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_ PROIECT
HOTARAREA nr. ..........
Din data de ...ccceeececcenens

Privind insusirea Raportului de evaluare nr 1410/2024 si aprobarea vanzirii imobilului
apartament cu destinatia de locuinta, situat in Fagaras str Ciocanului nr 16, ap 5 identificat in
CF 106175- C1-U5 Fagdras si a terenului aferent in cotd de 2265/30700
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedinta................ R

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Fagiras nr.
37508/1/11.04.2024si Raportul Compartimentului de specialitate nr.37508/11.04.2024, prin
care se propune insusirea Raportului de evaluare nr 1410/2024 si aprobarea vanzirii
imobilului apartament cu destinatia de locuintd, situat in Fagaras str Ciocanului nr 16 ap 5
identificat in CF 106175- C1-US5 Fagaras si a terenului aferent in cotd de 2265/30700, precum
si faptul ci acesta se regaseste in Inventarul bunurilor ce apartin domeniului privat al
Municipiului Fagéras

Viazand avizele comisiilor de specialitate...........cooevevcervvennininniineeienne. ,

Avand in vedere cererea nr. 26801/1/18.01.2024 a titularului contractului de inchiriere
locuinta

Tinind seama de Raportul de evaluare nr 1410/2024 intocmit de cétre evaluator
autorizat ANEVAR

Avéand 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 1410/2024 intocmit de cétre evaluator
autorizat ANEVAR, intocmit in vederea vanzirii imobilului apartament cu destinatia de
locuinta, situat in Fagaras str Ciocanului nr 16, ap 5 identificat in CF 106175- C1-US Fagarag
si a terenului aferent in cotd de 2265/30700

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

Art.3: Pretul de vanzare va fi de 5.683 lei, potrivit Anexei 2.

Art.4.: In cazul vanzarii locuintei cu plata in rate, se va pliti un avans de 10 % din
pretul locuintei. Ratele lunare pentru achitarea locuintei se esaloneazi pe o perioada de 5 ani,
la care se adaugd dobinda anuala, stabilita de lege.

Art.5: Orice alte prevederi se revoca de plin drept.

Art.6: Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotirari se incredinteazi
Primarul Municipiului Fagaras prin Serviciu Patrimoniu. .

INITIATOR AVIZAT PENTRU LEGALITATE,

PRIMAR,
GHEORGHESUCACIU

N
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MUNICIPIUL FAGARAS

¥ strada Republicii, Nr. 3, 505200, Tel: 0040368 402 949, Fax: 0040368 402 805
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Nr: 37508/1/11.04.2024

REFERAT DE APROBARE
LA PROIECTUL DE HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL
Privind insusirea Raportului de evaluare nr 1410/2024 si aprobarea vanzarii imobilului
apartament cu destinatia de locuintd, situat in Fagaras str Ciocanului nr 16 ap 5 identificat in
CF 106175- C1-U5 Fiagiras si a terenului aferent in cotd de 2265/30700

Avand in vedere cererea nr 26801/1/18.01.2024 formulati de titularul contractului de
inchiriere a imobilului apartament cu destinatia de locuint, situat in Fagarag str Ciocanului nr
16 ap 5 identificat in CF 106175- C1-U5 Fagdras si a terenului aferent in cotd de 2265/30700

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

Avand in vedere Raportul de evaluare nr 1410/2024 intocmit de citre evaluator
autorizat ANEVAR prin care s-a stabilit pretul de piatd al imobilului apartament situat in
Fagiras, str Ciocanului nr 16, ap 5, identificat in CF 106175- C1-US Fagarag

Avand 1n vedere ci pretul de piatd, pentru imobilul ce face obiectul proiectului de
hotirare, stabilit prin raport de evaluare este de 5.183 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 1410/2024 si aprobarea vanzérii imobilului apartament cu destinatia de locuinta,
situat in Fagdras str Ciocanului nr 16, ap 5 identificat in CF 106175- C1-U5 Fagéras si a

terenului aferent in cotid de 2265/30700.

PRIMAR
GHEORGHE SUCACIU
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Strada Repubhcu Nr. 3, 505200, Tel: 0040368 402 949 Fax: 0040368 402 805

Web: wwwpnmana—fagarasro Email: secretariat@primaria-fagaras.ro

Nr: 37508/11.04.2024

RAPORT AL COMPARTIMENTULUI DE SPECIALITATE
LA PROIECTUL DE HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL
Privind insusirea Raportului de evaluare nr 1410/2024 si aprobarea vanzérii imobilului
apartament cu destinatia de locuinta, situat in Fagaras str Ciocanului nr 16 ap 5 identificat in
CF 106175- C1-U5 Fagiras si a terenului aferent 1n cotd de 2265/30700

Avand in vedere cererea nr 26801/1/18.01.2024 formulata de titularul contractului de
inchiriere a imobilului apartament cu destinatia de locuinta, situat in Fagéras str Ciocanului nr
16 ap 5 identificat in CF 106175- C1-U5 Fagéras si a terenului aferent in coté de 2265/30700

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

Avand in vedere Raportul de evaluare nr 1410/2024 intocmit de cétre evaluator
autorizat ANEVAR prin care s-a stabilit pretul de piatd al imobilului apartament situat in
Fagdras, str Ciocanului nr 16 ap 5, identificat in CF 106175- C1-U5 Fagaras

Avand in vedere ca pretul de piatd, pentru imobilul ce face obiectul proiectului de
hotarare, stabilit prin raport de evaluare este de 5.183 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 1410/2024 si aprobarea vAnzarii imobilului apartament cu destinatia de locuinta,
situat in Figiras str Ciocanului nr 16 ap 5 identificat in CF 106175- C1-U5 Fagaras si a

terenului aferent in cotid de 2265/30700.

Nr.crt | Intocmit, Functia Nume si Prenume | Data Semngtura p

1. | Sef Serviciu Elena Tanase 11.04.2024 | M’/

2. | Intocmit, Referent Sin Elena 11.04.2024 /<
"f ,
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MUNICIPIUL FAGARAS |

NF. 226 @O/ /Y

Zflqa__LB_whuna_, D4 Anul 2«3251

CATRE  PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS

’

Cl Seria ..Numiral 4. < .........eliberat la data

de.07.0.6.2C23 ..o de  catre. D/ CLELD a6 20 .
Sz

avand CN.P.. 8¢ DE, in calitate de chiriags la adresa:

Strada. (4. 2CAOLULL ... Nurul.eo e

apartament numérul......... e , conform contract de inchiriere numéruly{// .fz...din data

Solicit cumpéirarea imobilului i a terenului de la adresa mai sus mentionati. Atasez la

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

Vi aduc la cunostings faptul ca locuiesc la adresa mentionata de......é. .......... ani §i ¢ am adus

5% iy

lungul timpului.

Nume — prenume solicitant..aé&?@h.,!...ém %%{/%

.

Telefon contact..[ 74 & ~ 7'

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

..........................
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o\ gl Strada Republicii, Nr. 3, 505200, Tel: 0040 268 211 313, Fax; 0040 268 213 020
<N Web: www.primaria-fagaras.ro, Email: secretariat@primaria-fagaras.ro

Nr.74167 din data de 28.11.2019

CONTRACT DE INCHIRIERE
pentru suprafetele cu destinatia de locuinte

incheiat in baza art.1.777-1.835 din Legea nr. 287/2009- privind Codul civil, republicat cu
modifcarle ulterioar, art.2, art. 17, art.37, art. 48, art.71, art. 72 din Legea 114/1996 privind
locuintele, republicaté , Hotararea de Guvern nr. 1275/2000 — privind Normele metodologice pentru
punerea in aplicare a prevederilor Legii nr. 114/1996 ,

Tinand cont de H.C.L nr. 248 din data de 26.09.2019 - privind prelungirea duratei
contractelor de inchiriere pentru locuintele din fondul locativ al Municipiului Fagaras care au fost
prelungite potrivit Ordonantei de Urgenta al Guvernului nr. 43/2014, proces-verbal nr.1484/7 din
data de 21.11.2019-privind comisia de repartizare a locuintelor si repartitia nr.74167 din data de
28.11.2019, intre

LPARTILE CONTRACTANTE:

MUNICIPIUL FAGARAS cu sediul in Fagaras, str. Republicii nr.3, jud. Brasov, CIF 4384419,
legal reprezentat prin Primar Gheorghe Sucaciu, in calitate de locator

Si

LAZAR LENUTA-DANIELA titular al contraciuiui de inchiriere,” cu domiciliul in Fagaras,
str.Plopului, bl.3, ap.21, et.Il legitimata cu Cl, seria ZV. Nr.224986 . eliberat de SPCLEP. Fagaras,
CNP 2750724082455 , in calitate de chirias-locatar.

II. OBIECTUL CONTRACTULUI:

Prezentul contract are ca obiect inchirierea imobilului situat in Fagaras, str.Gbcanului, nr.16,
jud. Brasov, cu destinatia de locuinta.

Municipiul Fagiras in calitate de locator se obliga si predea cu titlu de inchiriere-locatiune
spatiul locativ situat in Fagaras, str.Ciocanului, nr.16, jud. Brasov, iar titularul contractului de
inchiriere se obligd sa primeasca in chirie imobilul descris anterior, conform fisei privind suprafata
locativa - anexa nr.1-parte integranté din prezentul contract.

Imobilul se preda cu toate accesoriile sale in stare corespunzitoare de folosintd, cu
instalatiile si inventarul cuprins in procesul-verbal de predare-primire incheiat intre titularii
contractului de inchiriere-anexa nr.2-parte integranta din prezentul contract.

Imobilul care face obiectul inchirierii va fi folosit de chiriasul-locatar si de membrii familiei
acestuia, menionati in anexa 5- parte integrantd din prezentul contract.

III. DURATA CONTRACTULUI:

Prezentul contract de inchiriere se incheie incepand cu data de 28.11.2019 si pana la data de
25.09.2020, data la care inceteaza sa mai producd efecte juridice. Contractul de inchiriere inceteazi
de drept la expirarea termenului, fard a fi necesara o instiintare prealabila.

In situatia in care in perioada, stabilita la cap. III, alin. 1, vor aparea noi norme speciale de
reglementare a prelungirii duratei contractelor de inchiriere, prezentul contract de inchiriere isi va
inceta -aplicabilitatea, cu consecinta modificarii contractelor de inchiriere potrivit noilor
reglementari.



| N | Denumire

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

oo s i o b i

RAPORT DE EVALUARE

PROPRIETATEA EVALUATA :

| cri

[ L

T gy —r. '_'.'7;\ PN e oo 3 S T = o | = I A
| Carte Funciara | Cote parti i Componenta Adresa i Proprictar
! locuintel

I i

| Apartament | 106175-C1-US | Cote part] | | Fagaras, str. | Municipiul

| Fagaras comune: S.U.=18 mp | Ciecanului, Fagaras
| Cad: 106175- | 1800/24400 ar. 16, ap.5,
| C1-U5 Cote teren: jud. Brasov
' | 2265/30700 |

BENEFICIAR:

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS

DATA EVALUARIIL: 22.03.2024

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

Membru titular ANEVAR

N
.



DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

1.INTRODUCERE

Sinteza evaluarii

[

TIPUL DE PROPRIETATE

APARTAMENT

505200, jud. Brasov, tel: 0268/211315

DESTINATAR SI BENEFICIAR

RAPORT DE EVALUARE
__APARTAMENT

PRIMARIA MUN](“IP!UL! I FAGARAS, cu sediul in Fagaras. str. Republicii. nr. 3. cod
, fax 0268/21302(} email secretariat/@pri _;nana*ta&.yae ro. cod
fiscal 4384419, reprezentant legal prin ordenator principal de credite SUCACIU GHEORGHE, functia
de primar al Mun, Fagaras.

o EVALUATOR

DOBRILA LILIANA ~ EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETATI IMOBILIARE SI DE
BUNURI MOBILE, membru titular ANEVAR, Nr. Legitimatie ANEVAR 12154, cu sediul in or.

Victoria, str M. Eminescu bl4, ap.4, jud Brasov, , CUI 28000329, tel: 0744571310, e-mail
evaluator.imobiliar@yahoo.com .

C1-Us

Cote teren:

2265/30700

vanzarii.

¢ SCOPUL EVALUARII

DATA EVALUARIL

i

1

| Componenta

CAdtesa

’ Pmpnetar .

. OBIECTUL EVALUARII
Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara :
Nr. [Denumire | Carte Funciara | Cote parti
crt
1. | Apartament | 106175-C1-U% | Cote parti
Fagaras comune:
Cad: 106175~ | 1800/24400

locuintei
- -ﬁFag,arzis,- str. "7'"1\’/&;1{515@7
S.U.= 18 mp Ciocanului, Fagaras
nr. 16, ap.5,
jud. Brasov

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

Estimarea valorii de piata a imoilului mai sus mentionat, pentru informarea clientului, in vederca



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR R - _ APARTAMENT

REZULTATUL EVALUARII

In urma evaluarii eféctuate, a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor relevanti,
opinia mea este ca valoaréa de piata & constructiel descrise este:

e i i . . 2 - EEEUMRERITN ,.._..ns_.‘....,.uw.. i e e o e s, s,

Denumire Valoarea de pia ta estxmata inLei

5.183 {

I
e ‘

e et o oo

Curs euro la data evaluarii : 1 E =4.9727 lei

Argumentele care au stat la baza elabovarii acestel opinit, precum si considerente privind valoarea
sunt : "

» valoarea a fost exprimata Unand seama exclusiv de ipotezele, c{jendi’tiile hmitative si aprecierile

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

» valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costun]e implicate de conformarea
la cerintele legale ;
valoarea este o pradietie ;
evaluarea este o opinie asupra unei valori ;
valoarey este subiectiva;
valoarea nu contire TVA

. & 5 @

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR |
MEMBRU TITULAR ANEVAR

) Yy
‘-”‘ «s&*‘w Q\"’"’*‘:/




DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

RAPORT DE EVALUARE
APARTAMEN

Contents
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DOBRILALILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERTEVALUATOR ___APARTAMENT

2. TERMENII DE REFERINTA
2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

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

Certificarea evaluatorului

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale gi corecte;

¢ Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele speudle $i
conditiile limitative prezentate in acest raport si reprezinta concluziile mele profesionale si
impartiale;

» Nuam nici un interes actuzl sau de perspectiva in proprietatea care constituie obiectul acestui
raport §i nu am nici un interes personal fatd de vreuna din partile implicate:

® Angajarea mea in aceasta evaliare si onorariul pentru aceasta luerare fu 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 au fost elaborate in conformitate
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2022,

#  Detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod compeient, a acestei lucrari:
Imobilul supus evaludrii a fost inspectat personal de cétre evaluator in prezenta unui
reprezentant al beneficiarului. In elaborarea prezentului raport nu am primit asistenta
semnificativa din partea altei persoane

» La data elaborarii acestui raport . evaluatorul este membru ANEVAR, a indeplinit cerintele
programului de prcgat:re profesionala continua cwxla la Al ANLVAR si are competenta necesara
intocmirii acestui raport ,,,..;::;;:vfww PR

pa
EVALUATOR: EC, DOBRILA LILIAN: _{1‘.‘“.

‘z»u;m mf“\' g&t
\\_'( » 3' T

1 LA
2.2. Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnat:

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.




DOBRILA LILIANA B RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT
2.3. Objectul evaluarii
_Obiectul evaluarii il constituie proprictatea imobiliara: . .
Nr, ] Denumire ! Carte Funciara | Cote parti “Componenta | Adresa ! Proprictar
crl I locuintei ,% { :
: ' 1
1. Apartament 106175-C1-US | Cote p_,a—z'rti_ ﬁg}.{};@}};“ fi*ﬁu?ﬂf:iplui
| | Fagaras comune: S.U.=18 mp ' Ciocanului, } Fagaras
: Cad; 106174~ | 1800/24400 | ar. 16, ap.5, |
 Cl-Us Cote teren: f | jud. Brasov ;
S S | 226530700 | S B

2.4. Moneda raportului

Opinia finald a evaludrii este prezentatd in EURO si in LES

Cursul valutar la data evaluarii :

2.5 .Scopul evaluarii

Scopul evaluarii consta ir estimarea valorii de piata a proprietatilor imobiliare ~

vanzurii,

1 Euro = 4.9727 lei ;

2.6. Bazele evaluarii, tipul valorii estimate

in vederca

Standardele Internationale de care s-a tinut seama la elaborarea prezentului raport sunt:

STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR ¢ditia 2022

- Cadru g general(l\f% Cadru general)

- Termenii de referirta ai evaluarii (IVS 101)

- Documentare si conformare( IVS 102)

SEV 100

- SEV 101

-SEV 102

-SEV 103 - Raportare (IVS 103)

-SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)
-SEV 105 - Abordari i motide de evaluare
- SEV 230

-GEV 630 - Evaluarea bunurilor immobile,

- Drepturi asupra proptietatii imobiliare (1VS 400)

- Valoarea de piati este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi fi schimbut(d) la
data evaludrii, intre un cumparﬁmr hotdrat i un vanzdtor hotdrat, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat §i in care pérfile au actionat fiecare in cunostingd de cauzé, prudent si

fara constrangere.

2.7. Data evaluarii

Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de 22.03.2024
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2.8.Inspectia proprietatii

Proprietatatea imobiliara 4 fost ins_peciata personal, atat in interior cat si in exlerior, 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 piaja a acestora;

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

- Extras de Carte Funciara;

- Istoric, mod de folosinta; ,

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

» Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022;
o Cursul de schimb valutar la data evaluarii;
o lucrarea de specialitate “Costuri de reconstructie — Costuri de inlocuire - cladiri

£ 4 s

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

IROVAL

2.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevante

La baza evaludrii stau o sere de ipoteze si condifii limitative, prezentate in cele ce urmeaza.

Opinia evaluatorului este exprimata in concordantd cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte
aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze i limite de care s-a {inut seama in elaborarea prezentului

raport de evaluare sunt urmdtoarele:

Ipoteze:

» Aspeciele juridice se bazeazii exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client si
au fost prezentate fard a s intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de

proprictate este considerat valabil si marketabil;

» Evaluatorul a avut la dispozitie documentele ce s-au anexat prezentului raport i considerate
parte integrantd, din care s-au extras datele mai sus prezentate. Proprietatea a fost evaluatd i
considerata ca fiind liberd de sarcini. Orice diferenta intre situapia luatd in caleul de evaluator §i

cea prezentatd finanfatorului impune invalidarea prezentului raport.

» Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementdrilor §i restrictiilor de zonare si
utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisd gi luata in

considerare in prezentul rapor:;

> Presupunem ¢4 nu existd nici un [l de contaminanti si costul activitagilor de depo;’;taminare nu
afecteaza valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta

contaminantilor sau @ materialzlor periculoase;



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE

EXPERT EVALUATOR

L\ &

s e APAR TAMENT
Situafia actuala a propriztafi; imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectdrii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitdtilor de aplicare a acestora, pentry ca valorile
rezultate sa conducd la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in condigiile tiptlu
valorii selectate.

In cadrul inspeciei nu s-au facut sondaje pentru identificarea defectelor ascunse ale cladirii si
acest raport nu valideazi starea tehnica a cladirii; '
Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptel‘or ce sunt disponibile la data evaluarii;

Evaluatorul a wilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozifie
existand posibilitatea existentei si a altor mton'na;u de care evaluatorul nu avea cunogtingd.
Suprafetele considerate se bazeaza pe valorile inscrise in documentele puse la dispozitia
evaluatorului;

Valorile estimate in EUR sunt valabile atat timp cit condifiile in care s-a realizat evaluarca
(starca picei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb etc.) nu se modifica
semnificativ. Pe pietele inobiliare valorile pot evalua ascendent sau descendent o data cu
trecerea timpului si variatiz Jor 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 legdturd 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, prm natura muncii sale, nu este obhgat sa ofere in continuare consultanta sau sa
depund marturie in mstan;é relativ la pmpr;etatca in chestiune;

Niei prezentul raport. nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori. identitatea
evaluatorului) nu trebuie puslicate sau mediatizate fird acordul prea labil al evaluatorului:

Orice valori estimate in raport se. ,dphcex 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 in raport.

Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in raport st
este valabila in conditiile gencrale si specifice aferente perioadei martie 2024;

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

Valoarea nu tine seama de responsabilitaile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
ceringele legale: ‘

Valoarea este o predicie;  valoarea este subiectiva; evaluarea este o opinie asuprd unci
valori;

Valoarea nu contine TVA;

Valoarea exprlmata in prezentul raport nu reprezintd valoarea pentru asigurare.

. Descrierea raportului de evaluare

Lucrarea este structurata dupz cum urmeaza:

rezumatul faptelor principaie si al concluziilor importante;

termenii de referinta ai evaluarii;

prezentarea datelor, descrieree. bunului, situatia ;ur:d:ca si analiza pietei specifice;

analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordarile in evaluare;

reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si opinia linala a
evaluatorului asupra valorii de piata a bunului:

anexe, argumente suplimentare care stau Ja baza ¢stimarii valorii de piata a hunulu, documentele
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de proprictate, date de piata, fotografii etc.

2.12 Riscul evaluarii.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre proprietar.
corectitudinea si precizia datelor fumizate fiind reapunsabmmma acestuia, Tn conformitate cu ummuc
din Roménia valorile estimate de cdtre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport i incd un
interval de timp limitat dupd aceasta datd, in care conditiile specifice nu suferd modificiri semnificative
care pot afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cand are loc operafiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare al piefei imobiliare relevante si scopul prezentutui raport. Daca acestea
se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decét in limita informatiilor valabile si
cunoscute de acesta la data evalud-ii,

2.13. Restrictii de utilizare

Acest raport de evaluare estz confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului si destinatarului. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoune. fie
pentru scopul declarat, fie pentru ait scop, in nici o circumstania,

2.14. Declararea conformitatii cu SEV
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in conformitate ¢cu STANDARDELE DE
EVALUARE A BUNURILOR editia 2022.

SEV 100 - Cadru general(IVS Cadru gene’ral)

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

- SEV 102 - Documentare si cor formare{ Vs 102)

-SEV 103 - Raportare (IVS 103)

-SEV 104 - Tipuri ale valorii (1VS 104)

-SEV 105 - Abordari si motide de evaluare

-SEV 230 - Drepturi asupra proprietatit imobiliare (IVS 400)
-GEV 630 - Evaluarea bunurilor immobile
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3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date dezpre zona, vecinatati si amplasare

Municipiul Fagaras se atla situat pe traseul soselei DN, la 66 km de orasul Brasov si 76 km de
oragul Sibiu, pe malul riului Olt, la poalele Muntilor Fagiras. Din punct de vedere g geografie, orasul
'Pagaras este situat in zona numit2 Tara Fgarasului, una dintre cele mai vechi st importante zone
geografice gi etno-culturale din Romania, Aceasta zond se mai numeste Tara Oltului §i se invecineaza
cu Tara Lovigtei, Tara Barsei i Tara Amlagului.

3.2.Descriere constructiilor si amenajarilor; dreptul de proprietate

1L PROPRlETATEA : ] Apartament cu o camera situat intr-0 baraca cu regim de inaltime |
I EVALUATA | parier, Su=18 mp. !
. Apartamentul  se compune din camera si bucalarie. cote parti

| ‘comune 1800/24400 si cote teren 2265/30700 |

|’ " |Proprietari  Proprietar asupra constructici: MUNICIPIUL FAGARAS |
A S, A S ]
S Adresa propmetatu “' Loc. Fagaras, str. Ciocanului, nr. 16, ap. 5 jud Brasov i
T2 |DATEPRIVIND  [* Dreptul e proprietate: intabulare, drept de PROPRIETATE,

DREPTUL DE conform art 37 din alin. 2 din Legea 7/1996, republic ata, dobandit

PROPRIETATE, prin Lege, cota actuala 1/1, cota initiala 1/1 in favoarea

SUPRAFATA $1 MUNICIPIULUI FAGARAS, CIF 4384419

COTE INDIVIZE ' Carte Funciard nr.106175-C1-US Fagaras

Numdr cadastral: 106175-C1-US,
" Sarcini inserise in Cartea Funciard: nu sunt

" Partile indivize comune: 1800/24400

v Cote teren; 2265/30700

MENIIWI I Situagia | v Extras de Carte Funciard: Evaluatorul a avut la dispozmc
privind Cartea Funciard | Extrasul de Carte Funciard nr. 106175-C1-US Fagaras, atasat
prezentului raport de evaluare, din care s-au extras datele mai sus
prezentate, — anexat prezentului raport si considerat parte

integrantd .
L Conform  extrasulut de carte funciard prezentat |
proprietatea imobiliard este liberd de sarcini .
| . Valoarea proprietdfii a fost determinatd in ipoteza cd
| proprietatea este liberd de sarcini. |
3. | DATE PRIVIND »  Evaluatorul nuaavut la dispozifie documentatie cadastrala . |
DOCUMENTATIA ‘E
CADASTRALA |
. . | | I »
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4. | SITUATIA * In prezent apartamentul este inchiriat _
APARTAMENTULUI
5. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE T
ZONA DE IE Cartierul Combmat zona sudica a Mun, Fagara:; 1ud i
AMPLASARL Brasov
ARTERE o *  Aute §i pietonal: - str. Ciocanului’ o
IMPORTANTE DE . Calitatea refelelor de transport: asfaltate cu o banda pe sens
CIRCULATIE IN
APROPIERE
CARACTERUL Tipul zonei
| EDILITAR AL L Zong mixta: rezidentiald /industriala
ZONEI w in zona sunt amplasate preponderent case cu regim de |
inaltime parter.
in zona se afla;
. Refea de transport in comun: la o distantd medie, Unitai
comerciale: sunt amplasate la distanta relativ mica,
* Unitati de invagimént (mediu): sunt amplasate la distana |
medie-2 km |
. Unitagi medicale:2 km
» Institutii de cult: sunt amplasate la distangd relativ mica-2 km |
" Sedii de banci: la distangd relativ mica- 2 km.
L}
UTILITATI »  Retea urbana de energie electrica: exisientd
EDILITARE » Retea urband de apa: existentd
. Retea urbani de termoficare: nu
- Retea urband de gaze: existentd
. Retea urbani de canalizare: existentd
- . Refea urband de telefonie, cablu tv §i internet; exi stentd.
| AMBIENT «  Civilizat
CONCLUZIE »  Proprietatea este amplasatd intr-o zona mixta, poluare in
PRIVIND ZONA DE limite normale.
AMPLASARE Dotari si retele edilitare satisfacdtoare.
. Atractivitate mica l
|
6. | DESCRIEREA C CQNSTRU( JTIEL D, DE BAZA (BL(}CUL) |
AMPLASAMENT | Cladire cu regim de inaltime parter

10
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XNEJ—L?IF e [“ Apm}(. 1950 s T =3
CARACTERISTICI | » Structuré: fundatii din beton o

»

Inchideri perimetrale: perefi portanti din caramida, pereti de
compartimentare tot din caramida.

|

» Plangee din lemn
L Acopetisul : sarpanta de lemn, invelitoare din tigl, |
. Aspect exterior: finisaje minime, vechi, necesita ample lucrari
de renovare.
»
CONCLUZIE PRIVIND LI Starea generalﬁ a cladirii este - " nesatisfacatoare . ﬁmsajele
CONSTRUCTIA DE BAZA minime, vechi, necesita lucrari de renovare.

[ 7. ] | DESCR!EREA APARTAMENTULUI ,
‘ DESCR{ERE/SUPRA » Apartamentul se compune din tr-o camera \
FATA . SU=18mp
b » S.C. = 22,5 mp ( suprafata construita a fost obtinuta inmultind |
| S.U, cu coeficientul de 1.25) o o
| TAMPLARIE . Exterioara: PVC
. Interioard: ugi din lemn , ferestre din Pve cu geam termopan
FINISAJE . Apartamentul are grad de finisaj mediu.
. Pardoseli: gresie, ciment si parchet laminat;
. o » Tencuieli simple, zugraveli simple. ]
| INSTALATII §1 *  Normale |
DOTARI . Instalatii functionale- vechi
| ELECTRICE o | o ) e
INST ALATI SI . Incazirea se face cu soba pe lemne. !
| DOTARI INCALZIRE | » o o |
CINSTALATHST | De la rejeaua oragului
| DOTARL - Instalatie functionala- veche
ALIMENTARE CU
APA
INSTALATII §I . Din reteaua oragului \
| DOTARI *  Alimenteaz aragazul. |
ALIMENTARE CU . Instalatie functionala- veche .
GAZE
1
MODERNIZARI nu ]
CONCLUZIE PRIVIND } Sare tehnica satisfacatoare. i
| APARTAMENTUL L | N

11



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR _ __APARTAMENT

3.2. Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliara s¢ definegle ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact unii cu
altii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piaa 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 sau este {ix. Piéele imobiliare
nu sunt piete eficiente: numﬁrul de vanzitori si cumpdrdtori care aclioneaza este relativ mic,
proprietatile imobiliare au valori ridicate, care necesitd o putere mare de cumpdrare, ceea ce face ca
aceste piefe s3 fie sensibile la stabilitatea veniturilor. schimbarea nivelului salariilor, numarul de
locuri de muncd precum si sa fie influentate de tipul de {inantare oferit, volumul creditului care poate
fi dobéndit, marimea avansului de platd, dobanzile, ete. In general, proprietdfile imobiliare nu se
cumpdrd cu banii jos iar daci nu exisia conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de piejele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazd ci este deseori
influentata de reglementérile guvernamentale si locale. Cererea $i oferta de proprietati imobiliare pot
tinde cétre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existind intotdeauna un
decalaj intre cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit np de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate
sé se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori si existe supraoferta sau exces de cerere si nu
echilibru. Cumpdratorii §i vanzitori: nu sunt intotdeauna bine informaji iar actele de vanzare-
cumpdrare nu au loc in mod frecvent, De multe ori, informatiile despre preturi de tranzacfionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat dissonibile sau sunt deformate. Proprietiile imobiliare sunt durabile gi
pot fi privite ca investitii.

3.2.1. Definirea pietei specifice
In cazul proprietatilor evaluats, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-a analizat piata
specifica pentru tipul de proprietatz “apartament “ din Mun Fagaras, jud. Brasov, din cartiere
rezidentiale periferice.
3.2.2. Cererea sulvabila
Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de propmelaie pentru care
se manifestd dorm;a pentru cumpédrare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o anumita piata, intr-un

anumit interval de timp.

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

Cerererca pentru astfel de proprietati este in usoara crestere si este manifestata de persoane
fizice . familii cu cu venituri foarte mici.
3.2.3. Oferta competitive
Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprictate. vare este disponibil
pentru vanzare sau inchirierz la diferite preturi, pe o piata si intr-0 anumita perivada de timp. Existenta
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ofertei pentru o anumita proprieiate la un anumit moment, anumit prét si un anumit loc indica gradul de
raritate a acestui tip de proprietaie,

Pentru tipul de proprietate “apartament ” in zone comparabile din din Mun Fagaras oferta
este inexistenta. Abordarea prin piata nu a putut fi aplicata.

3.2.4. Echilibryl pietei

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 cumparatorii vor actiona precauti, avand in vedere nivelul de incertitudine,

4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR
4.1.Cea mai buna utilizare

In conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022, analiza de piaf are scopul de a
estima cel mai bun preg pentru o proprictate in conditiile celei mai bune utilizari.

Conform Ghidului Metodologic de Evaluare GEV 630 cea mai buna utilizare (CMBU) este
definita 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 ( 1VS) . Standardul de Evaluare SEV 100 - adrul 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 mati buna utilizare este un concept detenmmstu. 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 fay orabila de utilizare a
proprietatii, selectata din diferite variante posxb;le de construire, ce va constitui baza de pornire si va
genera ipotezele de lucru necesare ap Hecarii metodelor de evaluare in continuarea analizei din evaluarea
de fata.

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

- cea mai bund utilizare a tercnului liber

- cea mal bund utilizare a terenului construit.

Determinarea celei mai bune utilizari presupune lnarea in considerare a urmatoarelor cerinte:

s 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 legal, fiind necesar sa se 1a in considerare orice restrictii in utilizarca
activului, de exemplu specificatiile din planu 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 pamupam tipic de pe piata. mai
mare decat profitul generat de uuhzdrea existenta. dupa ce au fost luate in caleul toate costurile
conversiei la acea utilizare,

Destinatii alternative posi ibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii :

- demolare constructie si vanzare teren liber — inadecvata

- utilizare rezidentiala — adecvata

- utilizare comerciald — inadecvata

- utilizare office - inadecvata

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :

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

- utilizare comerciald - nu.

- utilizare office - nu

Acest concept ( CMBU ) este adecvat in special in cazul terenurilor libere dar si a terenurilor
construite cand constructiile si clacirile existente sunt vechi sau cand structura zonei s-a moditicat foarte
repede ceea ce a dus la modificares cererii si implicit a ofertei impunand noi standarde in cadrul pietei
respective.

‘Tinand seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va (i determinata in situatia terenului
construit. Cea mai bund utilizare este reprezentatd de utilizarea actuald, respectiv proprietate
imobiliara rezidentiala, '

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 atordari recomandate de standarde:
- abordarea prin piata- comparatia directa
- abordarea prin capitalizarea veniturilor
- abordarea prin cost
ln vederea evaluarii proprietat lor 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 vanit-

Capitalizarea directa este 0 metoda folosita pentru transformarea venitului net anual asteptat intr-
un indicator de valoare a proprietatii. Transformarea se poate face fie prin divizarca venitului net anual
asteptat cu o rata de capitalizare, fie prin inmultirea venitului net anual asteptat cu un factor
multiplicator ( inversul ratei de capitzlizare). Rata de capitalizare sau factorul multiplicator selectat
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reprezinta relatia dintre venit si valoare, relatic aceeptata pe piata si rezulta dintr-o analiza a vanzarilor
de proprietati comparabile.

Valoarea estimata se determina prin relatia:
V =VNE/c unde
V = valodrea estimate
VNE = venitul net din exploatare
C = rata de capitalizare

Informatii de piata :

Rata de cap;tallzare pentru orase sccundare, conform « Informatii din piata Q3 2023-
revista “Valoarea oriunde este e nr, 41/decembrie 2023 este intre 9-10,5 %

¢ Chiriile in aceasta zona , pentru spatiile rezidentiale din zone comparabile, este
aproximativ 0.6 Euro/mp. Aceste informatii au fost obtinute de chiriasii unor
‘apartamente din zona Combinat..

Calcul VALOARE DE PIATA ~ ABORDAREA PRIN VENIT:
Proprietatea evaluata

Suprafata utila = 18.mp

Chirie lunara = 0.6 Efmp

Rata de capitalizare = 9 %

Cheltuiel fixe = 10FE

Cheltuieli variabile( utilitati, reparatii intretiners) = 10 E

Venitul brut potential ~ VBP — este venitul care s-ar obtine pentru un an intreg de inchiriere, Rrd
cheltuieli.

Venitul brut efectiv - VBE —este venitul care s-ar obtine in cazul real de tumar de luni inchiriate
sau platite.

Venitul net din exploatare — VNE — este venitul inainte de impozitare, acest venit se obtine
scazand cheltuielile fixe si variabile.

Nivelul chiriei de piata fii

18x06x12=130E

Consideram un grad de ocupare de 90 %. In acest caz
VBE = VBP-10% = 117E
VNE = VBE - cheltuicli fixe-cheltuieli variabilg

o
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VNE=117-20=97E
V =VNE/e
V=97/9x 100 = 1.078

Valoarea estimata in urma aplicarii metodet capxtahzaru venitului este:

T T vm OARE LEI T TTVALOARE LURQ““ o |
Valoare de piata — abordarea | 5.360 B 7 1 o i
prin venit ' .

T SRRSO B9 (17 7 !

‘/"@ paatielar ”"Q.g,,

(£ DOBRILA (nana a%%
Lehimnis Ny 12152 ;,‘
o o o ' ‘.'l%}f"ww‘b*‘ 202, .
4.2.2. Abordarea prin ¢ost ; 'l_;"’xiavtg‘ f"“f/

Abordarea prin cost este una din cele trei abordgn uuhzate u?é, £ 6, Aceasta abordare
considera ca valoarea maxima a activului, pentru un comparator informat, va fi suma curenta necesara
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 tata, decarece sunt intrunite urmatoarele condiui:

- proprictatea evaluata satisface o cerere economica prin utilizarea pe care o ofera;
- proprietatea evaluata are o durata de utilizare ramasa rezonabila;
- continuarea utilizerii prezente este practica,

Curs euro la data evaluarii = 4,9727 fei

Abordarea prin cost estimeaza valoarea prin determinarea costului actual { de inlocuire) al bunului
din care se deduc o serie de elemenie de depreciere care conduc la pierderea de valoare a bunulut in
urma unei depreci‘eri fizice, functionale sau economice:

In forma cea mai simpla , metoda costutui poate fi reprezcmata astfel:

Costul de inlocuire - Deprecieri ( l‘izme, 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 - BT

Depr‘ecierea reprezinta o pierderc 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 va lua
in calcul doar deprecierea fizica a imobilelor.

Deprecierea fizica reprezinte pxc:dbrea 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 totala (utilizare totala) -DUT
- Varsta efectiva (utilizare) — VE
- Renovarile constructiei :
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- constatarile facute in urma inspectici efectuate a proprietatii evaluate .

In urma constatarilor facute 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, supradimensiondrea cladirii
din punct de vedere a dimensiunilorstilului si echxpamemeioy atasate.
Neadecvarea functionala este de doua tipuri:
-neadecvarea functionala recuperabila ,este acea deficienta care se poate remedia prin inlocuiri
,modernizari,reparatii si remedier;.
-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 ¢ste considerata 10 %,

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

Deprecierca economica se refera la deprecierea unei proprietati imobilare din cauze externe 51
se datoreaza unor factori externi proprietatii cum sunt: medificarea planurilor de urban’sm schimbarea
xaportulun dintre cerere si oferta.utilizarea modificata a  proprietatii  imobiliare.conditiile  de
finantare,zona unde se regaseste proprietatea,

~ Deprecierea economica in cazul propnetam evaluate este considerat 20 % si este data de zona de
amplasare a apartamentulux- un carier periferic, si de contextul economic al Jocalitatii.
Costul de inlocuire al constructiilor a fost estimat cu ajutorul valorilor de catalog pentru ficcare
ansamblu in parte, valori ce se regasesc in lucrarca de specialitate “Costuri de reconstructie — Costuri
de inlocuire * editata de IROVAL

Calculul Costului de Inlocnire Brut, calculul deprecierilor9a (fizice, functionale si
economice) si Costul de Inlocuite Net se regasese in — ANEXA 1-

Valoarea estimata in urma aplicarii abordarii prin cost este:

U UUTTTVALOARELEL  TVALOAREEURO |
‘ Valoare de piat’aéabbi'darea ' 5.183 1.042 |
‘L&%ﬂm o

T yduatr LN

i aoawum;q,
/’{xg Lesithmanta Ny, 151 .,

Sun 23 thbﬂ‘?gt; ' :
\ \A\%h' “’l’::; pyrd s
e N4 (IR A AN g

S S ANFVAR «
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5. Rezuitatul evaluarii. Concluziile privind valoarea
Rezultatele centralizate in urma aplicarii celor doua metode in vederea estimarii valorii de piata:

[ ~  VALOARELEI [ VALOARE EURO
[ Xhmdawumn venit 5.360 | 1.078
| Abordareaprincost | 5183 | 1042
REZULTATUL EVALUARII

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obfinute prin aphcarea metodelor de evaluare, rulevanga
acestora i mformagule de piajd care au stat la baza apht,aru lor, si pe de alla parte scopul evaluarii i
caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaluarii, in opinia evaluatorului valoarea de piata estimata
a proprietaii imobiliare descrise este cea obtinuta prin metoda prin COST:

[ = Liveme - — N )
! Denumire Valoarea de piata estimate in

"

L TR

J
- o e o '
Apartament T 5183

1 r‘

Curs euro la data evaluarii : 1 E = 4.9727 lei

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

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

exprimate in prezentul rapor: si este valabila la data evaluarii ;

o valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea
la cerintele legale ;
valoarea ¢ste o predictie ;
evaluarea este o opinie asupra unei valori ;
valoarea este subxemva,
valoarea nu contine TVA

e o 0 &

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR
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ANEXE

1. Fisa de caleul — aberdarea prin cost-
2. Extras de carte funciara

3. Fotografii
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FISA NR. 1. - APARTAMENT O CAMERA

Ihdex 1 2 2A 3 4. 5 & 7=5x%6 8 9= 7 x 8/100 10=7-9 11 12
1 BUCZIDZ24  Struciura bucatarie de vara din zidarie mpAd 8 225 147014 3307815 10000 33078 & 3 w7

“caramida de 24 cm grosime pe fundaty
itr beton simpiu, Cu planseu diry beton
armat; pardosedla din beton simplu

2 INVAZBO  Acoperis usor la bucatarie de vara, dn mpAd 8 225 114,85 257962 100,00 2580 e 3 =
-azbogiment montat pe astereala .
3 FINRUICZID.  Finsisd islenion si exlerior bucaiane ge mpAd s 25 1.451,38 3265605 100,00 32.656: o 3 87

-wara din zidarie caramida: tencuials;
zugraveala, covor puc pe supont textil s
4 'mp faianta fa. zong chiuveter
4 SABUCAT  Instalati sanitare bucatarie de vara. ¢ ‘buc: S t 690,97 690,97 100,00 691 g 3 57
“chiuvets de fonta:emailata.cu alimentare
£ apa siscurgerea:apel menajere

& ELMAGC Instalatii elecirice (magazie cereaie).- mpAd S 225 35,03 786848 10000 788 o 2 175
{frasee aparenté’in uburi PEL, dluminat
fluorescent
TOTAL FISA 69.793 69.793 0
18
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Sost unitar de nou indexat si corectat, fara TVA (col.6) este caiculat pe baza'costurilo? de Material, Manopera, Transport si utilaje, Coef.recapit.deviz analitic. Coef.chelt indifecte dincatalog, ar rezultatul este indexat cu indicele
actualizare aferent datel evaluaril si corectat cu coef pt.dist transp si manopera, apoi din rezultat se deduce TVA alerents indicilor de actualizare valabifi 1a data evaluani

ursa informatief: 1= "CLCR Crezidentiale®; 2="CI-CR C.industriale; comerciale si agricole, constricti specisie”, 3 = "CI-CR Cladis cu structuri pe cadre. anexe gospodaresti, structuri MiTek siconstrustii speciale” 4 - "Metoda
wrilor segregate™ F IROVAL, 5.+ "CONSTRUCTH ~ sisteme s subsisteme constructive™ ~ Editura IROVAL, & - "Centrale eoliene™ autor Schiopu C, 7= "CR-CI CLADIR] DE BIRQURISICLADIRI COMERCIALE" - Editura IROVAL
0, autor C-Schiopu, 8= "CR:CICLADIRIINSIRUITE, CUADIRICUPLATE APARTANMENTE INBL TURN. CLADIRI MONUMENTALE SPITALE, POLICLINICT SHCAMINE DE BATRANI" - Editura (ROVAL 2021, autor-

s x\u..\..u.;ulif g
&%\.wmﬂun. .%”&.al\”&liﬂw/&
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chiopy

oot Su aghcatia Kast Plus (indic 2023-2024) - www . kosturitro - ,nae,‘mi:ammm:a in Registrul National al programelor pentru
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'r‘ Oficiu e Cadastry si Publicitate hnobiliard BRASOV
- Biroul de Cadaswru si Fublicitate Imobiliara Fagarss

preeaery SrtahL g
& bR
o ﬂ*"}‘} !“"Iﬂ'; \i‘:

A, Partea |. Descrierea lmgggly
Unitate individuald , ~

Adresa: Loc. Fagaras. Str Cecanulul, Hr. 16, Bt parter, Ap. 5, Ju gﬁ&j
Partl comune: terenil construit si heconstruit de 307 mp, Zigfile Comune cu fundatiile, fatada. hol acces
nentru ap 2§ ap 3 podul st -acoperisul, o g

Nr Suprafasa [cuprafata Cote pam\ Y S s
er Nr. cadastral consteults futils tmp)l  comune’s Cofe tefen Qbsgfvax,la ! Reigrm;g

a1 1g6175-c1-u5 | O LT 1800{2 40 .5._/,' 70 |compus din; camera

B. Partea i pmgrietari sl acte o

Tnscden pthoare i dreptul de pmprie;a:e ﬂwpmﬁ male : Referinte
17686/ 14/09/2020 ‘ ) ' ’ o
JAct Notarial nr, 2493, din 08{091202(3 an

%@ infiintéaza cartes funciara 10617 v?&ua\ T Al
81 inumarul cadastral 10617 E Bt ghn!
‘apartamentarea constructiel cu. nu’_: dastral 10617547 iagytsa :

“in cartea funciara 106175-C1;
Act Adfministrativ. nr. 399086, e
cadastrald. intocmitd de persoznd fizi
40536 din: 04/04/2019 emis de Prinar

Mummpnuiw “fagdras si dcrcumeﬂta ual
“darsbrviciul cadastru; Act Administrativ nrl

7 'E.“??'l@@ﬁ o A3

¢ 82 {intabutare, drept de PROFR
; 'dabandt prin_tege, cota ¢ 4, L0 - 5 i R o :
‘1) MUNICIPIUL FA Fis 19, WVAT _
1 DESERVATH: pazit " CF 106175-CI/FaGaras. nscrisa prn Tncheirea nr. 8735 E}:n f?ﬁﬁﬁﬁ 19
cerere ar 7104}2 ’{1‘ ) : : R
e ﬁ: C Partea lil. SARCINI, .
inscrier privlnd d le dreptulul de- proprietate. dmptuﬁ reale "
, ezg larantie 5l sarcinl v Referirte
N SURT e i ; SR = ’
o ‘.‘}4:"'
R )

; 1

} .r"’;":\‘
£
PN
Hee,

Diocurnent cace corifie tate to caracler perseial. groteiste de prevedenile Legi Nr, 6772000 Paging 1.din 2

£ oirase pordsy ofarnaYe Hvhng o vetata sam a0cpli Formuylar versiunea ©.}




Carte Funaaré N 1061 75-C2-U5 ComunayDras/Municipiu: Fégsras
“hnexa Nr. 113 Partea |

Unitate individuald, Adresa: Lo, Pagarss, StrCiocanulu, Nr, 16, BL parter, Ap. 4, fud, Brasov
Parii comupe: lerenul Censtruit §1 noconstruit de 207 mp, griiride comune i f;mda}ula tagada, anlacess

et 2

entriap 2 siap 3. podul si acoperisul. 2
[0 suprafaga Suprafata Cote pam 3
| Cﬂl MNr cadastral constrwt;j ptild (mp) comurnic Cme teren rgbsew'ai_,nmefermge
|A1] 106175-C1-u5 | 0 | 18 | 1800/24400 |2265/30700 cghmdm camera
Sl S MRS, FH . < —
Y e it
o s
i N
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