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-privind aprobarea vanzirii directe , cu respectarea dreptului de preemtiune a imobilului
apartament cu destinatia de locuin{d situat
in Figiras,B-dul Unirii, Bl 4, Sc B, Ap 1P, jud. Bragov,
identificat in CF. nr .102522-C-U18 Figiras, Top 102522-C1-U18, proprietatea Statului Romén-
aflat in administrarea Municipiului Fagaras
si insusirea Raportului de Evaluare autorizat nr. 1655/2025

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedinta ordinari,

Analizand Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Figdrag nr. 37715/1 din data
de14.05.2025 si Raportul Compartiment Resort nr. 37715 din data de al Serviciului Patrimoniu-
Compartimentul cadastru, eviden{3 patrimoniu, parciri, prin care se propune privind aprobarea
vanzirii imobilului apartament cu destinatia de locuinte situat in Fagdras B-dul Unirii ,Bl 4, Sc
B, Ap 1P jud. Brasov, identificat in CF.nr 102522-C1-U18, Figdrag, Top 102522-C1-U1S,
proprietatea Statului Roman - aflat in administrarea Municipiului Fagaras si Insugirea
Raportului de Evaluare autorizat nr. 1655/2025,

Vizand avizul favorabil al Comisiei de studii, prognoze economico-sociale, buget finante
si administrarea domeniului public §i privat al municipiului, al Comisiei de organizare si
dezvoltare urbanistici, realizarea lucrdrilor publice, protectia mediului inconjurator,
conservarea monumentelor istorice si de arhitecturs, al Comisiei pentru servicii publice, pentru
comert si agriculturs, al Comisiei pentru activitii stiintifice, inva{dmant, culte, séndtate, cultura,
sportive si de agrement, al Comisiei pentru administratia publica locald, juridicd, apdrarea
ordinii publice, respectarea drepturilor si libertitilor cetitenesti, al Comisiei de turism, relatii
externe si integrare europeand, precum gi al Comisiei pentru protectie sociald, drepturile
minorititilor si integrare sociala,

Avand in vedere cererea cu nr. 29379 din data de 20.02.2025 depusd de cétre titularul
contractului de inchiriere a locuintei, prin care solicitd cumpdirare a locuintei detinutd cu chirie,
situatd in Figdras, Bdul Unirii, Bl 4, Sc B, Ap 1P, jud. Brasov,

Tinand seama de Raportul de evaluare nr. 1655/2025 intocmit de citre evaluator
autorizat ANEVAR,

Vizand prevederile art.1, alin.1, art. 10, art.11 i art. 12 din Legea 85/1992, republicatd si
ale Decretului-Lege nr. 61/1990 privind vinzarea de locuinte construite din fondurile statului
citre populatie si art. 16 din Legea nr. 244/2011,

Prevederile Legii nr. 244/2011 pentru modificarea art. 16 din Legea nr. 85/1992- privind
vAnzarea de locuinte i spatii cu alt3 destinatie construite din fondurile statului si din fondurile
unititilor economice sau bugetare de stat,

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

fn temeiul, art. 129, alin.2, litb si c, art 136, alin 8, art. 139, alin.2, art. 196, alin.1, lit.a,
art. 197, art. 198, alin.1 si alin.2, art. 243, alin.1, lita din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificirile si completdrile ulterioare,



HOTARASTE:

Art. 1: Se aprobi vAnzarea directd, cu respectarea dreptului de preemtiune a imobilului
situat in Fagaras, B-dul Unirii, Bl 4,Sc B, Ap 1P, jud Brasov, identificat in CF102522-C1-U18
Fagaras, Nr top.102522-C1-U18 proprietatea Statului Roman- aflat in administrarea
Municipiului Fagaras citre titularul contractului de inchiriere.

Art. 2: Se insuseste Raportul de Evaluare nr. 1655/2024 intocmit de cdtre evaluator
autorizat ANEVAR, intocmit in vederea vanzirii imobilului apartament cu destinatia de locuint3,
situat in Figiras, B-dul Unirii, Bl 4, Sc B, Ap 1P, jud. Brasov, identificat in CF. 102522-C1-U13
Figiras, Nr.Top 102522-C1-U18, potrivit anexei nr. 1, la prezenta hotdrare, ce face parte
integranti din prezenta hotdrére.

Art.3: Pretul de vinzare va fi de 168.986 lei, potrivit anexei nr. 2, la prezenta
hotdrare, ce face parte integrantd din prezenta hotdrare.

Art.4: In cazul vAnzirii locuintei cu plata in rate, se va pliti un avans de minim 10 % din
pretul locuintei. Ratele lunare pentru achitarea locuintei se esaloneazi pe o perioadd cuprinsa
intre 5 si 10 ani, in functie de optiunea cumparatorului, la care se adaugd dobanda anuald,
stabilita de lege.

Art.5: Cumparatorul are obligatia de a suporta cheltuielile aferente raportului de
evaluare in valoare de 600.00 lei si pe cele ocazionate cu perfectarea contractului de vanzare —
cumparare in fata notarului public.

Art.6: Contractul de vanzare — cumparare se va incheia in termen de maxim 6 luni de la
data adoptarii prezentei hotarari.

Art.7: La data incheierii contractului de vinzare cumpdrare a locuintei, inceteazi
efectele contractului de Inchiriere incheiat intre Municipiul Fégaras si locatar.

Art.8: Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotdréri, se incredinieazd
Primarul Municipiului Figiras, prin Serviciul Patrimoniu - Compartimentul cadastru, evidentd
patrimoniu, parcdri.

PRESEDINTE DE SEDINTA,
CERGHIZAN MARIUS-IOAN
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Hotirarea s-a adoptat cu 18 voturi pentru.
Consilieri in functie - 18
Consilieri prezenti -18

Prezenta hotiirare se comunici:

- 1ex. Dosar de sedint3d

- 1ex. Colectie

- 1ex.Prefecturd

- 1ex. Primar

- 1ex. Secretar general

- 1ex. Afisare

- 1ex. Directia Buget-Finante

- 1ex. Serviciul patrimoniu— Compartiment cadastru, evidenta patrimontiu, parcari

Cod: F-50.
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DOBRILA LILIANA - EXPERT EVALUATOR - MEMBRU TITULAR ANEVAR
STR. M. EMINESCU, BL.4, AP,4, OR. VICTORIA, JUD. BRASOV, TEL: 0744571310

RAPORT DE EVALUARE
NR. 16355

PROPRIETATEA EVALUATA :

Nr. | Denumire | Carte Funciara | Cote parti Componenta locuintei | Adresa Proprietar
crt
1. | Apartament 102522-C1-U18 | Cote parti Fagaras, Bdul | STATUL
Fagaras comune : S.U. = 65,67 mp Unirii, bl.4, ROMAN
Top: 102522- 1928/42300 sc. B, ap. 1P,
C1-U18 Cote teren : Fagaras, jud.
10729/42300 Brasov |
BENEFICIAR:

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS \L

DATA EVALUARII: 14.04.2025

DOBRILA LILIANA

EXPERT EVALUATOR

Membru titular ANEVAR




DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

SINTEZA EVALUARII

. TIPUL DE PROPRIETATE
UNITARE INDIVIDUALA- APARTAMENT

e DESTINATAR SI BENEFICIAR

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Republicii, nr. 3, cod
505200, jud. Brasov, tel: 0268/211313, 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.
e EVALUATOR
DOBRILA LILIANA - MEMBRU TITULAR ANEVAR
Nr. Legitimatie: 12154
Adresa fiscala: str M. Eminescu 4/4, Or. Victoria, jud Brasov, tel: 0744571310

o OBIECTUL EVALUARII
Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara aflata in proprietatea STATULUI ROMAN:

Denumire Carte Funciara | Cote parti Componenta locuintei | Adresa Proprie
Apartament 102522-C1-U18 | Cote parti Fagaras, Bdul | STAT!
Fagaras comune : S.U. = 65,67 mp Unirii, bl.4, ROM/
Top: 102522- 1928/42300 sc. B, ap. 1P,
C1-U18 Cote teren : Fagaras, jud.
10729/42300 | Brasov

e SCOPUL EVALUARII

Estimarea valorii de piata a imobilului mai sus mentionat, pentru informarea clientului, in vederea
vanzarii.

e DATA EVALUARIIL
Valoarea de piata estimata in prezentul raport, s refera la data de : 14.04.2025




DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

REZULTATUL EVALUARII

In urma evaluarii efectuate, a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor rerelevanti,
opinia mea este ca valoarea de piata a proprietatii descrise este:

Denumire Valoarea de piata exprimata in Lei T

Apartament 1 68.986

Curs euro la data evaluarii : 1 E =4.9775 lei

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

e valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila la data evaluarii ;

e valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea
la cerintele legale ;

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

e valoarea nu contine TVA

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR
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RAPORT EVALUARE

DOBRILA LILIANA

EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

SINTEZA EVALUARII 1

2. TERMENII DE REFERINTA 4
2.1. Prezentarea e\(aluatorului 4
2.2.Prezentarea beneficiarului 5
2.3. Obiectul evaluarii 5
2.4. Moneda raportului 5
2.5 .Scopul evaluarii 5
2.6. Bazele evaluarii, tipul valorii estimate 5
2.7. Data evaluarii 6
2.8.Inspectia proprietatii 6
2.9. Sursele de infdrmatii utilizate .6
2.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevante 6
2.11. Descrierea raportului de evaluare 8
2.12. Restrictii de utilizare 8
2.13. Declararea conformitatii cu SEV 9

3. PREZENTAREA DATELOR 9
3.1.Dgscriere amplasamente; utilitati; acces; date generale; date constructive 9
3.2.Descriere constructiilor si amenajarilor; dreptul de proprietate 10
3.3. Analiza pietei imobiliare .12
3.3.1. Definirea pietei specifice 13
3.3.2. Cererea solvabila 13
3.3.3. Oferta competitive 13
3.2.4.Echilibrul pietei 15

4. ANALIZA DATELOR Si CONCLUZIILOR 15
4.1.Cea mai buna utilizare 15

4.2. METODE DE EVALUARE 16
4.2.1.Abordarea prin piata - metoda comparatiei directe 16
4.2.2. Abordarea prin cost ," ' 20
5. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea !‘L ................. , ................... 22

REZULTATUL EVALUARII I. o . 23

ANEXE 24



DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

2. TERMENII DE REFERINTA

2.1. Prezentarea evaluatorului

DOBRILA LILIANA - MEMBRU TITULAR ANEVAR
Nr. Legitimatie : 12154
Adresa fiscala: str M. Eminescu 4/4, or. Victoria, jud Brasov, tel: 0744571310
Certificarea evaluatorului
o Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

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

e Nu am nici un interes actual sau de perspectivd in proprietatea care constituie obiectul acestui
raport i nu am nici un interes personal fatd de vreuna din partile implicate;

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

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

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

o Imobilul supus evaludrii a fost inspectat personal de cétre evaluator in prezenta unui
reprezentant al Primariei .

e In elaborarea prezentului raport nu am primit asistenta semnificativa din partea altei persoane

e La data elaborarii acestui raport , evaluatorul este membru ANEVAR, a indeplinit cerintele
programului de pregatire profesionala continua civila la ANEVAR si are competenta necesara
intocmirii acestui raport

EVALUATOR: EC. DOBRILA LILIANA




RAPORT EVALUARE

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT
7.2.Prezentarea beneficiarului

PRIMARIA MUNICIPTULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Republicii, nr. 3, cod

505200, jud. Brasov, tel: 0268/211313, fax 0268/21 3020, email secretariat

(@primaria-fagaras.ro, cod

fiscal 4384419, reprezentant legal prin ordonator principal de credite SUCAC
de primar al Mun. Fagaras.

2.3. Obiectul evaluarii

IU GHEORGHE, functia

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara aflata in proprietatea STATULUI ROMAN:
—————————T Fan et | :
Denumire Carte Funciara Cote parti Componenta locuintei Adresa Propriet
crt

Apartament 102522-C1-U18 Cote parti Fagaras, Bdul STATU
Fagaras comune : S.U. = 65,67 mp Unirii, bl.4, ROMA

Top: 102522- 1928/42300 sc. B, ap. 1P,

C1-U18 Cote teren : Fagaras, jud.
10729/42300 Brasov -

2 4. Moneda raportului

Opinia finald a evaludrii este prezentatd in EURO si in LEI

Cursul valutar la data evaluarii : 1 Euro=4.9775 lei;

2.5 .Scopul evaluarii

Scopul evaluarii consta in estimarea valorii de piata

2 6. Bazele evaluarii, tipul valorii estimate
Standardele Internationale de care s-a tinut

STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR editia 2022

SEV 100 - Cadru general(IVS Cadru general)

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

_SEV 102 - Documentare si conformare( IVS 102)

_SEV 103 - Raportare (IVS 103)

-SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

_SEV 105 - Abordari si motide de evaluare X
-SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400) ;-' 2 \
_GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile.

a proprietatilor imobiliare — in vederea vanzarii.

seama la elaborarea prezentului raport sunt:



RAPORT EVALUARE

DOBRILA LILIANA
APARTAMENT

EXPERT EVALUATOR

- Valoarea de piati este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(#) la
data evaludrii, intre un cumpdrator hotarat si un vanzitor hotarat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare,
dupa un marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare in cunostintd de cauzi, prudent si
fard constrangere. :

2.7. Data evaluarii
Valoarea de piata estimata in prezentul raport, s refera la data de : 14.04.2023

2.8.Inspectia proprietatii

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

Proprietatatea imobiliara evaluata a fost considerata ca fiind lipsita de conditii ascunse sau
neaparente ale solului sau structurii de rezistentd care s influenteze valoarea de piata a acestora;

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

- Extras de Carte Funciara;
- Bilant de suprafata

- Istoric, mod de folosinta;

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

acceptate ca exacte.

Toate informatiile si documentele furnizate de catre proprietar au fost luate ca atare , fiind
acceptate ca exacte.

e Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022;

e Cursul de schimb valutar la data evaluarii;
e lucrarea de specialitate “Costuri de reconstructie — Costuri de inlocuire - cladiri

rezidentiale, cladiri comerciale, cladiri industriale, comerciale si agricole* editata de

IROVAL
« oferte comparabile: www.storia,ro , Www.olx.ro; www.taboo.ro

2.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevante

La baza evalué.rii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in, cele ce urmeaza. Opinia
evaluatorului este exprimatd in concordantd cu aceste ipoteze si concluzii, ‘precum si cu celelalte

T s . Vqe s . [ fSEn .
aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze si limite de care s-a {inut seama ‘in elaborarea prezentului
raport de evaluare sunt urmitoarele: N\

Ipoteze:



DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

> Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre client si
au fost prezentate fard a se intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare. Dreptul de
proprietate este considerat valabil si marketabil;

» Evaluatorul a avut la dispozitie documentele ce s-au anexat prezentului raport si considerate
parte integrantd, din care s-au extras datele mai sus prezentate. Proprictatea a fost evaluatd si
consideratd ca fiind liberd de sarcini. Orice diferentd intre situatia luatd 1n calcul de evaluator si
cea prezentatd finantatorului impune invalidarea prezentului raport.

> Se presupune ca proprietatea s€ conformeazi tuturor reglementdrilor si restrictiilor de zonare si
utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisa si luata in
considerare in prezentul raport;

» Presupunem c3 nu existd nici un fel de contaminanti i costul activitatilor de decontaminare nu
afecteazd 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 evaludiri au stat la baza selectérii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate sa conducd la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului
valorii selectate;

» In cadrul inspectiei nu s-au facut sondaje pentru identificarea defectelor ascunse ale cladirii si
acest raport nu valideaza starea tehnicd a cladirii;

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

» Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostintd.

» Suprafetele considerate se bazeaza pe valorile inscrise in documentele puse la dispozitia
evaluatorului;

» Valorile estimate in EUR sunt valabile atit timp cét conditiile in care s-a realizat evaluarea
(starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb etc.) nu se modifica
scmniﬁcativ. 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 legaturd cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt
astfel utilizate;

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

» Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continprare consultanta sau sa
depund marturie in instan{a relativ la proprietatea in chestiune;

[ :
» Nici prezentul raport, nici parfl ale sale (in special concluzii refembr‘il_g "valori;” identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil ﬁl___e%éif;ﬁzitorl.ﬂiﬁ;



DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

» Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de

distribuire a fost previzutd in raport.

» Valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile

exprimate in raport si este valabild in conditiile generale si specifice aferente perioadei aprilie
2025;

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

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

» Valoarea este o predictie; valoarea este subiectiva; evaluarea este 0 opinie asupra unei
valori;

» Valoarea nu contine TVA;

» Valoarea exprimatd in prezentul raport nu reprezintd valoarea pentru asigurare.

2.11. Descrierea raportului de evaluare
Raportul de evaluare contine 24 pagini la care se adauga anexele- copii dupa actele si inscrisurile

puse la dispozitie de beneficiar si fotografii.

Raportul de evaluare este tiparit pe hartie si a fost transmis clientului in 2 exemplare originale.

2.12. Restrictii de utilizare
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cétre proprietar,

corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu uzantele
din Romania valorile estimate de cétre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si incd un
interval de timp limitat dup@ aceasta dats, in care conditiile specifice nu suferd modificéri semnificative
care pot afecta opiniile estimate.

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

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului si destinatarului. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie
pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici 0 circumstanta.
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2.13. Declararea conformitatii cu SEV

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

SEV 100 - Cadru general(IVS Cadru general)

-SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
_SEV 102 - Documentare si conformare( IVS 102)

_SEV 103 - Raportare (IVS 103)

_SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

_SEV 105 - Abordari si motide de evaluare

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

-GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile.

3, PREZENTAREA DATELOR

3.1.Descriere amplasamente; utilitati; acces; date generale; date constructive

Municipiul Fagérag se afl3 situat pe traseul soselei DN1, la 66 km de orasul Bragov si 76 km de
orasul Sibiu, pe malul raului Olt, la poalele Muntilor Fagarag. Din punct de vedere geografic, orasul
Fagiras este situat in zona numits Tara Fagérasului, una dintre cele mai vechi §i importante zone
geografice si etno-culturale din Roménia. Aceasti zoni se mai numeste Tara Oltului si se invecineaza
cu Tara Lovigtei, Tara Barsei si Tara Amlagului.
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3.2.Descriere constructiilor si amenajarilor; dreptul de proprietate

1. |ADRESAIMOBIL = Mun. Fagaras, Bdul Unirii, bl. 4, sc. B, ap. 1P, jud. Brasov

2. |Descriereaimobilulii |  Carte Funciaranr. 102522 - C1-U18
= Nr. cadastral: 102522-C1-U18

= Suprafata utila (mp) = 65,67 mp

= Cote parti comune : 1928/42300

» Cote teren: 10729/42300

= Apartamentul este situat la parterul unui bloc cu regim de
inaltime P+4E si este compusa din Dormitor, sala activitate,

grup sanitar, hol, vestiar.
3. |DATEPRIVIND = 14578/09.08.2017
DREPTUL DE . .
PROPRIETATE, = Adresanr. 1435, din 1982 emis de OJCVL Brasov.
SUPRAFATA §I » B2. Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin
COTE INDIVIZE Lege, cota actuala 1/1 in favoarea STATULUI ROMAN.
4. | SARCINI = NUSUNT
» Proprietatea a fost evaluate in ipoteza ca este libera de sarcini.
]
5 | DATE PRIVIND » Evaluatorul nu aavut la dispozitie documentatie cadastrald
DOCUMENTATIA
CADASTRALA
6. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE
ZONADE = Proprietatea este amplasata in zona centrala a Fagarasului.
AMPLASARE
ARTERE
IMPORTANTE DE ,
_ DN1
CIRCULATIE IN
APROPIERE

CARACTERUL | Tipul zonei
EDILITAR AL » Zond rezidentiala ; k “1 .

B =  Unitati comerciale in apropiere: magazine, " -
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» Unitati de invatamant: Liceu, gradinita
= Unitati medicale: Spital
UTILITATI = Refea energie electricd: existenta
EDILITARE * Retea de apd: existenta
» Retea de termoficare: inexistenta
* Retea de gaze: existenta
= Retea de canalizare: existenta
= Retea de telefonie, cablu tv §i internet: existenta
GRADUL DE = Poluare redusa
POLUARE
AMBIENT » Trafic redus
CONCLUZIE » zona de referinta: rezidentiala, trafic fedus, poluare redusa
PRIVIND
AMPLASAMENTUL

7. DESCRIEREA CONSTRUCTIILOR

DATE GENERALE

Tmobilul se afla la parterul unui bloc de tip P+4E
Anul constructiei: aprox 1980
Suprafata: SU = 65,67 mp;

S.C. = 82 MP ( suprafata construita a fost obtinuta inmultind
suprafata utila cu coeficientul 1.25)

» Mediul de folosinta: normal

CARACTERISTICI
CONSTRUCTIVE

= C TINATOARE:

STRUCTURA DE REZISTENTA:

- Fundatii din beton armat;
- Planseu beton armat [f
\

- Diafragme din beton armat ; |
- Acoperisul: tip terasa cu hidrolzolaffersoe ™

FINISAJE INTERIOARE- casa scarii

11
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_ Tencuieli driscuite si zugraveli simle, faianta in baie
- Pardoseli din mozaic , gresie
- Usade laintrare PVC
FINISAJE EXTERIOARE
- Tencuiala si zugraveli simple,
- Tamplaria exterioara: PVC cu geam termopan
APARTAMENTUL EVALUAT
» Finisaje interioare: tencuieli simple. zugraveli simple,;
= Pardoseli: beton si linoleum
Tamplarie: lemn, usa intrare metalica,
INSTALATII

- Instalatii electrice de iluminat si prize cu conductori de
aluminiu;

- In prezent instalatia de incalzire nu este functionala.

Stare tehnica - Finisaje siinstalatii vechi, stare tehnica satisfacatoare

3.3. Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliard se definegte ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact unii cu
altii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimba drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliard este unic iar amplasamentul siu este fix. Pietele imobiliare
nu sunt piete eficiente: numdrul de vanzitori §i cumpdrdtori care actioneazd este relativ mic,
proprietitile imobiliare au valori ridicate, care necesiti o putere mare de cumpérare, ceea ce face ca
aceste piete sd fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numérul de
locuri de munc# precum si sé fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate
fi dobéndit, mirimea avansului de plata, dobanzile, etc. In general, proprietaiile imobiliare nu se
cumpéra cu banii jos iar daca nu existd conditii favorabile de finantare tranza,cti':@ este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se au:tol'r gle

&

: i l este “deseori
influentati de reglementérile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de propri¢tati imobiliare pot
tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic gi rareori atins, existand iitotdeauna un
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decalaj intre cerere §i oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate
s4 se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori si existe supraofertd sau exces de cerere §i nu
echilibru. Cumpdritorii si vénzitorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de véanzare-
cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau

nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile sau sunt deformate. Proprietatile imobiliare sunt durabile si
pot fi privite ca investiii.

3.3.1. Definirea pietei specifice

in cazul proprietatilor evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-a analizat piata
specifica pentru tipul de proprietate “apartament “ din mun. Fagaras .

3.3.2. Cererea solvabila

Pe pie‘;éle imobiliare, cererea reprezinti numérul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care
se manifestd dorinta pentru cumparare sau inchiriere la diferite preturi, pe o anumita piatd, 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 crestere si este manifestata, in general, de
persoane fizice- familii tinere.

3.3.3. Oferta competitive
Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate, care este disponibil

pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata si intr-o anumita perioada de timp. Existenta
ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit prét si un anumit loc indica gradul de

raritate a acestui tip de proprietate.

Pentru tipul de proprietate “apartamen » din mun. Fagaras oferta este destul de bogata iar
preturile sunt cuprinse intre 39000 si 59.000 Euro, diferentele sunt mari in functie de localizare, an
constructie, finisaje, etc.Pentru aplicarea metodei prin piata am ales 3 apartamente comparabile cu
proprietatea evauata , prezentate in ANEXA NR. 2 si sintetizate in tabelul urmator:

13
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Tabelul nr. 1- studiu de piata
Elemente de Proprietatea Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila3_-_|
comparatie Evaluata OFERTA OFERTA OFERTA
Convorbire Convorbire Convorbire tel
Telefonica: Telefonica: 0369823822
0754262497 0727645875
Nr. camera 3 3 3 3
Suprafata utila (mp) 65,67 75 70 65
S.C.= 82 93.75 87.5 81.25
Pret vanzare (E) 39.000 59.000 50.000
Tipul comparabilei Oferta Oferta Oferta
Drept de Proprietate Integral Integral Integral Integral
Restrictii legale
Conditii de finantare | Cash Cash Cash Cash
Conditii de vanzare | Normal Normal Normal Normal
Conditii de piata curente curente Curente Curente
Localizare B-dul Unirii Str. Negoiu Str. Negoiu Tudor
Vladimirescu
Suprafata utila 65,67 75 70 65
Etaj 4/P+4 4/P+4 P/P+4 3/P+4
Vechime bloc 1980 1980 1980 1970
Finisaje, stare Finisaje minime, Finisaje superioare | Finisaje superioare | Finisaje
tehnica necesita renovare superioare
Iiklte dotari Mobilat partial
3‘ P ‘- J:,%\\
e N2
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3.2.4.Echilibrul pietei

Echilibrul pietei poate fi determinat prin raportul cerere-oferta. Pentru tipul de proprietate
evaluata, avand in vedere caracterul acesteia, se poate vorbi de o piata functionala.

Cererea de apartamente este in crestere, este o piata a vanzatorilor, oferta fiind mai mica decat

cererea.

Evolutia viitoare depinde foarte mult si de banci si de conditiile de creditare pe care le vor acorda.

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

4. ANALIZA DATELOR S| CONCLUZIILOR

4.1.Cea mai buna utilizare
In conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022, analiza de piata are scopul de a estima cel

mai bun pret pentru o proprietate in conditiile celei mai bune utilizari.

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

In conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor editia 2022 standarde ce incorporeaza

Standardele Internationale de Evaluare (IVS), Standardul de Evaluare SEV 100 — Cadrul General
(IVS Cadrul general), prevede ca valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare, a

acestuia.

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

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

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

evaluarea de fata.
Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor cerinte:
« utilizarea sa fie fizic posibila din prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil-de catre participantii pe
piata; Y e
« utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare oric¢ restrictiiin ui‘fglizarea activului,
. _

de exemplu specificatiile din planul urbanistic ;
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« 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.

Acest concept (CMBU ) este adecvat in special in cazul terenurilor libere dar si a terenurilor

construite cand constructiile si cladirile existente sunt vechi sau cand structura zonei s-a modificat foarte
repede ceea ce a dus la modificarea cererii si implicit a ofertei impunand noi standarde in cadrul pietei

respective.

Tinand seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi determinata in situatia terenului
construit. Cea mai buni utilizare este reprezentatd de utilizarea actuald, respectiv proprietate
imobiliara rezidentiala/comerciala.

4.2. METODE DE EVALUARE

In functie de natura proprietatii si de scopul evaluarii pot fi aplicate una sau mai multe metode
specifice de evaluare din cele trei abordari recomandate de standarde:

- abordarea prin piata- comparatia directa
- abordarea prin capitalizarea veniturilor
- abordarea prin cost

In vederea evaluarii proprietatilor ce face obiectul acestui raport s-au utilizat abordarea prin
piata si abordarea prin cost.

4.2.1.Abordarea prin piata —metoda comparatiei directe

Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect, cu active

identice sau similare, al caror prét se cunoaste.

Metoda comparatiei directe este aplicabila la 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.

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

e verificarea informatiilor prin confirmarea faptului ca datele obtinute Sunt réale si Gorecte si ca
tranzactiile au fost obiective; " )
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o alegerea unor criterii de comparatie relevante si elaborarea unei analize comparative pe fiecare
criteriu;
¢ compararea proprietatilor comparabile cu proprietatea evaluata, utilizand elementele de

comparatie si ajustarea adecvata a pr tului de vanzare a fiecarei proprietati comparabile sau daca
nu e posibila compararea se trece la scoaterea din categoria de comparabile;

iza rezultatelor evaluarii si stabilirea unei valori unice sau unui interval de valori.

ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR - APARTAMENT

emente descriptive bie Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Valoare ofertaltranzactie- Euro 33.95 39.000 59.000 50.000

anal

Numar camere o 2 3 2 1
Suprafata desfasurata - mp 77,5 93,75 87,5 81,25
Suprafata utila - mp 62 75 70 65
Suprafata utila/ desfasurata 80% 80% 80% 80%
Valoare ofertaltranzactie- 520 843 : 769
Euro/mp util

Valoare ofertalt_ranzactie- 416 674 615
Euro/mp desfasurat

Observatii '

Discount negociere -10% -10% 10%
Valoare ofertaltranzactie- Euro I 35.100 53.100 45.000
corectata ] |

Suprafata supusa comparatiei \ utila j

Element de comparatie

Drept de proprietate integral integral

Corectie (%) _
Corectie 0

Pret corectat 35.100
Conditii de finantare cash 3

Corectie (%)

Corectie 0

Pret corectat - | 35.100 |
Conditii de vanzare independent independent
Corectie (%) "
Corectie | 0

Pret corectat 35.100
Corectie (%) ‘ ' l
Corectie \ 0 |
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| Pret corectat | | 35400 ] | 53400 N 45.000
Localizare BD. UNIRI ego Tudor Viadimirescu
Corectie (%) 30% 30% 25%
Corectie 10.530 15.930 11.250
Pret corectat L 45.630 69.030 56.250
Suprafata 62 “
Corectie (%) A41% -5%
| Corectie -7.889 -2.596
Pret corectat | } 61.141 53.654
Corectie (%) -10%
Corectie 0 -5.365
Pret corectat 61.141 [ 48.288
Vechime bloc 4
Corectie (%)
Corectie 0
Pret corectat 37.721 61.141
Finisaje inferioare superioare
Corectie (%) -25%
Corectie -3.772 -15.285
Pret corectat 33.949 45,856
semidecomandat ;
Corectie (%) ! ' -25%
Corectie 0 -11.464 0
ﬂat corectat 34.392 33.802
Corectie totala neta -18.708 -11.198
Corectie totala neta (%) 31,71% B -22,40%
Corectie totala bruta 50.568 33.698
Corectie totala bruta (%) B 85,71% G
Numar corectii negative 3 3
Numar corectii pozitive | 1 1
Numar elemente similare J 6 6

rVanare estimata a proprietatii

. %38 Euro/ mp
~ ~desfasurat
548 Euro/ mp util
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Elementele de comparatie considerate relevante au fost: drepturile de proprietate transmise,
conditiile de finantare, conditii de vanzare, conditiile pietii, localizare, suprafata utila, vechime, finisaje,
alte ajustari . Corectiile s-au facut tinand cont de concluziile rezultate din analiza de piata si de analiza

ofertelor studiate.
Observatii privind ajustarile realizate :

Pretul de oferta/vanzare : pentru toate comparabilele , fiind oferte ,am ajustat pretul de vanzare cu
10 % . Aceasta ajustare nu este considerata o corectie —nu este un element de corectie- ¢i 0 transformare

a valorii de ofertare in pret de vanzare.
Dreptul de proprietate : Dreptul de proprietate deplin - nu sunt necesare ajustari;
Conditii de finantare: Deoarece conditiile de finantare sunt identice, nu sunt necesare ajustari.

Conditii de vanzare: Conditii de vanzare similare - pentru acest element de comparatie nu au fost
aplicate ajustari.
Conditii de piata: Conditiile de piata sunt similare, nu sunt necesare ajustari.

Localizare : au fost ajustate toate comparabilele in functie de gradul de atractivitate al zonei. Toate

comparabilele au localizare inferioara, astfel au fost ajustate pozitiv.

Suprafata: s-au aplicat ajustari pentru toate comparabilelele in functie de suprafata utila.
Etaj: s-a ajustat negativ comparabila 2 aceasta fiind la etaj intermediar (superior).
Vechimea: nu au fost necesare ajustari.

Finisaje: au fost aplicate ajustari comparabilelor in functie de finisajele descrise in studiu de piata , in
comparatie cu proprietatea evaluate.

Alte ajustari: S-a aplicat ajustare comparabilei 2, in pretul de vanzare fiind inclusa si mobila.

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

33.802 — 33.949 EURO

Pentru alegerea valorii finale am calculat corectiile totale si am considerat ca proprietatea care
are corectia bruta procentuala cea mai mica , respectiv comparabila 3, este egala cu proprietatea
evaluata. Astfel valoarea de piata estimata a imobilului in urma abordarii prin comparatia directa este
de:

#
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VALOARE LEI VALOAREEURO |
(rotunjit) (rotunjit) l
APARTAMENT — 168.986 33.950
l*aborda:rea prin piata _______‘
//éﬁﬁw?ﬁ\

Curs euro la data evaluarii = 4,9775 lei : Do‘“\m‘\\\t\z‘; %\‘\
ot W 5))
Ve 2075 5 /4
or: Kdeasta abordare
OV * AN= 59,’/
“va-fi Suma curenta necesara

4.2.2. Abordarea prin cost
Abordarea prin cost este una din cele trei abordari utiljzate

. . . . \ .
considera ca valoarea maxima a activului, pentru un comparator info
pentru a construi sau a cumpara un activ modern cu aceeasi utilitate.

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

Acest lucru este adecvat in situatia de fata, deoarece sunt intrunite urmatoarele conditii:
- proprietatea evaluata satisface o cerere economica prin utilizarea pe care 0 ofera;
- proprietatea evaluata are 0 durata de utilizare ramasa rezonabila;
. continuarea utilizarii prezente este practica.

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

In forma cea mai simpla , metoda costului poate fi reprezentata astfel:
Costul de inlocuire — Deprecieri ( fizice, functionale si economice ) = CIN ( costul de 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.

Deoarece scopul evaluarii este raportare financiara, conform standardelor de evaluare, se valua
in calcul doar deprecierea fizica a imobilelor.

Deprecierea fizica reprezinta pierderea de valoare sau de utilitate a unei proprietati, cauzata de
utilizare, deteriorari, expunere la diversi agenti atmosferici, suprasolicitare si de alti factori similari.

Tn analiza deprecierii fizice s-a tinut cont de urmatoarele aspecte S —
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- Durata de viata totala (utilizare totala) -DUT
- Varsta efectiva (utilizare) = VE
- Renovarile constructiei ;
. constatarile facute in urma inspectiei efectuate a proprietatii evaluate .
In urma constatarilor facute pe baza inspectiei si a datelor istorice primite din partea
proprietarului am obtinut o uzura fizicade 50 %
Neadecvarea functionala este data de deteriorarea ,neadecvarea, supradimensionarea cladirii
din punct de vedere a dimensiunilor,stilului si echipamentelor atasate.
Neadecvarea functionala este de doua tipuri:
_neadecvarea functionala recuperabila ,este acea deficienta care se poate remedia prin inlocuiri
,modernizari,reparatii si remedieri.

_neadecvare functionala nerecuperabila este acea deficienta data de un element neinclus in
costul de nou dar ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou ,dar care nu ar trebui inclus.

Neadecvarea functionala este considerata 10 % si este data de faptul ca apartamentul are
camerele foarte mici.

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

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

Deprecierea economica in cazul proprietatii evaluate este considerat 10 % de situatia economica
a mun Fagaras.
Costul de inlocuire al constructiilor a fost estimat cu ajutorul valorilor de catalog pentru fiecare

ansamblu 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 deprecierilor9a (fizice, furictionale si
economice) si Costul de Inlocuite Net se regasesc in — ANEXA 1- N

Valoarea estimata in urma aplicarii abordarii prin cost este: [' B}
‘ VALOARE LEI VALOARE EURQ i = /
Valoare de piata — abordarea 168.124 33.777 ” &

prin cost




DOBRILA LILIANA

RAPORT EVALUARE
APARTAMENT

EXPERT EVALUATOR

5. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea

Rezultatele centralizate in urma aplicarii celor trei metode i

n vederea estimarii valorii de piata:

B

ABORDAREA PRIN PIATA
VALOARE LEI VALOARE EURO
Valoarea de piata- abordarea prin 168.986 33.950
piata
ABORDAREA PRIN COST:
VALOARE LEI VALOARE EURO
168.124 33.777

Valoare de piata — abordarea prin
cost

22




DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

REZULTATUL EVALUARII

Tinand cont de evolutia preturilor pe piata imobiliara si de caracteristicile imobilului analizat ,
am apreciat ca valoare obtinuta prin abordarea prin piata este relevanta pentru proprietatea analizata .

In urma evaluarii efectuate, a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor relevanti, opinia
mea este ca valoarea de piata a proprietatii imobiliare analizate este de:

‘ Denumire Valoarea de piata estimate in Lei

]i&partament 168.986

Curs euro la data evaluarii: 1 E = 4.9775 lei
Argumentele care au stat ]a baza elaborarii acestei opinii, precum si considerente privind valoarea
sunt :

e valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila la data evaluarii ;

e valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea
la cerintele legale ;

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

e valoarea nu contine TVA

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR




DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

RAPORT EVALUARE
APARTAMENT

ANEXE

1. Fisa de calcul — abordarea prin cost-
2.  Studiu de piata- comparabile
3. Extras de carte funciara

4. Fotografii
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p’ Oficiul de Cadastru 5i Publicitate Imoblilars BRASOV ; Neocerere 9507
|_L45 Blroul de Cadastru st Publicitate Imobillar3 Fagaras | T Zis ) _;os
74 [ Tluna |08
rz CTTAMI TR
ANCPIL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod veriicare

FU revemies PENTRU INFORMARE gﬁgﬁi{gg
Carte Funciard Nr. 102522-C1-U18 Fagdras EE@ @%ﬁ

A. Partea L. Descrierea imobliujut
Unltate individuals

Adresa: Jud. Brasov, UAT Figarag, Loc. Fagaras, Bdul UNIRII, Bl 4, Sc. B, Ap. 1p
Partl comune: terenul, fatada, fundatme. subsol tehnic, instalatli aferente,casa scarli, uscatoria, antena TV,

;.trotuar de garda , .
Nr. cadastral " Suprafats 15uprafa’ga “Cote prT | Cote teren | Observag;iil Refermge

Lert] constru;té uti!’a (mp) comunge

Al 102522-C1-U18 - 1 65,67 1928{42300 10729]423 Dormitor. sala act!vltate, sala

: f (}0 joc, grup sanitar, bhol, vestias
~ copl

_ B Partea ll Proprietari si acte
lnscrieri ;:r!vltoane ia dmptui de pmprietate sl alte drepturl reale __ Referinfe

‘resa or. 1435/1982 emxs de QJCVL LBrasov; L
Bz “Tintabulare, drept de PROPRIETATE, dobandat Brin” Lege, cota actuala ;' N Al
AN e .

1) STATUL ROMAN e - : "
"OBSERVATI pozitie transcr?sa dir CF 102537 CI-US/Fagaras, Tnscrisa prf inéhéierea nir, 268 din 1370371983

{provenits din conversia CF 6317)

C. Partea [T SARCiN!

inscrierl privind dezmembrﬁminteie dreptuiul de propﬁetate. dreptuﬁ rea!e ' Referinte
_ _ , de garantie si sarclni v > i
NU sum B _ o '
{ |
I\ J"
Document care congine date cu caracter personal, protejate de prevederite Legil Nr. 67772001 . Pagina 1 din 2

..xteese pentru informare on-line 18 adress epay.aneplro Formular versiunas 1.1




Anex NR. 1- STUDIU DE PIATA

COMPARABILA NR. 1

https://www.storia.ro/ro/oferta/apartament-de-vanzare-3-camere-75-mp-utili-zona-negoiu-fagaras-
IDCzlz.html? gl=1*1l6e16x* gcl au*MTYszczOTgSNC4xNszMiAwMTIz* ga*MiA4MzY2NTQ20C4
xNzMyMjAWMTIz* ga 1XTP46N9VR*MTczNzkxNDM1NC4yMi4xLiE3Mzc5MTQzNzIuMCAWLIA.

TABOO Imobiliare
TABOO.ro Imobiliare

0754 262 49

TABOO.ro Imobiliare
fnapoi la lista
Distribuie

Salveazi

PRET REDUS

P

Apartament de vanzare 3 camere 75 mp utili zona Negoiu Fagaras

39 000 € Sy

520 €/m? /2 X
Rata lunari de la 871 RON l,' .

Fagaras, Brasov X
Apartament de vanzare po
75m?

3 camere

incalzire:



féra informatii

Etaj:

4

Chirie:

fars informatii

Stare:

fara informatii

Tip proprietate:
locuinti noua

Forma de proprietate:
fary informatii

Liber de 1a:

fara informatii

Tip vanzitor:

agentie

Informatii suplimentare:

fird informatii
Cladire si materiale

Descriere

Va prezentam un apartament situat la etajul 4 din 4 al unui bloc recent renovat, oferindu-va un cadru de
locuit clasic.

Apartamentul dispune de trei camere luminoase si spatioase, cu ferestre mari care ofera o vedere
impresionanta spre Muntii Fagaras, ideala pentru iubitorii de natura si peisaje montane.

Bucataria este separata, oferindu-va posibilitatea de a 0 amenaja dupa propriul gust si necesitati.

Baia necesita renovare, oferindu-va posibilitatea de a o amenaja pe propriul gust.

Balconul inchis, dotat cu geamuri termopan noi, reprezinta un spatiu suplimentar perfect pentru relaxare,
depozitare sau pentru a crea un colt verde.

Apartamentul este echipat cu o centrala proprie noua, asigurand eficienta energetica si confort termic pe tot
parcursul anului.

Sistemul de incalzire cu calorifere asigura o distributie uniforma a caldurii in toate camerele.

Blocul are plafonul recent renovat, oferindu-va siguranta si protectie impotriva intemperiilor.

fiecarui detaliu si sa creati un spatiu care sa reflecte stilul si preferintele dumneavoastra,”

Apartamentul se vinde nemobilat si neutilat, ceea ce va permite sa va puneti amprenta perskinglé asupra
_ ;

Apartamentul este situat intr-o zona linistita, cu acces facil la diverse facilitati urbane€; ¢um ar fi magazine,
scoli, parcuri si mijloace de transport in comun. A /

Pret: 39.000€
Cod ofertd / ID: P21009
Sund-ne acum si afla detalii despre aceasta proprietate de vanzare din Fagaras, dar si despre alte proprietati

potrivite pentru tine.



COMPARRABILA NR. 2

https://www.storia.ro/ro/oferta/cabinet-medical-IDCdb5

Serban Simona
SWEET HOUSE GENARDIS SRL

0727 645 875

fnapoi 1a lista
Distribuie

Salveazi

geuia

abinet medical

59 000 €

843 €/m?
Rata lunari de la 1.317 RON



Strada Negoiu, Fagaras, Brasov
Apartament de vanzare

70m?
3 camere

Incalzire:

centrald pe gaz

Etaj:

parter/4

Chirie:

farg informatii

Stare:

gata de utilizare

Tip proprietate:
locuinti utilizats
Forma de proprietate:
fars informatii

Liber de la:

féra informatii

Tip vanzitor:

agentie

Infdr_matii suplimentare:

fard informatii
Clidire gi materiale
Facilititi

Descriere
Agentia Imobiliara Sweet House propune spre vanzare apartament transformat in cabinet medical perfect

functional mobilat si utilat .

Imobilul este compus din trei camere, doua bai, sala de asteptare . Indeplineste toate conditiile pentru
autorizare

Pentru informatii si vizionari nu ezitati sa ne contactati .

Mai putin
ID: 9107123
Raporteaza

i

‘Vrei si primesti notificsri cu anunguri similare?



COMPARABILA NR. 3

https://www.storia.ro/ ro/oferta/apartament-semidecoma ndat-3-camere-etaj-intermediar-de-
vanzare-IDAlzz

George Oana
TABOO.ro

0369 823 822

Tnapoi Ia lista
Distribuie

Salveazi




Apartament semidecomandat 3"carﬁéré‘eté‘j intermediar de vanzare

50 000 €

769 €/m?

Rata lunara de la 1.117 RON

Fagai'as, Brasov

Apartament de vainzare

65m?
3 camere

Incalzire:

centrald pe gaz
Etaj:

3/4

Chirie:

fard informatii
Stare:

gata de utilizare
Tip proprietate:
locuinti utilizata
Forma de proprietate:
drept de proprietate
Liber de la:
2025-01-24

Tip vanzitor:

agentie

Informatii suplimentare:

balcon



Cladire si materiale
Facilitati

Descriere

Apartament de vanzare zona Tudor Vladimirescu in Fagaras, situat la etajul 3 dintr-un bloc de 4 etaje,
izolat termic si aflat intr-o conditie excelenta. Acest apartament spatios cu 3 camere ofera o suprafata utila
de 65 mp si a fost renovat cu atentie, desi nu recent, fiind gata pentru a fi locuit imediat.

Blocul beneficiaza de o pozitionare ideala, fiind scaldat in razele soarelui pe parcursul intregii zile, ceea ce
asigura o atmosfera luminoasa si placuta in fiecare camera. Apartamentul include un living generos, doua
dormitoare confortabile, o bucatarie practica si bine echipata, precum si o baie bine intretinuta. Ferestrele
generoase permit patrunderea unei cantitati considerabile de lumina naturala, contribuind la un sentiment
de spatiu si deschidere.

Renovarile anterioare au adus imbunatatiri semnificative, mentinandu-se totodata caracterul si farmecul
original al apartamentului. Finisajele de calitate, podelele bine intretinute si dotarile existente fac din acest
apartament un loc ideal pentru cei care cauta un camin confortabil si primitor.

Blocul este situat intr-o zona linistita si accesibila, cu toate facilitaile necesare in apropiere, inclusiv
magazine, scoli, parcuri si mijloace de transport in comun. Acest apartament reprezinta o oportunitate
excelenta pentru cei care doresc sa locuiasc intr-o zona bine cotata, beneficiind de toate avantajele unui
imobil bine intretinut si luminos.

Pret: 50.000€

Cod ofertii / ID: P20643
Sun&-ne acum si afld detalii despre aceastd proprietate de vanzare din Fagaras, dar i despre alte proprietiti

potrivite pentru tine.
Mai putin
ID: 8662737

Raporteazi
ID in birou: P20643






