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CONSILIUL LOCAL FAGARAS

W it Strada Republicil, Nr. 3, 505200, Tel: 0040368 402 949 Fax: 0040368 402 805
WVifeb: whnews, pnmana—fagaras ro, Emait: secrata @pﬁmaﬂa—fagarasro -

o PROIECT
HOTARAREA nr. ..........
Din data de ....eeeeeeeeeneeee

Privind insusirea Raportului de evaluare nr 1407/2024 si aprobarea vanzarii imobilului
apartament cu destinatia de locuinta, situat in Figarag str Ciocanului nr 16 ap 1 identificat in
CF 106175- C1-U1 Fagéras si a terenului aferent in cotd de 4278/30700

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedinta................ ,

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Figaras nr.
36470/1/04.04.2024 si Raportul Compartimentului de specialitate nr. 36470/04.04.2024, prin
care se propune insusirea Raportului de evaluare nr 1407/2024 si aprobarea vanzdrii
imobilului apartament cu destinatia de locuintd, situat in Fagéarag str Ciocanului nr 16 ap 1
identificat in CF 106175- C1-U1 Fagaras si a terenului aferent in cotd de 4278/30700, precum
si faptul cd acesta se regaseste in Inventarul bunurilor ce apartin domeniului privat al
Municipiului Fagéras

Vizénd avizele comisiilor de specialitate........c..cccevvverennensecrrneenrnnneene. ,

Avand in vedere cererea nr .26806/2/18.01.2024 a titularului contractului de inchiriere
locuinta

Tindnd seama de Raportul de evaluare nr 1407/2024 intocmit de citre evaluator
autorizat ANEVAR

Avénd in vedere prevederile:

- Art 1.828 alin 2 Cod civil, art. 354, art. 355 si ale art 364 alin 1 din OUG nr. 57/2019
privind Codul administrativ,

In temeiul art. 108, lit.e; art. 129, alin.2, lit. c; 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:

HOTARASTE:

Art. 1: Se insuseste Raportul de evaluare nr 1407/2024 intocmit de citre evaluator
autorizat ANEVAR, intocmit in vederea vanzérii imobilului apartament cu destinatia de
locuinta, situat in Fagaras str Ciocanului nr 16 ap 1 identificat in CF 106175- C1-U1 Fagaras
si a terenului aferent In cotd de 4278/30700

Art.2: Se aprobd véinzarea imobilului descris la art 1 cétre titularul contractului de
inchiriere potrivit anexei 2

Art.3: Pretul de vanzare va fi de 10.037 lei, potrivit Anexei 2.

Art 4.: In cazul vanzirii locuintei cu plata in rate, se va pliti un avans de 10 % din
pretul locuintei. Ratele lunare pentru achitarea locuintei se esaloneaza pe o perioadd de 5 ani,
la care se adauga dobanda anuald, stabilita de lege.

Art.5.: Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotirari se incredinteazi
Primarul Municipiului Fégaras prin Serviciu Cadastru, Evidenta Patrimoniu.

INITIATOR AVIZAT PENTRU LEGALITATE,
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CONSILIUL LOCAL FAGARAS.

TR L Sﬁada Repvublmci Nr. 3, 505200, Tel: 0040368 402 949 Fax: 0040368 402 ‘805
> pﬁmaria-—faganas ro, Emasl secretarial maﬁaffagara

Nr: 36470/04.04.2024

RAPORT AL COMPARTIMENTULUI DE SPECIALITATE
LA PROIECTUL DE HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL
Privind insusirea Raportului de evaluare nr 1407/2024 si aprobarea vanzarii imobilului
apartament cu destinatia de locuinta, situat in Fagaras str Ciocanului nr 16 ap 1 identificat in
CF 106175- C1-U1 Fagiéras si a terenului aferent in cotd de 4278/30700

Avand in vedere cererea nr 26806/2/18.01.2024 formulata de titularul contractului de
inchiriere a imobilului apartament cu destinatia de locuintd, situat in Fagéras str Ciocanului nr
16 ap 1 identificat in CF 106175- C1-U1 Fagaras si a terenului aferent in cotd de 4278/30700

Tindnd seama de faptul ca imobilul descris anterior se afld in proprietatea
Municipiului Fagaras, domeniul privat,

Avand in vedere Raportul de evaluare nr 1407/2024 intocmit de cétre evaluator
autorizat ANEVAR prin care s-a stabilit pretul de piatd al imobilului apartament situat in
Fagéras, str Ciocanului nr 16 ap 1, identificat in CF 106175- C1-U1 Fagaras

Avand in vedere ca pretul de piatd, pentru imobilul ce face obiectul proiectului de
hotérare, stabilit prin raport de evaluare este de 9.537 lei

In conformitate cu prevederile art 1.828 alin 2 Cod civil precum si cu prevederile art.
364, alin.1 din OUG nr. 57/2019

Propunem spre dezbatere si aprobare proiectul privind Privind insugirea Raportului de

evaluare nr 1407/224 si aprobarea vanzarii imobilului apartament cu destinatia de locuinta,
situat in Fagaras str Ciocanului nr 16 ap 1 identificat in CF 106175- C1-U1 Fagdras si a
terenului aferent in cotd de 4278/30700.

PRIMAR
GHEORGHE SUCACIU
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Nr.crt | Intocmit, Functia Nume siVrenume | Data Semnauuji

1. Sef Serviciu Elena Tanase 04.04.2024

==

2. Intocmit, Consilier Barbatei Laura [
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JUDETUL BRASOV

MUNICIPIUL FAGARAS

- Strada Republich, Nr. 3, 505200, Tel: Q040368 402 94% Fax: 0040368 402 805
Yveb wwwpnmana-—fagaras ro, Ernail; secretari pnmana fagaras o

Nr: 36470/1/04.04.2024

REFERAT DE APROBARE
LA PROIECTUL DE HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL
Privind insusirea Raportului de evaluare nr 1407/2024 si aprobarea vanzarii imobilului
apartament cu destinatia de locuinté, situat in Fagaras str Ciocanului nr 16 ap 1 identificat in
CF 106175- C1-U1 Féagéras si a terenului aferent in cotd de 4278/30700

Avand in vedere cererea nr 26806/2/18.01.2024 formulata de titularul contractului de
inchiriere a imobilului apartament cu destinatia de locuinta, situat in Fagéras str Ciocanului nr
16 ap 1 identificat in CF 106175- C1-U1 Fagaras si a terenului aferent in cotd de 4278/30700

Tinind seama de faptul ca imobilul descris anterior se afld in proprietatea
Municipiului Fagaras, domeniul privat,

Avand in vedere Raportul de evaluare nr 1407/2024 intocmit de cétre evaluator
autorizat ANEVAR prin care s-a stabilit pretul de piatd al imobilului apartament situat in
Fagarag, str Ciocanului nr 16 ap 1, identificat in CF 106175- C1-U1 Fagaras

Avand in vedere ci preful de piatd, pentru imobilul ce face obiectul proiectului de
hotarare, stabilit prin raport de evaluare este de 9.537 lei

In conformitate cu prevederile art 1.828 alin 2 Cod civil precum si cu prevederile art.
364, alin.1 din OUG nr. 57/2019

Propunem spre dezbatere si aprobare proiectul privind Privind insusirea Raportului de

evaluare nr 1407/224 si aprobarea vanzarii imobilului apartament cu destinatia de locuintd,
situat in Fagiras str Ciocanului nr 16 ap 1 identificat in CF 106175- C1-U1 Fagdras si a
terenului aferent in cota de 4278/30700.

PRIMAR
GHEORGHJESUCACIU
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Oficiul de Cadastru si l'ublieiiate Imobitiars BRASOV -
é -
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’ », Biroul de Cadastiy i F licitate Imobillara Fagaras g
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“ANCEY CARTE FUNCIARA NR, 106175-C1-U1 xf"x o

lt:ur«o w.ﬂ..mnm ",

o L:v(( R RS COP‘E j.\ }x
Carte Funciard Nr, 106175-C1-U1 Fagara =

:T:*v

4\

A. Partea I. Descrierea tmgbugy

..\;,4'

Uniitate Individuald

Adresa: Log, Fagaras, Str Clocanlui, Nr. 16, Et. parter, Ap. 1, }uqxﬁ

PArl comune: terenul construit i nemnsttuit de 307 mp, zighfle comune cu fur»datnle, fat;ada hol dcees
entru ap 2 siap 3, podul si aaperisul, oy Y 4 )

Nr | Suprafats [Suprafatal Cote péﬁ'& , .

crt| N cadastral | ZEEC Beils (mp)l comunems ‘t':’o;‘e teren Observat;u! Referinte

Al| 106175.C1-UL. 0 | 34 | 3400/24 .Qg i? _8133?0 compus din. camera bucatarie
| o 1 ) I
B Partea H mgﬁetar! sl acw
 Insarleri privitoare fa drepti retate §k rl reale Referinte
nscrier pr a drep ndepmp ep{is q&tﬁems N ‘t

e o s otlni o S annbsrerb |

17686 / 1470972020
|Act Notarial nr, 2499 din ()8/09/ 1020 2miS
"8 inflinteaza cariea funm.»ra 166
B1 jriumarul cadastral 0617§
apartamentarea ronsrrumer cu nuyl
o in cartea funciara 106175:01; .
TAct Administrativ nr. 39906, ¥
icadastraly Intocrnits de persoar & Iin

Munnmpiu!m Fagsras si documemame

*"c'i‘é* rviciul cadastru; Act Administrativ or.
40536 din 04/04/2019 emis de PrimaridMunicipiului Fa —— . ) o
intabulare, drept de’ PROPF | ‘baza art. 37, W L.7/1996; Al

: Bz !doband:‘ prin_Lege, cota gitdals N L L
: 1) MUNICIPIUL FAGA 384419. DOMENI VAT !
GBSERVATIL: pozi gs FACF 106175 C1/Fagaras, Wscrisa prin Inchelerea hr, B735 din 25-APR:19]

il

cerere N 7d04‘/2

‘¢ C, Partea Iil. SARCINI.
Inscrieri privind deaaw ale dreptului de proprietate, crepturi reale ' Referinte '
A :

rantie sl sarcini
;;“Nusu'ﬁ“r ,j\“;f

Ducumient care contine date cu caretter pe sonal, nroteate de-prevederile Lagii M. 627/2001. Pagina 1 din &

Eatroda pecis lnbmate sirline 1 adres epayen phro Forlar vetsiorea .1



Carte Funciard Nr, 1061 75t Comuyr 2/ rag/Muncipi; Fagéra<
Anexa Nr. 1 La Partea |
Unitate individuald, Adresa: [.oc. Fagaras, Str Crocamibl, No 16, BL parter, Ap 1. jud Brasoy

pentiu ap 2 si @15 3,

Parti comune: terenul corstrul! si neconstiuiy de 307 mp, sidurile compuns cu Q,wmgﬁe futada, hot acees
dul si acor srisul. >
Nr Sgprafa:a Supfafatal  Cote pait .
ert Nr»(:adz‘a.st,raiv | construits |utita {mp}| comune Cate te@n ﬂbbag’wam { Rcfcrim;e
AL T06ITSCIUL 5 |34 | 340024400 427830700

?d_'ng‘tysﬁn camera kucat bucatane
%S

Bogument care contine dale cu caractor ner onal, teotefate te prevedediie Legl Ne, 8222001
Extratge pertey plurreare o-ee o adresh #plyens doe

“aging 2 din 2
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AP 4

MUNICIPIUL FA
Nr. -26}?06

e P
CATRE  PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS (R uldedls
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS

GARAS

..........................................

Subsemnatul/‘7/74(6'/,/2&{éa/k/ﬁ%z{éL '%/}/ 2 identificat prin

ClL Seriac:- /Numdrv . ... . o eliberat la data

- sevesssa

de.%.ﬂz.é,az > de cé&espﬁdﬁ/lf?ﬁﬂps
avand C.N.I‘._;“ .71‘,,‘,«.v.,..f.—.a..,:;.......in calitate de chirias la adresa:
Strada L (2 CORTUM et k... Numardl.......d ..

apartament numdrul......... mseenenry cOnform contract de inchiriere numérul2/30dm data

dez.g'@/.,g(?/ ..................

Solicit cumpiirarea imobilului si a terenului de la adresa mai sus mentionati. Atasez la

prezenta cerere documentele de identitate ale subsemnatului si ale membrilor familiei.

Vi aduc la cunostini faptul ca locuiesc la adresa mentionati de..... { ........ ami si cd am adus

% e

................

......................................................



DOBRILA LILIANA - EX?ERT EVALUATOR -~ MEMBRU TITULAR ANEVAR
STR. M. EMINESCU, BL.4, AP,4, OR. VICTORIA, JUD. BRASOV, TEL: 0744571310

RAFORT DE EVALUARE
NR. 1407

PROPRIETATEA I:VALUATA :

'Nr. | Denumire | Carte Furciara | Cote parti ' Componenta Adresa Proprietar
| . N
ert | locuintei

1. Apartament 106175-C1-U! | Cote parti Fagaras. str, " Municipiul

| 4278/30700

FFagaras comune: S.U.=34 mp | Ciocanului, Fagaras
Cad: 106175- | 3400/24400 nr. 16, ap.1,
L C1-U1 Cote teren: f | jud. Brasov

BENEFICIAR:

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS

DATA EVALUARII: 22.03.2024

DOBRILA LILIANA

EXPERT EVALUATOR

/
N



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR I , APARTAMENT

1.INTRODUCERE

Sinteza evaluarii
. TIPUL DE PROPRIETATE

APARTAMENT
o DESTINATAR SI BENUFICIAR
PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Republicii, nr. 3, cod
505200, jud. Brasov, tel: 0268/211313. fax 0268/213020, email secretarial@primaria-fagaras.ro. cod

fiscal 4384419, reprezentant legal prin ordonator principal de credite SUCACIU GHEORGHLE, functia
de primar al Mun. Fagaras.

s EVALUATOR

DOBRILA LILIANA - EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETATI IMOBILIARE SI DE
BUNURI MOBILE, membru tituler ANEVAR, Nr. Legitimatic ANEVAR 12154, cu sediul in or.
Victoria, str M. Eminescu bl.4, ap.t, jud Brasov, . CUI 28000329, tel: 0744571310, ¢-mail
evaluator.imobiliar(@yahoo.com .

. OBIECTUL EVALUARL

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara

Nr. | Denumire Carte Funciarz | Cote parti | Componenta | Adresa ' Proprictar
ert | } locuintei '
1. | Apartament 106175-C1-U | Cote parti ‘l ' Fagaras, str. | Municipiul |
Fagaras comune: S.L.=3 mp Civcanului, Fagaras
Cad: 106175~ | 3400/24400 | nr. 16, ap.1,
| Ci-Ul | Cote teren: | jud. Brasov
|4278/30700 | _

¢ SCOPUL EVALUARH

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

» DATA EVALUARII

Valoarea de piata estimata in prezen ul raport, se refera la data de : 22.03.2024.



DOBRILA LILIANA RAPORT BE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

REZULTATUL EVALUARII

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

Denumire Valoarea de piata ¢stimata in Lei

pa— _'____4.

Apartament 9.537
|

N e S VD —— T - b - - — — — = —

Curs curo la data evitduarii ¢ 1 E =4.9727 lei

Argumentele care au stat la baa elaborarii acestei opinii. precum si considerente privind valoarea
sunt ;-

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

exprimate in prezentul rapcrt si este valabila la data evaluarii ;

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

o @& 9 @

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR

.



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR . APARTAMENT
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR , _ __ APARTAMENT

— o S Y

2. TERMENII DE REFIZRINTA

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului |
|
DOBRILA LILIANA - 'XXPERT EVALUATOR DE PROPRIE TATI IMOBILIARE S1 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, ¢-mail

evaluator ngbni;ar@ygha_o com .

Certificarea evaluatorului

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale §i corecte;
Analizele, opiniile §i concl aziile din prezentul raport sunt limitate nurnai la ipotezele speciale si
conditiile limitative prezen ate in acest raport si reprezinta concluziile mele profesionale si
impartiale;

» Nuam nici un interes actuzl sau de perspectivd in proprletatea care constituie obiectul acestui
raport §i nu am nici un inte ‘es personal fatd de vreuna din pémge implicate;

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

» Analizele, opiniile si concluziile mele, precum si acest raport ¢ du fost eluborate in conformitate
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2022.
Detin cunostintele si experi 2nta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a acestel lucrari;
Imobilul supus evaludrii a fyst inspectat personal de catre evaluator in prezenta unui
reprezentant al beneficiarul 1. In elaborarea prezentului raport nu am primit asistenta
semnificativa din partea alti persoane

o Ladata elaborarii acestui rasort , evaluatorul este membru ANF VAR, a indeplinit cerintele
programulul de pregatire prx)fesmnala continua civila la ANEVAR si are competenta necesara

intocmirii acestui raport s LR
) ‘;; P:L mmmng,!%:;*
EVALUATOR: EC. DOBFILA LILIANA| /5 gm.wmm«ass 'gz»
{‘:i ) 14 1115.‘
FY 4 il ’b““i
\

f'{é“’“ 1»1lix‘acM3 g_?sﬁ >
‘«\V » ﬁ«,&:"&’\f@_,/

2.2. Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

PRIMARIA MUNICIPIUL J1 FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Republicii. nr. 3. cod
505200, jud. Brasov, tel: 0268/211313, fax 0268/213020, email secretariati@primaria-fagaras.ro, cod
fiscal 4384419, reprezentant legal p in ordonator principal dz credite SUCACIU GHEORGHE, functia
de primar al Mun. Fagaras.
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2.3. Obiectul evaluarii

_Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara :

Nr. ' Denumire Carte Funciara  Cote parti Componenta Adresa Proprictar
| ert locuintei |
| ! = ' I—| —e = i e SO
1. | Apartament | 106173-C1-111 | Cote parti | Fagaras, str. : Municipiul |
' | Fagaras comune: ' S.U.=34 mp - Ciocanului, Fagaras
, Cad: 106175- | 3400/24400 | nr. 16, ap.1,
f . Ci-Ul Cote teren; | jud. Brasav
|

| |
| 4278/30700 |

2.4. Moneda raportului
Opinia finald a evaludrii este prezentatd in EURO si in LEI
Cursul valutar la data evaluarii; 1 Euro = 4.9727 lei :
2.5 .Scopul evaluarii

Scopul evaluarii consta ir estimarea valorii de piata a proprietatilor imobiliare - in vederea
vanzarii.

2.6. Bazele evaluarii, tipul valorii estimate

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

SEV 100 - Cadru general(1VS Cadru general)

- SEV 10} - Termenii de referirta ai evaluarii (1IVS 101)
~-SEV 102 - Documentare si conformare( IVS 102)

-SEV 103 - Raportare (IVS 1031

-SEV 104 - Tipuri ale valorii (IS 104)

-SEV 105 - Abordari si motide e evaluare

-SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
-GEV 630 - Evaluarea bunurilor immobile.

- Valoarea de piafa este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la
data evaludrii, intre un cumparé‘t or hotrdt si un vanzator hotdrat, intr-o tranzactie nepartinitoare.,
dupd un marketing adecvat si in zare partile au actionat fiecare in cunogtintd de cauza. prudent si
fara constrangere.

2.7. Data evaluarii
Valoarea de piata estimata in srezentul raport, se refera la data de : 22.03.2024
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2.8.Inspectia proprietati

Proprietatatea imobiliara ¢. fost inspectata personal, atat in interior cat si in exterior, pentry a
constata starea acesteia in preze ita unui reprezentant al beneficiarului.

Proprietatatea imobiliara :valuata a fost considerata ca fiind lipsita de conditii ascunse sau
neaparente ale solului sau structurii de rezistenta care sa influenteze valoarea de piata a acestora;

2.9. Sursele de informati’ utilizate
Informatii primite din partea beneficiarului :
- Extras de Carte Funciara;
- Istori¢, mod de folosinta;

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

« Standardele de evz luare a bunurilor editia 2022;

e Cursul de schimb valutar Ia data evaluarii;

« lucrarea de specialitate “Costuri de reconstructie — Costuri de inlocuire - cladiri
rezidentiale, cladir comerciale, cladiri industriale, comerciale si agricole® editata de
IROVAL

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

2.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevante

La baza evaludrii stau o sere de ipoteze $i condifii limitative, prezentate in cele ce urmcaza.
Oplma evaluatorului este exprimaté in concordan’t,a cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte
aprecieri din acest raport. Principalcle ipoteze si limite de care s-a {inut seama in elaborarea prezentului
raport de evaluare sunt urmédtoarele:

Ipoteze:
> Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cétre client si

au fost prezentate fard a sz mtrcprmdc verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de
proprietate este considerat valabil si marketabil:

» Evaluatorul a avut la dispouijie documentele ce s-uu anexat prezentului raport gi considerate
parte integrantd, din care s-iu extras datele mai sus prezentate. Proprietatea a fost evaluatd i
considerata ca fiind liberd de sarcini. Orice diferentd intre situatia luatd in calcul de evaluator gi
cea prezentatd finantatorului  mpune invalidarea prezentului raport.

» Se presupune ca propnetatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si

utilizare. in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate. descrisd si luata in

considerare in prezentul rapoit;

Presupunem ¢d nu existd nic: un fel de contaminanti i costul activitdyilor de decontaminare nu

afecteaza valoarea; nu am fost informagi de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta

contaminantilor sau a materia elor periculoase;

N
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» Situatia actuald a proprietatii imobihare si scopul prezentei evaludri au stat la baza selectdrii
metodelor de evaluare uilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietagii in conditiile tipului
valorii selectate;

» In cadrul inspectiei nu s-uu facut sondaje pentru identificarca defectelor ascunse ale cladirii si
acest raport nu valideaza s area tehnici a cladirii;

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

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

» Suprafetele considerate s» bazeazd pe valorile inscrise in documentele puse la dispozitia
evaluatorului;

» Valorile estimate in EUR sunt valabile atdt timp cat condititle in care s-a realizat evaluarea
(starea pietei, nivelul cererii si ofertel, inflatie, evclutia cursului de schimb ete.) 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 legaturd cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt
astfel utilizate;

» Intrarea in posesia unei cop 1 a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

» Evaluatoru), prin natura m ncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa
depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

# Nici prezentul raport, nici parii ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie puslicate sau mediatizate fird acordul prealabil al evaluatorulut,

» Orice valori estimate in ra»ort se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fracfionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost prevazutd i1 raport.

» Valoarea a fost exprimata i 1dnd seama exclusiv de ipotezele si apreciariie exprimate in raport si
este valabila in condigiile geaerale si specifice aferente perioadei martie 2024;

» Valoarea prezentata include cea a cotelor pértii indivize din spatiile auxiliare;

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

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

» Valoarea nu contine TVA;

» Valoarea exprimatd in prezettul raport nu reprezinia valoarea pentru as'gurare.

2.11. Descrierea raportului de evaluare

fucrarea este structurata dupi cum urmeaza:

- rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante;
termenii de referinta ai evaluarii;

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

- analiza datelor, analiza celei inai bune utilizari si abordarile in evaluare:

- reconcilierea rezultatelor si cpinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si opinia finala a
evaluatorului asupra valorii d : piata a bunului;

- anexe, argumente suplimentaie care stay la baza estimarii valorii de piata a bunului. documentele
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de proprietate, date de piala, fotografii,etc.

2.12 Riscul evaluarii.

Prezentul raport de evaluae a fost realizat pe bava informatiilor furnizate de cétre proprietar.
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu uzaniele
din Romania valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si inca un
interval de timp limitat dupi aceasta datg, in care conditiile specifice nu suterd moditicdri semnificative
care pot afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cand are loc operatiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare relevante si scopul prezentului raport. Daca acestea
se moditica semnilicativ in viitor ¢valuatorul nu este responsabil decdt in Timita informatilor salabile ~i
cunoscute de acesta la data evaluarii.

2.13. Restrictii de utilizare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numait scopului precizat si numat pentru uzul
clientului si destinataralui. Nu accestam nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, tie
pentru scopul declarat. fie pentru al' scop; in nici o circumstanta.

2.14. Declararea conformiiatii cu SEV
Prezentul raport de evaluare a fost intoemit in conformitate cu STANDARDELE DE
EVALUARE A BUNURILOR editia 2022,

SEV 100 - Cadru general(IVS Cadru general)

- SEV 101 - Termenii de referin a ai evaluarii (IVS 101)

- SEV 102 - Documentare si con ormare( IVS 102)

-SEV 103 - Raportare (IVS 103)

-SEV 104 - Tipuri ale valorii (VS 104)

- SEV 103 - Abordari si motide de evaluare

-SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 440)
- GEV 630 - Evaluarea bunurilor immobile
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3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date dezpre zona, vecinatati si amplasare

Municipiul Fagaras se afl «ituat pe iraseul soselei DN, la 66 km de orasul Brasov si 76 km de
oragul Sibiu, pe malul raului Olt, .a poalele Muntilor Fagdras. Din punct de vedere geografic, orasul
Fagdras este situat in zona numitd Tara Fagarasului, una dintre cele mai vechi si importante zone
geografice si etno-culturale din Roménia. Aceastd zona se mai numeste Tara Oltului i se invecineaza
cu Tara Lovistei, Tara Barsei gi Tura Amlagului.

3.2.Descriere constructiiior si amenajarilor; dreptul de proprietate

1. PROPRIETATEA
EVALUATA

Proprietari

; CH——

Adresa proprietatii

=
|
|
S
|
|

. Apartament cu 0 camera situal intr-o baraca cu regim de ihaltime !

| parter, Su =34 mp.

II Apartamentul se compune din camere si bucatarie, cote parti |
comune 3400/24400 si cote teren 4278/30700.

| Proprietar asupra constructiei: MUNICIPIUL FAGARAS
|

T
"

2. |DATE PRIVIND

Dreptul de proprietate; intabulare, dr_ep; de PROPRIETATE.

| DREPTUL DE conform art 37 din alin. 2 din Legea 7/1996, republicata, dobandit
' PROPRIETATE, prin Lege, cota actuala 1/1, cota initiala 1/1 in favoarea
SUPRAFATA §I MUNICIPIULUI FAGARAS, CIF 4384419
COTE INDIVIZE it Carte Funciard nr.106175-C1-U1 Fagaras
Numar cadastral: 106175-C1-Ul,
' Sarcini inscrise in Cartea Funciara: nu sunt
' Partile indivize comune: 3400/24400
| Cote teren: 4278/30700
i MENTIUNI 1: Situatia |® Extras de Carte Funciard: Evaluatorul a avut la dispozitie
privind Cartea Funciard | Extrasul de Carte Funciard nr. 106175-C1-Ul Fagaras, atasat

)
| 3. | DATE PRIVIND
| DOCUMENTATIA
| CADASTRALA

prezentului raport de evaluare, din care s-au extras datele mai sus
prezentate, — anexat prezentului raport §i considerat parte |
integrantd .

Conform  extrasului  de carte funciard prezentat
proprietatea imobiliara este liberd de sarcini .

Valoarea proprietafii a fost determinatd in ipoteza ca
proprietatea este liberd de sarcini.

Evaluatorul nu a avut la dispozitie documentatie cadastrala

- | U—
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4, | SITUATIA "« In prezent apartamentul este inchiriat -
ACTUALA A
APARTAMENTULLI
5. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE T
ZONA DE '« Cartierul Combinat, zona sudica a Mun, Fagaras, jud.
AMPLASARE Brasov
ARTERE . Auto §i pietonal: - str. Ciocanului ]
IMPORTANTE DE . Calitatea refelelor de transport: asfaltate cu o banda pe sens
CIRCULATIE IN
APROPIERE |
CARACTERUL ““ipul zonei | 7]
EDILITAR AL . Zond mixta: rezidentiald /industriale
ZONE] | ® In zond sunt amplasate preponderent case cu regim de
_ inaltime parter.
I1zond se afla:
. Retea de transport in comun: la o distan{d medie, Unitayi
comerciale: sunt amplasate la distanta relativ mica,
. Unitai de invatamant (mediu): sunt amplasate la distanta
| medie-2 km
. Unitati medicale:2 km
" Institutii de cult: sunt amplasate la distanta relativ micd-2 km
. Sedii de banci: la distantd relativ mica- 2 km.
[ ]
UTILITATI . Retea urbani de energie electrica: existentd
EDILITARE L Retea urbana de apa: existentd
. Retea urband de termoficare: nu
. Retea urband de gaze: existentd _
= Retea urband de canalizare: existentd
= Relea urband de telefonie, cablu tv i internet: existentd
AMBIENT = Civilizat
T CONCLUZIE Te Propnetatea este amplasata intr-o Ebﬁa_ mixta, -poluare in |
PRIVIND ZONA DE limite normale.
AMPLASARE » Dotdri si refele edilitare satisfacitoare.
. Atractivitate mica
»
] . ¥
6. DESCRIEREA CONSTRUC TIEI DE BAZA (BLOCUL)
i AMPLASAMENT  [*  Cladire cu regim de inaltime | parter
-

10
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ANUL PIF

~ Aprox. 1950

CARACTERISTICI

" = =

compartimentare tot din caramida.

ample lucrari de renovare.

" Structura: fundatii din beton
Inchideri perimetrale: perefi portanti din caramida, perefi de

Plangee din lemn |
Acoperigul : sarpanta de lemn, invelitoare din tabla,

Aspect exterior:/interior: finisaje minime, vechi, necesita

CONCLUZIE PRIVIND
CONSTRUCTIA DE BAZA

minime, vechi, necesita lucrari de renovare.

Starea generald a cladirii este : nesatisfacatoare |, finisajele

(7. DESCRIEREA APARTANENTULUI

. DESCRIERE/SUPRA o Apartamentul se compune din o camera si bucatarie
| 'FATA " SU=34 mp ‘
' . S.C. = 42,5 mp ( suprafata construita a fost obtinuta inmultind
, $.U. cu coeficientul de 1.25) - |
TAMPLARIE . Exterioara: lemn B
| . Interioard: ugi din lemn , ferestre din Pve cu geam termopan
! »
| FINISAJE . Apartamentul are grad de finisaj minim.
1 . Pardoseli: gresie, ciment si parchet laminat;
l . Tencuieli simple, zugraveli simple. N
"INSTALATILSI »  Normale |
' DOTARI . Instalafii functionale- vechi
ELECTRICE - |
INSTALATH ST . Incézirea se face cu soba pe lemne.
| DOTARI INCALZIRE | = ]
| INSTALATIL SI . De la reteaua oragului
i DOTARI . Instalatie functionala- veche
ALIMENTARE CU
' APA |
INSTALATII I Ll Din refeaua oragului
' DOTARI . Alimenteaza aragazul,
| ALIMENTARECU | = Instalatie functionala- veche
GAZE
| MODERNIZARI [ | R
CONCLUZIE PRIVIND Sate tehnica satisfacatoare. '
APARTAMENTUL - |

11
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3.2. Analiza pietei imobi.iare

Piata imobiliard se de’rmestc ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact unii cu
altii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare, Participantii la dceastd piatd schimbi drepturi de
proprietate contra unot bunuri, cum sunt banit.

O serie de caracteristici speciale deosebesc piefele imobiliare de piefele bunurilor sau
servicitlor. Fiecare proprietate imobiliard este unicd iar amplasamentul sau este fix. Pietele imobiliare
nu sunt piefe eficiente: numdrul de vénzdtori si cumpdrdtori care actioneazd este relativ mic,
proprietatile imobiliare au valori ridicate, care necesitd ¢ putere mare de cumpdrare, ceea ce face ca
aceste piete si fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numirul de
locuri de munci precum si s4 fie influentate de tipul de finanare oferit, volumul creditului care poate
fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc. In general, proprietatile imobiliare nu se
cumpdrd cu banii jos iar daca nu existd conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata,

Spre deosebire de pietele eficiente. pla;a imobiliard nu se autoregleazd ci este deseori
influentata de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietafi imobiliare pot
tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rareori atins, existdnd intotdeauna un
decalaj intre cerere si ofertd, Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate
s se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s existe supraoferta sau exces de cerere si nu
echilibru. Cumpdardtorii §i vanzétorii nu sunt intotdeauna bine informay iar actele de vanzare-
cumpdrare nu au loc in mod freevent, De multe ori, informatiile despre prefuri de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile sau sunt deformate. Proprietatile imobiliare sunt durabile si
pot fi privite ca investitii.

3.2.1, Definirea pietei specifice
in cazul proprietailor evaluatc:, pentru identificarea piefei imobiliare specifice. s-a analizat piata
specifica pentru tipul de proprietate “apartament * din Mun Fagaras, jud. Brasov, din cartiere
rezidentiale periferice.
3.2.2. Cererea solvabila
Pe piejele imobiliare, cererea reprezintd numdrul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care
se manifestd dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere la diferite preturi, pe o anumita piaja, intr-un

anumit interval de timp.

In cazul proprietatilor evahuate . 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 foarte raici.

3.2.3. Oferta competitive
Pe piata imobiliara, oferta reprezinia numarul dintr-un tip de proprietate. care ¢ste disponibil
pentru vanzare sau inchiriere la diferi‘e preturi, pe o piata si intr-o anumita perioada de timp. Existenta
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ofertei pentru o anumita propriet: te la un anumit moment, anumit prét si un anumit loc indica gradul de
raritate a acestui tip de proprietate. '

~ Pentru tipul de proprietatc: “apartament * in zone comparabile din din Mun Fagaras oferta
este inexistenta. Abordarea prin piata nu a putut fi aplicata.

3.2.4.Echilibrul pie-t’ei

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

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

4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZILOR

4.1.Cea mai buna utilizare

In conformitate cu Standarde le de evaluare a bunurilor 2022, analiza de piatd are scopul de a
estima cel mai bun pre} pentru o proorietate in conditiile celei mai bune utilizari.

Conform Ghidului Memd'olog,ic de Evaluare GEV 630 cea mai buna 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 Standarde'e de Evaluare a bunurilor editia 2022 standarde ce incorporeaza
Standardele Internationale de Evaluare (1VS), 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 v tilizarii curente a activului sau poate fi o alta utilizare. Aceasta este
determinata de utilizarea pe care un yarticipant de pe piata ar intentiona sa o dea unui activ, atunci cand
stabileste pretul pe care ar fi dispus s il ofere.

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

Conceptul CMBU - cea mai buna utilizare reprezinta alternativa cea mai fuvorabila de utilizare a
proprietatii, selectata din diferite variinte posxblle de construire, ce va constitui baza de pornire si va
genera ipotezele de lucru necesare ap icarii metodelor de evaluare in continuarea analizei din evaluarea
de fata.

Cea mai bund utilizare este analizatd uzual in una din urmétoarele situati:

- cea mai buna utilizare a tere wilui liber

- cea mai bund utilizare a terenului construit.

Determinarea celei mai bune vtilizari 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;
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« utilizarea sa fie permisa egal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii in utilizarea
activului, de exemplu specificatiile din planul urbanistic :

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

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

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii :

- demolare constructie si vznzare teren liber — inadecvata

- utilizare rezidentiala — adecvata

- utilizare comerciald — inadecvata

- utilizare office - inadecvala

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic ;

- demolare constructie si vaizare teren liber — inadecvata
- utilizare rezidentiala —dn

- utilizare comerciald - nu

- utilizare office — nu

Acest concept { CMBU ) estz adecvat in special in cazul terenurilor libere dar si a terenurilor
construite cand constructiile si cladi ile existente sunt vechi sau cand structura zonei s-a modificat foarte
repede ceea ce a dus la modificarea sererii si implicit a ofertei impunand noi standarde in cadrul pictei
respective. _

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

4.2. METODE DE FVALUARE
In functie de natura proprietatii si de scopul evaluarii pot {i aplicate una sau mai multe metode
specifice de evaluare din cele trei aberdari 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-a utilizat abordarea prin
venit si abordarea prin cost — metoda costurilor segregate si abordarea prin venit.
Pentru aplicarea abordarii prin piata nu au fost gasite suficiente date de piata,

4.2.1. Abordarea prin venit-

Capitalizarea directa este o meioda folosita pentru transformarea venitulu: net anual asteptat intr-
un indicator de valoare a proprietatii. 1 ransformarea se poate face fie prin divizarea venitului net anual
asteptat cu o rata de capitalizare, fie pr n inmultirea venitului net anual asteptat cu un factor
multiplicator ( inversul ratei de capitalizare). Rata de capitalizare sau factorul multiplicator selectat
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reprezinta relatia dintre venit si valoare, relatie acceptata pe piata si rezulta dint-o analiza a vanzarilor
de proprictati comparabile.
Valoarea estimata se determina prin relatia:
V = VNE/¢ unde
V = valoarea estimate
VNE = venitul net din exploatare
C = rata de capitalizare

Informatii de piata :

Rata de capitalizare pentru orase secundare, conform « Informatii din piata Q3 2023-
revista “Valoarea oriunde este ea nr. 41/decembrie 2023 este intre 9-10,5 %

o Chiriile in aceasta zona , pentru spatiile rezidentiale din zone comparabile, este
aproximativ 0.5 Euro/mp. Aceste informatii au fost obtinute de chiriasii unor
apartamente din zona Combinat..

Caleul VALOARE DE P1LTA - ABORDAREA PRIN VENIT:

Proprietatea evaluata

Supralata unla =34 mp
Chirie lunara =0.5 Efp

Rata de capitalizare =9 %
Cheltwmeli fixe = 10L
Cheltuieli vaciabilet utilitati, cparati intretinere) = 20 E

Venitul brut potential - VBP - este venitul care s-ar obtine pentru un ar intreg de inchiriere, fara
cheltuieli.

Venitul brut efectiv — VBE — ste venitul care s-ar obtine in cazul real de numar de luni inchiriute
sau platite.

Venitul net din exploatare - VNE - este venitul inainte de impozitare. acest venit se obune
scazand cheltaiclile fixe si variabile.

Nivelul chiriei de piata fii

4x05x12=204 I

Consideram un grad de ocuparz de 90 %. In acest caz
VBE = VBP - 10% =184 £

VNE = VBE - cheltuieli fixe-cheltuieli variabile
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VNE = 184-30 - 1
V =VNF/c
V=154/9x 100 = 1.711

i
b
ey

Valoarea estimata in urma aplicarii metodei capitalizarii venitului este:

' VALOARE LEI VALOARE EURO
| : L = ==
| Valoare de piata — abordarca | §.508 1.711
| prin venit '
Curs euro la data evaluarii = 4 9727 lei J
/\|/
[ W
\ (e
\ -I -
Abordarea prin cost este un t din cele tret abordari wiilizate in evaluare. Aceasta abordare

considera ca valoarea maxima a activului, pentru un comparator informat, va i suma curenta necesara
pentru a construi sau a cumpara un acliv modern cu aceeasi utilitate.
Valoarea determinata prin a easta 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 urmatoarcle conditii:
- proprietatea evaluata satisface o cerere economica prin utilizarea pe care o ofera.
- proprietatea evaluata are o curata de utilizare ramasa rezonabila;
- continuarea utilizarii prezents este practica.

Abordarea prin cost estimeaza valoarea prin determinarea costului actual ( de inlocuire) al bunului
din care se deduc o serie de elementc: de depreciere care conduc la pierderea de valoare a bunului in
urma unei deprecieri fizice. function ile 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 esti nat cu ajutorul valorilor de catalog pentru fiecare ansambly in

parte, valori ce se regasesc in lucrarilz de specialitate “Costuri de reconstructie — Costuri de

inlocuire * editate de IROVAL.

Determinarea deprecierii totale - D"

Deprecierea reprezinta o piercere de valoare fata de costul de reconstructic c¢ poate aparea din
cauze fizice.functionale sau externe,

Deoarece scopul evaluarii este raportare financiara, conform standardelor de evaluare, se va lua
in calcul doar deprecierea fizica 2 imcbilelor.

Deprecierea fizica reprezinta sierderea de valoare sau de utilitate a unei proprietati. cauzata de
utilizare, deteriorari, expunere la diversi agenti atmosferici, suprasolicitare si de alti factori similari.
In analiza deprecierii fizice s-a tinut cont de urmatoarele aspecte
- Durata de viata tot¢ la (utilizare totala) -DU'T
- Varsta efectiva (utj izare) — VE
- Renovarile constructiei |
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constatarile fazute in urma inspectici efectuate a proprietatii evaluate .

In urma constatarilor facu e pe baza inspectiei si a datelor istorice primite din partea
proprietarului am obtinut o uzura fizica de 90 %

Neadecvarea functionala este data de deteriorarea ,neadecvarea, supradimensionarea cladirii
din punct de vedere a dimensiunilorstilului si echipamentelor atasate.
Neadecvarea functionala sste 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 stu un element inclus in costul de nou dar care nu ar trebui inclus,

Neadecvarea functionala este considerata 20 %.

Deprecicrea  economiza  reprezinta utilitatea diminuata a unei constructit datorata
influentelor negative provenite din exteriorul constructiei.

Deprecierea economica sc refera la deprecierca unei 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 modificats a proprietatii imobiliare,conditiile  de
finantare,zona unde se regaseste proorietatea.

Deprecierea econonica in cazul proprietatii evaluate este considerat 30 % si este data de zona de
amplasare a apartamentului- un cartizr periferic, si de contextul economic al localitatii,

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

Calcutul Costului de Inlocuire Brut, calculul deprecierilor9a (fizice, functionale si
economice) si Costul de Inlocuite Net se regasesc in - ANEXA 1-

Valoarea estimata in urma apl carii abordarii prin cost este:

VALOARE EURO

Valoare de piata ~ abordarea 1.918 !
prin cost i
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5. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea
Rezultatele centralizate in urma aplicarii celor doua metode in vederca estimarii valorii de piata:

| "VALOARELEI VALOARE LURO

| A Abordarea plm venit 8.508 1.711 |
|Abordareaprincost 9837 1918 ]
REZULTATUL EVALUARI

Aviénd in vedere pe de o par e rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestora i informatiile de piatd cere au stat la baza aplicarii lor, si pe de alta parte scopul evaludrii i
caracteristicile proprietafii imobiliare supuse evaludrii, in opinia evaluatorulu; valoarea de piaja estimata
a proprietatii imobiliare descrise es e cea obtinuta prin metoda prin COST:

' Denumire Valoarea de piata estimate in
o Lei
 Apartament | 9.537

Curs euro la data evaluzrii : 1 E =4.9727 lei

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

s valoarea a fost exprimata tin: nd 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 ;
valoarea este o predictie ;
evaluarea este 0 opinie asupre unei valori ;
valoarea este subiectiva;
valoarea nu contine TVA

*« & 0 e
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ANEXE

I.  Fisa de calcul — abordarea pria cost-

2.  Extras de carte funciara
3. Bilantul de suprafata

4.  Fotografii
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RAPORT DE EVALUARE nr. 1407

) . : " ) Data evaluarii: 22.03.2024 / Curs la data evaluarii: 4,373 Tei/EUR
Beneficiar raport; zczﬁ_n_c_w Mbwu.w:wwé_ummisﬂ MUNICIPIUL FAGARAS Coef.de corectie pentru distanta transport: 0,997 {conf. tabel din ANEXA 2)
BRASOV, FAGARAS, STR. CIOCANULUI, NR. 16, AP. 1 Goef, coractie manopera; 0,965 (conf.tabel din ANEXA 2}

Grad seismic: 7

EVALUARE CONSTRUCTIHl - ABORDAREA PRIN COST

1, APARTAMENT O CAMERA 1950 S 74 74 43 3217 26.387 90 1200 20 9.637 1.918 100,00
TOTAL CONSTRUCTH 42 1217 26.387 9.537 1.918 0
ote: - Valorife din tabel nu contin TVA

- tncazul constructiilor nefinalizate coloana "Cost de nou constructie” contine costul de nou al constructiior considerate ca fiind finalizate, iar coloana "Cost net constructie” contine costul de- nou al constructilor
considerate ca fiind finalizate din care s-au dedus deprecierile.

..%.»vﬁ

Wz 7S




FISA NR. 1. - APARTAMENT O CAMERA

Index 1 2 24 3 A 5 6 T=5x6 8 9=7x 87100 10=7-9 11 12

1 BUCZID24  Structura bucatarie de vara din zidarie mp-Ad 8 42,5 1.470,14 $2.480,95 100,00 62.481 g 3 57
caramida de 24 cm grosime pe fundatil
- din beton simplu, cu planseu din beton
anmat; pardoseala din beton simplu

2 INVAZBO Acoperis usor ja bucatarie de vara, din mp.Ad 8 42,5 114,65 487262 10000 4.873 0 3 57
azbociment montat pe astereals
3 FINBUCZID  Finsiaj inferior si exterior bucatarie de me Ad 8] an s AR SHO03,60 UL 81684 o 3 87

vl Ul ZIuane caratmaa: tencuala,
zugraveala, covor pvec pe:suport textif si
+ mp faianta la zona chivvelet
4 SABUCAT - Inslalatii sanitare bucatarie de vara: o buc. S 1 690,97 890,97 10000 £91 g 3 57
chiuveta de fonta emailata cu alimentare
cu apasiscurgerea apei mendjgre

B ELMAGC Instalatii electrice {magazie cereale) - mp:Ad 8 42,5 35,03 1.488,78 100,00 1.489 141 2 175
‘trasee aparente Intubur PEL, duminat
mcoﬁ.mmoma
TOTAL FISA 131.217 131.217 0
te;

sostunitar de nou indexat si corectat, fara TVA {col.6) este calculst pe baza costurilor de Material, Manopera, Transport si tilaje, Coef.recapit.deviz analitic, Coef chelt.indirecte dif catalog, iar rezultatul este indexat cuindicele
actualizare aferent datel evaluarii i corectat cu coef.pt.distitransp si manopera, apoi din rezuttat e deduce TVA aferenta indicilor de actualizare valabili la data evaluarit

3ursa informatiei: 1= M.Q.Qm C.rezidentiale”, 2 = "CI-GR C.industriale, comerciale si agricole, constructii speciale”, 3 = "CI-CR Cladiri ¢u structuri pe cadre, anexe gospodarest, structuri MiTek st constructii speciale™4 - "Metoda
turilor segregate™/ IROVAL, 5- "CONSTRUCTI! ~ sisteme si subsisteme constructive” — Editura IROVAL, 8 - "Centrale ecliene” autor Schiopu C, 7 = "CR-C] CLADIRI DF BIRQURI S1 CLADIRI COMERCIALE” - Editura iIROVAL
'0,-autor C:Schiopu, 8 = "CR-Cl CLADIR!INSIRUITE, CLADIRI CUPLATE, APARTAMENTE iN BLTURN; CLADIREMONUMENTALE, SPITALE, POLICLINICH ST CAMINE DE BATRANI® - Editura IROVAL 2021, autor:

ehiopi : : !

reat cu aplicalia Kest Plus {indici 2023-2024) - www.kosturire - program inregisteat in Registrul National al programelor pentru Calculator



# Ofieiui de Cadastris 5i Fublichiate Imobillard BRASOV -
" ” Riroul de Cadastiy 5t Fublicitate imogiliara Fagaras Fon
»
g P
JANCPL ‘CARTE FUNCIARA NR., 106175-C1-ULl £~ _»
ari oty COPIE %
n‘l.;iumi»,,&:n{un f;“ . }A
Carte Funciard Ne, 106175-C1-11 Fagarasy <
57 g"’h "“:}
.3 # o, vt
k
«_'

A. Partea |, Descrierea sm 5:! t"f
Unitate Individuald

xm
Adresa: Log. Fagaras, Str Clocanului, Nr. 16, Et, parter, Ap. 1, Jude Br
PAR comune: terenul constrait i neconstruit de 307 mp, zié&ﬁle comune cy fundat;nle, fat,ada hol acces

pentru ap 2 si ap 3, podul st acoperisul, fy T kg

Nr . ; Suprafats |ouprafatal Cote pé‘f& . X
cre Nr.nadastrai | construits Jutild (mp)  comu ‘Ea,t“e tergn Observat;u/Refe,rmte
B} 106175-CL.Ul - 0 1 34 340012%9 0 F78/3ﬁ70 compus din: camerabucatarie |
| » IONTINEEEY WU i r
B. Partea II, Pveggetﬂrl 5l acte
jnscrieri privitoare fa drepb il de pmpriesate ;Lam}repmri reale Referinte
17686 / 14/09/2020 N o ~

Ac‘t Notaﬂal nr. 2499 din 08/09/ 1020 am
“Se infiinteaza carted func«.»ra 108

81 rumarul cadastral L0617

P apartamentarea constructasl cu nur
in cartea funciara 1061754:1;

“Act Administrativ nr. 39906,

L p— i dotumentatie)
icadastrald intocrnita de persoar a fix
40538, din_04{/04/2019 emis de Bsi

rviciul cadastru: Act Administrativ - nn!
B2

a1"

¥
i

Municipiului fa
Baza art. 37,

45
Intabulare, drept de PROPF ‘?Lai*fmggﬁ,“ﬁ Al

dobandit prin Lege. cota g % o
1) MUNICIPIUL FAGA 1, G . VAT
T OBSERVATI pozi E Fin CF TOBTTEC1/Fagaras, Insérisa prin Incheléréa hr. 8735 din' 25-APR-19]

! CUIEre nr. 74&4/2&% 5 '
" ‘l C, Partea Ili. SARCINI .

P

Inscrier privind dezrpf tale dreptului de proprietate, dreptur reale
’ arantie 5! sarcini Referints
NU SUNT .?’ O .
T ot gemertes o mieoss Tt;g;:_‘_"s‘,..w i
"%;g’"\*w»:’w
Z S
Sy
p 2
Docusment carg corting aate (b parazter pu sunal arptejate e prevederle Lagh M. 6772601, - Fagmalding

Extrobe peyfrn srfonnace pivhne i ddress egay.sn ploo Formiar versanes 1.0



Unitate mdwiduala, Adresa: oo, Fagaras, Btr Ciocanulul, Nr. 16, EL parier, Ap o dudd Brasoy
Parti comune: tarennl construll 8t peconstiuil de 307 iy, sidurie comuis cu g.u}c.q},u

sentii ap 2 siap 3, nodul si acer erisul.
I Nr l

crt

Carte Funciard Nr, T06175-C1-U1 Comur afOrag/Municipiu, Fagéras
Anexa Nr. 1 La Part:ea i

¢, fatada, hol avees
= Suprataia  |Suprafatal Cote pang
: Nr cadastral constrlits. |utila (mp)|  comune Ccte teren tfﬁb& J‘Jagu i Rcfcrlnte
]Al'_l_ 10B175-C1-UL | 0 ) ,_3_’4_ | 3400724400 .,4278{30700? ’ﬂ& ﬂ!n camera, hucatane
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