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HOTĂRÂREA nr.32
din data de 19 februarie 2020

- privind insusirea Raportului de evaluare nr. 4/2020 pentru imobilul apartament 4 camere, înscris în CF 
nr. 106402-C1-U2 Făgăraş, situat ăn Făgăraş, str. Podului, nr.l, ap.2, proprietatea d-nei Trif Claudia, ce 

va avea destinaţia de ’’locuinţă socială”, apobat la cumpărare

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FĂGĂRAŞ, 
întrunit în şedinţă ordinară,

Având in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Făgăraş nr. 1969/1/20.01.2020 şi 
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, înscris în CF nr. 106402-C1-U2 Făgăraş, situat în 
Făgăraş, str. Podului, nr.l, ap.2, proprietatea d-nei Trif Claudia, ce va avea destinaţia de ’’locuinţă socială”, 
apobat la cumpărare,

Văzând avizul favorabil al Comisiei de studii, prognoze economico-sociale, buget finanţe şi 
administrarea domeniului public şi privat al municipiului, al Comisiei de organizare şi dezvoltare urbanistică, 
realizarea lucrărilor publice, protecţia mediului înconjurător, conservarea monumentelor istorice şi de 
arhitectură, al Comisiei pentru servicii publice, pentru comerţ şi agricultură, al Comisiei pentru activităţi 
ştiinţifice, învăţământ, culte, sănătate, cultură, protecţie socială, sportive şi de agrement, al Comisiei pentru 
administraţia publică locală, juridică, apărarea ordinii publice, respectarea drepturilor şi libertăţilor cetăţeneşti, 
problemele minorităţilor, precum şi al Comisiei de turism, relaţii externe şi integrare europeană,

Ţinând seama de HCL nr. 263 din 31.10.2019 s-a aprobat ca oportună şi de interes local achiziţionarea 
imobilului -  apartament 4 camere, înscris în CF nr. 106402-C1-U2 Făgăraş, situat ăn Făgăraş, str. Podului, 
nr.l, ap.2, proprietatea d-nei Trif Claudia, ce va avea destinaţia de ’’locuinţă socială”,

Având în vedere prevederile art. 863, alin. d din Codul Civi,l
în temeiul art. 129, alin.2, lit. b şi c, art. 136, alin. 8 art. 139, alin.3, lit. g, art. 196, alin. 1, lit.a, art. 197, 

art. 198, alin.l şi alin.2, art. 243, alin. 1, lit.a şi art. 286, alin. 1 din OUG nr. 57/2019 privind Codul 
administrativ,

HOTĂRĂŞTE:

Art.l: Se însuşeşte Raportul de evaluare nr. 4/2020 întocmit de către Expert autorizat ANEVAR Toth 
Eniko, parte integrantă din prezenta hotărâre, întocmit în vederea stabilirii valorii de piaţă a imobilului 
apartament 4 camere, înscris în CF nr. 106402-C1-U2 Făgăraş, situat în Făgăraş, str. Podului, nr.l, ap.2, 
proprietatea d-nei Trif Claudia, în vederea achiziţionării, de către Municipiul Făgăraş.

Art.2: Se aprobă achiziţionarea de pe piaţa liberă, prin negociere directă, pornind de la preţul stabilit în 
Raportul de evaluare menţionat la art.l, respectiv 182.000 lei (38.100 euro), a imobilului apartament 4 
camere, înscris în CF nr. 106402-C1-U2 Făgăraş, situat în Făgăraş, str. Podului, nr.l, ap.2, proprietatea d-nei 
Trif Claudia ce va avea destinaţia de ’’locuinţă socială”.

Art.3: Se aprobă completarea Inventarului bunurilor ce aparţin domeniului public al Municipiului 
Făgăraş, cu bunul descris la art.2.

1

http://www.primaria-fagaras.ro


Art.4:Cu ducerea la îndeplinire a prevederilor prezentei hotărâri se încredinţează Primarul Municipiului 
Făgăraş prin Compartiment Evidenţă Patrimoniu.

Hotărârea s-a adoptat cu 15 voturi pentru, 1 abţinere, •— împotriva 
Consilieri în funcţie -18 
Consilieri prezenţi -16

Prezenta hotărâre se comunică:
- îex.Dosar de şedinţă
- tex.Colecţie
- îex.Prefectură
- lex.Primar
- tex. Secretar general
- îex.Compartiment evidenta patrimoniu
- îex.Arhitect-şef
-1  ex.Direcţia Buget Finanţe 
-1  ex.Compartiment Relaţii cu Publicul, Arhivă 
-1  ex.Afişare

Cod: F-50
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RAPORT
NR . 4/ 22.01.2020

B eneficiar: M unicipiul FĂGARAŞ 
Proprietar: TRIF CLA UDIA 
Obiectul evaluării: Apartament II si dependinţe 
Adresa: Mun.Făgăraş, str.Podului nr.l jud.Braşov
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Data de referinţa a evaluării: 22.01.2020 
Curs lei/EURO -  4,7790

Ec, Toth Eniko 

Evaluator Autorizat 
Membru titular ANEVÂ

V
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TOTH ENÎKQ -  EVALUA TOE A UTORTZAT
RAPORT Ij E EVALUARE

DECLARAŢIE BE CONFORMITATE

Prin prezenta certific următoarele:

- prezentările faptelor din raport sunt reale şi corecte şi reflectă cele mei pertinente cunoştinţa ale 
evaluatorului la data inspecţiei;

analizele şi concluziile sunt limitate numai la ipotezele şi condiţiile limitative prezentate în raport si se 
constitue ca analize, opinii si concluzii profesionale, imparţiale;

- nu s-au avut nici un interes actual sau de perspectiva asupra proprietăţii evaluate, ci nu exista nici un 
interes personal sau părtinitor fata de vreuna din părţile implicate

onorariul nu se face in funcţie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar favoriza dorinţa 
clientului de obţinere a unui rezultat dorit sau de apariţia unui eveniment ulterior;

analizele, opiniile si concluziile noastre precum si prezentul raport au fost efectuate în Codri de Etica

Profesionala al Evaluatorului Autorizat şi cu Standardele ANE VAR, cu excepţiile menţionate expres in

acest raport;

evaluatorul îndeplineşte cerinţele adecvate de calificare profesională si are experienţa si competenta 
necesara evaluaţii pentru categoria de proprietate evaluată;

- raportul de evaluare a fost generat numai după efectuarea inspecţia proprietăţii ce face obiectul 
raportului;

- nici o alta persoană, cu excepţia celui specificat în raport, nu a acordat asistenţă profesională m 
elaborarea raportului;

- valoarea estimata de către evaluator este valabila la data prezentată în raport; 

evaluatorul are încheiat asigurare profesională ;

TOTH ENIKO
EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR

’v - , ,  'j
V j ., .

■ -r ii ’*



*7' ,, ?'.> AJ A7<:j EVALUA 7OR A UTQRIZÂ 7
RAPORTOE B/ALU/Jri£

Acest raport de evaluare este confidenţial, atât pentru dlerJ, c \  şi pentru avui 
pentru scopul menţionat; nu se accepta nici o responsabilitate dacă este ti 
pentru un scop declare t, fie pentru oricare alt sccp.

■afor fi este 
asmis altei

valabil numai 
persoane, fie

Stimate beneficiar,

Referitor la evaluarea proprietăţii imobiliare situată în Mun. Făgăraş, str Podului nr.l, jud. Braşov, 
proprietatea persoanei fizice Trif Claudia ,în prezent având destinaţia de spaţiu de locuit , vă comunic 
următoarele:

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

i • cu ocazia inspecţiei s-a constatat faptul ca descrierea compartimentării din Extrasul CF este eronata, 
apartamentul are 2 camere in loc de patru si mai dispune de baie, pivniţa , terasa, magazie si 2 we -mi 
rurale , situaţie 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 a fost solicitată pentru estimarea valorii de piaţă al proprietăţii imobiliare, aşa cum este 
definită în Standardele de E\aluare a bunurilor ediţia 20ÎS , în vederea vâuzării 

A abordările de evaluare aplicate au fost abordarea prin piaţă pentru cota de teren , abordarea prin cost 
pentru apartament

i> data de referinţă a evaluării este 22.01.2020 Cursul de schimb valutar leu-euro considerat este de 
4,7790 stabilit de Banca Naţională în ziua anterioară pentru data de referinţă . Evaluatorul nu are nici 
un interes în proprietatea evaluată;

r A fost evaluat întregul drept de proprietate considerat pentru utilizarea expusă mai sus;
N Valoarea estimată nu conţine TVA

Ca rezultat al aplicării abordărilor de evaluare precizate anterior şi a reconcilierii rezultatelor acestora, s-a 
obţinut valoarea de piaţă a proprietăţii imobiliare evaluate estimată de către evaluator în scopul menţionat, după 
cum urmează:

VALOAREA DE PIAŢĂ 
RECOMANDATĂ

38.100 EURO 
echivalent 182.000 LEI,

VALOAREA DE PIAŢĂ A FOST 
DETERMINATĂ PRIN

ABORDAREA PRIN PIAŢĂ5

Această estimare arc în vedere caracteristicile intrinseci ale proprietăţii., amplasarea, etc. Datele, 
prezentate, analiza, concluziile şi opinia evaluatorului sunt în limita ipotezelor considerate, condiţiilor „pacifice şi 
nu sunt influenţate de nici un alt factor. Zic sunt corecte fi adevărate în limita informaţiilor existente în doc:// ente şi 
constatate cu ocazia inspectării proprietăţii şi a analizei pieţei imobiliare .
Raportul a fost pregătit pe baza standardelor, recomandărilor si metodologiei de lucru promovate de către Al IE VA". 
(Asociaţia Naţionala a Evaluatorilor Autorizaţi din Romania).



J U i h  Cri V. iJ.U rUATOR A u r o a m n
RAPORT D£ EVALUA

CUPRINS

Declaraţie de conformitate 
Adresa către beneficiarul raportului 
Sinteza Raportului de Evaluare
I. Termenii de referinţa ai evaluării

1. Identificarea şi competenţa evaluatorului
2. Identificarea clientului şi a oricăror alţi utilizatori desemnaţi
3. Proprietatea evaluata
4. Declararea valorii
5. Baza de evaluare
6. Date privind dreptul de proprietate
7. Date privind documentaţia cadastrala 
2. Situaţia actuală
9. Descrierea zonei
10. Descrierea construcţiei
11. Descrierea spaţiului de evaluat
12. Analiza pieţei
13. Cadru legal si reglementari
14. Analiza celei mai bune utilizări
15. Metodologia de evaluare -  abordarea prin piaţa , venit si cost
16. Definiţii
17. Restricţii de utilizare, difuzare si publicare
18. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
19. Localizare
20. Poze proprietate
21. Anexa A -ca lcu l abordarea prin cost apartament
22. Anexa b -  caicul, abordarea prin cest anexe
23. Anexa C -  calcul abordarea prin picta ptr teren
24. Comparabile
25. Documente proprietate
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SINTEZA EVALUĂRII 
Raport cu inspecţie

Numele beneficiarului MUNICIPIUL FĂGĂRAŞ
Nume proprietar TRIF CLAUDIA
Proprietate Existentă
Tip proprietate evaluata Rezidenţială

Subtip proprietate Apartament în casa

Cod postai 
Adresa proprietăţii

505200
Yiun.Făgăraş, str.Podului n r.l, ap.II, jud.Brascv

Carte Funciara nr. 106402-C1-U2
Număr cadastral Top 519/2/b, 520/2/b
Lista actelor de proprietate 
(pe care evaluatorul le-a avut la 
dispoziţie)

Extras CF nr 106402-C1-U2 cu nr cerere 24593/22.10.2019 U AT 
Făgăraş
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

Dreptul de proprietate Construcţie: Drept deplin

Teren în cota indiviza
Utilizare existentă constatată Rezidenţială
Tip constructiv (structura) Cărămidă
Anul construirii 1900
Stare tehnică a construcţiei Sstisfacatonre
Nivel (apartamente) Etaj parter
Nivel de finisare Medii vechi care necesita renovare
Suprafeţe
(mp)

Apartament <-■ u
Pivniţă

/-vnexe Au

Teren St

108,58 mp
60.92

19,83

'x 138.90 mp
Ac. 60.92 
mp
Ac 27.23
mp

Cota de K  din 1238 mp
Curs de schimb valutar la data 
evaluării (lei/EUR -  curs BNR)

4,7790

Data inspecţiei {2,03.2020
Data de referinţa a evaluării 22.01.2020
Vaioare abordare prin venit Nu s-a putut 

aplica
LEI

Valoare abordare prin cost 182.000 LE!
Vaioare abordare prin comparaţii Nu s-a 

outut aplica
LE!

VALOAREA de piaţă 
rece mandată, din care:

1C2.000 LEI 38.100 EURO

-Valoare constructie/construstii 124.200 LEI 26.000 EURO
-valoare unitara construcţie 
(la apartamente -  pt. aria utila; ‘a 
clădiri independente -  pt. aria

957 LEI /mp 2C2 EURO/mp



'j'O'lTIENll'-G - EV* LUATOR A U'i O filZAT

desfasursta)

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

Grad de finalizare a construcţiei (in 
cazul construcţiilor nefinalizate)

apartament t 100%

OBSERVAŢII SPECIALE

Localizare Urban
Nivel de activitate a pieţei Mediu
Justificarea Nivelului de activitate a 
pieţei propus

Cerere medic
Amplasare în zonă mediană,

Acces Da
Drum public

Utilităţi zona En.electrica, apa, canalizare, gaz

încadrare in clase de risc seismic (1- 
IV) sau categciii de urgenta (U1-U3)

Nu e cazul

Utilizare
i

Locuit

Identificare imobil S-a realizat identificarea pe teren, conform adresei menţionate
Diferenţe faţă de actele de 
proprietate, constatate la inspecţie

Nu sunt
1

Caracteristici Teren Liber Nu este cazul, terenul este în cocă indiviză

Alte Observaţii Descrierea compartimentării din Extrasul CF nu corespunde cu 
compartimentarea identificata pe teren

Evaîa fitor Autoriz a i 
M em bru titu lar ANI7VAR, 
Zs.Toth £niko
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RAPORT DE EVAÎ M R E

1. EVALUATOR Ec.Totb Enike
Legitimaţie ANEVAR Nr« 16018
Parafa Nr. 16018 valabilă 2020
Firma TOTH ENIKO EVALUATOR AUTORIZAT
Adresa evaluatorului B Mun.Sacele, strAdy Encîre a r .l l ,  jud .Brasov 

B Asigurare /  LLLiNZ TIRIAC in vr.I de 10.000 Furo

2. BENEFICIAR ÎL unldpial Făgaraş

Adresa Mun. Făgăraş, str.Podului nr.l, ap.TI jod.Brr.şov

3. PROPRIETATEA
EVALUATĂ

Apartament nr. 2 compus Jiu 4 earner e V dependinţe conform descriere 
Extras CF , cu. cota p ăc i comune Yz din cote parti comune reprezentând 
zidul despărţitor dintre apartamente r  cote tere-* Vt dir: terenul de 1238 mp 
,situat la etajul parter r-1 ucui imobil de tip casa , regi:, iraliirep S+F edificat 
in urnii 193©,
Conform situaţiei gătite pe teren , csre corespunde cu Contractul de yp.z- 
cumpărare -ne^at ri rele- •€« , r parlamentul dispune de 2 cam ura, bucătărie, 
antreu, baie, camera , cu Cu= 108,58 rup , pivniţa de 60,52 mp si corpuri 
anexa , magazie si 2 wc-uri rurale cu Sui totala de 19,86 mp conform

Proprietar Trlf Claudia

Adresa proprietăţii Mun. Făgăraş, str Podului n r . l , ap.H , jud.Erasov

Condiţii limit stive 
deosebite

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

4. DECLASAREA. VA LORQ
VALOAREA DE PLATA ESTE* IATĂ PRIN 
ABORDAREA PRIN PIAŢĂ

38.100 EURO 
echivalent 1S2.30-0 LEI

5. BAZA DE EVALUARE Valoarea de pi&f-a
SCOPUL EVALUĂRII EVALUARE PENTRU ESTIMAREA VALORII DE HA TĂ
DATA DE REFERINŢĂ 
A EVALUĂM

22.G1.2C2C

CURS DE SCHIMB BNR 
LA DATA EVALUĂRII

1 EURO = 4.7790 iei

DATA INSPECŢIEI 
PROPRIETĂŢII

Inspecţia & fost c(ectuatâ ?c către evalur tor Ic . Toth Ei îko V prezent 
i*nui reprezentant r\ ?r- -ariei Man. Fagar^s

6. DATE PRIVIND
DREPTUL DE c Descriere a proprietăţii, conform Extras Ci ar. 136402-C1-U2
PROPRIETATE cu nr. cerere 2^593/22,10.2019 partes I:

Top 519/2/h, 32/2/b apartament TI compus Ch\ p fitr: emuare, bucăţile
, cauiar:; s? aiitrev., cu cotr t\ Vi din e-m entds de ua o ,;-r n,
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• înscrieri privitoare Ir- proprietare, conform Extras CP nr. 
1064O2-C1-U2 partea II:

Intabulare , drept de proprietate , dobândit prin lege, cota 
actuală 1/1
Proprietar - Trif Claudis 

* înscrieri privitoare iu sarcini :

Nu sunt

Menţiuni speciale privind 
Estr. de Carte Funciara

Menţiuni 2 privind 
Abateri de Ia Extrasul de 
Carte Funciara

7. RATE PRIVIND 
DO COT 1ENTAŢIA
CADASTRALĂ

Au= 10c,t8 r;p , pi 'nit?. 60.52 mp, vre:< e l?.56 r.:i

8. SITUAŢIA ACTUALĂ A 
IMOBILULUI

Locuit de proprietar

O DESCRIEREA ZOI «TU LE AMPLASARE
ZONA DE AMPLASARE Urban -  amplasare favorabilă, median

ARTERE IMPORTANTE 
DE CIRCULAŢIE

Gtr Podului nr.!
a Calitatea reţelelor de transport: rsfaltcte cu î  banda pe sens,

CARACTERUL 
EDILITAR AL ZONEI

Tipul zonei
0 Zona rezidenţiala, cu casc unifamiliale 
a Reţea de transport în comun, mijloace de transport suficiente. 
c Unităţi comerciale în apropiere: magazine alimentare 
B Unităţi, de învăţământ: scoală generală, grădiniţe şi liceu 
a Instituţii de cult: biserici 
15 Instituţii medicale: cabinete medicale, 
n Altele: administraţie locala

UTILITĂŢI EDILITARE 0 Reţea de energie electrică: existentă 
s Reţea de apă: existenta 
H P.eţea de termoTcare: existenta 
0 Reţea de gaze naturale: existentă,
E Reţea de canalizare: existenta 
s Reţea de teiefonk: existentă

GRADUL DE IOLUARE 
ORIENTATIV

® Poluare fonica medie 
n Poluare cu noxe limitat

AMBIENT 0 Liniştit 
" Trafic auto Emil st

CONCLUZIE PRIVIND 
ZONA DE AMPLASARE

Zone urbana -  median
Dotări şi reţele edilitare bune. Poluare moderata. Ambi *nt c’riîiznt.

10. DESCRIEREA CONSTRUCŢIEI DE BAZĂ (BLOC)
AMPLASAMENT 0 Imobil de tip apsrta aent in casa, regim de înălţime 3+F 

0 Etaj -  S+P
ANUL PO? c Anul 1S00

CARACTERISTICI 0 Furdatia:beton armat 
R Structură: cărămidă
M închideri ţ'.erus 'irale :i c-.r\ « r  dineu*.\-ri:c3.ra?nlV



W i r i 'N ^ O - V A  AUTO7,
RAPORT DE EVALUARE

6 Acoperiş: şarpanta iernii* invelltoare ţigla
* Aspect exterior: faţada bine intreimutr , p?.;ţcn uinr|!'*e ra ite  

necesita renovare
B Aspect interior: finisaje vechi.uecesits t*c nova re

CONCLUZIE PRIVIND 
CONSTRUCŢIA DE BAZĂ

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

11. DESCRIEREA SPAŢIULUI DE EVALUAT
BILANŢUL DE 
SUPRAFAŢĂ

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

TIP APARTAMENT Semidecomandat,

TÂMPLĂRIE 8 Exterioară: tâmplărie partial PVC cu geam termohoiant , partial 
lemn cu geam simplu, cele initir Ie , f i  interioare lemn vechi 

B Usa la intrare: lemn

FINISAJE INTERIOARE Apartament
> Pardoseala -  duşumea lemn vechi in camere . i ciment ir 

baie, bucătărie, crin? ra si antreu
>- Pereţi: zugrăveală simpla, veche
> Finisaje medii care necesita renovare

INSTALAŢII ŞI 
DOTĂRI ELECTRICE

6 Iluminat normal 
* Curenţi slabi (telefonie)
B Instalaţii vechi, funcţionale

INSTALAŢII ŞI 
DOTĂRI ÎNCĂLZIRE

H Sistemul de încălzire : sobe de teracota

INSTALAŢII ŞI 
DOTĂRI ALIMENTARE 
CU A PĂ

E Din reţeaua oraşului. 
® Instalaţii funcţionale 
* Contorizare apa rece

INSTALAŢII ŞI 
DOTĂRI ALIMENTARE 
CU GAZE

D Din reţeaua oraşului. 
R Instalaţii funcţionale

CONCLUZIE PRIVIND 
APLASAMENTUL

0 Amplasament favorabil

12. ANALIZA PIEŢEI IMOBILIARE
DEFINIREA PIEŢEI ŞI 
SUiîPIEŢEI

B Piaţa imobiliara este definita de piaţa imobilelor situate in ;,o- .le 
rezidenţiale de tip cartier cu casc unifamilirte din Muu. Făgăraş 

Piaţa specifica - pista apartamentelor in csaa , construite in perionda 
1900 din zonele mediane si scraicei trale ale rc'rRÎcipîului Făgăraş,
- preţul rămâne unul dintre cele suni imp ort note criterii pentru alegerea 
unei locuinţele; reputaţia zonei ?i mijloacele he transport hi comun 
conieasa, de asemenea, foarte rarii
- o treime dintre români îsi cuiupurâ locuinţe cn cashi'nc Ii prefer? în 
continuare să locuiască în chirie
La data evaluării io Mira. Fagares «i zonele din vecinătate uu a? fost 
găsite oferte de vanzare si închiriere pentru apartamente in e~se , 
edificate in jurul anului 1900, drept pentru c n e  abordările prin piaţa si 
venit nu s-au putut aplica. In situaţia o-a aplicat abordarea prin cost 
pentru construcţie si abordarea prin piaţa pentru teren.

N ATURA ZONEI c Zc nă rezidenţială,
a Din punct de vedere ediF.tar: conn î.» dc volfare

Bin punct de vedere economic: oraş / zona. ev economie sini? 
dezvoltata , somai ridic..t,
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OFERTE SIMILARE: e Nu au fast grabe la data ev aluarii

CERERI SIMILARE Cererea pe piaţă in zona mediană r.l Mun. Făgăraş este încă mai 
.mică faţă de ofertele existente, ceea ce generează o piaţă U 
cumpărătorului. Mediu de afaceri şi situaţia economică au un impact 
negativ asupra pieţei imobiliare, deoarece nivelul de cumpărare .1 
populaţiei este mic , ceea ce ie oglindeşte fi in preşurile re l? tiv mici /mp 
la apartartamente aria pieţei studiate.

Program» Prima Casa e i  e ia ie  “.sură să revigoreze piaţa imobiliară , 
încurajând tinerii să im estească în iccr.inţc în def? voarea p!f.|ct chiri lor .

ECHILIBRUL PIEŢEI D Dezcchiiil. ru în îs. ■ oarea CERERII

PREŢURI ÎN ZONĂ 
PENTRU 
PROPRIETĂŢI 
SIMILARE

a 23.100 curo

H

CONCLUZII ŞI TENDINŢE 
PRIVIND PIAŢA 
PROPRIETĂŢII

Dezcchilibi a lu fwc arca CERERII 
r; Tendinţă de stagnare is  favoarea CERERII.
>• Rezulta: posibilitMsa reducerii preturile r / chiriei 
A-iexa A si B cuprind calculele prfctnd -.bordpiraur:'» --ost

12. EVALUARE
REGLERfENTĂRI ŞI CADRU LEGAL
STANDARDE Dl 
EVALUARE

EDIŢIA 2016

SEV 100 -  Cadrul generai
SEV 102 -  Implementare
SEV 103 -  Raportarea evaluării
SLV 230 -  Drepturi asupra propriei.'ţii imobiliar ..
GEV 630- Evaluarea bunurilor imobil?

14. CEA MAI BUNĂ UTILIZARE

în conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR, analiza de piaţă are scopul de a estima cel 
mai bun preţ pentru o proprietate în condiţiile celei mai bune utilizări.

Conform Ghidului Metodologic de Evaluare GEV 630 cea mai bună utilizare (CM3U) este definită 
ca : « utilizarea unui activ care ii maximizează valoarea ai care este posibila din pus ct de vedere fzic, 
este permisa legal si este fezabila din punct de vedere financiar ».

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

CMRU porte fi continuarea utilizării curente a activului sau poate fi o rlta utilizare. Aceus a este 
determinata de utilizarea pe care un participant de pe mato ar intenţiona sa o dea unui activ, aţin cl card 
Stabileşte preţul pe care ar fi dispus sa ii ofere.

Cea mai buna utilizare este un concept deterministic care susţine ca utilizarea aşteptata este 
utilizarea singulara si specifica ce '.ouduce Ir. marimizarea utilizării terenului.

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

Cea mai bună utilizare este analizată uzual în una din următoarele situaţii:
•• cea mai bună utilizam c a Aiului libe.
- cea mai lună utilizare a tore oului corn imit.
Determinarea colei mai bune utiliza i prcrpim e Iu....a rcarim irre a mmc-oa. lor a . kite:
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utilizarea sa fie fizic posibila din prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de către participanţii 
pe piaţa;

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

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

® maximizează valoarea; va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piaţa, mai 
mare decât profitul generat de utilizare;; t astenia, după ce ru fost luate in calcul toi te costurile 
conversiei la acea utilizare.

Destinam alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea pioprietatii:

- demolare construcţie si vanzare teren liber -  inadecvata
- utilizare rezidenţiala -  adecvata
- utilizare comercială -  inadecvate
- utilizare office: - adecvata

Destinaţii permise legal si cele identificate ca posibil fizic :

- demolare construcţie si vanzare teren liber -  inadecvata
- utilizare rezidenţiala -  da
- utilizare comercială -  nu
- utilizare office- da

Acest concept ( CMBU ) este adecvat in special in cazul terenurilor libere dar si a terenurilor construite 
când construcţiile si clădirile existente sunt vechi sau când structura zonei s-a modificat foarte repede ceea 
ce a dus la modificarea cererii si implicit a ofertei impunând noi standarde in cadrul pielei respective.

Ţinând seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi determinata in situaţia terenului 
construit. Cea mri bună utilizare este reprezentări de utilizarea actuală, respectiv proprietate imobiliare 
rezidenţială

IS.M etodelozîx de evalmr-e

Pentru determinarea valorii de piaţa a unei proprietăţi imobiliare de tipul celei de fata, Standardele dc 
Evaluare ANEVAR prevăd posibilitatea utilizării a mai multor abordări de evaluare si anume : abordare: 
prin comparaţii, abordarea prin venit, abordarea prin cost, in cadrul fiecărei abordări existând mai multe 
tehnici si analize, etc.
Rezultatele se bazeaza strict pe informaţii de piaţa, surse de costuri actualizate fara vreo asumare 
nejustificata din partea evaluatorului privind unele costuri sau uzuri. Acestea sun t: costuri din cataloage, 
indici de actuafizare, cota de TVA, profit antreprenor, organizare de şantier, cheltuieli de proiectare, 
deprecieri de natura fizica, funcţionala si externa, cun tificari ale diferitelor eb-rrente de comparaţie in 
cazul terenului, rate de copitaliz ire etc
Evaluatorul a utilizat informaţii do pe piaţa judecând valoarea prin prisma raţionai: iţelor cumpărătorului 
si vânzătorului, bine informaţi, prudenţi, fara constrângeri si in cm cştiuta de cauza generând valoarea de 
picta a subiectului solicitat spre analiza.

Datorita faptului ca nu au fost identificat: informaţii despre îranzr recente, fu conformitate 
cu pot. 39. 74, 7fi, etc. din GEV £?C, at fost utlizfte informaţii privind ofcr te de proprietăţi similare 
disponibile pe piaţa, acestea fiind reale si verificate de către evaluator ia proprietar sau 
reprezentanţii; acestuia.

15.1 Abordarea pi *'• • pliHa



TO TU • V' : TJi. U\ OIL 
RAPORT

TAI
DE EVALUAT

Metoda comparaţiei directe utilizează analiza comparativă: estimarea valorii ce piaţa se face prin 
analizarea pieţei pentru a găsi proprietăţi similaie şi compararea acestGr proprietăţi cu cea evaluată. 
Premiza majoră a metodei este aceea ca valoarea de piaţa a unei proprietăţi imobiliare este în relaţie directă 
cu preţurile unor proprietăţi competitive şi comparabile. Anatiza comparativă se bazează pe asemănările şi 
diferenţele între proprietăţi şi tranzacţii, care influenţează valoarea. Este o metodă globală care aplică 
informaţiile culese urmărind raportul cerere-ofer.ă pe piaţa imobiliară, reflectate în mass-media sau alte 
surse de informare. Se bazează pe valoarea rezultată în urina tranzacţiilor cu imobile efectu Pe în zonă.

Pentru estimarea valorii de piaţă a activului prin această metoda, evaluatorul a apelat la informaţiile 
provenite din tranzacţii1 o sau din ofertele de vânzare cu apartamente în zona, precum şi la datele şi 
informaţiile existente in publicaţiile ce conţin rubrici de publicitate imobiliară.

Aceasta metoda consta in analizarea elementelor de comparaţie intre apartamentul de evaluat si 
apartementele similare tranzacţionale sau ofertate curent pe piaţa. In cele ce urmează vom analiza 
elementele a trei apartamente din aceeaşi zona.

Deoarece pe piaţa specifica nu exista tranzacţii sau oferte de proprietari similare (cu suprafeţe 
similare, cu aceeaşi utilizare etc...) , apartamente in casă si cu vechimea aferentă iar informaţiile 
comparabilelor existente sunt insuficiente nu c-a putut aplica aceasta metodă de abordare.

Abordarea prin piaţa s-a aplicat pentru estimarea preţului pentru teren

15.2. Abordarea prin venit

Metoda are la brză ideea că proprietatea imobiliară de evaluat poate constitui o investiţie generatoare de 
venituri. In acest caz proprietatea este aclriziţionată sub forma unei investiţii, investitorul fiind în principal interesat 
de capacity ea de a produce profit, acesta constituind elementul principal care influenţează valoarea proprietăţii.

Capitalizarea venitului esie metoda folosită pentru a transfomna nivelul estimat al venitului net într-un 
indicator de evaluare a proprietăţii.

în ANEXA B este prezentată deteiminarea valorii de piaţa prin abordarea capitalizării venitului penerat de 
proprietate ,din chirie.

Deoarece pe piaţa specifica nu exista tranzacţii sau oferte de proprietari similare (cu suprafeţe 
similare, cu aceeaşi utilizare etc...) , apartamente in casă si cu vechimea aferentă iar informaţiile 
comparabilelor existente sunt insuficiente nu s-a putut aplica aceasta metodă de abordare.

Abordarea prin cest

Evaluarea terenului:
Valoarea unui teren este r  fluentata in permanenta de cerere si oferta. Anticiparea, schimoarea, 

substituţia si echilibrul sunt principiile evaluării care la rândul lor au influenta asupra v a lo r i i  terenului. 
Punctul de echilibru nu este atins nici macar pe termen scurt, de aceea valoarea terenului este in mare 
măsură influenţată de cerere.

Terenul liber este c proprie imobili or a cu specule, iar tehnicile de evaluai e
recunoscute cie d;: evaluare sunt:
* metoda comparaţiei directe - este metoda cea mai uzuala ti r.: poate utiliza r \ iâ exista suficie ne 
date despre vanzari pe piam specifica;
® analiza parcelarii ti o'ezvoIat&rJ - se foloseşte atunci când parcelarea si dezvoltarea reprezintă 
utilizarea cea mai importanta a parcelei de teren in curs de evaluare;
• metr da alocării - s^ bazeaza tot pe vanzari de terenuri pentru a stabili un raport intre valoarea 
terenului si cea a proprietarii (cana avem si construcţii pe teren);
« metoda extracţiei de pe piaţa - se estimează valoarea terenului prin diferent? dintre preţul de 
vanzare al unor proprietari comparabile si valoarea amenajărilor terenului si construcţiilor;
«• tehnica reziduala - identifica venitul net di 1 ~ cploatarc ruibuit terenului si il capitalizează c > o 
rata adecvata luata din piaţa;

crph&Hz&re* directa z r"’Ueî/orezriei ti 'dare (duriri - re po ,e aplica doar card se cunosc
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rente/chiiii de comparaţie, precum ri .ate fe c .pitslizare cin vanzari de terenuri.

Baza. evaluării realizate in prezentul raport este valoarea ele piaţa, a sa cum este definita in 
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018. Având in vedere elementele caracteristice ale imobilului, 
amplasare? acestuia, scopul evaluării, precum si informaţiile disponibile, pentru determinarea acestei valori 
a fost aplicata tehnica comparaţiei vânzărilor. ^

Analizând informaţiile culese din-piaţa 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 comparaţiilor directe, care este cea m.i adecvata metoda 
atunci când exista informaţii privind vanzari comparabile. Este o metoda globala, care plica informaţiile 
culese urmărind raportul cerere-oferta pe piaţa imobiliara publicate in mass-media sau alte surse de 
informare si se bazeaza pe valorile unitare rezultate in urma tranzacţiilor cu proprietăţi efectuate in zona.

Metoda comparaţiilor de piaţa isi are baza in analiza pieţei si utilizează analiza comparativa, adica 
estimarea valorii se face prin analizarea pieţei pentru ? găsi proprietari similare, comparand apoi aceste 
proprietăţi cu cea “de evaluat”.

Premisa majora a metodei este aceea ca valoarea de pista a unei proprietăţi imobiliare se a fit in 
relaţie directa cu preturile de tranzacţionare ale unor proprietăţi competitive si comparabile.

Analiza comparativa se bazeaza pe asemănările si diferentele intre proprietari, intre elementele c rre 
influenţează preturile de tranzacţie. Caracteristicile, datele de comparaţie si cele de ajustare sunt expuse in 
fisele de calcul tabelar.

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

Evaluarea construcţiei:
Se realizează conform catalogului Costuri de reconstrucţie -  costuri de înlocuire clădiri rezidenţiale , 
editura ÎROVAL Bucureşti ,de Ccrneliu Schiopu actualizat cu indici aferent perioada 2019-2020 , 
adaptata, si care prevede ca in lipsa documentaţiei tehnico-economice de execuţie cea mai indicata metoda 
de evaluare este cea a valorii de înlocuire.

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

Pentru determinarea valorilor unitare si totale ale fiecărui obiect de construcţii ce se evaluează re 
parcurg următoarele etape:

- documentaţie privind clădirea care urmeaza a fi evaluata, prin studiere?, planurilor parţiale puse la 
dispoziţie de beneficiar si stabilirea caracteristicilor tehnico-constructive ale clădirilor;

- cercetarea obiectului la fata locului, stabilirea dotărilor si instalaţiilor, preciu î si stabilirea stării 
tehnice a clădirii si a subansamblelor componente;

- se efectuează încadrarea clădirii intr-unui din cataloagele de reevaluare;
- se elaborează faza de evaluare si se determina valorile unitare de înlocuire, pe total si pe categorii 

de lucrări, precum si corecţiile datorate abaterilor fata de prevederile din fisele catalogului;
- se stabileşte valoarea ramasa prin diminuarea valorii de înlocuire cu pierderea de valoare din 

cauza deprecierilor care afecreaza clădirea.

A rie:

Evaluarea amirh: c iu zeflemele ct»v»s:-U X

1. Stabilirea costului de înlocuire brut;
2. Estimarea deprecierii totale a construcţiei, respectiv, pe baza Normativului ? 135*2000 (nrizat ce 
MLPAT cu. Ordinul nr. 85/N/1S38, cam stabileşte coeficienţii de uzura fizica a mijloace"or fixe din 
grapa 1 - construcţii) si pe baza estimării pierderii de valoare din nendecvari sau cauze externe;
3. Determinarea costului de înlocuire net - prin scăderea deprecierii totale din costul da înlocuire
brut .
Pentru determinarea valorii unitare A totale a construct4ei ce se evoluează se parcurg urrmrim ; A
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0 inspectarea clădirilor pe teren ri stabilirea caracteristicilor tehnico-constructive ale acestora, 
stabilirea dotărilor si instalaţiilor, precum si Stabilirea stării tehnice a clădirilor si subatisambklor 
componente;
e efectuarea incadrarii clădirii intr-unui dintre tipurile prezentate in îndreptar/cataloage; 
e determinarea costului unitar de inlocuire pe total si pe categorii d^ lucrări - valori care nu conţin 
TVA;
6 calculul valorii totale de inlocuire prin multiplicarea valorii unitate cu suprafaţa ^esfasurata totala 
a clădirii;
*■ estimarea deprecierii totale;
* estimarea costului de inlocuire net prin diminuarea costuli i de inloc die brut cu pierderea de 
valoare din cauza deprecierii totale.
Costul de inlocuire brut reprezintă centul unui activ modem echivalent, la data evaluării. 
Deprecierea reprezintă o pierdere de valoare fata de costul de inlccuire brut, ce peste sa apara din 

cauze fizice, funcţionale sau externe.
Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregării. Prin aceasta metoda se snalizeaza separat 

fiecare cauza a deprecierii, se cuantifica si apoi se totalizează o suma globala si, respectiv, u i procent 
global.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o clădire si cu care operează aceasta metoda simt:
- deteriorarea (uzura) fizica. - este evidenţiata de rosaturi. cazaturi, fisuri, infestări, defecte de 

structura etc. Aceasta poate area doua componente - uzura fizica recuperabila (se cuantifica prin costul de 
readucere a elementului la condiţia de nou sau ca si nou, se ia in considerare numai in condiţiile in care 
costul de corectare a stării tehnice e mai rrare decât creşterea 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);

- neadecvarefuncţionala - este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea clădirii din 
punct de vedere al dimensiunilor, stilului sau instalaţiilor si echipamentelor atacate. Se poate manifesta sub 
doua aspecte - neadecvare funcţionala recuperabila (se cuantifica prin costul dc inlocuire pentru deficiente 
care necesita adăugiri, deficiente care necesita înlocuire sau modernizare sau supradimensionări) si 
neadecvare funcţionala 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 proprietăţii 
imobiliare, cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietăţii, amplasarea in zona, urbanismul, finanţe rea 
etc.Nu s-a aplicat depreciere externa deoarece zona este foarte atractiva pe segmentul rezidenţial, imobilul 
are finisaje superioare, preturile de vânzare pentru vile sunt la limita superioara si exista cere e pe piaţa .

Sabilirea uzurii fizice:
Gradul de uzura fizica s-a estimat ţinând seama de următoarele aspecte de ordin general:
- durata de viata consumata pentru structura de rezistenta;
- starea finisajelor, data ultimei refaceri a acestora si cerata 1 r  normala de vLta;
- starea instalaţiilor, durata de vi tta, nivelul de repartii cru înlocuire, psrioeda executării acestor 
lucrări;
Nivelul uzurii fizice a clădirilor s-a orientat după “Ghidul cuprinzând coeficienţii de uzura fizma 

normala la mijloacele fixe din grupa 1 - Construcţii ” - avizaţi de Consiliul Telmico-Stiintiflc al 
M.L.P.A.T. cu avizul nr. 82/23.08.1388, facaxidu-se aju't&rî ic funcţie de starea fizica a const uctrier 
constatata cu ocazia inspect:ei iu ter-r. .

Estimarea cortului de înlocuim si n uzurii fizice simt prezentate in fina de evaluare z cam mieriei din.
anexa.

Stabilireadaprecierii dm raure extern*:
Deprecierea din cauze externe (depreciere economica) este utilitatea dimim au - unei cri firi, clin 

cauza unei influente negative din mediul exterior. Ea poate, fi c* mata de o serie dc x dori, earn ar f : 
declinul vcc'natalii, loc .Uzarea preprioirtii in IcceUialc, regiune r ui provincie ;o a iile pi r j  1 jcale s.a___
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Exista doua metode de estimare:
- capitalizarea pierderii ce profit sr.u de chirie atribuita influentelor negative;
- compararea cu tranzacţii de proprietari similare care sufen- aceleiaşi influente negative (metoda 
aplicata).
Din compararea cu. tranzacţii de proprietăţi similare s-a desprins concluzia ca proprietate.". 

NU este influenţată de o depreciere din cauze externe.
Se face comparaţie daca este necesar cu activul modern, pentru a selecta tipul deprecierilor 

funcţionale.
în ANEXA C este prezentata determinai ea valorii construcţiei Ap.ertrr-.or.t de / ocult prin metoda 

costurilor segregate, in valoare de:123.500 Iei 5 anexe 700 lei
După cum am aratat mai sus, in abordarea prin costuri, valoarea proprietăţii se obţine prin 

Însumarea costului de înlocuire net cu valoarea de plata a terenului, respectiv:

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

VALOAREA DE PIAŢA ESTIMATA 182.000 LEI,
PRIN ABORDAREA PRIN CO ST echivalent 38.100 EURO

16. DEFINIŢII SI IPOTEZE
16.1 DEFINIŢII

Valoarea de piaţă este suma estimată pentru care un activ sau o datorie ar putea ft schimbal(ă} la data
evaluării, între un cumpărător hotărât şi un vânzător hotărât, Intr-o tranzacţie nepărtinitoare, după im
marketing adec* at şi în care părţile au acţionat fiecare în cunoştinţă de casiză, pro ient şi fără constrângere

16.2 IPOTEZE ŞI IPOTEZE SPECIALE
1. Prezentul raport este întocmit la cererea clientului şi în scopul precizat. Fu este permisă folosire„ 

raportului de către o terţă persoană fără obţinerea în prealabil, a acordului scris al clientului, autorului 
evaluării şi evaluatorului verificator, aşa cum se precizează la punctul 8 de mai jos. Nu se asumă 
responsabilitatea faţă de nici o altă perse mă în afara clientului, destinatarului evaluării şi celor care au 
obţinut acordul scris şi nu se acceptă responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice 
astfel de persoană, pagube rezultate în urma deciziilor ssu acţiui ilor întreprinse pe baza acestui rape. i.

2. Raportul de evaluare îşi păstrează valabilitatea numai în situaţia în cere condiţiile de piaţă, reprezentate 
de factorii economici, sociali şi politici, rămân nemodificate în rapc-ri cu cele existente la daca 
întocmirii raportului de evaluare.

3. Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natură legală care afectează fiu proprietatea 
imobiliară evaluată, fie dreptul de proprietate asupra acesteia şi care nu sunt cunoscute de către 
evaluator. In acest sens se precizează că nu au fost făcute cercetări specifice lc arhive, iar evaluatorul 
presupune că titlul de proprietate este valabil şi se poate tranzacţiona, că nu există datorii cam au 
legătură cu proprietatea evaluată şi aceasta nu es"e ipotecată seu închiriată. Proprietatea Imobiliară se 
evaluează pe baza premisei că aceasta se află în posesie legală (titlul de proprietate este valabil) şi 
responsabilă.

4. Se presupune că proprietatea imobiliară în cauză respectă reglementările privind documentaţiile de 
urbanism, legile de construcţie şi regulamentele sanitar*-, iar în cazul în care nu sun" respectate aceite 
cerinţe, valoarea de piaţă va fi afectată.

5. Propriei; lea nu a fost expertizntă det'Iiat. OrV ; schiţă lin raportul de evalua *e prezintă dirrenciur'le 
aproximative ale proprietăţii şi este 4 • rlizam pentru a ajuta citii or I raporta1, ii să ti am Ir me
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9

proprietatea. în cazul în cure există documente relevante (măsurători ce cadastru, expertize) r serie? vor
avea prioritate.
Evaluatoml nu are cunoştinţă asv.pra stării ascunse sau invizibile a proprietăţii (inclusiv, dar fără a re 
limita doar la acestea, starea şi structura solului, structura fizică, sistemele mecanice şi alte sisteme de 
funcţionare, fundaţia, etc.), sau asupra condiţiilor adverse de meniu (de pe proprietatea imobiliară în 
cauză sau de pe o proprietate învecinată, inclusiv prezenţa substanţelor periculoase, substanţelor toxice 
etc.), care pot majora sau micşora valoarea proprietăţii. Acest raport nu este elaborat ca un audit c • 
mediu sau ca un raport detaliat al stării proprietăţii, astfel de informaţii depăşind sfera acestui raport 
şi/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferă garanţii explicite sau. implicite în privinţa stării în 
csre se află proprietatea şi nu este responsabil pentru existenţa unor astfel de situaţii şi a eventualelor 
lor consecinţe şi nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.
Evaluatoml a obţinut informaţii, estimări şi opinii necesare întocmirii raportului de e/aluare, din surse 
pe care evaluatoml le consideră a fi credibile şi evaluatoml considera că aceste?, sunt adevărate şi 
corecte. Evaluatoml nu îşi asumă responsabilitatea în privinţa acurateţei informaţiilor furnizate de terţe
porţi.
Conţinutul acestui raport este confidenţial pentru client şi destinatar şi autoiul nu îl va dezvălui unei 
terţe persoane, cu excepţia situaţiilor prevăzute de Standardele de Ev:luare ai/sau atunci când 
proprietatea a intrat în atenţia unui coip judiciar calificat.
Evaluatorul a fost de acord să-şi asume realizarea misiunii încredinţate de c ure clientul numit în raport, 
în scopul utilizării precizate de către client şi în scopul precizat în raport.

16.3 ALTE PRECIZĂRI

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

16.4. SURSE DE INFORMARE

Pentru datele care au impact asupra valorii, evaluatoml a apelat la următoarele surse de informare:
B Valorile de ofertare / tranzacţionare ale comparabilelor au fost preluate din următoarele 

surse:
' Proprietarul imobilului -  pentru informaţiile legate de prep ietatea evaluată: situaţie juridica, 

istoric), care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informaţiilor fu mizate;
' Informaţii privind piaţa imobiliara specifica (preturi, nivel cb: ii, etc.)

16.5 TIPUL VALORII ESTIMATE

Imobilul evaluat este de natura unei proprietăţi imobiliare de tip apartam ent în v sa 2 camere.. 
Valoarea de piaţă estimată con Arm destinaţiei rt portului este defini fi de standardul ce evaluare SEV ICO -  
Cadrul general.

16.6. DATA ESTIMĂRII VALORII

Data de referinţă ai prezentului raport este ăb.MAOU

16.7. MONEDA RAPORTULUI
C-pinia finala a evaluării va fi p ‘ezentata in AON si in EUR.

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

Exprimare- in valuri a cpk> i finale -c '• r amau ecvaia < : o - . atr ei ir"'
remise care au stat L baza evaluării ou sufere i, or ir vfi rn ru if  îeD t- (nivelul riscurilor asociate u r i

o
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investiţii similare, cursul de schimb si evoluţia acestuia comparativ cu puterea de cum;: arare si cu nivelul 
tranzacţiilor pe pic'a imobiliara specifica etc.).

16.8. MODALITATI DO PLATA

Valoarea e* primată ca opinie în prezentul n poit reprezintă suma cere urmează a fi plătit? cash şi 
integral în ipoteza unei tranzacţii, fără a lua în calcul condiţii de plată d cos elite (rate, 1< asing etc.)

17 RESTRICŢII DE UTILIZARE, DIFUZARE SI PUBLICARE

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

Raportul de evaluare spu oricare altă referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un 
document destinat publicităţii fără acordul scris şi prealabil al evaluatorului cu specificarea fermei şi 
contextului în care urmează să apară. Publicarea, parţială sau integrală, precum şi utilizarea lui de către alte 
persoane decât cele menţionate in raport,trage după cine încetarea obligaţiilor contractuale.

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

Pentru analiza rezultatelor, s-a procedat la revederea întregii lucrări, pentru a avea siguranţa 
ca datele disponibile, tehnicile analitice, logica, raţionamentele aplicate au condus la judecăţi 
consistente.

Procesul de evaluare a constat in aplicarea a doua abordări de evaluare adecvate si s-au obţinui 
următoarele 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, informaţiile si tehnicile de analiza a acestora, precum si judecata aplicata, prin prisma 
criteriilor menţionate mai sus, astfel:
Âdecvar ea: atat abordarea prin piaţa cat si abordarea prin venit simt adecvate pentru acest tio de 
proprietate, insa avand in vedere scopul evaluării consideram ca abordarea prin p*aia este cea mai adecvata. 
Precizia: Precizia unei evaluaţi este legau de încrederea evaluatorului in acurateţea informaţiilor utilizate 
astfel ca la abordarea prin piaţa fiind utilizate oferte ce au fost scăzute prin matja de negociere si adaptate 
conform informaţiilor primite telefonic de la agenţii imobiliari/proprietari; la abordarea prin venit s-au 
utilzat informaţii din piaţa pentru apartamente insa de multe ori in piaţa peniru irchiriere nu este 
recunoscut in preţ valoarea materialelor utilizate pentru finisarea aparte■meniului astfel meat sa p r  ta fi 
in chiria!.
Cantitatea inii© rmatfilor: adecvarea si precizia influentei za calitatea si relevanta indicaţiei valorii; ce;, 
mai mare cantitate de informării exista în ale tel area prin piaţa. ( atat tranzacţii din trecutul recent ca. si 
oferte pe piaţa);

Având în vedere pe de o parte rezultatele obţinute prin aplicarea metodele:* do evalu ;.re, rele mnţx 
acestora şi informaţiile de piaţă cere au s+rt la baza aplicării lor şi pe de altă pan e scopul evaluării şi 
caracteristicile proprietăţii imobiliare supuse evaluării, în opinia evaluatorului valoarea estimată pentru 
proprietatea în discuţie este valoarea obţinută prin abordarea prin piaţa.

Toate evaluările reprezintă opinii profesionale asupra unei baze declarate, coi ibirTe cu orice 
prezumţii corespunzătoare 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 coincidă umet ouprelu1 cere ar 1 obţinut 
intr-o t. mzactie efectuata în. d -t ’. evaluării A.cri rurut \ inteh pe-ii c c caTe utilLrfor si iz arderii ir.
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evaluaţi necesita transparentă in abordarea evaluării si explicaţii adecvate pentru toci factorii c;re au un 
efect semnificativ asupra evaluării.

Ec. Toth Exiiko 
Evaluator Autorizat 5 
Membru Titular ANEVAEL,
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Anexe eakul
- Abordarea pdn con’

Anexa A
TABS. CENTRALIZATC?}P E  T fţU C / LCUL/'.REA CCSTU- .L » /’. L'*£ i\£OC » VK 4ŢIESAU L -ÎT  ( l> R~

CLAT-ÎRE iAp£rts.rri«.nlU •?. cr <.ne •% , t  LC&.tA He, \  rliL i£, r  niar?., L*-?*. , pi r (ft: . ! :.-t :• •.••
AD2 CL/.DIK5: u d - v ~ , . tr !- >-|ului .'ud Si f.tr.cv
.... fcT-ftC n = 'r 2 8.0 C - 4 f d i . tî nla pt 20 km ~ t .c vf in "nope r. ■ f>.0 .: 0

C ' iu r i's  unt. 1 r s u r  •. ©afcutt ie »•>- vtru • ir.tr t. ':r• pert 10 ; :r.< s i r . :  . f it JS * .V f A ; re

} ^ r .  cr. To funds;-Î -:_,ol)
Suprafaţa
construiri

(mp)

Cost/ n 
fundi-; •

__  .... . .
T L ' r c . ' t c a L t.c'.e d is .- it' 

‘

Corf {..is 
tr<_noperă i

ccAttou: t 
corec it "

A B C=AxB D E F=CxD E |j
1 r.r%JF,v' n ’* 133 .L  < 1. 7a • «? 121 ,0 ' 1.39 1 .000 0 .9 8 2 6 . ■ ■ A 3 7  r 1

J i - Î A L  V  -itA.:.

Nr. cr. up f ARTEF (sirrfc' >1)
Sut. raff 
construită 

/rrp)
Cost / mp

..

04! COt c A»!c ; ■ ■ ecţie CiStanl Corse . 3 
h ane pers a )

iCost total 
corectat j

A B C=/ x8 D E F=CxDxE |
• t  k •• 0 io i . r  o f .9 i  •. .2.1 - ■ f

j _ i
! 1

TC. r/  L ! ART 73 cl .c", • J
TOT KL MP 1
TOTAL COST INrR -.STRUCTURĂ '  S STRUCTURĂ (L I!) «; 1 . i |
TO TA L13.E T LB  / fvR _. ;:■*.

n . \ i c ' j  in t /s v c r :  * - x r  - ....

Nr. or.

-------

R iL a j PARTBR(s:nnbol)
Supravs ,a
construită

(mp)

O st / mp 
ft :isaj 
partr-r

o'si c 's t  cstalc..
r
ect;a c'̂ s j i  ... Corse 

lanoj.- n )

Cost tC.Al 
corectat j

A B C=A> B D E F=CxDxE
A B C=AxB D E F=CxDxE i

1 F 0 3 F 136 .90 •: 2 " 70 2 0 3 ,7 7 4 .2 1.000 0 .9823 "0 ,1 7 ° .b 2
TO TAL FIN SA j ETAJ : ' t t '"- •

Nr. cr. hvc .i.nara (s 'nbol)
Suprafaţa
construită

(mp)

Cost/mp 
înveli'. Dare/t 

■»rasă
c.cl cost c<-;alc •eel’-  di Anr- Corecţii' 

manoperă p>
Cost total | 
cc -ectst I

A B C=A:.B D E F=CxDxE ^
1 t :V T K 3 'I A 90 7 3 ,0 .-3 .5 4 1.C J0 0 .3 3 2 . 7 ,F F F .f . ;

TO TAL IfvT 'ELiTOA! 8 . .r 4 , c
TOTAL M PLS
TOTAL Ft- SS ' I INTEPJO: L EXT&- Dr. Ş I ÎA V E .fT O A '"£ /T :l f I S ___ .>  ;..“ C d .. . .  j

L .X Ţ :: L E 5 t ::tzo a .- -

cr. s. w al» eSectrk . 
(poetic)

Suprr: a ‘vn 
c c r \ " u , J

Cc" /rro 
ir&u'tr; a 

f'C . oă
...........Ot-.l ' 'St C? "-’C : c  -j  a  • c r

Coroc!/a 
rraoo;sr .■ c

Cost tOUl 11 

corectat i,
A E C=AxJ D E F=C. D ; ;

\ 1 5 L r : \ i  e . rr- » r .5, . , i c I . ' 1  . •'• 4

! r  o : ' .v  * c v i

N*. cr. C c lsr-« • LT9 
,)

E-rL ' 
.-nr s-

- 1 -S C .1' ■ t ' .  . 6  ^ N■
Corec.,..1

: uc. - :i
C o : * t  tcki
CCrti , ?t i

r x G C i D l =E CD
C  ' V 1 . I ' / i . !
c :.m  o ■ . 7 1 , ' J 1 . ) . . ;

1 , 2 $*' î *
. C T m . . . “ / ’ V’ ; ” .V.t 6  I 3 c . ’‘ '

r. . cr. '• i i - L ;  Lv Tnc -- :
(c T- j-f ’3CC- OV

2 i >r • t etpi 

r r o )

Cc%£/ra- 
A S l; 12 V! 

icc
!- .. . co*: cav '
! .. . .

C .•> r.>e 
■ -:r? , >

Cos: otri S 
corsets' "

A . £ * C=AxB D E F=CxD.R
V .  ■ «JCOON7 1 J0 .7 0 j 2 ) ,5 .2 .  3 / . .  t (

TEVNE 1C.C . .326. • j  } 5 .....V  . 1 .C M 0.7 72 1
|t  'TV i *  T.1..AL VŢ : 1 3. 'VM'iv* ! o .C"1 2 ,0 V  -
• TOT.VL 1 V ,: Ftp. 3].wf ■ LE  . _ .... o. c : :A  ‘ 1
iVOT- t F .A 7 L R 7 !.''•> r- :... 1
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C o m p o n e n ta Led r i P Z F

V e r s ta /V e c h i  
m e

C a n i  ■ ii jt ita  e a m f .  n u t i - s i  m  v a t  
e f  j c . i v a

C r  id t i e  in it ia te IS  S.F 1 ,0 0 0 i i  0 ( l i e / :  / s ) ’ i ? a CO e n i

R f  o v r  r e 13L .S 2,r*27 ' 3 ( t : 5 / 2 ? e y j . 3 7
f 'o i t r r . c .  a r e t - -

TOTAL r, 7 x S7

TABEL CBm.ALI2A.T0R PENTRU / V Li?'/, f EPKSCIEUI FCCE A D«' if

Sc (mp) = 138.9
3d(m p)= 138.9
1 euro - 4.7790
Data PIF 1900 cu rena ’ari ulte jsro
Modiu c's folosinţa normale
Stare tehnica next '.ta i onovare in i: -t&rior

Vrrsta c-fecti a 67
74Voi hbnvu 7P135/290Q ; ui •inn? 1.6.1 i Grad uzura gp*C: - 7 %Grad uzut -

NRCUf-nT r ur-itnesuesn ucR^ALA CC"7D£ ! ■ LOCl'iS.CBroTC'. (k:j UZI FtA FfZKÂ
m ’ ■- _r , RE î>.;.W£, .\CTUf UIC TA {îs i) ’s

1 STRUCTUL ■. DL REA STENTA 313,396! 74% t i ,613
2 FINISAJ 284,133 74% 63,67b
3 INSTAb .Tll ELECTRICE 18,53? 74% 4,833
4 INSTALAŢII SANITARE 5,236 74% 1,361
5 INSTALAT!! DE ÎNCĂLZIRE SI VE, ,'TIL JIE 36,0'1 74%. _ ... 6,771

TOTAL COST CU T 'A (k i ) C27.C9S 1C3.L54 1
TOTAL COST CU WA (lei/MP) 4,521 1,175
TOTAL COST FARA TVA (le:) 327,646 137,188 I

TOTAL COST FARA WA (lei IMP) 3,79° ?£3 j

PL ’ DSCVARE FUNCŢIONALA 0%| 137,188 i
DEPRECIERE DIM CAUZE EXTERM E 10% 123,469

Prop antreprenor 0
VALOARE ROTUNJITĂ CONSTRUCTS ( LEI) 123,500

Vi»LCAkt: CCNTT.iUCTtf.{EWO ) _ 25,842
Grad t%. finalizare a conrniciiei 1CC!.0%

i Lucrări ramase de executat { LE!) rotunjit ! 0
i Vi. oai ■ crnrlnTt’̂  la d’ ta infecţiei { LZ) i î $ 5

V'f • ; r > c c r : ; ■-•sr'a i .  dc'î v r. ec, Ar :) 15,f SO
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Anexa G
TABEL CSTR* UZ TORFSNTPJ CALCULAREA CL3TL jLOr' I__ .C: -TI !.:Cj1"r .UDîfir.C-

GL< DiRE Acaitamc nt !! - mar: rjf. •:) v c* i!ri rural •
,r,C5A CrLĂUrU: Ft^rra ,s> Pc-lu'ui nr.1, jid  E'.sov

Sdc (f"P)= 118.3 Coef distanta pt 20 km = 1 Cc®f mar »pt rt* O.Sl 26
Costurile unitara suntc- 'culato pentru distr-.it 'e transport i'c 101 :n si nivelul II de e. larissrs

Mr. cr. Tip funde ie (sintol)
Suprafaţa
construită

(nţa'
Ccrt/mptlp

fundaţie c al cost catak: saţie diG *nţ Corecţie 
rre'operă ■?)

Cost total f 
corectat

A £ C=AxB D E F=Cxr-:E \
1 r -< cu iidaria+WC 27.2 701.00 1l.0SS.23 1.000 01326 i

TOTAL ILA'A.Sli-^AL'V. ' 1

Mr. cr. Tip rARTHRţcinta1'
Su| raff.‘a 
construi 3 

(nt)
Cos t / mp Vdl Cl St Cftfi) Corectjs 

rri toi ~ c
Cost tclsl |
corectat ?

A B Ok'. 2 D E F=C.O.'E f
’ • . •• te , ; 27.2 : :7.;C “73.23 ... '-Ci. 0. VS E .. -v

! {«
:z' 'ZXSCBC..'1 7 2/'..
TOTAL ' P IE

-m 1 ru r r  mn r -
"  “u “ ' “

.......... 0,00 f
}

TOTAL Ft'.' .  J !M7S ICR, EXT533RŞI WaiTC ARE/ iR A S L S r i
TOTAL FREf LB / f.P ______________ J  V. . J

V 2

TABELC Sfl’RAUZATO-IPEIV.-.U V : VJIADEPKECIERIE F '"C S A C lm ?J!

Sc (mp) = 27.23
Sd (mp) = 27.23
1 euro = 4.77GT
Data PiF 1900
Slurs l: An; a nscssiia e'er- v!are

Vârste ok’ -il a ICO
9 5 % l  V f - iE l i .  F . . 7000 3 i , ' T ' r a  1.0.1.S G a .o 'iz  r * (. licf"'. 8v*‘, oG ’ .' J  UZ17?

RCIREMT i : : JMtT.E SIT-STRUCTU ‘ IA CGcT D£ il: LOCUI >.2 Cr -TT f • (tei) 'H'.uA FIZIC
{•<)

’ M C'' f-F V.r.7/ . G J /A  T A ' l ;  !

1 STRUCTURA DE REZISTENTA 23,014 STU 1,2-45
2 FINISAJ 0 0% 0
3 INSTALAŢII ELECTRICE Ol 0 */0 o
4 INSTaLATll SANITARE 0 0 i
5 INSTAL iTII DE ÎNCĂLZIRE SI VENVIL VTIE al 0% 0 »

TOTAL COST CU TVA (le ii r ijfs w 1,249 1
TOTAL COSTCuTVA(lei/fviP) 1&. 10 i
TOTAL COST FA PA TVA (iei) 22.675 1,134 t

TOTAL COST F/ ~ A TVA Joi /MP' M3 8 i
|

NEADECVAft': F JfcCTIOI -ALA 184 K
OLPRECiEPT; DiM CAUZE EXTE.V E ic-.- r  "  7i4 -  ■ \

PrcO r.-.tr j'-n-r . . .  Q-
- _ -  0 . . .  — (

VALOARE *lO\ JN JITÂ  CONST,iU CTIE { 1 r-J 7U

VALOr- RE CONST ri'CTiEfEURO ) 149 «
Grad r ?  finalte-re a construcţiei 155.0V:

Lucrări ramase r>. e ;.c ;.:te t  ( L r : ) rofy C *
Valoare construct!' la cisia ii erecţiei (131 ÎO0 I

l . . . . Valoare co n stru c t la ro ia  in d e c is !  'su rd _______ ___________ J



? /)  7 * J ( /  J  i i
[* APORT DE E V A L U A % Z

1 ___ ZZ J “ 1
FVAi UAKHa TERSMlbUi~ fiJlAjTAA •'! '.I? ESC fi Lr , -,i'U

Hetneut da comparaţie Subiect COMPARABILA
A CGr.lPA RAEEL K B' COMPARABILA C

St-praf2ta teren (mp) 619 mp 2,500 mp 500 mp 700 mo
Preţ oferte/vanzsre (€/mo) 20.0 €Ann 19 € rrn 27 €/rtr>

^CG'îEaNZA CUE
TU- UL COMPARABILEI 

(tranzaetie/eferta)

j
OFERTA OFERTA OFERTA

Maija de negociere din mata specifica (5 -10% -10% -10% -10%
Cuantum ajustare (Z/mp) -2.0 -1.9 -2.7
PREŢ ESTE ’AT DE TRANZACŢIE (€/mp) 18.0 6 /ntp 17.1 Cbm 7 4.4 -S/r :n

n r  -'P TUL BEP RO P PJE1 SATE t£i tn in cota
TRANSMIS indiRza Z •■■ni iV.-pt absolut Ds v: ti c u i

Cuantum A ius tare % -25% -25% -25%
Cuantum ajustare (€/mp) -4.5 -4.275 -6.1065
PREŢ AJUSTAT (Z/iro) 13.5 Emu 12 ° €b 18 3 P/m'i
RESTRICTS LEGALE N u s unt Similar Similar Siitiihm

Cuanur: i A rus tare % 0 / 0% 0%
Cuantum ajustare (6/mp) | 0 n 0
PPET A JUSTAT ff/infi 13.5 C r> 12 8 E'mp 18.3 €'tup
CC Apt IUDEFINA NTA V-E _>•- Mvv-»rr.r Nu.mer/-r r.’U'T ". ar 1 • - •r- - I bum ar

| Cuantum A -'usture % 0 .’ 0 Ga 0%
j Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0
PREŢ AJUSTAT (Eirn) 18.0C/rro 17.1 p/nrp 24.4 €/~n
CONUIET DE\VCNZaRE Nes»rfinito?: a Nepa. is.'Prp •» Ne- arvirfib. a- NVpcrrf tverre
Cuantum Ajustare % 0% 0% 0% *
Cuantum ajustare (Z/rrp) 0 0 0
PFET AJUSTAT (€/mp) 18.0€/rep 17.1 24.4
condiţii de  piaţa Curent C". i-'Z O'rent' Curente
Cuantum Ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 o.co 0.00
PREŢ AJUSTAT (fJrcn) 18 0 Prep 17.1 ;m 24.4 &v~n !

ESCMiU ̂ i Sf'FCRfC E ►-P.CRZUZ'Z "
Fagaras, Fagoraş Fag ar as, periferic ]' '_UCZi/ v i. str .Focul ui . I

Comparafciren subiectu’ bestie inferioara locaţie iniltio arc Iov. fie similara
Cuantum Ajustare % 10% ! 10% 0%
Cuantum ajustare (£ rp) r 1.8 1.7 0.0
; PREŢ A JUSTAT (C 'm i 19.S fAc v 12.7 ?/j m 24.4 dbj >

C CU-CiŢt- % zcrF zzî z
Se sî ta teren 6J9 îud 2.500 mp 500 mp 700 mp
Cuantum A'ust e % 19% 0% 0o/o
Oiantum fjust c (c/up) 3.76 0.07 0.00
PREŢ UTUSTAT CAr :) 73 6 CA z. r - z - j 24.4 £nc
DE3 TUTA,::E , , '.tificcvr-' jcr. , z z C*: u 'ii ctii srmiiiii 'vMuiîaî Similar
Cu r turn ajustare % i 0% c, ? 0% i
Cuantum ajustare (P/np) ! o.oo 0.00 0.00 1
TOPO GRARE/R ETJEF •fi î 1 ra r»  ţ* dre?:. i
Cuantum Ajustare % 1 0% ! c% o>< !
Cuantur i a’usture (C/m.U 0 0 0 1

reguli *3, î regulata, 2 • eg: kta, l regulata, t
FORMfi XNPLA ' JbECHFDERE des chid met Ia %'fi v r n . ; - . b.'e 5a A • ,cZ’SchuI-.î•• l« 'Zu:

drum îs  faltat pietTi it, j pietruit

*  t \



m i l  EM  w  - EVj lu a tg  . AU: 0107. 4 '
RAPORT DE EVALUARE

Cuantum Ajustare % ______________ 0% 5% 5%
Cii£ ntum ajustare (& mn) 00 0.9 1.2

Utiiitati energie electrica, 
apa. gaz canalizare

apa, en.electrica, 
gaz, canalizare la 
limita terenului,

apa , en.electrica, 
gaz, canalizare la 
limila terenului

i p a . en.electrica, 
gaz. canalizare Ut 
limita terenului,

Cuantum Ajustare % 0% 0% C%
Cu: ntum ajustare (€/mp)

. .  _

o.o. . 0.0 ....... 0.0 _
Total ajustare caracteristici fizice (%) 29% 15% 5%
T^tal ajustare caracteristici fizic: fC'roo'l -0.7 -1.6 -4.9
Preţ ajustat (€/mp) Î7.3 €/mp 15.S e/mp 19.5 C/nip
OtcUuieU penfi ;i rfiac». <x- ia - 'cdN <1? 
teren cmistruibil Nu Mu Nu Na

Cuantum Ajustare % 0% 0% 0:i
0 0

iV-.< fsî' M it-Vnii-. Ir".? £/n n . . . .  .
A iurta re neta 1.1 -1.6 -4.9
Ajustare neta (%) 5.9u% -9.50% -20.001 e
Aju' tare bruta 10.1 1 6.9 7.3
/  ;u:1 a e brut?. (%) 55.90% ! 43.50% 20.00%
ur. .'.î-:?tavi 3 ! 3 2
ai”f r re m:ni na 30.0% i

valoare pc nm selectata 19.50 4.7790 lei
valoare Ici rotunjită 

valoare euro
^ f 7 , f u 0  hi ^

r  ?oo£ ...........................

Con onnG3V63Q/art. 50, selectarea concluziei rsupra vnlo.ii este determlaata de proprie ate.a rrobiliara comp arabi’a C, 
care este cea mai apropiat: clin punct de vedere fizic, jubdic si economie de proprietatea imolblaiasubiec t si asupra 
preţului careia s-au efectuat cele m in ic ia ju t\ -ribruta abrog te.

Acaas'ca ajustare a comparabilelor (-2.0%) nu este akrr -.-nt d • a-nn-v t îu , dotranafermu? a a valorii c'a ofertz-: e in 
preţul de vanzare (prin aproximarea marjei de negodere ia dsta evaluării, svand ca bara atitudinea participanţilor pe 
plate, vânzătorii si cumpărătorii}.
... 'piteşti; 2 just ari:

Dreptul do proprietate: s-au aplicat ajustări negative la toate trei comparabile deaorece .ii disj ţ < e tei n cu drept 
i ’c  proprietate deplina fate da terr. nul prop, ds evaluat care arta i\ r ta îi ir las

Loc liitue: s-au apîica'c ?juste i  pozitrve la comp.Ad E ,el? 'find iov-Aistr bar n. cu 1 ..arc.: .. ! -cu .7-
t ab.iiisgiPigrylMlw I______________ ___ ____________ _____ ______________ ___ ______________ ____

Caracteristici fizice (suprafaţa): S-cu aplicat ajustări pozitive ia toate trei comparabile acectsa avanei suprafaţa cu 
interes transactional diferit fata oc cuprf. prop, de evaluat . S-a c-pfîcat o ajustare de 1%/diferer.ts de ICO mp, 
c-i u ; , c; f Tr- -sor r [ . :.•••- La b v bills re-t : ui iifec-fc fe..' nica I r  *• r iul: ‘

Utilităţi: nu s-au aplicat aj stări

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

Acces teren /  Vizibilitate: s-au aplicat ajustări pozitive la comp B si C evsnd secesui din strada pietruita. Comp. A r.u $-?

deoarece iT v ;:v. dcuaff-nfcu i ,C3< * :c ... s m d tb i. a ,  r? :v v i tot dl i s IsCt ’^mai st eb 
cotat S-o aplicat tehnica intensului ________ _ _________ __ ___________________________________

"t A
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COMPARABILE OFERTE TEREN
:OMPAÎL lBILA A

2D .

4^

f t ;; ■ ' . . Ir.tr \ . .•!

2 500 :n-
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COMPARABILA B

c •
■ *' -j - O o :£ ,

-u -

•> jv* ’•** «*.-

• , '■ V 'S -  • •

..V ' - ;.r 1 " V

V a n e  te re n  in tra v ila n

C ettiîii

P re ţ /  rn3: 

S u p ra fa ţă  u J lâ :

C  ţa s in c e re  Lefen :

v~’ € D e sc h id e , e  s l- s d

5 0  ,i p t Ce m isson:

In iravilan '1 :rrat t - r e r u lu i :

Elf'j ip C C î ‘K"T>l

Descris re

; ,'t' 'i nlto' i1 . c •c rijchid Iu sir. c'v. o >. 13 m si cu o Lncv v  du 73 m ? 
tanc?: e-.Vi. ecu'." a u- iu 3 u.; p* strada Viad T. ;us

tps://V ^w.imor ,c‘* r . - .rr A ;«-n* •. '!/5f j-n .-,u :.-rv\-~r - r  'Xd~- 0C>IA-.S
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COMPARABILA C

■ ■

o

v, .  * - - 
.. ‘ • V  

■V.V - V  ; 
.  • M i .  : ■vi: ■: \ ..

.

• •,- C" . * ..

Vânzare teren
: ;  ...rss. jo -2t Br::cv i  - 1 iS:â3 £ - j . . C r s ii li- .. idffţ jc

Vânzare teren
FogBrasJur: : t  L’ ^sov

. , 4- . • "• -  -
r .. . J* > .-1. , * ■ - .

î P ^ n

7C.0 nr

' v ■ i i i .■, , i

•Ion 79? ♦

o*' ■ r  . . . ' . . t  ; l
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RAPORT DE EVALUARE
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TO TIU m K O  -  EVALUATOR A UrOFUZ, V
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