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Strada Republicii, Nr. 3, 505200, Tel: 0040368 402 949 Fax: 0040368 402 805
Web: muwpnrnana-fagaras ro, Email: secretariat@primaria-fagaras.ro

, PROIECT
HOTARAREA nr. ..........
Din data de ......ceeueeennnes

Privind insusirea Raportului de evaluare nr 1412/2024 si aprobarea vanzarii imobilului
apartament cu destinatia de locuintd, situat in Fagaras str. Clorului, nr 2, ap 2, identificat in
CF 106181- C1-U2 Figaras si a terenului aferent in cotd de 6462/25200
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedinta.....ccccceeee.. R

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Fagarag
nr.37558/1/12.04.2024si Raportul Compartimentului de specialitate nr. 37558/12.04.2024,
prin care se propune Insusirea Raportului de evaluare nr 1412/2024 si aprobarea vanzérii
imobilului apartament cu destinatia de locuintd, situat in Fagéras str Ciocanului, nr 2, ap 2
identificat in CF 106181- C1-U2 Fagaras si a terenului aferent in cota de 6462/25200, precum
si faptul cd acesta se regdseste in Inventarul bunurilor ce apartin domeniului privat al
Municipiului Fagaras

Vizand avizele comisiilor de specialitate.........coccevrevenereenciniiieniinnienns ,

Avand in vedere cererea nr. 60359/04.12.2023 a titularului contractului de inchiriere
locuinta

Tindnd seama de Raportul de evaluare nr 1412/2024 intocmit de cétre evaluator
autorizat ANEVAR

Avand 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, lit.a din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ:

HOTARASTE:

Art. 1: Se insuseste Raportul de evaluare nr 1412/2024 intocmit de cétre evaluator
autorizat ANEVAR, intocmit in vederea vanzirii imobilului apartament cu destinatia de
locuinta, situat in Fagaras, str. Clorului, nr 2, ap 2 identificat in CF 106181- C1-U2 Fagaras
si a terenului aferent in cotd de 6462/25200

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

Art.3: Pretul de vanzare va fi de 14.414 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 esaloneazi pe o perioadd de 5 ani,
la care se adaugd dobanda anuald, stabilita de lege.

Art.5.: Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotarari se incredinteaza
Primarul Municipiului Fagaras prin Serviciu Cadastru, Evidenta Patrimoniu.

INITIATOR AVIZAT PENTRU LEGALITATE,

PRIM SECRETAR GENERAL,
GHEOR SUCACIU JRM RIAN LAVINIA
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Y Swrada Republicii, Nr. 3, 505200, Tel: 0040368 402 948, Fax: 0040368 402 805
Web: www.primaria-fagaras.ro, Email: secretariat@primaria-fagaras.ro

Nr: 37558/1/12.04.2024

REFERAT DE APROBARE
LA PROIECTUL DE HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL
Privind insusirea Raportului de evaluare nr 1412/2024 si aprobarea vanzarii imobilului
apartament cu destinatia de locuinta, situat in Fagaras str Cloruluiu nr 2 ap 2 identificat in CF
106181- C1-U2 Fagaras si a terenului aferent in cotd de 6462/25200

Avand in vedere cererea nr. 60359/04.12.2023, formulati de titularul contractului de
inchiriere a imobilului apartament cu destinatia de locuinta, situat in Fagéras str Clorului nr 2
ap 2, identificat in CF 106181- C1-U2 Figéras si a terenului aferent in cotd de 6462/25200

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

Avand in vedere Raportul de evaluare nr 1412/2024 intocmit de cétre evaluator
autorizat ANEVAR prin care s-a stabilit pretul de piatd al imobilului apartament situat in
Fagiras, str Clorului, nr 2, ap 2, identificat in CF 106181- C1-U2 Fagarag

Avand in vedere ci pretul de piatd, pentru imobilul ce face obiectul proiectului de
hotirare, stabilit prin raport de evaluare este de 13.914 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 1412/2024 si aprobarea vanzirii imobilului apartament cu destinatia de locuinta,
situat in Figiras str Clorului, nr 2, ap 2 identificat in CF 106181- C1-U2 Fagiras si a
terenului aferent in cotd de 6462/25200.

PRIMAR
GHEOR JCACIU

\"
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CONSILIUL LOCAL FAGARAS

|
> Strada Republicii, Nr. 3, 505200, Tel: 0040368 402 949 Fax: 0040368 402 805
Web: www, pnmaﬁa-fagaras ro, Email: secretariat@primaria-fagaras.ro

Nr: 37558/12.04.2024

RAPORT AL COMPARTIMENTULUI DE SPECIALITATE
LA PROIECTUL DE HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL
Privind insusirea Raportului de evaluare nr 1412/2024 si aprobarea vanzarii imobilului
apartament cu destinatia de locuintd, situat in Fagaras str Clorului, nr 2, ap 2 identificat in CF
106181- C1-U2 Fagaras si a terenului aferent in cotd de 6462/25200

Avand in vedere cererea nr 60359/04.12.2023, formulata de titularul contractului de
inchiriere a imobilului apartament cu destinatia de locuinta, situat in Fagaras, str Clorului, nr
2, ap 2, identificat in CF 106181- C1-U2 Fagaras si a terenului aferent in coti de 6462/25200

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

Avand in vedere Raportul de evaluare nr 1412/2024 intocmit de cétre evaluator
autorizat ANEVAR prin care s-a stabilit pretul de piatd al imobilului apartament situat in
Fagdras, str Clorului, nr 2,ap 2, identificat in CF 106181- C1-U2 Fagaras

Avand in vedere ci pretul de piatd, pentru imobilul ce face obiectul proiectului de
hotirare, stabilit prin raport de evaluare este de 13.914 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 1412/2024 si aprobarea vanzarii imobilului apartament cu destinatia de locuinta,
situat in Fagiras str Clorului nr 2 ap 2, identificat in CF 106181- C1-U2 Fégaras si a terenului
aferent in cota de 6462/25200.

PRIMAR
GHEORGHY SUCACIU

\' S

Nr.crt | Intocmit, Functia Nume si Prenume | Data Semndturd ./

1. Sef Serviciu FElena Tanase 12.04.2024 ‘
- & / -

2. | Intocmit, Referent Sin Elena 12.04.2024 /C
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CATRE PRIMARIA MUNICIPIULU] FAGARAS ' ST =

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS

Cl. Seria.” Numarals ‘274 ¢ £ cliberat la data
de29,c7520/5 ........................ de cétre..ﬁ(f)gzé.'é‘} ..... 75 2.
avind CNF,_ -3'- 4 !@f’é’/ff el calitate  de chirias la  adresa:
Strada.&&ﬁzg(éél.: ................... Numérul....... S

apartament numéirul...... 7. . » conform contract de inchiriere numérul...zl.zgz.g..din data

de/ﬁ.&ZZﬁz/ .

Solicit cumpirarea imobilulu; $i a terenului de la adresa maj Sus mentionati. Atasez la

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

Vé aduc la cunostina faptul ca locuiesc la adresa mentionati de................... ani i ci am adus
imbunatatiri locuintei in coﬁformitate cu posibilitatile financiare de care am dispus de-a

lungul timpului,

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

........

......................................
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0" Strada Republicii, Nr. 3, 505200, Tel: 0040 268 211 313, Fax: 0040 268 213 020
Web: www.primaria-fagaras.ro, Email: secretariat@primaria-fagaras.ro

Nr.7024 din data de 18.02.2021

CONTRACT DE INCHIRIERE
pentru suprafetele cu destinatia de locuinte

incheiat in baza art.1.777-1.835 Cod Civil, art.2, art. 17, art.37, art.71,72 din Legea 114/1996
privind locuintele, republicatid ,OUG 40/1999 privind protectia chiriasilor si stabilirea chiriei pentru
spatiile cu destinatia de locuinte, modificatd si completatd, in baza repartitiei nr. 7024 din 18.02.2021
, intre:

E Tinand cont de H.C.L. nr. 151 din 23.06.2020 - privind prelungirea duratei contractelor de
inchiriere pentru locuintele din fondul locativ al Municipiului Fagaras si de proces-verbal nr. 6578
din data de 16.02.2021 privind comisia de repartizare a locuintelor si repartitia nr.7024 din data
de18.02.2021, 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
SUCIU MIHAELA titular al contractului de inchiriere, cu domiciliul in Féagiras, str.Clorului,
nr.2 , legitimat cu CI, seria ZV. Nr.029458 , eliberat de SPCLEP. Fagaras, CNP 2830215081815, in calitate
de chiriag-locatar.

II. OBIECTUL CONTRACTULUI:.

Prezentul contract are ca obiect Inchirierea imobilului situat in Fagéaras, str. Clorului, nr.2, jud.
Brasov, cu destinatia de locuinta.

Municipiul Fagaras in calitate de locator se obligé sé predea cu titlu de inchiriere-locatiune spatiul

@ocativ situat in Fagaras, str.Clorului, nr.2, jud. Brasov, iar titularul contractului de inchiriere se obligd s3
primeasca in chirie imobilul descris anterior, conform figei privind suprafata locativid - anexa nr.1-parte
integrantd din prezentul contract.

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

Imobilul care face obiectul inchirierii va fi folosit de chiriasul-locatar §i de membrii familiei
acestuia, mentionati in anexa 5- parte integranta din prezentul contract.

III. DURATA CONTRACTULUI:

Prezentul contract de inchiriere se incheie fincepand cu data de.18.02.2021 si péna la data de
25.09.2021, dati la care inceteaza sa mai produca efecte juridice. Contractul de inchiriere inceteazi de drept
la expirarea termenului, fara a fi necesard o ingtiintare prealabila.

Prezentul contract de inchiriere intrd in vigoare la data semnarii lui de catre partile contractante.

IV. VALOAREA CONTRACTULUI SI MODALITATEA DE PLATA

Chiria lunard aferentd folosintei imobilului descris mai sus este de 63,01 lei/lund, calculatd in
conformitate cu prevederile legale si prevazutd in fisa de' calcul-anexa nr. 3 si 4 -parte integrantd din
prezentul contract. !



DOBRILA LILIANA - EXPERT EVALUATOR - MEMBRU TITULAR ANEVAR

STR. M. EMINESCU, BL.4, AP,4, OR. VICTORIA, JUD. BRASOV, TEL: 0744571310

RAFORT DE EVALUARE

NR.

PROPRIETATEA EEVALUATA :
Nr, ! Denumire | Carte Funciara | Cote parti
| et | |
| !',

I. | Apartament | 106181-Ci-1

‘ | Fagaras
| | Cad: 106181-
1C1-U2

l |

(L \SIx ;‘ 11(‘
: conmune:
| S000/19500
ECote teren:
| 6462/25200

BENEFICIAR:

1412

{ ‘um]mm‘nﬁ}l‘a:
locuintel

i Adresa

Fagaras, str.

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS

DATA EVALUARII: 22.03.2024

S.U. =350 Clorului, nr,
ap | 2,ap.2, jud.
Brasov
DOBRILA LILIANA

EXPERT EVALUATOR

| Proprietar

| Municipiul
. Fagaras



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR __ __APARTAMENT

1.INTRODUCERE
Sinteza evaluarii
. TIPUL DE PROPRIETATE

APARTAMENT
« DESTINATAR SI BENEFICIAR
PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Rupubhcu nr. 3, cod
505200, jud. Brasov, tel; 0268/211313. fax 0268/213020, email secretariat@primaria-fagaras.ro, cod

fiscal 4384419, reprezemam legal prin ordonator principal de ¢redite SUCACIU GHEORGHE, functia
de primar al Mun, Fagaras.

¢ EVALUATOR
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, e-mail
evaluator.imobiliar@yahoo.com .

. OBIECTUL EVALUARIL

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara :

['Nr. | Denumire | Carte Funciara | Cote parti ‘Componenta | Adresa | Proprictar
crt - locuintei 1 ’
1 4 Apartament 106181-C1-1j2 | Cote parti » _ I*agaras, str. | Municipiul |

| Fagaras comune: S.U.=50 mp Clorului,nr. | Fagaras !
Cad: 106181- | 5000/19500 | 2, ap.2, jud.

‘ Cl-U2 Cote teren: Brasov [

) | 6462/25200 - |

o SCOPUL EVALUARI

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

¢ DATA EVALUARII

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



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR . APARTAMENT

REZULTATUL EVALUARII

~ In urma evaluarii efeswate, a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor relevanti,
opinia mea este ca valourea de piata a constructiei descrise este:

| Denumire - B * Valoarea de : piata estimata in Lei

Apartament o | | 13914 is
]

Curs ¢uro la data evaluarii : 1 E=4.9727 lei
Argumentele care au stat la beza elaborarii acestei opinii, precum si considerente privind valoared
sunt
o valoarea a fost exprimata tinand scama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
‘exprimate in prezentul raport st este valabila la data evaluarii :

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

» valoarea este o predictie ;
o evaluarea este o opinie asupra wnei valori ;
o valoarea este subiectiva;
¢ valoarea nu contine TVA
DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

MEMBRU TITULAR ANEVAR

Rt & 7
Leciafits?e?
gy __“_".‘i-q% d



DOBRILALILANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR _ . . APARTAMENT
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE

2. TERMENII DE REFERINTA

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

DOBRILA LILIANA - EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETAT! IMOBILIARE S1 DE
BUNURI MOBILE, membru titu'ar ANEVAR, Nr. Legitimatic ANEVAR 12154, cu sediul in or.
Victoria, str M. Eminescu bl.4, ay .4, jud Brasov, . CUI 28000329, tel: 0744571310, e-mail
evaluator.imobiliar@yahoo.com .

Certificarea evaluatorutui

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale i corecte;
Analizele, opiniile $i concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele spunalc st
condifiile limitative prezentate in acest raport si reprezinta concluziile mele profesionale si
impartiale;

« Nuam nici un interes actuz] sau de perspectiv in proprietatea care constituie obiectul acestui
raport si nu am nici un interes personal fatd de vreuna din partile 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 conclh ziile mele, precum si acest raport au fost elaborate in conformitate
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2022,
Detin cunostintele si expericnta neeesara pentru efectuarea, in mod competent, a acestei lucrari;
Imobilul supus evaludrii a fost inspectat personal de cétre evaluator in prezenta unui
reprezentant al beneficiarului. In claborarea prezentului raport nu am primit asistenta
semnificativa din partea altei persoane

s La data elaborarii acestui raport . evaluatorul este membru ANEVAR, a indeplinit cerintele
programul ui de pregatire prefesionala continua civila la ANEVAR si are competenta necesara
intocmirii acestui raport

s

EVALUATOR: EC.DOBRILA LiLIANwa A
\ 7 s g

: Wsnii;a!‘ ,‘;’
2.2. ldentificarea cllentulm s: a ut:l:zatonlor desemnati

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 1o, cod
fiscal 4384419, reprezentant legal prin ordonator principal de credite SUCACIU G JHEORGHE, functia
de primar al Mun. Fagaras.



DOBRILALILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR R _APARTAMENT
2.3. Obiectul evaluarii
Obiectul evaluarii il constituie proprictatea imobiliara :
I'_Nir_; | Denumire | Carte Funciara | Coteparti | Componenta | Adresa I"Proprietar |
crt. | | i locuintel ‘ , {
I 2 | | K
. ! | . — n . . _....,]
1 Apartament 1()6181 .Cl-J2 | Cote parti _ i Fagaras, str. ! Municipiul |
%’ Fagaras | comune: S.U. =50 mp | Clorului, nr. | Fagaras |
Cad: 106181- ] 5000/19500 2, ap.2, jud. |
Cl-U2 Cote teren: |

|
|
{

|
j 6462/25200 |

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

2.5 .Scopul evaluarii

Scopul evaluarii consta in estimarea valorii de piata a proprietatilor imobiliare —

vanzarii.

2.6. Bazele evaluarii, tipul valorii estimate

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

STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR editia 2022

SEV 100 - Cadru general(IVS Cadru general)

-SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 1061)
-SEV 102 - Documencare si conformare( 1VS 102)

~SEV 103 - Raportare (IVS 10%)

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

-SEV 105 - Abordari si metide d¢ evaluare

- SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (1VS 400)
-GEV 630 - Evaluarea bunurilor immobile.

| Brasov

in vederca

- Valoarea de piatd este suma estiniatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la
data evaludrii, intre un cumparé ‘or hotdrat si un vanzator hotdrdt, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat §i in care partile au actionat ficcare In cunogtina de cauza. prudent i

fara constringere,
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2.7. Data evaluarii
Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de : 22.03.2024

2.8.Inspectia proprietatii

Proprietatatea imobiliara ¢ fost i inspectata personal, atat in interior cat si in exterior, pentru a
constata starea acesteiz 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 rezistenta care sa influenfeze valoarea de piata a acestora:

2.9. Sursele de informatii utilizate
Informatii primite din partea beneficiarului

- Extras de Carte Funciara;

- Istoric, mod de folosinta; _

Toate informatiile si documentele furnizate de catre beneficiar au fost luate ca atare . fiind
-Aacceptate ca exacte,

o Standardele de evz luare a bunurilor editia 2022;
o Cursul de schimb valutar la data evaluarii;
o ucrarca de specialitate “Costuri de reconstructie = Costuri de inlocuire - cladiri

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

TROVAL

2.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevante

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze i condifii Jimitative, prezentate in cele ce urmeaza.
Opinia evaluatorului este exprimatz in ccmcordan;i cu acesle ipoteze si concluzii; precum i cu celelalte
aprecieri din acest raport, Principalele ipoteze si limite de care s-a finut seama in elaborarea prezentului

raport de evaluare sunt urmdtoarele:

Igote?e

» Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client si

au fost prezentate fard a e mtreprmde verificari sau investigaii suplimentare. Dreptul de

proprietate este considerat v labil si marketabil;

Evaluatorul a avut la dispozifie documentele ce s-au anexat prezentului raport §i considerate

parte integrantd, din care s-au extras datele mai sus prezentate Proprictatea a fost evaluatd $x

consideratd ca fiind liberd de sarcini. Orice diferent{d intre situatia luatd in caleul de evaluator §i

cea prezentaid finanfatorului impune invalidarea prezentului raport,

» Se presupune ca pmpnetatea se conformeaza tuturor reglementarilor i restrictiilor de zonare: si
utilizare. in afara cazului ir care a fost identificata o non-conformitate. descrisd §i luata in
considerare in prezentul rapet;

N



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
XPERT EVALUATOR . o APARTAMENT

Y

Presupunem ¢i au existd nici un fel de contaminanti si costul activitiitor de decontaminare nu

afecteazd valoarea; nu am fost informafi de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta
contaminantilor sau a matzrialelor pemuloase

Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stal la baza selectarii
metodelor de evaluare wilizate si a modalitalilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului
valorii selectate; '

In cadrul inspeégiei nu s-au facut sondaje pentru identificarea defectelor ascunse ale cladirii i

acest raport nu valideazd s area wehnici a cladiriiz
Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelar ce sunt disponibile la data evaluérii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe cdre le-a avut la dispozitic

existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinga.

Suprafefele considerate se bazeazd pe valorile inscrise in documentele puse la dispozitia

evaluatorului;

Valorile estimate in EUR sunt valabile atat timp cit condigiile in care s-a realizat evaluar¢a

(starea pietei, nivelul cererii si ofertei. inflajie, evolutia cursului de schimb etc.) nu se modifica
semnificativ. Pe ple;e ¢ imobiliare valorile pot evalua ascendent sau descendent o data cu

trecerea timpului si variagia 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 tebuie folosite in legdturd cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt

astfel utilizate;

Intrarea in posesza unei copii a acestui raport nu implica dréptul de puhlu.aru a neestula;

Evaluatorul, prm natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa

depuna marturie in mslan;ﬁ w¢lativ la proprietaiea in chestiune;

Nici prezentul raport, nici pari ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea

evaluatorului) nu tr ebule publicate sau mediatizate fard acordul prealabﬂ al evaluatorului;

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietafi si orice divizare sau distribuire a

valorii pe interese fracuona ¢ va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de

distribuire a fost pravizuta in raport.

Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in raport si

este valabild in conditiile generale si specifice aferente perioadei martie 20245

Valoarea prezentata include ea a cotelor pargii indivize din spatiile auxiliare;

Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile nmphcate de conformared la

cerinele legale;

Valoarea este o predictie: valodrea este subiectiva; evaluarea este o opinie asupra unei

valori; _

Valoarea nu contine TVA;

Valoarea exprimatd in prezentul raport nu reprezintd valoarea pentru asigurare.
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2.11. Descrierea raponrtului de evaluare

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

- rezumatul faptelor principa_l’é si al concluziilor importante;

- termenii de referinta ai evaluarii;

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

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

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

- anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii de piata a bunului. documentele
de proprictate, date de piats, fotografii,etc.

2.12 Riscul evaluarii.

Prezentul raport de evaluar: a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de ciitre proprietar.
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu uzaniele
din Romania valorile estimate de cétre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport $i inca un
interval de timp limitat dupi aceasta datd, in care conditiile specifice nu suferd modificari semnificative
care pot afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebui¢ analizata in contextul economic general ¢and are loc operatiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare al piegei imobiliare relevante si scopul prezentului raport. Daca acestea
se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decit in limita informatiilor valabile si
cunoscute de acesta la data evaludrii.

2.13. Restrictii de utilizare

Acest raport de evaluare este confi denpal destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului si destinatarului, Nu acceptam nici o responsabxhtate daca este transmis unei alte persoane, fic
pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

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

SEV 100 - Cadru general(IVS Cadru general)

-SEV 101 - Termenii de referinia ai evaluarii (IVS 101)
-SEV 102 - Documentare si conformare( IVS 102)
-SEV 103 - Raportar‘e (IVS§ 103)

-SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

-SEV 105 - Abordari si motide dz evaluare

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



DOBRILA LILIANA |
EXPERT EVALUATOR

3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date dezpre zona, vecinatati si amplasare

Munieipiul Fagéras se afla situal pe traseul soselel DNI,

RAPORT DE EVALUARE
APARTAMENT

I, 1a 66 km de orasul Brasov i 76 kim de

orasul Sibiu, pe malul rdului Olt, ia poalele Muntilor Fégcmw Din punc.t de vedére peografic, orasul
Fagarag este situal in zona numita Tara Fagarasului, una dintre cele mai vechi si unportantc zone
geograﬁce si etno-culturale dm Romania. Aceastd zond se mai numeste Tara Oltului si se invecineaza
cu Tara Lovigtei, Tara Barsei §i Tara Amlagului,

3.2.Descriere constructiilor si amenajarilor; dreptul de proprietate

lf 1. PROPRIETATEA " Aparlament cu 3 camere situat intr-o baraca cu reg,xm de inaltime ]
‘ EVALUATA | parter, Su=350mp,
Apartamentul se compune din 3 camere , hol si bucatarie, cote
L - | parti comune 5000/19.500 si cote teren 5462/25200.
| | Proprietari Proprictar asupra constructici: MUNICIPIUL FAGARAS
| o . o : s 5 SR DA VR——
' Adresa proprietaii ' Loc. Fagaras, str. Clorului, nr. 2, ap. 1, jud. Brasov T

. |DATE PRIVIND _

BE Dreptul de proprietate: Intabulare, drcpt de PROPRIE’I‘ATE ]

DREPTUL DE conform art 37 din alin. 2 din Legea 7/1996, republacata dobandit |
| PROPRIETATE, prin Lege, cota actuala 1/1, cota initiala 1/1 in favoarea
| |SUPRAFATA §I MUNICIPIULUI FAGARAS, CIF 4384419

|COTE INDIVIZE ' Carte Funciard nr.106181-C1-U2 Fagaras
Numdr cadastral: 106181-C1-1J2.

. . Sarcini inscrise in Cartea Funciard: nu sunt
. Parile indivize comune: 5000/19.500 i
, . Cote teren: 5462/25.200 - *
i MENTIUNI 1; Siruatia |®*  Extras de Carte Funciard: Evaluatorul a avut la dispozitie |

EJJ |

privind Cartea Funciard

DATE PRIVIND
DOCUMENTATIA
| CADASTRALA

Extrasul de Carte Funciard nr. 106181-C1-U2 Fagaras, atasat |
prezentului raport de evaluare, din care s-au exiras datele mai sus
prezentate, — anexat prezentului raport gi considerat partel'

integrantd . :
" Conform  extrasului  de carte funciarda prezentat |

proprietatea imobiliard este liberd de sarcini . r
. Valoarea proprietdtii a fost determinatd in ipoteza cd |

proprietatea este libera de sarcini.
. Evaluatorul nu aavut la dispozifie documentatic cadastrala .

SITUATIA
ACTUALA A

» In prezent apartamentul este inchiriat
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APARTAMENTULUI | ==
. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE I
[ZONADE . Cartierul Cembmal zona sudica a4 Mun, Fagaras. Jud '
AMPLASARE Brasov
ARTERE = Autosi pietonal: - str. Ciocanului i
IMPORTANTEDE | » Calitatea refelelor de transport: asfaltate cu o banda pe sens
CIRCULATIE IN
APROPIERE
; CARACTERUL “Tipul zonei
EDILITAR AL u Zond mixta; rezidentiald /industriala
ZONEI ' in zona sunt amplasate preponderent case cu regim de
inaltime parter.
In zond se afla:
" Refea de transport in comun: la o distania medie, Unitagi
comerciale: sunt amplasate la distan{d relativ mics, ‘
- Unitati de invafamant (mediu): sunt amplasate la distan{a
medie-2 km
. Umtﬁp medicale:2 km
. Institutii de cult: sunt amplasate la distanté relativ micd-2 km
. Sedii de banci: la distanté relativ mica- 2 km.
-
UTILITATI . Retea urbang de energie electrica: existemd
EDILITARE » Retea urbani de apd: existentd
. Retea urbani de termoficare: nu
. Refea urbana de gaze: existentd
b Retea urbana de canalizare: existentd
B " Refea urband de telefonie, cablu tv §i internet: existentd
AMBIENT . Civilizat
CONCLUZIE L Proprietatea este amglésati intr-o zona mixta, fsoluarfé in|
PRIVIND ZONA DE limite normale.
AMPLASARE . Dotdri si retele edilitare satisfacatoare.
. Atractivitate mica
"
DESCRIEREA CONSTRU( TIEI DE BAZA (BLOCUL}
AMPLASAMENT ? " Cladire cu regim de inaltime parter
CANULPIF s Apox.1950 B
| CARACTERISTICI |*  Structurd: fundafii din beton

10
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“s " inchideri perimetrale: perefi portam; din cammaa—pe;t_:v_ de

compartimentare tot din caramida.
L Plangee din lemn
Acoperigul : sarpanta de lemn, invelitoare din tigla.

. Aspect exterior: finisaje minime, vechi, necesita ample lucrari
de renovare.
CONCLUZIE PRIVIND |+ Starea generald a cladirii este : nesatisfacatoare , finisajele |
CONSTRUCTIA DE BAZA | minime, vechi, necesita lucrari de renovare.
7. | DESCRIEREA APARTAMENTULUI B

DESCRIERE/SUPRA _~‘,¥ |

' -Apartamentui se compune din bucatarie, hol =i 3 camere

__«_L_.

| FATA SU = 50 mp
~ $.C. = 62,5 mp ( suprafata construita a fost obtinuta inmultind
: ; S.U. cu coeficientul de 1.25)
| TAMPLARIF . Exterioard; MDF
ﬁ ] Interioard: usi din lemn , ferestre din Pve cu geam termopan
| - . .
| FINIBAJE . Apartamentul are grad de ﬁmsaj mediu.
| . Pardoseli: gresie, ciment si parchet laminat;
| . Tencuieli simple, zugraveli simple.
l INSTALATH Sl «  Normale
- DOTARI . Instalatii functionale- vechi
| ELECTRICE o o o
| INSTALATH §I B incazirea se face cu centrala pe gaz.
' DOTARI INCALZIRE |= - - |
INSTALATILSI . " De la reteaua oragului
DOTARI . Instalatie functionala- veche
ALIMENTARE CU
| APA
INSTALATIL SI " Din rejeaua oragului
‘ DOTARI . Alimenteazd aragazul.
ALIMENTARE CU " Instalatie functionala- veche
| GAZE — I
MGDERNIZARi Finisaje refacute

CONCLUZIE PRIVIND
APARTAMENTUL

I S

‘Sare tehnica satisfacatoare,

11
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3.2. Analiza pietei imobiliare

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

O serie de caracteristici speciale deosebesc piefele imobiliare de piefele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare propnetate ir1obiliard este unicd iar amplasamentul siu este fix. Pietele imobiliare
nu sunt piefe eficiente: numérul de vénzdtori §i cumpdrdtori care acfioncazd este relativ mic,
propnetétﬂe imobiliare au valor: ridicate, care necesitd o putere mare de cumpdrare, ceea ce face ca
aceste piete sa fie sensibile la stabilitatca veniturilor. schimbarea nivelului salariilor. numarul de
locuri de munca precum gi sa fie influentate de tipul de fi inantare oferit, volumul creditului care poate
fi dobandit, méarimea avansului de plata, dobdnzile, ete. In general, proprietdfile imobiliare nu s¢
cumpdrd cu banii jos iar dacd nu 2xistd conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitatd.

Spre deosehire de piete ¢ eficiente, pmta imobiliard nu se autoregleaza ci este descori
influentatd de reglementarile guwmamemale si locale. Cererea §i oferta de proprictéti imobiliare pot
tinde cétre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rarcori atins, existand intotdeauna un
decalaj intre cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tlp de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate
s& se modifice brusc, fiind posabﬁ astfel ca de multe ori s existe supraoferts sau exces de cerere $i nu
echilibru. Cumpardtorii §i vénziitorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-
cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, mformatuie despre prejuri de tranzaclionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disonibile sau sunt deformate. Proprietatile imobiliare sunt durabile gi
pot fi privite ca investitii,

3.2.1. Definirea pietei specifice
In cazul proprietatilor evaluatz, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-a analizat piata
specifica pentru tipul de proprietaiz “apartament “ din Mun Fagaras, jud. Brasov, din carticre
rezidentiale periferice.
3.2.2. Cererea solvabila
Pe pietele imobiliure, cererca reprezintd numdrul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care
se manifesta dorinta pentru cumpirare sau inchiriere la diferite preturi, pe o anumita piatd, intr-un

anumit interval de timp,

In cazul proprietatilor eval aate ; luand in considerare tipu! definit, analiza cererii are la baza
cererca manifestata pentru proprietati imobiliare de tip apartament,

Cerererea pentru astfel de ;nropnetan 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 proprietate, care este disponibil
pentru vanzare sau inchiriere la diferie preturi, pe o piata si intr-o anumita perioadd de timp. Existenta
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efenet pentru o anumite proprietate la un anumit moment, anumit prét si un anumit loc indica gradul de
raritate a acestui tip de proprietate.

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

3.2.4.Echilibrul 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 piatd are scopul de a
estima cel mai bun pret pentru o proprietate in condiiile celei mai bune utilizari. '

Conform Ghidului Metodoingxc 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 Standardele de Evaluare a bunurilor editia 2022 standarde ce incorporeaza
Standardele Internationale de Evaluare (IVS), Standardul de Evaluare SEV 100 - Cadrul General (1VS
Cadrul general), prevede ca valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare, a acestuia.

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

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

Conceptul CMBU - cea mai buna utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de utilizare u
proprietatii, selectata din diferite variante posibile de construire, ce va constitui buza de pornire si va
genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in continuarca analizei din evaluarca
de fata.

Cea mai bun utilizare este analizatd uzual in una din urmitoarele situatii:

- vea mai bund utilizare a tercnului liber

- céa mai buna utilizare a terenului construit.

Determinarea celei mai bune utilizati presupune Juarea in considerare a urmatoarelor cerinte:

+ utilizarea sa fie fizic posibili din prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre
participantii pe piata;

13
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* utilizarea sa fic permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii in utilizarea
activului, de exemplu specificatiile din p lanul urbanistic ;

* utilizarea sa fiz fezabila financiar. avand in vedere daca o wilizare diferita, care este posibila
fizi¢ si permisa legal ;

* maximizeaza valoarea ; va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piata, mai
mare decat profitul generat de utiizarea existenta. dupa ce au fost luate in caleul toate costurile
conversiel la acea utilizare.

Destinatii alternative posibile fizie si justificate adecvat de localizarea proprietatii -

- demolare construetie si vanzare teren liber - inadecvata

- utilizare rezidentiala — adecvata

- utilizare comerciald — inadecvata

- utilizare office - inadecve ta

Destinatii permise legal si zele identificate ca posibile fizic :

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

- utilizare comerciala — nu

- wtilizare office - nu

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

Tinand seama de acesté considerente cea mai buna utilizare va fi determinata in situatia terenului
construit. Cea mai bund utilizare esie repreézentatd 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 czle trei abordari recomandate de standarde:
- abordarea prin piata- comparatia directa
- abordarea prm capitalizarea veniturilor
- abordarea prin cost
In vederea evaluarii proprietatilor ce face obiectul acestui raport s-a utilizat  aberdarea 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 metoda folosita pentru transformarea venitului net anual asteptat intr-
un indicator de valoare a proprietatii. Transformarea se poate face fie prin divizarea venitului et anual
asteptat cu o rata de capitalizare, fie prin inmuitirea 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 dintr-o analiza a vanzarilor
de proprietati comparabile.
Valoarea estimata 3¢ determina prin relatia:
V =VNE/c unde
V = valoarea estimate
VNE = venitul net din exploztare
C = rata de capitalizare

Informatii de piata :

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

e Chiriile in aceusta zona , pentru spatiile rezidentiale din zone comparabile, este
aproximativ 0.3 Euro/mp. Aceste informatii au fost obtinute de chiriasii unor
apartamente din zena Combinat..

Calenl VALOARE DE PIATA — ABORDAREA PRIN VENIT:
Proprictatea evaluata

Suprafatautila =30 mp

Chirie lunara =10.5 E/mp

Rata de capitalizare =9 %

Cheltuieli fixe = 1SE

Cheltuieli variabile( utilitati, reparatii intretinere) = 40 E

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

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

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

Nivelul chiriei de piata fii

50x0.6x12=360E

Consideram un grad de ocupare de 90 %. In acest caz
VBE = VBP-10% =324 E
VNE = VBE - cheltuieli fixe-cheltuieli variabile
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VNE =360 - 55 = 269 E
V =VNE/¢
V=269/9 x 100 =2.989

Valoarea estimata in urma aplicarii metodei capltahzam venitului este:

} VALOARELEI  TVALOARE EURO
¥ e g b s l SR 4 o e
Valoare de piata ~ abordaréa 1 14.863 ! 2989
| prin venit | |
_____ R M TR
e S g T AT s
Curs euro la data evaluarii = 4 9727 lei : TS S ]
\ \ W
M\ wa«*:;;:‘;;\ a0t @ﬁf/

£ f 't
4.2.2. Abordarea prin cost | { &&g;‘gm"“;:‘u»"“ )
e,
Abordarea prin cost este una din cele trei ahordan utilizate Trevaluare. Aceasta abordare

considera ca valoarca maxima a aciivului, pentru un comparator informat, va {i suma curenta necesara
pentru a construi sau a cumpara un activ modern cu aceeasi utilitate.
Valoarea determinata prm aceasta metoda presupune continuitatea utilizarii bunului potrivit
scopului pentru care a fost proiecta si construit.
Acest lucru este adecvat in situatia de fata, deoarece sunt intrunite urmatoarele conditii:
- proprietatea evaluata satisfuce o cerere economica prin utilizarea pe care o ofera;
- proprictatea evaluata are o durata de utilizare ramasa rezonabila;
- continuarea utilizarii prezen e este practica.

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

In forma cea mai simpla , metoda ccstului poate fi reprezenmta astfel:
Costul de inlocuire — Deprecieri ( lizice, functionale si economice ) = CIN ( costul de inlocuire net)
Costul de inlocuire a fost est mat cu ajutorul valorilor de catalog pentru fiecare ansamblu in
parte, valori ce se regasesc in fucrarile de specialitate “Costuri de reconstructie ~ Costuri de
inlocuire “ editate de IROVAL.
Determinarea deprecierii totale - DT
Deprecierea repreziata o pierdere de valoare fata de costul de reconstructic 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 pae:derea de valoare sau de utilitate a unei proprietati, cauzata de
utilizare, deteriorari, expuncre la diversi agenti atmosferici, suprasohcnare si de alti factori simifari.
In analiza deprecierii fizice s-a tinut comt de urmatoarele aspecte :
- Durata de viata to-ala (utilizare totala) -DUT
- Varsta efectiva (wilizare) - VE
- Renovarile constructiei ©
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- constatarile facute in urma inspectiei efectuate a proprietatii evaluate .

1n urma constatarilor facute pe baza inspectiei si a datelor istorice primite din partea
proprietarului am obtinut o uzura fizica de 87 %

Neadecvarea functionala este data de deteriorarea .neadecvarea, supradimensionarea cladirii
din punct de vedere a dimensiunilor,stilului si echipamentelor atasate.
Neadecvarea functionala este de doua tipuri:
-neadecvarea functionala recuperabila .este acea deficienta care se poate remedia prin inlocuiri
smodernizari,reparatii si remedieri. , .
-neadecvare functionala nerecuperabila este acea deficienta data de un element neinclus in

costul de nou dar ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou ,dar care nu ar trebui inclus.
Neadecvarea functionala esite considerata 20 %.

Deprecicrea  economica  reprezinta utilitatea diminuata a unei constructii datorata
influentelor negative provenite din »xteriorul constructiei.

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

Deprecierea economica in czzul proprietatii evaluate este considerat 20 % si este data de zona de
amplasare a apartamentului- un cartier periferic, si de contextul economic al localitatii.

Costul de inlocuire al constructiilor a fost estimat cu ajutorul valorilor de catalog pentru fiecare
zmsanjblu‘iﬁ parte, valori ce se regasasc in lucrarea de specialitate “Costuri de reconstructie — Costuri
de inlocuire * editata de IROVAL

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

Valoarca éstimata in urma ap icarii abordarii prin cost este:

o _[VAIGARELEL  [VALOAREEURO
Valoare de piata —abordarea | " 13.914 T 2.798 .E
Lprincost Lo 1 |

17



DOBRILA LILIANA

EXPERT EVALUATOR

RAPORT DE EVALUARE
 APARTAMENT

5. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea
Rezultatele centializate in urma aplicarii celor doua metode in vederea estimarii valorii de piata:

REZULTATUL EVALUARI

o | [ VALOARE LET

Abordarea prin venit 14.863

- - bt tavm — R s e _I
Abordarea prin cost 13914

Avand in vedere pe de o parte rezultatele objinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestora §i informatiile dz piajd ctre au stat la baza aplicérii lor, si pe de alta parte scopul evaluarii si
caracteristicile proprietatii imobilizre supuse evaludrii, in opinia evaluatorului valoarea de piaté estimatd
a proprietafii imobiliare descrise este cea obtinuta prin metoda prin COST: '

‘Denumire

| Lei

' Valoarea de piata estimate in

' Apartament

il
i

13.914

Curs euro la data evalugrii: 1 E =4.9727 lei

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii. precum si considerente privind valoarea

sunt ;

e valoarea a fost exprimata tinund seama exclusiv de ipotezele. conditiile Jimitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila la data evaluarii;
s valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarca

la cerintele legale ;

valoarea este o predictie ;

evaluarea este 0 opinie asuprz. unei valori ;
valoarea este subieciiva;

valoarea nu contine TVA

[ 3 SN .

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

MEMBRU TITULAR ANEVAR

LS 2034
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ANEXE

I.  Fisade calcul —abordarea prin cost-
2 Extras de carie funciara

o

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

index 1 2 2A 3 4 5 § T=5%x6 8 H=7 x 81900 10=7-9 11 12
1 BUCZID24  Structura bucatarie de-vara din zidarie mp Ad: s 625 1:470,14 91.88375 100,00 91.884 o 3 57
catantidade 24 G grosinie pe fundati
dirt beton simplu, cu planseu din béton:

armat; pardosesata din-beton simplu

2 INVAZBO  Acuperis usor la bugatarie devara, din mp Ad 5 625 114,65 716562 100,00 7166 0 3 57
‘zbociment montat pe astereala :

3 FINBUCZID  Finsiaj interior stexterior bucatarie de mp Ad s 5375 145138 7801168 100,80 78.012 4 3 57

varadin zidarie-cararikia tencuiala,
Zugravealad, covor puc pé suport textil si
T'mp faianta la zona chivvétel
4 SABUCAT Instalatii sanitars bucatarie de vara. o buc, 8 ¥ 690,97 590,57 100,00 631 o 3 57
chiuveta de Tonta emailata cu alimentare
cu apa si scurgerea apei menajere

& ELMAGC Instalafii electrice (magazie cereale) - mp Ad $ 625 35,03 218938 100,00 2188 g oz 178
rasee aparente in‘tuburi PEL, #urminat
fluorescent
TOTAL FISA. 179.941 179,941 ]
He:

Costunitar do nou indexat 8t corectat; fara TVA {coli6). este calculat pe baza costurilor de Material, Manapera, Transport si utitgje; Coef recapit.deviz analitic, Coef chell indirecte din catalog, 1ar rezultatul-este indexat cu indicele
- gelualizare aferent datel evaliarii §i corectat'cu coef ptdistiransp simanopera, apoi din rezultat se deduce TVA aferenta indicilor de actualizare valabili {a date evaluarii
Sursa informatiel: 1= "CHERC revidentiale”; 2 = "CLER Cindusiriale: comercisle si saricole; constructi spogiaic™ 2= "CLER Cladi cu struclili pe Latie, aiene yuspodaresti, struciur MiTek si constructy speciale™4 - "Metoda
sturflor segregate” 7 IROVAL, 5 - *CONSTRUCTI — siSteme 51 sublsistems constrictive” - Editira IROVAL, 6~ “Centrale eoliene™ autor Schiopu €. 7= "CR-C1 CLADIR! DE BIROURI'SI CLADIRI COMERCIALE” » Editura IROVAL
20, autor C Schiopu. §= "CR-CIFCLADIRVINSIRUITE, CLADIRICUPLATE, APARTAMENTE INBL TURN, CLADIR! MONUMENTALE, SPITALE. POLICLINICI SICAMINE DE BATRANI®- Editura IROVAL 2021 autor
Schiopy ‘ ) .
Zrest cu aplicatia Kost PIus (indici 2023-2024) - www.kosturi.ro - prograni nregisteat in Regisirul National at programelor pentry nmaaww%mvy M,. %E R
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ANCPL CARTE FUNCIARA NR, 106181-C1-U2 £
COPIE :

LAy sy |
PR R &
A RPN B

“:ih:: LT ‘
Caite Furiciard Ne. 106181-C1-U2 fagara& f e

P

ax% .

»..!;
1:\¥‘

A. Partea |. Descrierea im

Unltate Individuald

Adresa: Loc, Fagaras. Str Clorulu , Nr. 2, EL parter, Ap. 2, Jud. 8. ‘v}
Parl comune: terenul constrgit §i pecanstruit de 252 mp; zidu ﬁ? tomune cu funda,nie. tatada, hol aferent ap.
-, . .

4 s ap. 5. podul st scoperisul, i

Nr . Suprafata Su;arafai;a Cote Pty Pk tarer :
pot Nr. c}yada_s_trgiv construid |utila (mp)l _com ,.,}‘« g teren Obsewa;x{! Rgfeefmt;er ‘
Al| 106181-C1-U2 0 '1 50 scnm% 4621,2520 compus  gin:  bucatarie,fol 3,
! N R camere i
| o ﬁi Partea il. ngrletan si acte v -
Inscrler pnvitcare la drepm! de pmpﬂege ﬁ M}meri reale Referinw

&ct Natarial hr. 15, din 02;10/2@6" s
bpa Maria Cristing; Act Notarial nr. 15/
Gaof2020 emis de Popa Maria Cristma,

O e e sy ,.‘_

Al

de Popa Maria Cristina; Acl Not: rial nr. 02/10/2020 emis
din 02/10/2020 emis de Popa Maria Cristing; AstNptarial nr. 15t
Act Nntanai nr, 15, din 02/10/2020 emis $¢ Popg "Maria C1 Crxstma

Se inflinteaza cartea func ara 10648
fEl ,numarul cadastral 1083840
‘ 'apartamentare,a ronstryctiel Ch

i __iid cartea funciara 196181*61’ LN, L
Ket Adminlstratiy  ne. 39906, 6, din ,‘:’ iR015 emis de Primafie,. Y GRicipiull Fageras; Act Administrativ ar.
i4os31 din DA704/201Y emis de P *'t 1Ty unicipiulut Fa % Hocurientatie cadastrald avizats de Servicial

1L.adastru, "2 et R
ilntabulare, “drept de PR Eccmform B 37 Bl 2 dTnW{':{ ‘ AT i
| B2 {7/2996, repubhcata(&gb prin Lege. cota actuata 1{}. cots’ mmaiax ;

A &fn 4

i) MUNICIPIY
j&_‘_ _Cerere ar.2;

{17706 / 14/09/2020 P ,
{Act Notarial nr. 2501 dn 08;’05{2020 e% ﬁopa‘ﬁarla Cristingr

Gt | et ,,M.«._mnm s e e o 8 L e

' cw 4384419 =
BCrish i CF 106181 Cl/Fagarag ihacrisa prn inchelerea nY. 8738 din unAPRS)
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“C. Partea Il SARCIN&

pmiritele dreptului de proprietate, drepturl reale. i
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o Carte Funciara Nr, 106181-CI-02° Camunaiarasfx‘éumcmsu Fagarag
T fnexa Nr. L La Partes |

Unitaie mdwiduala, Adresa: |oc. Fagaras, Str Cloruld, Ne 2, BX parter, Ap. 20 Jud, Brasov
Parti comune- sorenul punstrull st neconstmit de 252 mp, zidunile comute cu gﬁhdatnlr fatada, hot aferent

ap.od siap 5 podul si'acoparisnl . _ _ v i
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