT Cmii

Se dtateren
CuantumA'ust e %
Oiantumfjust c(c/up)
PRET UTUSTAT CAr )

DEs TUR:E,. “tificcvr-' jer. ,z z

Cu rturnajustare %
Cuantum ajustare (P/np)
TOPOGRARE/RETJEF
Cuantum Ajustare %
Cuantur ia'usture (C'mU

FORMfi XNPLA 'JbECHFDERE

Subiect COMPAARABILA
619 mp 2,500 mp
20.0 €A
~CG'71EaNZACUE
OFERTA
-10% -10%
2.0
18.0 6/ntp
tEitn in cota
indiRza Z =i
-25%
45
135Emu
Nu sunt Similar
of
| 0
135C r»
> Mapatr Nu.mer/-r
0.0
0
18.0C/rro
Nes»rfinito?: a ~ Nepa. is.Prp »
0%
0
18.0€/rep
Curent C.i-'Z
0%
0.00
180 Prep
ESCMiU"i SfFCRfCE »-P.CRAIZZ "
Fagaras, Fagoras
str.Focul ui
bestie inferioara
10%
r 18
19SfAcv
CCU-CiTt- %zcrFzzi z
6J9 fud 2.500 mp
19%
3.76
736CA
Cx u'ii ctii srmiiiii
i 0%
! 000
a 1
1 0%
0
reguli *3 1 regulata, 2
deschidmet la  %'fi virn
drum . faltat pietTi it,

500 mp
19€ rm

OFERTA

-10%
-19
17.1 Cbm

iV.-pt absolut
-25%
-4.275
12°€b

Similar

0%
n
12 8E'mp
r’UT"ar
Ga
0
17.1 p/nrp
Ne- arvirfib. a-
0%
0
171
O'rent’
0%
0.co
171 ;m

Fagaras, periferic

locatie iniltio arc

! 10%
17
1272/ m

500 mp
0%
0.07

Z.r-z-j

"VIMLiTal
c,?
0.00

1 ram
! %
0
«eg: kta, |
-. b'emA.
j pietruit

700 mo
27 €htr>

OFERTA

-10%
27
744 -Sr:n

Ds vti cui
-25%
-6.1065
18 3P/mi

Siitiihm
0%

0
1B3€tp, .
Ibum ar

0%

0
244€/-n
NVperrf tverre
0% *
0
244
Curente
0%
0.00
244 &n !

1e

lov. fie similara

0%
0.0
24.4dbj >

700 mp
000
0.00

244£nc

Similar
0% i
0.00 1
dre?:. i
o< |

0 1
regulata, t
,&ZSchul-ie [« "Zu:
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RAPORT DE EVALUARE
Cuantum Ajustare % 0% 5% 5%
Gi£ ntum ajustare (& mn) 00 09 12

. . apa,enelectrica, apa ,en.electrica, ipa.en.electrica,
energie electrica,

Utiiitati . gaz, canalizare la  gaz, canalizare la  gaz. canalizare U
apa.gazcanalizare . . L . - .
limita terenului, limila terenului limita terenului,
Cuantum Ajustare % B 0% 0% h
Cu: ntum ajustare (€/mp) _ 00. . 00 ... 00
Total ajustare caracteristici fizice (%) 2% 15% 5%
Tal ajustare caracteristici fizic: fCrool 0.7 -16 -49
Pret ajustat (€/mp) 17.3 €/mp 15.S e/mp 19.5 Chip
Othwel_J peqfl_;l rfiac». < ia - 'cdN < Nu M U Na
teren cmistruibil
Cuantum Ajustare % 0% 0% 0:i
0 0
\VAS ) M it-Vhii- Ir?2£/nn o
Aiurtare neta 11 -16 -49
Ajustare neta (%) 5.9u% -9.50% -2000Le
Aju' tare bruta 101 1 6.9 73
/ ;u:laebrut?. (%) 55.90% ! 43.50% 20.00%
ur. .- avi 3 ! 3 2
ai”f rre mnina 30.0% i
valoare pc nm selectata 19.50 4.7790 lei
valoare Ici rotunjita AMT7,ful hi ~
valoare euro I 200

Con onnG3V63Q/art. 50, selectarea concluziei rsupra vnlo.ii este determlaata de proprie ate.a rrobiliara comparabi’aG
care este cea mai apropiat: clin punct de vedere fizic, jubdic si economie de proprietatea imolblaiasubiec t si asupra
pretului careia s-au efectuat cele miniciajut\-ribruta abrog te.

Acaas'ca ajustare a comparabilelor (-20%) nu este akrr -4+td ea-nn-vtiu , dotranafermu? a avalorii ca ofertz-; e in
pretul de vanzare (prin aproximarea marjei de negodere ia dsta evaluarii, svand ca bara atitudinea participantilor pe
plate, vanzatorii si cumparatorii}.

.. 'pitesti; Justari:

Dreptul do proprietate: s-au aplicat ajustari negative latoate trei comparabile deaorece i disjt <etei ncudrept
i'c proprietate deplina fate da terr. nul prop, ds evaluat care arta i\ r tafi irlas

Loc liitue: s-au apiica'’c Juste i pozitrve lacomp.Ad E ,el? *find iov-Aistr bar n. cul.arc.. o -cu 7
tab.iiisgiPigrylMiwl -

Caracteristici fizice (suprafata): S-cu aplicat ajustari pozitive iatoate trei comparabile acectsa avanei suprafata cu

interes transactional diferit fata oc cuprf. prop, de evaluat . S-a c-pficat o ajustare de 1%/diferer.ts de 1GO mp,

Giu ; ,cfT--sorr[.:=Labv billsre-t : uiiifcfcfe. nicalr r iul: *

Utilitati: nu s-au aplicat aj stari

Stere teren: nu s-au aplicat ajustari, toate comparabilele sunt liber

Acces teren / Vizibilitate: s-au aplicat ajustari pozitive lacomp Bsi Cevsnd secesui din strada pietruita. Comp. Arus?
deoarece iTv ;:v. dcuaff-nfcu i,CGx<*:c.. smdtbi. a, rP:vvitotdli s IsCt'*maisteb
cotat S-o aplicat tehnica intensului
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Vane teren intravilan

C ettifii
Pret/ rn3
Suprafatd ulla:

Ctasincere Lefen:

Elfj

Descrisre

't inlto’ i1 .c ecrijchid
tanc?: e-Vi.ecu'." a wtiu3

tps://V ~w.imor c*r.-.rr A

2,2- 0" riOC: IO /.

COMPARABILA B

> e &

-1l "V

v~ € Deschide, e sl-sd
50 ,i pt Ce misson:
Iniravilan Lirratt-rerului:

ipCCITKT=>l

lusir.cv.o>13msicuolLncv v du 73m ?
u.; p* strada Viad T. ;us
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