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HOTARAREA nr. 322
Din data de 21 decembrie 2021

- privind insusirea Raportului de evaluare nr. 61421/7/07.12.2021 pentru imobilul constructie-apartament o
cameri si dependinte, situat in Fagaras, str. Luncii, nr. 6, et. P, ap.1, inscris in CF 102491-C1-U1 Fagéras,
proprietatea Statului Roman, apobat la vanzare

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS, intrunit in sedinti extraordinari,

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Fagaras nr. 61421/7/2/14.12.2021
si Raportul Compartimentuiui de specialitate nr. 61421/7/1/14.12.2021, prin care se propune insusirea
Raportului de evaluare nr. 61421/7/07.12.2021 pentru imobilul constructie-apartament o cameri si dependinte,
situat in Fagiras, str. Luncii, nr. 6, et. P, ap.1, inscris in CF 102491-C1-U1 Fi#garas, proprictatea Statului
Roman, apobat la vanzare

Vazand de avizele Comisiel de studii, prognoze economico-sociale, buget finante si administrarca
domeniului public si privat al municipiului, Comisici de organizare i dezvoltare urbanistici, realizarca
lucririlor publice, protecfia mediului inconjuritor, conservarea monumentelor istorice si de arhitectur,
Comisiei pentru activitati stiintifice, invafamant, culte, sénatate, culturi, protectie sociald, sportive si de
agrement, Comisiei de turism, relatii cxterne $i integrare europeani:

Tindnd seama de HCL nr. 32//27.02.2013 prin care s-a aprobat vdnzarea a imobilului apartament o
camerd si dependinte, situat in Fagaras, str. Luncii, nr. 6, et. P, ap.1, inscris in CF 102491-C1-U1 Fagaras,
proprietatea Statului romén, in baza Legii nr.85/1992 republicata si a Decretului-Lege nr. 61/1990.

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

in temeiul art. 129, alin.2, lit. b si ¢, art. 136, alin. 8 art. 139, alin.3, lit. g, art. 196, alin.1, lit.a, art. 197,
art. 198, alin.1 si alin.2, art. 243, alin.l, lit.a, art. 314 si art. 363 din QUG nar. 57/2019 privind Codul
administrativ

HOTARASTE:

Art.1: Se insugeste Raportul de evaluare nr. 61421/7/07.12.2021 intocmit de catre Expert autorizat
ANEVAR Dobrili Liliana, ancxa nr. 1 din prezenta hotarare, intocmit in vederea stabilirii valorii de piata a
imobilului constructie-apartament o camera si dependinte, situat in Fagaras, str. Luncii, nr. 6, et. P, ap.1,
inscris in CF 10249]-C1-Ul Fagaras, proprietatea Statului roman, potrivit anexei nr. 2 care face parle
integrantd din prezenta hotarire, in vederea vanzarii, de catre Municipiul Fagiras.

Art2 In cazul vanzarii locuintei cu plata in rate a pretului, la incheierea contractului se va achita un
avans minim de 10% din pretul locuintei. In acest caz ratele lunare pentru achitarea contravalorii locuintei se
esaloneaza pe o perioada de 5 ant, la care se adauga dobanda anuala stabilita de lege.

Art.3 Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotarari se incredinteazd Primarul Municipiului Fagaras
prin Birou Cadastru, Evidenta patrimoniu.
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RAPORT DE EVALUARE
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

1.INTRODUCERE

Sinteza evaluarii
. TIiPUL DE PROPRIETATE

APARTAMENT 2 CAMERE
» DESTINATAR SI BENEFICIAR
PRIMARIA MUNICIPIULU] FAGARAS, oy sediulin Fagaras, str. Republicii, nr. 3, cod
505200, jud. Brasov, te): 0268/211313, fax 0268/213020, email secretariat@ primaria-
fagaras.ro, cod fiscal 4384419, reprezentant tegal prin ordonator principal de credite
SUCACIU GHEORGHE, functig de primar ai Mun. Fagaras.
* EVALUATOR
DOBRILA LILIANA — EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETATI IMOBILIARE SI DE

BUNURI MOBILE, membru titular ANEVAR, Nr. Legitimatie ANEVAR 12154, cu sediul in or.
Victoria, str M. Eminescu bl 4, ap.4, jud Brasov, , CU| 28000329, tei: 0744571310, e-mai

mluator.imobiliar@yahoo_com .

. OBIECTUL EVALUARI

Obiectul evaiuarii j| constituie proprietatea imobiliara:

Nr. | Denumire Componenta ( Adresa Proprietar |
crt locuintei I

1. f Apartament | 102491-C1.U] | Cote parti | Camera -18,43 mp | Fagaras, str. [ STATUL#

Fagaras comune: 3] ] Bucatarie- 16,99 mp | Luncii, nr, 6, ROMAN |
ap. 1, jud.

L C1-U1 Brasov ‘ }

Top: 102491- Cote teren:
31
Estimarea Yalorii de piata 3 imobilului mai sus mentionat, pentry informarea clientului, in
vederea vanzarii

Carte Funciara | Cote parti

* SCOPUL EVALUARII

* DATA EVALUARII

Valoarea de piata estimata in prezentyl raport, se refera la data de - 17.11.2021.
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORI SELECTATE

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

| VALOARE LE] | VALOARE EURO ]
Valoare teren 31 mp | 1.690 r 341
Valoare constructie | 26510 ~5.359
Total proprietate | 28200 5700

Curs euro la data evaluarii : 1 E = 4.9491 lei

Argumentele care au stat ig baza elaborarii aceste| opinii, precum si considerente privind
valoarea sunt :
* Vvaloarea a fost exprimata tinand seama exciusiv de ipotezele, conditiile limitative si

valoarea este o predictie X

evaluarea este o opinie asupra unei valori :
valoarea este subiectiva;

valoarea nu contine TVA

® o ¢ o

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR




DOBRNA LILIANA RAPORT DE EVALUARE

EXPERT EVALUATOR APARTAMENT
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

2. TERMENI DE REFERINTA

2.1. ldentificarea si competenta evaluatorului

DOBRILA LILIANA = EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETATI IMOBILIARE SI DE
BUNURI MOBILE, membru titular ANEVAR, Nr. Legitimatie ANEVAR 12154, cu sediul in or,
Victoria, str M. Eminescu bl.4, ap.4, jud Brasov, , CUI 28000329, tel: 0744571310, e-mail

evaluator Imobilnar@yah@.com

Certificarea evaluatorulyi

* Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

» Anaiizele, opiniile $1 concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele
speciale gi conditiile limitative prezentate in acest raport si reprezinta concluziile mele
profesionale si impartiale:

* Nu am nici un interes actual Sau de perspectiva in proprietates care constituie obrectul
acestul raport $i nu am nici un interes personal fata de vreuna din partile implicate;

» Angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta lucrare nu sunt
conditionate de raportarea Linor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate
sau de o conciuzie favorabila clientului;

» Analizele, opiniile si conciuziile mele, precum si acest raport au fost elaborate in
conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2020.

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

* Imobilul supus evaluarii a fost inspectat personal de cétre evaluator in prezenta unul
reprezentant al beneficiarului, In elaborarea prezentului raport nu am primit asistenta
semnificativa din partea altei persocane

* La data elaborarii acestu raport , evaluatorul este membru ANEVAR, a indeplinit
carintele programului de pregatire profesionala continua civiia la ANEVAR si are
competenta necesara intocmirii acestui raport

EVALUATOR: EC. DOBRILAILIANA >

\( [

2.2. Identificarea clientului '§f‘5:ilﬁtflizatorilor desemnati

505200, jud. Brasov, tel: 0268/211 313, fax 0268/213020, email secretariat@primaria-
fagaras.ro, cod fiscal 4384419 reprezentant legal prin ordonator principal de credite
SUCACIU GHEORGHE, functia de primar al Mun Fagaras
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

2.3. Obiectul evaluarii

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara:

Nr. | Denumire Carte Funciara | Cote parti Componenta Adresa | Proprietar
crt locuintei
1. | Apartament | 102491-C1-UT | Corg parti | Camera-1843mp | Fagaras, str. | STATUL
Fagaras comune: 31 | Bucatarie- 16,99 mp | Luncii, nr. 6, | ROMAN
Top: 102491- Cote teren: - ap. 1, jud.
. C1-Ul 31 [ $.U. =35 mp Brasov

2.4. Moneda raportului
Opinia finald a evaluari este prezentatd in EURO si in LE}
Cursul vaiutar la data evaluarii : 1 Euro = 4.9491 lej
2.5 .Scopul evaluarii

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

2.6. BAZELE EVALUARII, TIPUL VALORII ESTIMATE

Standardele Internationale de care s-a tinut seama la elaborarea prezentului raport sunt:
STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR editia 2020

SEV 100 - Cadru general(IVS Cadry general) o
-SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101) QU AN,
-SEV 102 - Documentare si conformare( IVS 102) * # O\ *
-SEV 103 - Raportare (IVS 103) e
-SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104) ’

-SEV 105 - Abordari si motide de evaluare

-SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

-GEV 630 - Evaluarea bunurilor immobile.

- Valoarea de piata este suma estimatj pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaluaril, Intre un cumparator hotarat si un vanzsitor hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare. dupa un marketing adecvat si In care partile au actionat fiecare
in cunostinta de Cauza, prudent si fira constrangere.

2.7. Data evaluarii
Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de - 17.11.2021

5



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

2.8.Inspectia proprietatii

Proprietatatea imobiliara evaluata a fost considerata ca fiind lipsita de conditii
ascunse sau neaparente ale solului say structurii de rezisten{a care s& influenteze valoarea
de piata a acestora:

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

- Extras de Carte Funciara;

- Bilantul de suprafata;

- Istoric, mod de folosinta:

Toate informatiile s documentele furnizate de catre beneficiar au fost luate ca atare )
fiind acceptate ca exacte,

* Standardele de evaluare a bunurilor editia 2020;

* Cursul de schimb valutar la data evaluarii;

* lucrarea de specialitate “Costuri de reconstructie — Costuri de inlocuire -
cladiri rezidentiale, cladiri comerciale, cladiri industriale, comerciale sj
agricole“ editata de IROVAL

¢ Oferte privind comparabilele- www.storia.ro; www.olx.ro

2.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevante

La baza evaludri stau o sere de Ipoteze $i conditii limitative, prezentate in cele ce
urmeaza. Opinia evaluatorului este exprimata fn concordanta cu aceste Ipoteze si conciuzii,
Precum si cu celelalte aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze $! imite de care s-a tinut
seama in elaborarea prezentuiui raport de evaiuare sunt urmatoarele:

Dreptul de proprietate este considerat valabil sj marketabil:

> Evaluatorul a avut ia dispozitie documentele Ce s-au anexat prezentulyi raport si
considerate parte integranta, din care S-au extras datele mai sus prezentate
Proprietatea a fost evaiuats $i considerats ca fiind libers de sarcini. Orice diferents intre
situatia luats in calcul de evaluator si cea prezentats finantatorului impune invalidarea
prezentului raport.

» Se presupune =a Proprietatea se conformeazs tuturor reglementarilor $i restrictiilor de
Zonare si utilizare, in afara cazulyi In care a fost identificata o non-conformitate, descriss
$t luata in considerare in prezentul raport; \;‘\‘ \A\/ ’

)
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

>

>

Y v

Fresupunem c¢a nu existd nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de
decontaminare nu afecteazs valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau
raport care sa Indice prezenta contaminantilor sau a materialelor periculoase;

Situatia actuald a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaludri au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitétilor de aplicare a acestora, pentru
ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietati in
conditiiie tipului valorii selectate:

In cadrul Inspectiei nu s-au facut sondaje pentru identificarea defectelor ascunse ale
cladirii gi acest raport nu valideaza starea tehnica a cladiril:

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut Ia dispozitie
existand posibilitatea existentei gi a altor informatii de care evaluatorul nu avea
cunostinta.

Suprafetele considerate se bazeazi pe valorile inscrise In documentele puse la
dispozitia evaluatorului;

Valorile estimate in EUR sunt valabile atat timp cat conditile in care s-a realizat
evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb
etc.) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evalua ascendent sau
descendent o data cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu este
liniara),

Orice alocare de valori Pe componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate
in raport, Valori separate alocate nu trebuie folosite in legétura cu o alta evaluare si sunt
invaiide daca sunt astfel utilizate:

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta
Sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

Nici prezentul raport, nic parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fars acordul prealabil al
evaluatorului;

Orice valon estimate in raport se aplica intregii proprietéti si orice divizare sau distribuire
a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o}
astfel de distribuire a fost prevazuts in raport.

Valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in
raport si este valabila in conditile generale si specifice aferente perioadei noiembrie
2021;

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

Valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale;

Valoarea este o predictie; valoarea este subiectiva; evaluarea este o opinie asupra
unei valori

Valoarea nu contine TVA;

Valoarea exprimata in prezentul raport nu reprezinta valoarea pentru asigurare.

MEAA
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

2.11. Descrierea raportului de evaluare

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:
rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante;

- termenii de referinta ai evaluarii:
prezentarea dateior, descrierea bunului, situatia juridica si analiza pietei specifice;

- analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordarile in evaluare;
reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si opinia
finala a evaluatorului asupra valorii de piata a bunului:

- anexe, argumente suplimentare care stau ia baza estimarii valorii de piata a bunuiui,
documentele de proprietate, date de piata, fotografii etc.

2.12 Riscul evaluarii.

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

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

2.13. Restrictii de utilizare

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

2.14. Declararea conformitatii cu SEV

Prezentul raport de evaluare a fost Intocmit in conformitate cu STANDARDELE DE
EVALUARE A BUNURILOR editia 2020.

SEV 100 - Cadru general(IVS Cadru general)

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

~-SEV 102 - Documentare si conformare( VS 102)

-SEV 103 - Raportare (IVS 103)

-SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

-SEV 105 - Abordari si motide de evaluare :

- SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400) “QMAN
-GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile o .



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date dezpre Zona, vecinatati si amplasare

Municipiul Fagaras se afla situat pe traseul soselei DN1, la 66 km de orasul Brasov si
76 km de orasu! Sibiy, pe malul raului Olt, ia poalele Muntilor Fagaras. Din punct de vedere
geografic, orasul Fagaras este situat in Zona numita Tara Fagarasului, una dintre cele mal
vechi si importante zone geografice sl etno-culturale din Romania. Aceasta zona se mai

3.2.Descriere constructiilor si amenajarilor; dreptul de proprietate

[ 1. PROPRIETATEA = Apartament compus din o camera si bucatarie cu SU = 3542 mp, situat la
EVALUATA parterul unei case ¢y regimut de indltime P+1 amplasata pe un teren cu

reprezinta cota teren pentru apartamentul evaluat.

Proprietari Proprietar asupra constructie si terenului: STATUL ROMAN
Adresa proprietifii - Loc. Fagaras, Str.LUNCII, NR. 6, Jud. Brasov 1
‘2 |DATE PRIVIND DREPTUL | & Dreptul de proprietate:
DE PROPRIETATE, . Intabulare drept de PROPRIETATE, dobandit prin lege cota actuala
SUPRAFATA SI COTE 1{1in favoareaSTATULUI ROMAN
INDIVIZE . Carte Funciara nr.102491 -C1-U1 Fagaras
. Numér topografic :102491-C1 Ut
" Sarcini inscrise in Cartea Funciari: nu sunt
. Partile indivize comune:31
- Cote teren: 31 mp

MENTIUN! 1: Situatia | Extras do Carte Funciara: Evaluatorul a avut |a dispozifie un extras

privind Cartea Funciari de carte funciard eliberat ta data DE 11.10.2021 , din care S-au extras
datele mal sus prezentate, - anexat prezentulyi raport $i considerat parte
integranta . Conform extrasului de carte funciara Prezentat proprietatea
imobitiara este libera de sarcini .
- Valoarea proprietitii a fost determinata In ipoteza cj proprietatea
este lihera de sarcini.
3. | DATE PRIVIND . Evaluatorul nu a avut dispozitie documentatie cadastrald .
DOCUMENTATIA
CADASTRALA
4. | SITUATIA ACTUALA A = Inprezent apartamentui este inchiriat
APARTAMENTULU)

3. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE '

IT)NA DE AMPLASARE | « Cartierul Combinat, Fagaras, jud, Brasoy =
) N :
| ARTERE IMPORTANTE }_- ____Auto si pietonal: - str. Luncii e -
/ &/ Ly \n
R { f ‘.'.‘l & 'l-_

9 v
! J
- \ LT
| =\ \ -
‘I A '
7 11 :
. - ‘A"
L4 ~




DOBRILA LILIANA

RAPORT DE EVALUARE

EXPERT EVALUATOR APARTAMENT
DE CIRCULATIE IN . Calitatea reteletor de transport: asfaitate cu o banda pe sens
APROPIERE
CARACTERUL EDILITAR Tipul zonei
AL ZONEI . Zona rezidentiali de case si blocuri
. In zond sunt amplasate preponderentcase cu curte sl blocuri cu
regimul de inaltime P+4E.
in zoni se afia:
. Retea de transport In comun: 1a o distanta medie, cu mijloace de
transport suficiente
» Unitati comerciale: sunt amplasate Ia distantd relativ mica,
= Unitéti de Invatamant {mediu): sunt amplasate fa distantd medie
. Unitagi medicale: clinica privata, spital- 1 km
. Institutii de cult: 1 km
. Sedii de banci: la distanta refativ mica- 1 km,
UTILITATI EDILITARE . Retea urbana de energie electrica; existentd
. Retea urband de api: existents
. Retea urbani de termoficare: nu
. Retea urbana de gaze: existents
. Retea urbana de canalizare: existents
. Retea urbana de telefonie, cably tv si internet: axisfents
AMBIENT . Civilizat
CONCLUZIE PRIVIND . Proprietatea este amplasata intr-o zona rezidentiala periferica, Mun.
ZONA DE AMPLASARE Fagaras,jud. Brasov,
. In zond sunt amplasate preponderentcase cu curte si blocuri cu
regimul de inilfime P+4E,
. Dotari si retele edilitare satisfacitoare.

Ambient civilizat
Atractivitate medie

6. DESCRIEREA CONSTRUCTIEI DE BAZA (BLOCUL)

AMPLASAMENT 0 Apartament in casa cu curte comuna,
. Apartament situat la parter

ANUL PIF . Aprox. 1950

CARACTERISTIC! . Structura: fundatii din beton armat

. Inchideri perimetrale: peredl portanfi din caramida, persfi de
compartimentare din caramida,

CONCLUZIE PRIVIND

. Plangee din lemn;

- Acoperisul : sarpanta lemn, invelitoare din tigla;

* Finisa) exterior: tencuieli $i zugraveli simple

- Usa de acces in apartament: metalica tip antiefractie;

. Aspect exterior: satisfacator

* . - A ANL,

. Starea aenerala aeste satisfacatoare . Peretitexterlor prezigta urme

{ e
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CONSTRUCTIA DE BAZA de umezeala. Necesita lucrari de reparatii si igienizare, J

11. | DESCRIEREA APARTAMENTULUI i

DESCRIERE/SUPRAFATA

* Apartamentul conform CF se compune din o camere si bucitiriecy
0 cota de 31 mp din elementele de parti comune

" Accesul In apartament se face direct In bucatarie si din bucatarie
este accesul spre camera
. Apartament: SU= 35,42 mp, SC = 425 mp;( suprafata construita a
foat obtinuta lnmulting .. cu coeficientul 1,25)
Teren: cota de 31 mp din 121 mp

TAMPLARIE

Exterioard: metalica- tip antiefractie, ferestre PVC cu geam termopan

FINISAJE

Apartamentul are grad de finisaj mediu,

Pardoseli: podea de lemn {camer3) gresie (bucatarie)

Pereti placati cu faian{i labucatarie

Tencuieli gletuite, zugraveli simple

O parte din peretl sunt In &tare a de degradare din cauza umiditatii,
Necesita lucrari de reparatii.

INSTALATII SI DOTAR| = Normale

ELECTRICE . Instatatii in stare buna

INSTALATII $1 DOTAR| » Incalzirea- sobe de teracota pe gaz
INCALZIRE "

INSTALATI S DOTABI De la reteaua oragului{ pentry bucatarie),
ALIMENTARE CU APA Apartamentul nu este dotata cu baie

INSTALATII S DOTARI
ALIMENTARE CU GAZE

Din reteaua oragului
Alimenteazi aragazul

NECESAR DE INVESTIT
CONCLUZIE PRIVIND
APARTAMENTUL

Necesita lucran de reparatii si igienizare ale peretilor si tavanelor deteriorate
din cauza igrasiei.

3.2. Analiza pietei imobiliare

Piata Imobiliara se definegte ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact
unti cu altii in scopul de a efectua tranzaclil imobiliare, Participantit la aceasta ptata schimba
drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliate de pletele bunurilor
sad serviciilor, Fi ‘ ' ‘

mare de cumpidrare, ceea ce face ca aceste piefe sa fie sensibile Ia stabilitatea veniturilor,
schimbarea nivelului safariilor, numarul de locuri de munca precum g% M'_lhfwegtate de

tipul de finantare ofent. volumul credituiui care poate fi dobandiy, it imea. avapsului de
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plata, dobanzile, etc. In general, proprietatile imobiliare nu se cumparé cu banii jos jar daca
nu exista conditii favorabile de finanfare tranzactia este periclitata.

3.2.1. Definirea pietei specifice

In cazul proprietatilor evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-a
analizat piata specifica pentru tipul de proprietate “apartament la casa cu teren din
Mun Fagaras, jud. Brasoy,

3.2.2. Cererea solvabila

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate
pentru care se manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere la diferite praturl, pe o
anumita piata, intr-un anumit interval de timp.

In cazul proprietatilor evaluate , luand in considerare tipul definit, analiza cererii are
la baza cererea manifestata pentru proprietati imobiliare de tip apartament,

Cerererea pentru astfel de proprietati este in usoara crestere si este manifestata de
persoane fizice , familii cu cu venituri modeste.

3.2.3. Oferta competitive

Pentru tipul de proprietate “apartament la casa cu teren " din Mun Fagaras oferta ny
este foarte bogata , preturile se situeaza in intervalul 17.800 -565.000 Euro , Diferentele sunt

prezentate in ANEXA NR. 3.
Pentru tipul de proprietate “ teren intravilan” oferta este destu 0e bogata in zonele
periferice ale Fagarasului. Am ales 3 comparabile prezentate in Afo,k‘A NK 2

"
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3.2.4.Echilibrul pietei

Desi cererea de apartamente este in usoara crestere, este o piata a cumparatorilor, oferta
fiind mai mare.
Izbucnirea noului Coronavirus (COVID-19), declarata de catre Organizatia Mondiala a
Sanatatii drept ,Pandemie globald” la data de 11 martie 2020, a avut un impact semnificativ

de circumstante f&ra precedent pe care sa ne fundamentam opiniile. Prin urmare, evaluarea
este raportata in conditile incertitudinii materiale a evaluarii,

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

4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR

4.1.Cea mai buna utilizare

In conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor 2020, analiza de piata are

.

scopul de a estima cel mal bun pref pentru o proprietate in condifiile celei mal bune utilizari.

activ va reflecta cea mai buna utilizare, a acestuia,

CMBU poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o alta utilizare.
Aceaslta este determinata de utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona sa 0
dea unul activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.

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

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

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

- cea mai buna utilizare a terenului liber

- cea mai buna utilizare a terenului construit.

Determinarea celei mai bune utilizari Presupune luarea in considerare a urmatoarelor
cerinte;

* utilizarea sa fie fizic posibila din prisma a ceea ce ar fi consideratg@zﬁriajbﬂde catre
participantii pe piata: = "

-
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* utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii in

utilizarea activului, de exemplu specificatiiie din planul urbanistic ;

* utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare diferita, care este

posibila fizic si permisa legal ;

* Maximizeaza valoarea ; va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe

piata, mai mare decat profitul generat de utilizarea existenta, dupa ce au fost luate in calcul
toate costurile conversiei la acea utilizare.

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii -
- demolare constructie si vanzare teren liber — inadecvata

- utilizare rezidentiala adecvata

- utilizare comerciala —~ inadecvata

- utilizare office - inadecvata

Destinatii permise legal si ceje identificate ca posibile fizic -

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

- utilizare comerciala — nu

- utilizare office — nuy

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 maodificat foarte repede ceea ce a dus la modfficarea cererii si implicit a ofertei
impunand noi standarde in cadrul pietei respective.

Tinand seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi determinata in

situatia terenului construit. Cea mai buna utilizare este reprezentata de utilizarea actualia,
respectiv proprietate imobiiiara rezidentiala,

4.2. Eevaluarea a terenuluj

Valoarea de piat3 a terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a

acestuia

>

Metodele recunoscute de evaluare a terenului sunt:

Comparatia directa- este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea
mai adecvata atunci cand exists informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte
comparabile.

constructiilor, estimata prin metoda costului de inlocuire net.

Metoda alocarii - cunoscuts $i ca metoda proporiei, se bazeaza pe principiul
echilibrulul si pe principiul contributiei, care afirma c& exista un raport tipic sau normal
intre valoarea teranuly 8l valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de
proprietati imobiliare, din anumite localizari,

Metodele de capitalizare - a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenulul se
ba

t
zeaza pe informatii care adesea sunt dificil de obtinut de catre evaligtor (de exemplu,
o A

\ 4
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rate de caprtalizare credibile, distincte pentru teren si pentru constructii in cazul tehnicii
reziduale a terenului).

» Metoda reziduala prezentata in SEV 233 Proprietatea in curs de construire, poate fi
utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand sunt Indeplinite cumulativ urmatoarele
conditii:

a) valoarea constructiei existente sau Ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind
liber, este cunoscuta sau poate fi estimats cu precizie;

b) venitul net din exploatare dintr-un singur an, generat de proprietatea imobiliara, este
stabilizat si este cunoscut sau poate fi estimat;

c) pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare/actualizare pentru teren/proprietate;
d) exista autorizatie de construire.

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitata deoarece pe piata interna, in prezent,
exista putine informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai
pentru teren si, respectiv, numai pentru cladir,

» Metoda capitalizirii rentei funciare reprezinta o metoda prin care renta funciara este
capitalizata cu o rat4 de capitalizare adecvata extrasa de pe piata pentru a estima
valoarea de plata a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a
dreptului de proprietate afectat de locatiune,

Daca renta contractuala corespunde fentei de piata, valoarea estimata prin aplicarea
ratel de capitalizare (adecvate) de pe piata va fi echivalenta cu valoarea de piata a
dreptului de proprietate.

> Analiza parcelarii i dezvoltarii este o metoda foarte specializata, utild numai in
anumite cazuri de evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate
in parcele mai mici si vandute cumparatorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este

utilizaté pentru evaluarea unui teren liber, avand potential de parcelare si (re)dezvoltare,
prin analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF),

Metoda parcelarii si dezvoltsrii este utilizata in studii de fezabilitate $i In evaluari in care
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare,

Toate cele sapte metode de evaluare a terenului nu sunt sitceva decat derivari ale celor
trei abordari ale valorii oricaryi tip de proprietate imobillara, respectiv abordarea prin piata,
abordarea prin cost $i abordarea prin venit,

Pentru evaluarea proprietafii, respectand Standardele de Evaluare a Bunurilor editia
2020 a fost utilizatd metoda comparatiel directe.

Etapele parcurse:

* Documentarea, studierea planurilor, a documentatiei tehnice si a actelor juridice puse Ia
dispozitie de proprietar;

* Inspectia amplasamentului:

*» Analiza informatiilor culese $i interpretarea lor

*» Aplicarea metodelor de evaluare;

* Interpretarea si reconcilierea valorilor.

Evaluarea terenului se realizeaza prin metoda comparatiei directe ce se utilizeaza
pentru evaluarea terenurilor libere sau care sunt considerate libere penﬁg@bpy]ievaluérii.
\4~ L —
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Aceasta metods se recomanda pentry proprietat, cand exista date suficiente si sigure privind
tranzactii sau oferte de vanzare cu proprietafi similare in zona.

Evaluarea terenulyi pentru stabilirea valorii de piata s-a realizat prin metoda
Ccomparatiei directe | Comparabilele fiind extrase din ofertele de pe piata imobiliara din Mun.
Fagaras - vezi ANEXA NR. 2. '

Fisa de date necesare evaluarii terenurilor:
* Suprafata: 31 din 121 mp,
= Forma: neregulata
* Front stradat: aprox 10 m
* Acces: drum asfaltat
* Utilitati: current, apa, canalizare

topografie — plana,

stare: construit

Categoria de folosinta: curti constructi

Vecini: La sud —drumul de acces — str. Luncti, la nord- blocuri de locuinte ia vest si est —
terenuri construcite

ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR - TEREN

Elemante descriptive

Valoare oferta- Eyro {rotunjit)
Suprafata-mp
Deschidere

Valoare oferta- Euro/mp {rotun
Discount negociere

Valoare ofertaltranzactie- Euro
corectata
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Condifii de finaptare
Corectie (%)

Pret corectat

Conditli de vanzars normal
Corectie (%)

Corectie
Pretcorectat

Condltii de piata current

Corectie (%)
‘Corectie
Pret corectat

Localizare
Corectie (%)
Corectie

Pret corectat

sir Luncii

Acces asfaltat
Corectie (%)

Corectie

Pret corectat
Suprafata
Corectie (%)

Corectie
Pret corectat

Deschidaref adancime
Deschideref adancime
‘Corectie (%) —
Corectie

Pret corectat

Utilitati TOATE
Corectie %} 7

Corectie ~ — ~——————
Corectie
Pretcorectay — —————

Pret corectat

LCRIT TR {p limits
progaetanl | [MDpnatal)




Pret corectat
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T R e AT SN
Corectie {%)
Corectie 0 0 0
111 11,5 L 10,8
——

AT TN o e T T S s

Corectia (%)

Coractie 0.0

Pret coroctat ] , 11
| Corectie fotala neta ] -1 l 12 -14

Corectie totala neta (%) = -50% -52% -56%

Corectie totala bruta 111, 558 16 16

Corectie totala bruta (%) 50% 68% 64%

Numar corectii negative 17 [ 1

Numar corectii pozitive 0 2 - 2
| Numar elemente similare 1 9 9

Valoare de piata unitara estimata a

proprietatii — 11,1 Euro

0T FITORR
Valoare de piata estimata a P o W
proprietatii ‘ fo N | 1.331 Euro
b‘{ ¥ s : -
Valoare de piata estimata a \ = 8 ot 437 g
proprietatii rotunjita 1de I 7Y 1.330 Euro
\ N i

W
LI

\ 1 .
Elementele de comparatie considécate relevante
transmise, conditiile de finantare, conditii de v

utilitati, front stradal, acces. Corectii

le s

de piata si de analiza ofertelor studiate.

Observatii privind ajustarile realizate :

Pretul de ofertalvanzare :

au f-ost drepturile de proprietate

anzare, conditiile pretii, localizare, suprafata,
-au facut tinand cont de concluziile rezultate din analiza

pentru toate cormnparabilele , fiind oferte, s-a considerat 0

marja de negociere de 15 % Aceasta ajustare nu este considerata o corectie — nu este un
element de corectie- ¢i o transformare a valorii de ofertare in pret de vanzare.

Localizarea : s-au facyt ajustari pentru toate comparabilele in functie de apropierea de

gradul de atractivitate al zonelor.

Acces : s-au aplicat ajustari comparabileleor 2 sj 3 avand acces pietrruit :

Suprafata ;

s-au facut ajustari pentru toate comparabilele in functie de suprafata

acestora, Cu cat suprafata de teren este mai mica cu atat pretul este mai mare / mp

Utilitati .nu au fost necesare corectii, toate

propnetatile au utiiitati in apropiere.

Deschidere : au fost facute ajustan in functie de deschiderile fiecarui teren,

Cea mai buna utilizare - Nu au fost necesare corectii,
fiind o zona turistica
Status urban : nu au fost necesa

buna utilizare « Turistic »

In urma evaluarii
cuprinse intre 10,8 si 11,5 Euro/mp.

prin comparatia directa 2 rezultat un interval de valari foaste mic.

//Q}‘ 4 "%
! y "
®/ 4 A t
£ Ral s
1 - . .
n‘ -
\ < &
oo l o
¥4 CO
’ Y
p "n W W

toate terenurile avand cea mai
in piina dezvoltare ;
e sjustari.
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Pentru alegerea valorii finale am calculat corectiile totale si am considerat ca terenul
care are corectia bruta procentuata cea mai mica . este egala cu proprietatsa evaluata Am
ales comparabila 1 ca fiind egala cu proprietatea evaluate. Astfel valoarea de piata estimata a
terenulul in urma abordarii prin comparatia vanzarilor este de: 11 Eimp

VALOARE UNITARA TEREN = 11 Euro/mp ( 54.44 LEI/MP)

Valoare teren afferent proprietatii evaluate:

S1mp=31 X11= 341EURO (1.6901ei) .
M\ / l
4.3. METODE DE EVALUARE !‘(\I ol

In functie de natura Proprietatii si de scopul @ sluarii pot fi aplicate una sau mai muite
metode specifice de evaluare din ceie trai abordari recomandate de standarde:
- abordarea prin piata- comparatia directa
- abordarea prin capitalizarea veniturilor
- abordarea prin cost
In vedersa evaluarii proprietatilcr ce face obiectul acestui raport s-a uwtilizat abordarea
Prin piata- metoda comparatiilor directe si abordarea prin cost — metoda costurilor
segregate.
Pentru aplicarea celorialte metode nu au fost gasite suficiente date de piata.

4.3.1.Abordarea prin piata — metoda comparatiei directe

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

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

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

Metoda comparatiei directe presupune parcurgerea urmatoarelor etape:

* cercetarea pietel pentru a obtine informatii despre tranzactii de proprietati imobiliare ce
sunt similare cu proprietatea evaluata in ceea ce priveste tipul de proprietate, data
vanzaril, dimensiunile , localizarea si Zonarea;

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

= alegerea unor criterii de comparatie relevante si elaborarea unei analize comparative pe
fiecare criteriu:

* Compararea propriatatilor comparabile cu proprietatea evaluata, utilizand elementele de
comparatie si ajustarea adecvata a pretulul de vanzare = fiecarsi prOp&e_gqts :

19 [*) (5= >



DOBRHA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

comparabile sau daca nu e posibila Compararea se trece la scoaterea din categoria de
comparabile;
* analiza rezuitatelor evaluarii si stabilirea unei valori unice sau unui interval de valori.

Comparabila 3
$2.000

ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR - CASA

Elemente descriptive Subiect
Valoare ofertaftranzactie- Euro 5.700 $5.000

Comparabila 2

Numar camere 2 = 4 7
Suprafata desfasurata - mp a3 150 85 160
Suprafata utila - mp B2 120 68 130
Suprafata teren qoo a0 - 180
Suprafata utila/ desfasurata 82% 8% | 8% i W 81%
Valoare ofertaitranzactie- 458 262 400
Euro/mp util ==
Vatoare ofertaltranzactie- 367 209 325
Euro/mp desfasurat )
Observati
Discount negociere ~10% 5% -10%
Valoare ofertaftranzactie- Euro 3 49.500 18690 46.800
corectata 4‘ _|

| Suprafata supusa comparatiei | desfasurata ]

| . P———

Drept de propristate integraf
LCorectie (%)

Corectie ]
‘ Pret corectat 49.500
Conditii de finantare cash
Corectie (%)
Corectie j 0o
Pret corectat 49.500

Corectie

Pret corectat -

| Corectie
| Pret corectat
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Corectie (%)
Corectie

‘ Pret corectat

AT
Valoare de plata unitara a
terenului Euro/mp
Corectie (%)

Corectie
Pret core

ctat

Corectle (%)
Corectie
Pret corectat

R T
| Corectie (%)
Corectie

Pret corectat

i e
Coractie (%)
Corectie
Pret corectat

Corectle (%)
Corectie 0

LPret corectat —] 5.963

Corectle totala neta

Corectle totala neta (%) \ 4 -
Corectie totala bruta 47.512 12955
Corectie totala bruta (%) 86,39% O T278%
Numar corectii negative 3 o 3
Numar corectii pozitive 1 [ 0 P
Numar elemente similare 6 o =

Valoare estlmata a proprietatii ' 5.735 Euro J

|
5688 |

41,114 ‘

-79,07%

44.905

Valoare estimata a proprietati " e SN AR e S LA SRR A |
rotunit ia 7 otre e 3.700Ewr0 |
ﬁ 133 Eurg/ mp

il destasurai -
_ = £ 161 Eure/ mp ity
ffle " o ! ‘\\ \\I|
i © T o
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Elementele de comparatie considerate relevante ay fost: drepturile de proprietate
transmise, conditiile de finantare, conditii de vanzare, conditiile pietil, localizare, suprafata utiia,
vechime, finisaje, aite ajustari . Corectiile s-ay facut tinand cant de concluziile rezultate din
analiza de piata si de analiza ofertelor studiate.

Observati privind ajustarile realizate

Pretul de ofertal/vanzare s Pentru  comparabilele 1 sj » fiind oferte, si in contextyl
pandemiei de corona virus .am ajustat pretul de vanzare cu 10 % . Aceasta ajustare nu este

proprietatea evaluata.
Suprafata teren: au fost aplicate ajustari in functie de diferenta de suprafata a terenului fata
suprafata terenului proprietatii evaluate Am considerat pretul de 11 euro / mp — Valoarea de
piata a terenului obtinuta Ia cap. 4.2.

Suprafata: s-ay aplicat ajustari pentru toate comparabilelele in functie de suprafata construita.
Vechimea: Nu au fost necesare ajustari. Cladirile au aproximativ aceeasi vechime.

Finisaje: au fost aplicate ajustari comparahilelor in functie de finisajele descrise in studiu de
piata comparative cy proprietatea evaluate.

Din calculele efectuate prin metoda comparatiilor directe rezulta urmatorul interval de valori:

5.686 - 5.963 EURO

Fentru alegerea valorii finale am calculat corectiile totale si am considerat ca
proprietatea care are corectia bruta procentuala cea mai mica , respectiv comparabila 2,
este egala cu proprietatea evaluata. Astfel valoarea de piata estimata a imobilulyi (apartament
2 camere) in urma abordarii prin Comparatia directa este de

VALOARE LE| VALOARE EURO
(rotunijit) (rotunijit)

Apartament— abordarea ‘ 28.200 5.700
prin priata

Din evaluarea Prin comparatia directa si din evaluarea terenuluj rezulta valoarea
Separate constructive + teren :

B 1’ VALOARE LEI | VALOARE EURO ]
Valoare teren 31 m 1690 341 :
Valoare constructie 26.510 | 5359 \_\.{ :

5.700 Y

Total proprietate
Curs euro la data evaluarii = 4,9491 |ej ; [ Y 2




DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

4.2.2. Abordarea prin cost

Abordarea prin cost esta unha din cele trei abordari utilizate in evaluare, Aceasta
abordare considera ca valoarea maxima a activului, pentru un comparator informat, va fi suma
Curenta necesara pentru a construi sau a cumpara un actiy modern cu aceeasi utilitate.

potrivit scopului pentru care a fost proiectat si construit.
Acest lucru este adecvat In situatia de fata, decarece sunt intrunite urmatoarele conditii:
- Proprietatea evaluata satisface o cerere economica prin utilizarea pe care o ofera;
- proprietatea evaluata are o durata de utilizare ramasa rezonabila;
- continuarea utilizarii prezente este practica,

inlocuire net)

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

Determinarea deprecierii totale - DT

Deprecierea reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie ce poate
aparea din cauze fizice, functionale sau externe.

Deocarece scopul evaluarii este raportare financiara, conform standardeior de evaluare,
se va lua in calcui doar deprecierea fizica a imobilelor

Deprecierea fizica reprezinta plerderea de valoare sau de utilitate a unei proprietati,
Cauzata de utilizare, deteriorari, expunere Ja diversi agent atmosferici, suprasolicitare si de alti
factori similari.

In analiza deprecierii fizice s-a tinut cont de urmatoarele aspecte :

- Durata de viata totala (utilizare totala) -DUT

- Varsta efectiva (utilizare) -~ VE

- Renovarile constructiei ;

= Constatariie facute in urma inspectiei efectuate g proprietatii evaluate

In urma constatarilor facute pe baza Inspectiei si a datelor istorice primite din partea
proprietarului am obtinut o uzura fizica de 80 %
N | \ \ |
Neadecvarea functionala este data de deteriorarea ,neadecvérea, 4
supradimensionarea cladirii din punct de vedere a dimensiunilor s§iluiui sf echipameriteior
atasate, | -
Neadecvarea functionaia este de doua tipuri: | =

23 Cpy 0t A
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR . APARTAMENT

-neadecvarea functionala récuperabila .este acea deficienta care se poate remedia
prin inlocuiri .modernizari,reparatii sj remedier;.

-neadecvare functionala nerecuperabila este acea deficienta data de un element
neinclus in costul de nou dar ar trebui inclus say un element inclus in costyl de nou ,dar care
nu ar trebui inclus.

Neadecvarea functionala este considerata 10% si este data de faptul ca apartamentul
este nedecomandat si nu are baie.

Deprecierea economica reprezinta utilitatea diminuata a unei constructii datorata
influentelor negative provenite din exteriory| constructiei,

Deprecierea economica se refera la deprecierea une proprietati imobilare din cauze
externe si se datoreaza unor factori externi proprietatii cum sunt modificarea planurilor de
urbanism, schimbarea raportului dintre cerere si oferta,utilizarea modificata a proprietatii
imobiliare, conditiile de finantare zona unde S€ regaseste proprietatea.

Oeprecierea economica In cazul proprietatii evaluate este considerat 15% si este data
de zona de amplasare a apartamentului- un cartier periferic, si de contextul economic al
lacalitatii

Costul de inlocuire al constructillor a fost estimat cu ajutorul valorilor de catalog pentru
fiecare ansambly in parte, valori ce se regasesc in lucrarea de specialitate “Costuri de
reconstructie — Costuri de inlocuire “ editata de IROVAL

Calculul Costului de Inlocuire Brut, calculul deprecieriior9a {fizice, functionale si
economice) si Costul de Inlocuite Net se regasesc in — ANEXA 1-

Din evaluarea terenului sl din evaluarea constructiel pe baza de cost rezulta o valoare
de piata estimate a proprietatii imobiliare TEREN + CONSTRUCTIE -

VALOARE LE| ’ VALOARE EURO ]

1690 341
27.080 5487
28.750 | 5.808

Valoare teren 31 mo
Valoare constructie
Total proprietate

24



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

5. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea

Rezultatele centralizate in urma aplicarii celor doua metode in vederea estimarii valorii
de piata.
Abordarea prin piata

VALOARE LE| VALOARE EURO N
Valoare teren 31 mp 1.690 341
Valoare constructie 26.510 5.359
Total proprietate 28.200 5.700 ]
Abordarea prin cost
VALOARE LE] VALOARE EURO ]
Valoare teren 31 mp 1.680 341
Valoare constructie 27.060 5.467
| Total proprietate 28.750 5.808 ]
REZULTATUL EVALUARII

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevania acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor, si pe de alta parte
scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaluarii, in opinia evaluatorului
valoarea de piata estimata a proprietatii imobiliare descrise este cea obtinuta prin metoda prin

PIATA:
VALOARE LEI VALOARE EURQO |
Valoare teren 31 mp 1.690 341
Valoare constructie 26.510 5.359
' Total proprietate 28.200 5.700 N

Curs euro la data evaluarii : 1 E = 4.9491 lej

Argumentele care au stat I3 baza elaborarii acestej opini, precum si considerente privind
valoarea sunt

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

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

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

* 5 & @

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR |
MEMBRU TITULAR ANEVAF ¢ "



DOBRILA LILIANA

RAPORT DE EVALUARE
APARTAMENT

EXPERT EVALUATOR
ANEXE

1. Fisa de calcul — abordarea prin cost-
2.  Extras de carte funciara

3. Bilantul de suprafata

4.  Fotografii

N l.
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ANEXA NR. 2

COMPARABILA 1

hitos:) Storia, / f -intravi la,rv@-vn;are;n_-fyra-ll)onY.hgml#a 50855da2a
Emilia
Proprietar

0723 993 271

Teren intravilan de vanzare in Fagaras

15 000 €

Brasgy _lude_tjsia_an@

Prezentare generala
Suprafata teren (m?):

80 m2
Tip proprietate:
teren intravitan
Inclinatie:
piat

Descriere anunt

26 €/m?

Terenul ests complet Impremuit. iar utiitatile (aps, canalears, gaze naturale sj electricitate) sunt

13 limita de propristate.,

"



COMPARABILA 2

hitos:) .s:cma.rc/rm’o(egavag&ren-inpavsigmin-{ggg@ 5-]QOWmWJH{Q§a_§D§§_5Q§2§

Flavius
Agentie
0757 138 866

! Y eren de Vanzare
Bragov
Fngaras
VAND Teren mtravilan in Fagaras!

VAND Teren intravilan in Fagaras!

29 000 €

Brasov (indet), Fag, ras

28 €/m?
Prezentare generala
Suprafata teren {m3):
1040 m?
Descriere anunt
Se vinde gradina imprejmuita cy gard metalic pentry constructia unei case,
Utilitagile synt trase pana in fata casel.
Terenul a fost inxj fat si nivelat.
Suprafata de 1040mp2.
sNANS i

Locatie Fagaras, str Palarieritor, [ 4 iesirea din oras catre Galatj oAy -

.

Mai muit | =\ WS <



COMPARABILA 3

[1tms://\vww.s[g)[jg.g\;m.-'gfggy_mm-dc-vanzm'g-_r DpQhe.ht

Cosmin
Agentie
0743 108 005

é%

Fagaras

Teren de vanzare

Teren de vanzare
22 000 €

Prezentare generalz
Suprafata teren (m3}:
746 m*

Descriere anunt

H#a50855da &



Teren de vanzare sfr [ ivezjj
Suprafata 746 mp , deschidere 15m witititatile in fatg parcelei,
Harta



L Y

ANEXA NR. 3

COMPARABILA 1

https://www.imobiliare.ra!venzare-casewile/brasov/fagaras/casa—de-vanzare-4~ca mere-
XSEK110FN ?!ista=2382260&listingel&exprec::rewmandnte&suna_ref=concordanta-llsta& rec_ref=
2382260&imoidviz=2633033960

Casa de vanzare ¢y 4 camiere in F agaras judetul Brasoy

Fagaras, zona Central - Vezi harta
Actuslizat jor

35.000
EUR

Rete de !a_1.028R0n/!uné._V_ezi detalii

PRET MINIM

(ledegte anumy) LlsibuleSessaazs o problemafscunde anynt ,
LU HTH Puiont o Be

N ZARA



TABOO IMOBILIARE PRO]

0773.385.969

Alte telefoane:

0369.828 828
Contact prin WhatsApp

Detalii

Corpuri de cladire, terenul are o Suprafata totala de 1436 mp gin C4re suprafata utilg 2 casej este de
180 mp cur un regim de inaltime 8+P,

Proprietatea se afla intr-o curte Comuna cu alte trej famiti, imobity ofera posibilitates amenajaril a

Informatii aflate in Urma unei convorbiri telefonice:

teren aferent Proprietatii= 400 mp
dpartamentul 2 are S < 120 MP, sC = 150 mp,
anexe + beci ay SU= 50 mp Q *



COMPARABI A 2

httgs:[{www.storia,ro{ro(oferta(id9732~_ga_rt@1ent-in—cg,1rre-2-ggmere-fagaras-lﬁfezg.htmi

George Budy
Agentie
0754 229 q15

o e——
]!naéor ia Ilstalag:agtamenf de vanzare
Brasov

Fagaras
Strada Anton Pann
1D:9732: Apartament in Curte, 2 camaerg, Fagaras

ID:9732: Apartament in Curte, 2 Camere, Fagaras
87 075 RON

Brasov Judet), Strada Anton Paiin

207 €/m?

Prezentare generaia WSS o
Suprafata construitg {m?- N ,
85 m?

Suprafata utila (m?3):
68

Numarul de camere-

Tip proprietate-



apartament

Stare:

Necesita renovare
Compa:timentare:
decomandat

Anui constructiei:

1855

Numarui totaj de etaje:
1

Numary! de bai:
1

Etaj:
Parter
Descriere anunt

Imobilul se vinge in licitatie publica,

Se vinde apartamentu) in Casa, avand doyg Camere, camarg, Magazie, cuptor de paine, cotet. we
st debara, situgt P& sir, Anton Pann, Fagaras,

Etementale de Uz comun sunt zidy despartitor dintre cele doua construntjj si bransamentele
lehnico-edilitare.

In CF este inscris dreptut de trecare asupra corpului 2 in favoaras Corpulul 1 pe o portiune de 1-
2m,

Structura acestuia este realizatg din pereti din Zidare de Camramida, acoperis de tip Samanta din
lemn cu Invelitoare din tigla si plansee din lemn

Finisaje exterioare: peret tencuiti si tamplarie exlerioara' din lemn.
Incatzirag Proprietstii se face oy sobe de teracots g beneficlaza de Instaatii electrice, spa s|
canal



COMPARABILA 3

httos :/zlaiumgtg.tg{gggg-ijgax_a-in-mun-fagnras-zona-centraia-8020990.html

Antenorut rmitorss

OviDIy SORIN

PERSUANA Fiziop
SALVEAZA ANUNTUL

Casa situatg in Mun, Fagaras, zona centrala

Fagggge Brasovacur 2 saptamam52 000 EUR

Zonn

Central
Numar camere
S0, N\ mal tilt de &

Suprafats utils {m?) > (3

: 35¢
An finalizare constructie ' -

R /8 195¢
Suprafata teren {m?2)

4 Jge™

|
)
!



Stare Proprietate

Rezonabits
Mobilat/Utitat

Partial

Pret negociabi

un we exterior, doug magazii, afumatoere mare, pivnita 2 are Pod mare care permite
Mansardarea casej.

Fii sociabil,

distribuie anuntul prietenilor t3it

Indormatii suplimentare- Suprafete aferente apartamentuiyj pentru vanzare:
- SU=130 MP, SC= 160 Mp
Suprafata teren aferenta Proprietarii = 18p mp
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EXTRAS DE CARTE FUNCIARA 1 o
"-‘%"E[’G‘g"‘ PENTRU INFORMARE l Iiﬁﬁiﬁ i

Carte Funciars nr. 202491-C1-t1 Fagarag

A. Partes 1. Descrieres imobilului

Unitate individuaiy
Adresa: Loc. Fayaras, Sty Luncll, Nr, 6. g1, P.Ap. 1, Jud. Brasov
Par | comune: acoper Bt comune, £asa scardi -~ _ —— 1
QFE, Nr. cadastral csé‘rfs'fr’;alf; Utifa {7 &y C'C%t;s:g' ICor.e teren | Observaii / Referinge
A1 [102491-C1-03 . 35 TR TR - Panter, cum‘m 18 utife,
l compus din: camue 118.43mp);
bucatirie 8,99mp}, n
[ SuLrafats totals de 3549 mp.
| —
B. Partea 1, Proprietari sf acte
L inscelen privitoare 3 dreptul de proprietate § aite drepturi reaie ’ Referinte
62797 11j04/3013 , =
'Act Administrativ v G580 mwmmnnmuwﬁmmmm Aomimsiraliv nr
3 02-30 i P NI X ' , - )
[ g2 /\ntatiulare, Grept de anait prin “'99 cola actua!a" E AL - ,*
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I .. Carte Funclars Nr. 1024910101 Coming / v FBodrag
AnexaNr. 1 La Partea |
Unitate individuaia, Adresa: Lpr Fagares, Str Lancl), Nr. 6, Et. P, Ap. 1, Jud. Brasov
] Une: ac i '
Nr

i Suprafata
(vt {mpy
| 3§

Orhune Cate teren : Observatil Referinte
H 31 Ap. 1 - Parter, cu Suprafete utile,
tompus din: camers (18.43mp‘1'
bucatsrie {18,99mp}, in

Extrasu! de carte funciara generat Prin mistemol Informatic Integrat sl ANCP! cantine Informatiile din cartea
funciars active ig data generarii. Acesta este vatabll in conaltille previzute de an. 7 din Legea nr, 4552001,
coroborat cu'art. 3 din O.U.G. ni. 4172016, extlusiv in medivl electronie, PORtTY activiehy gf procese
administrative prevaeyte de logisiatia fn vigoare, Valahiftatea poate il extingh #lIn farms fizics n
dacumentutud, fars SemnBturd olograts, cy acceptul expres say procédural a1 institutiei publice or entitstl)
tare a solicitat prezentaroa ncesty] Extrag,

Verificares: corectitudiri 3l realitat)] informatinor confinute de Wocumant 52 Doate face la pdress
Www.ancpi.rovarificars, falosing codu de verificare antine dmc‘mlbﬂ it antet. Codul ge verificare este vatatil
ontulud,

Data si ora generdrii,
11/10/2021, 10:11

Document care coppne daie cu caractar Fmseant peotajeie o Ve Lagy AY, D7 7/20u1 Fagina 2 djn 2
Document care conp e SO g B oaligpa2dng

" IR R e iy soreaa epay.ancpl.ro TR versiunea ) )
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EXTRAS DE CARTE FUNCIARA i
R PENTRU INFORMARE Yo
Carte Funciar Nr. 10249, Figiras ! ﬁ

A. Partea |, Descrierea imobiuluf

TEREN Intravilan

Adresa: Lo, F aras, Str Luncii, Nr, &, jud, Brasow
"f:p‘:’:;,ggfcﬂ&prafata* {mp) I Observatil./ Referinta ’

| A1 | 202497 I 121 |Constructia C1 inscrisa i CF 102491-1;

B. Partea |1, Proprietari si acte
Inscriert privitoare Ia dreptin de Proprietate si alte dreptur! reale | Referinte 7

1787 { 10/6272011 e
[Act Administrativ nr. 12, din 29/012011 emis de CONS. Loc, FAGARAS:

| ., [ietabufare, “drept RIETATEIN bazs Decretutli nr 63/1953)
B4 lDecratulul nr.72/1953 st Decretuly) nr.245/198s, dobandit prin

gan@%%ssm o~ ~> S \'\ —_— ]

1} STATUL RD |
: —_— R — e !
|18064 / 251072012 T i S el %4'
1At Adm-hls,tr:atjv nr, 663, din 25/08/2012 gmis de COMISIA JUDETEANA BRASOV: !

[IntaGuiare, Hrept ge L OI’RIETSTEMGE " Baza lei’j"ﬂﬁ?f,[ e — -

' 86
| dodandgit 9 _sctusln 47721 e ——————
| ggwe%i@g"cfrmn ——
| DASERVATE: cote Ge-38.55% olin Slementele ve 1z SComun, aleranta Ci-i3 J
C. Partea . SARCINI
dreptuiui de proprietate, drepturi male Referinte ]
#i sarcini J

- S2L10/2012 e
|Act Notarial ny, 82, din 25}09!291? emis de PAVAL DOINA; 4
If cs |IMabulare, dre 'E“Ee—fafbmmtemre, aoEaﬁm_r.in“s.uccesiun'e',? e '

<ata

e TeAL Care confine awte [ CATDOON parzongl, m:r‘gkw FOEar 0 Lopl A 55 ’IMU_J = Faging I dfn 2 ==
———t T A v —_— e
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Carte Funciard Ne. 102491 Comuna/ommUMc_;,g' i Figéras
= Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren

l Nr codastral [Suprafata (mpy~ Observatii / Referinte |

| 1o2491 | 121 |

Wm’m -
DETALI LINIARE iMOBIL

Date referftoare Ia teren

tr | Categarle [inue Supsafata ! | ) ;
s Lfolo Eintd l“"", tmg) Tarla ] Parceld ] Nr. topo Observatit / Referinte
3 curti 121 ‘ B .

congtruetsi | . l ’ I

o
30 de sdile calendaristice dp iz momentul generar

Data si ora genersrij,
1371012021, 1011

~AA 3
. I

J

|

- - -
- -
Document C8re Contine date i, fAractar parymaL), Aetelate oe e aiNe Loow My, 677/2001. Pagina 2 din z
T T IR Rcir perma), e =3 .
B onhen 13 aa: pga epay.sncpl.ro "FOnmOIaL verSiung . 3 3
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