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PROIECT

HOTARAREA nr.
Din data de 2024

-privind aprobarea vanzirii imobilului apartament cu destinatia de locuinte situat
in Fagiras str. Tudor Vladimirescu, bl. 10, sc. A, ap. 4, parter, jud. Brasov,
identificat in CF. 100790-C1 -U27 Fagaras, Top 3209/6/1/5/4, proprietatea Statului Roméan
si insusirea Raportului de evaluare autorizat nr. 1456/13.05.2024

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS

Analizdnd Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Fagaras nr. 41620/1 din data
de 20.05.2024 si Raportul Compartiment Resort nr. 41620 din data de 20.05.2024 al Serviciului
Patrimoniu-Compartimentul cadastru, evidenta patrimoniu, parciri, prin care se propune
privind aprobarea vanzirii imobilului apartament cu destinatia de locuinte situat in Fagaras str.
Tudor Vladimirescu, bl. 10, sc. A, ap. 4, parter, jud. Brasov, identificat in CF. 100790-C1 -U27
Fagiras, Top 3209/6/1/5/4, proprietatea Statului Roméan si insugirea Raportului de evaluare
autorizat nr. 1456/13.05.2024

Vizand avizul favorabil al comisiei

Avand in vedere cererea cu nr. 54930 din data de 20.10.2023 depusa de catre titularul
contractului de inchiriere a locuintei, prin care solicitd cumparare a locuintei detinuta cu chirie,
situatd in Figiras, str. Tudor Vladimirescu, bl. 10, sc. A, ap. 4,parter, jud. Brasov.

Tindnd seama de Raportul de evaluare nr 1456/13.05.2024 intocmit de citre evaluator
autorizat ANEVAR

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

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

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

In temeiul, art. 129, alin.2, litb si ¢, art 136, alin 8, art. 139, alin.2,Jit=g, 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, cu modificdrile si completarile ulterioare,




HOTARASTE:

Art. 1: Se aproba vanzarea directd, cu respectarea dreptului de preemtiune a imobilului
citre titularul contractului de inchiriere.

Art. 2: Se insuseste Raportul de evaluare nr 1456/13.05.2024 intocmit de citre evaluator
autorizat ANEVAR, intocmit in vederea vanzarii imobilului apartament cu destinatia de locuinta,
situat in Fagaras str. Tudor Vladimirescu, bl. 10, sc. A, ap. 4, parter, jud. Brasov, identificat in
CF. 100790-C1 -U27 Fagaras, Top 3209/6/1/5/4, proprietatea Statului Roman, potrivit anexet
nr. 1, la prezenta hotirare, ce face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.3: Pretul de vanzare va fi de 62.607 lei, potrivit anexei nr. 2, la prezenta hotarare,
ce face parte integranta din prezenta hotarare.

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 perioadi de 5 ani, la care se
adaugi dobanda anuala, stabilitd de lege.

Art.5: La data incheierii contractului de vanzare cumparare a locuintei, inceteazi efectele
contractului de inchiriere incheiat intre Municipiul Fagaras si locatar.

Art.6: Cumparitorul va suporta cheltuielile notariale privind perfectarea contractului de
vanzare cumparare.

Art.7: Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotirari se incredinteaza
Primarul Municipiului Figéras prin Serviciu Patrimoniu - Compartimentul cadastru, evidenta
patrimoniu, parcari.
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SERVICIUL PARIMONIU .
COMPARTIMENTUL CADASTRU, EVIDENTA PATRIMONIU, PARCARI
Str. Republicii, nr. 5, TEL: 0040368402949 int. 103, FAX: 0040368402805

Nr. 41620 din data de 20.05.2024

RAPORT COMPARTIMENT RESORT
LA PROIECTUL DE HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL

-privind aprobarea vanzarii imobilului apartament cu destinatia de locuinte situat
in Fagaras str. Tudor Vladimirescu, bl. 10, sc. A, ap. 4, parter, jud. Brasov,
identificat in CF. 100790-C1 -U27 Figaras, Top 3209/6/1/5/4, proprietatea Statului Roman
si insusirea Raportului de evaluare autorizat nr. 1456/13.05.2024

In conformitate cu :

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

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

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

in temeiul, art. 129, alin.2, lit.bsi c, art 136, alin 8, art. 139, alin.2, lit. g, 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, cu modificarile si completérile ulterioare,

Avand in vedere:

-cererea cu nr. 54930 din data de 20.10.2023 depusa de citre titularul contractului de
inchiriere a locuintei, prin care solicitd cumparare a locuintei detinuta cu chirie, situata in
Fagiras, str. Tudor Vladimirescu, bl. 10, sc. A, ap. 4,parter, jud. Brasov.

Tindnd seama de faptul ca imobilul descris anterior se afla in proprietatea Statului
Roméan

Avand in vedere Raportul de evaluare nr 1456/13.05.2024 intocmit de citre evaluator
autorizat ANEVAR prin care s-a stabilit pretul de piatd al imobilului apartament situat in
Fagiras, Tudor Vladimirescu, bl. 10, sc. A, ap. 4, parter jud. Brasov,identificat in CF. 100790-
C1-U27y Fagaras, Top 3209/6/1/5/4

Avand in vedere ci pretul de piatd, pentru imobilul ce face obiectul proiectului de
hotérare, stabilit prin raport de evaluare este de 62.607 lei

Urmare celor relatate, propunem spre dezbatere si aprobare proiectul privind
aprobarea vanzarii imobilului apartament cu destinatia de locuint4, situat in Fagiras str. Tudor
Vladimirescu, bl. 11, sc. A, ap. 4, jud. Brasov,identificat in CF. 100790-C1 -U27 Fagiras, Top
3209/6/1/5/4 siinsusirea Raportului de evaluare autorizat nr.1456/13.05.2024.

BN Functia si atributia Numele i prenumele Data Semnitura
crt. B e
Sef serviciu v )?,
2 PATRIMONIU Tanase Elena 20.05.2024 Ve 7/
Intocmit, .. A
3 Consilier furidic Ion Viorica 20.05.2024 \ _L&
] T' A



Junlg?l.ll\ln_%wgov oty RS
MUNICIPIUL FAGARAS %J

B Strada Repubilicii. Nr. 3, 505200, Tel: 0040368 402 949, Fax: 0040368 402 805
eb: wwwpnmana—fagaras ro, Email: secretariat@primaria-fagaras.ro

SERVICIUL PARIMONIU 5
COMPARTIMENTUL CADASTRU, EVIDENTA PATRIMONIU, PARCARI
Str. Republicii, nr. 5, TEL: 0040368402949 int. 103, FAX: 0040368402805

Nr. 41620 din data de 20.05.2024
REFERAT DE APROBARE

-privind aprobarea vanzarii imobilului apartament cu destinatia de locuinte situat
in Fagaras str. Tudor Vladimirescu, bl. 10, sc. A, ap. 4, parter, jud. Brasov,
identificat in CF. 100790-C1 -U27 Fagdras, Top 3209/6/1/5/4, proprietatea Statului Roméan
si insusirea Raportului de evaluare autorizat nr. 1456/13.05.2024

In conformitate cu :

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

- prevederile Legii nr. 244/2011 pentru modificarea art. 16 din Legea nr. 85/1992-
privind vanzarea de locuinte si spatii cu altd destinatie construite din fondurile statului si din
fondurile unitatilor economice sau bugetare de stat,

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

In temeiul, art. 129, alin.2, lit.bsi ¢, art 136, alin 8, art. 139, alin.2, lit. g, 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, cu modificarile si completarile ulterioare,

Avand in vedere:

-cererea cu nr. 54930 din data de 20.10.2023 depusa de cétre titularul contractului de
inchiriere a locuintei, prin care solicitd cumparare a locuintei detinuta cu chirie, situatd in
Fagaras, str. Tudor Vladimirescu, bl. 10, sc. A, ap. 4,parter, jud. Brasov.

Tindnd seama de faptul ca imobilul descris anterior se afld in proprietatea Statului
Roman

Avand in vedere Raportul de evaluare nr 1456/13.05.2024 intocmit de cétre evaluator
autorizat ANEVAR prin care s-a stabilit pretul de piata al imobilului apartament situat in
Fagaras, Tudor Vladimirescu, bl. 10, sc. A, ap. 4, parter jud. Brasov,identificat in CF. 100790-
C1-Uz27 Fagaras, Top 3209/6/1/5/4.

Avand in vedere cd pretul de piatd, pentru imobilul ce face obiectul proiectului de
hotéarare, stabilit prin raport de evaluare este de 62.607 lei

Urmare celor relatate, propunem spre dezbatere si aprobare proiectul privind
aprobarea vanzarii imobilului apartament cu destinatia de locuint3, situat in Fagaras str. Tudor
Vladimirescu, bl. 11, sc. A, ap. 4, jud. Brasov,identificat in CF. 100790-C1 -U27 Fagiras, Top
3209/6/1/5/4 siinsusirea Raportului de evaluare autorizat nr.1456,/13.05.2024.
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DOBRILA LILIANA ~ EXPERT EVALUATOR - MEMBRU TITULAR ANEVAR

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

RAPORT DE EVALUARE
NR. 1456

PROPRIETATEA IEVALUATA :

. | Denumire | Carte Funciara | Cote parti | Componenta locuintei | Adresa

Proprietar

Apartament | 100790-C1- | Coteparti | S.U.=38,32 mp '+.Fagma€§tr. T..

U27 Fagaras comune : Vladimirescu,
3209/6/1/5/4: | Coteteren ap. 4, parter
| 117687

STATUL

ROMAN

BENEFICIAR:

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS

DATA EVALUARII: 13.05.2024

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

Membru titular ANEVAR
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EXPERT EVALUATOR ‘ APART AM ENT

SINTEZA EVALUARII

. TIPUL DE PROPRIETATE
UNITARE INDIVIDUALA- APARTAMENT

* DESTINATAR SI BENEFICIAR

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Republicii, nr. 3, cod
505200, jud. Brasov, tel: 0268/211 313, fax 0268/213020, email secretariat@primaria-fagaras.ro, cod
fiscal 4384419, reprezentant legal prin ordonator principal de credite SUCACIU GHEORGHE, functia
de primar al Mun. Fagatas.

s EVALUATOR
DOBRILA LILIANA - MEMBRU TITULAR ANEVAR
Nr. Legitimatie: 12154
Adresa fiscala: str M, Eminescu 4/, Or. Victoria, jud Brasov, tel: 0744571310
. OBIECTUL EVALUARII.
Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliata aflata in proprietatea STATULUI ROMAN:

Nr. | Denumire | Carte Funciari | Cote parti | Componenta locuintei Adresa Proprietar

1. | Apartament | 100790-C1- Coteparti | Camera-15,92 mp Fagaras, str. T. | STATUL
U27 Fagaras | comune Camera-8,98 mp Vladimireseu, | ROMAN
Top: | :11/687 Hol- 1.12 mp bL10, sc. A,

3209/6/1/5/4 | Coteteren | Hol- 2.48 mp ap. 4, parter
:11/687 Bucatarie-6,61 mp |
Baie-2,44 mp | I
Camara-0.77 mp

S.U.=3832 mp

s SCOPUL EVALUARIIL
Estimarea valorii de piata a imobilu lui tai sus mentionat, pentru informarea clientului, in vederea
vanzarii.

¢ DATA EVALUARII

‘Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de : 13.05.2024



DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR __ APRATAMENT

REZULTATUL EVALUARII

In urma evaluarii efectuate, a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor rerelevanti,

opinia mea este ca valoarea de piata a proprietatii descrise este:

L

Denumire Valoarea de piata exprimata in Lei

Apartament

62.107

Curs euro la data evaluarii :. 1 E =4.9765 lei

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

sunt :

.

valoarea a fost exprimata t:nand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile

exprimate in prezentul raport si este valabila la data evaluaii ;

valoatea nu tine seama de 1esponsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea
la cerintele legale ;

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

valoarea nu contine TVA

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR
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DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT
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'DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
'EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

2. TERMENII DE REFERINTA

2.1. Prezentarea evaluatorului |

DOBRILA LILIANA — MEMBRU TITULAR ANEVAR
Nr. Legitimatie : 12154
Adresa fiscala: str M. Eminescu 4/4, or. Victoria, jud Brasov, tel: 0744571310
‘Certificarea evaluatortlui
o Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale §i corecte; l

4 ‘ b3 P - - . I N v .
¢ Analizele, opiniile i concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele speciale §i
conditiile limitative prezer tate in acest raport si reprezinta concluziile mele profeswnale si
impartiale;.
o Nuam nici un interes actual sau de perspectivii in proprietatea care constituie obiectul acestui
» » - B N - - "y -~ 1 ¥ N H
raport §i nu am nici un interes personal fatd de vreuna din pértile implicate; 3
e Angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta lucrare nu sunt conditionate de
raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate sau de o conclu%_"ie
favorabila clientului; 1

, , - f
s 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 experiznta necesara pentru efectuarea, in. mod competent, a ‘acestéi“ luerati;

¢ Imobilul supus evaludrii a fast inspectat personal de catre evaluator in prezenta unui
reprezentant al Primariei . \

¢ Inelaborarea prezentului raport nu am primit asistenta semnificativa din partea altei pdrsoane

e Ladata elaborarii acestui raport , evaluatorul este membru ANEVAR, a indeplinit cenlltele
programului de pregatire profesionala continua civila la ANEVAR si are competenta necesara
intocmirii acestui raport !‘

EVALUATOR: EC. DOBRILA LILIANA
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2.2.Prezentarea beneficiarului !

PRIMARIA MUNICIPIULUI F‘AGARA’S; cu sediul in Fagaras, str. Re'publiéi?i‘; rlr 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. !

2.3. Objectul evaluarii |
Obiectul evaluarii il constitui proprietatea imobiliara aflata in proprietatea STATULUI ROMAN:

'Nr. | Denumire | Carte Funciura Cdtf_ejf}ar;ti *‘_Comporﬂlé-ﬁta_lgcﬁrﬁéi__ﬁ_dfes_er ' 1 I,Proprictar
crt j ‘ |

1. | Apartament | 100790-C1- | ‘Cote parti Camera-15,92 mp Fagaras, str. T. | STATUL.
| U27 Fagaras | comune Camera-8,98 mp | Viadimirescu, ROMAN

| Top: :11/687 Hol-1.12 mp | bL10, s¢. A,

3209/6/1/5/4 Coteteren | Hol- 248 mp | ap. 4, parter
:11/687 Bucatarie-6,61 mp T
Bai¢-2,44 mp |
Camara-0.77 mp

S.U.=38,32 mp

2.4. Moneda raportului

Opinia finald a evaludrii este prezentatd in EURO si in LE]
Cursul valutar la data evaluarii : 1 Euro = 4.9765 lei ;
2.5 Scopul evaluarii

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

2.6.Bazele evaluaril, 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(IV$ Cadru general)

~SEV 101 - Termenii de reférinta ai evaluarii (IVS 101)
-SEV 102 - Documentare si conformare( IVS 102)
-SEV 103 - Raportare (IVS 1(3)

-SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)



;
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-SEV 105 - Abordari si motide de evaluare

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

-GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile. |

- Valoarea de piatd este suma estimat3 pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la
data evaluirii, intre un cump/irtor hotdrat §i un vanzétor hotdrét, Intr-o tranzactie nepértinitoare,

dupa un marketing adecvat §i in care partile au actionat fiecare in cunostingi de cauzi, prudent si
féra constrangere.

2.7. Data evaluarii
Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de : 13.05.2024

2.8.Inspectia proprietatii

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

Proprietatatea imobiliara. evaluata a fost considerata ca fiind lipsita de conditii ascuns
neaparente ale solului sau structurii de rezisten{a care s influenteze valoarea de piatd a acestora;

2.9. Sursele de informatii utilizate |
Informatii primite din pa tea beneficiarului's
- Extras de Carte Funciara;
- Bilant de suprafata
- Istoric, mod de folosinta;

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

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

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

IROVAL
» oferte comparabile: www.public 24,ro , www.imobiliare.ro;
*
-




|
|
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2.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevante |
La baza evaludrii stau o serie ds ipoteze §i conditii limitative, prezentate in cele ce: gmjeaz'a. Opinia
evaluatorului este exprimatd in concordantd cu aceste ipoteze §i concluzii, precum si cu celelalte
aprecieri din acest raport. Princiyialele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaiborare%a prezentului
raport de evaluare sunt urmitoare Je: |

i

Ipoteze: i
» Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de [ﬁtre client si
au fost prezentate fard w se intreprinde verificdri sau investigatii suphmentare\ Dreptul de

proprietate este considerat valabil si marketabil;

% Evaluatorul a avut la dispozitie documentele ce s-au anexat prezentului raport §1 considerate
parte integrant, din care s-au extras datele mai sus prezentate. Proprietatea a fost evaluatd i
consideratd ca fiind liberd de sarcini. Orice diferentd intre situatia luatd in calcul del evaluator gi
cea prezentati finantatorului impune invalidarea prezentului raport.

> Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementérilor si restrictiilor de zonare si
utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descris# i luata in
‘considerare in prezentul raport;

» Presupunem ci nu existd nici un fel de contaminanti si costul activitdtilor de deco:ltaminare nu
afecteazd valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa: mdice prezenta:
contaminantilor sau a materialelor periculoase; l

» Situatia actuald a proprietitii imobiliare si scopul prezentei evaluliri au stat la bal.za selectarii
metodelor de evaluare utlizate si a modalitafilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate sa conducd la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in condimle tipului
valorii selectate;

» In cadrul inspectiei nu s-a1 ficut sondaje pentru identificarea defectelor ascunse alc cladirii i
acest raport nu valideazi stirea tehnica a cladirii;

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

> Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut 13 dispozitie
existind posibilitatea existentei i a-altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostints.

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

» Valorile estimate in EUR sunt valabile atit timp cét conditiile in care s-a realizat evaluarea
(starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb etc.) nu se modifica

semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evalua ascendent sau descendenit o data cu
trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu este liniara);

|
1~
|
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» Orice alocare de valori p: componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate in raport.
Valori separate alocate mi trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt
astfel utilizate; |

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

$ Evaluatorul, prin natura muncii sale; nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau. sa
depund mérturie in instan;3 relativ la proprietatea in chestiune;. |

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

> Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
valorii pe intérese fractioate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost prevézutii in raport, |

» Valoarea a fost exprimata {inind seama exclusiv de 1potezele, conditiile limitative si aprecierile

exprimate in raport si este valabild in conditiile generale si specifice aferente perloadel mai
2024;

» Valoarea prezentata incluce cea a cotelor partii indivize din spatiile auxiliare; d

» Valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;
» Valoarea este o predictie;  valoarea este subiectiva; evaluarea este 0 opinie asupra unei
valori;
» Vadloarea nu contine TYA;
» Valoarea exprimati in prezentul raport nu reprezintd valoarea pentru asigurare,
2.11. Descrierea raportului de evaluare | |
Raportul dé evaluare contine 24 pagini la care se adauga anexele- copii dupa actele si inscrisurile
puse la dispozitie de beneficiar si fotografii.

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

2.12. Restrictii de utilizare

Prezentul raport de evaluar: a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre proprietar,
corectitudinea si precizia datelor {urnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu uzantele
din Romania valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si incd un

intérval de timp limitat dupi aceasta datd, in care conditiile specifice nu suferd modificéri semnificative

care pot afecta opiniile estimate. ‘i
Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cand are loc Qpékatiunea\de.
evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare relevante §i scopul prezentului raport. Dica acestea
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se modifica semnificativ in viito: evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si
cunoscute de acesta la datd evaluirii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului si destinatarului. Nu acceptam nici o responsablhtate daca este transmis unei alte persoane, fie
‘pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstangs.

2.13. Declararea conformitatii cu SEV

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

SEV 100 - Cadru general(IV 3 Cadru general)

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

-SEV 103 - Raportare (IVS 1€3)

-SEV 104 - Tipuri ale valorii-(IVS 104)

-SEV 105 - Abordari si motide: de evaluare

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

3. PREZENTAREA DATELOR

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

Municipiul Fagaras se afla situat pe traseul yoselei DNI, la 66 km de oragul Bragov si 76 km de
orasul Sibiu, pe malul rdului Olt, la soalele Muntilor Fagéras, Din punct de vedere geografic, drasul
Fégdrag este situat in zona numita Tura Fagdragului, una dintre cele mai vechi i importante zore
geografice si etno-culturale din Rom ania. Aceastd zona se maj numeste Tara Oltului si se mvec.meaza

cu Tara Lovistei, Tara Bérsei gi Tare Amlagului.

‘l
z
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3.2.Descriere constructiilor <i amenajarilor; dreptul de proprietate

1. |ADRESAIMOBIL  * Mun. Fagaras, str, Tudor Viadimirescu, bl.10, sc. A, ap. 4, jud. |
Brasov

«. Nr. topo: 100790-C1-U27

*  Suprafata utila (mp) = 38,32 mp

» Cote parti comune:: 11/687

* Cotg teren: 11/687 |

=  Apartamentul este situat laparterul unui bloc cu regim de-
inaltime P+4E si este compusa din 2 camere, bucatarie,
carnara, 2 holuri, baie 'si o cota de 11/687 din elementele de uz
comun.

3. |DATE PRIVIND * 2016/07.04.1992
DREPTUL DE | _ . -~ . e
PROPRIETATE, «  Adresanr. 3063, din 25.03.1992 emis de RASC Fagaras.

SUPRAFATA $I * Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege,
COTE INDIVIZE cota actuala 1/1 in favoarea STATULUI ROMAN

4 | SARCINI T NUSUNT |

»  Proprietatea a fost evaluate in ipoteza ca este libera de sarcini.

5 | DATEPRIVIND . Eﬁahiatofﬁi nu a avut la diSpdzitie- documentatie cadastrdla
DOCUMENTATIA '
CADASTRALA

6. DESCRIEREA ZONEI DE. AMPLASARE

ZONA DE " Proprietatea este amplasata intr-un cartier rezidential in partea

AMPLASARE de est a mun. Faparas.

ARTERE |

IMPORTANTE DE N |
, i DN1 .

CIRCULATIE IN

APROPIERE ‘

CARACTERUL | Tipul zonei 1
EDILITAR AL * Zond rezidentiala ;
ZONEI

10
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s Unitati comerciale in apropiere: magazine

* Unitati de invatamant: Liceu, gradinita
»  Unitati medicale: Spital

TUTILITATT
EDILITARE

. Retea ‘energie electrica: existenta

* Retea de api: existenta

* Refea de termoficare: inexistenta

= Retea de gaze: existenta

* Refea de canalizare: existenta

»  Retea de telefonie, cablu tv si internet: existenta

GRADUL DE
POLUARE

1= Poluare redusa

{ AMBIENT

* Traficredus

CONCLUZIE
PRIVIND
AMPLASAMENTUL

'« zona de referinta: rezidentiala, trafic redus, poluare redusa

7. | DESCRIEREA CONSTRUCTIILOR

DATE GENERALE

* Imobilul seafla la parterul unei constructii de tip P+4E
¥ Anul constructiei: aprox: 1970
+  Suprafata: SU = 38,32 mp;

n 8.C. = 47,9 MP ( suprafata construita a fost obtinuta. inmultind
suprafata utila cu coeficientul 1.25)

CARACTERISTICI
CONSTRUCTIVE

. Mediul de folosinta: normal
" CLADIREA APARTINATOARE:

S$TRUCTURA DE REZISTENTA:
- Fundatii ‘din beton armat;
- Planseu beton armat

= Diafragme din beton armat ;

- Acoperisul: tip terasa cu hidroizolatie

11
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| FINISAJE INTERIOARE- casa searii
- Tencuieli driscuite si zugraveli simle
= Pardoseli din mozaic
: - Usa de laintrare PVC
FINISAJE EXTERIOARE
- Tencuiala si zugraveli simple,
- Tamplaria exterioara: PVC cu geam termopan.
APARTAMENTUL EVALUAT
» Finisaje interioare: tencuieli simple. zugraveli simple,;
; »  Pardoseli; beton si linoleum:
Tamplarie: lemn, usa intrare metalica,
INSTALATIL
| : - Instalatii electrice de iluminat si prize cu conductori de
aluminiu;
- Instalatii Incalzire: centrala pe gaz
| Stare tehnica = Finisaje foartje‘ vechi, degmdate,, necesita lucrari de
renovare si modernizare.

3.3, Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact unii cu
altii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piafii schimba drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cuin sunt bani.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliard este unicd iar amplasamentul siu este fix. Pietele imobiliare
nu sunt piete eficiente: numdru; de vanzitori i cumpdardtori care actioneazd este relativ mic,
proprietatile imobiliare au valori 1idicate, care necesitd o putere mare de cumpérare, ceea c2 face ca
aceste piefe si fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numirul de
locuri de munca precum i si fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate
fi dobandit, marimea avansului ds l_platé,k dobanzile, etc. in general, proprietatile imobiliare nu se
cumpira cu banii jos iar dac# nu e» istd conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitatd.

12
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Spre deosebire de pieele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazi ci este deseori
influentatd de reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietdti imobiliare pot
tinde catre un punct de echilibri, dar acest punct este. teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un
decalaj intre cerere §i ofertd. Oferta pentru un anumit tlp de cerere se dezvolti greu, iar cererea poate
s4 se modifice brusc, fiind posibil astfel ca'de multe ori s4 existe supraofertd sau exces de cerere §i nu
echilibru, Cumparatorii §i vanzatorii nu sunt. intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-
cumpdrare nu au loc in-mod fregvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imedijat disponibile sau sunt deformate. Proprietatile imobiliare sunt durabile si
pot fi privite ca investigii. '

3.3.1. Definirea pietei specifice

1n cazul proprietitilor evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-a analizat piata
specifica pentru tipul de proprieta:e “apartament “ din mun. Fagaras .

3.3.2. Cererea solvabila

Pe pietele imobiliare; cererea reprezintd numrul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care
se manifestd dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o anumita piats; intr-un
anumit interval de timp.

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

Cerererea pentru astfel cle proprietati este in crestere si este manifestata, in general, de
persoane fizice- familii tinere,

3.3.3. Oferta competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate, care este disponibil
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata si intr-o anumita perioada de timp. Existenta
ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit motent, anumit prét si un anumit loc indica gradul de
raritate a acestui tip de proprietate.

Pentru tipul de proprietate “apartament ” din mun. Fagaras oferta este destul de bogata iar
preturile sunt cuprinse intre 11.000 si 60000 Euro, diferentele sunt mari in functic de localizare; an
constructie, finisaje, ete.Pentru aplicarca metodei prin piata am ales 3 apartamente comparabile cu
proprietatea evauata , prezentate in ANEXA NR. 2 si sintetizate in tabelul urmator:

13
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Tabelul nt. 1- studiu de piata

'Elemente de
| comparatie

:Prop.,rietate‘a
| Evaluata

ALCOHHMHabﬂaI
| OFERTA

T Comparabila 2
OFERTA

[ Comparabila 3
| OFERTA

I Convorbire
| Telefonica:

0720816572

| Convorbire
| Telefonica:
| 0727645875

| Convorbire tel
0727645875

| Nr. camera

Suprafata utila (mp) | 38,32

35

40

38

SC.=

279

|46

45

SO

| Pret vanzare (E)' |

125350

| 25000

11.000

Tipul comparabilei

‘Ofer’ta

|1Oferta

Oferta

Drept de Proprietate | Integral

Integral

'integral

Integral

| Localizare

Str. T.
Vladimirescu

Str. T.
Vladimirescu

Zona ceritrala n

Zon;&)mbinat

| Restrictii legale o

TC_‘onditiivde finantare | Cash Cash | Cash | 'Cas‘hv |
Conditii de vanzare | Normal Normal Normal | Normal |

[ Condiii de piata ‘oﬁrcnfe N | curente Curente Curente |

}

|
|

Suprafata utila

3832

35

| 40

38

‘Etaj

P/P+4

P/P+9

| 4/P+4

2/P+2

| Vechime bloc

1970

1978

[1980

1985

—Finisaje, stare
tehnica

Finisaje minime,
necesita renovare

Finisaje superioare

Finisaje superioare

Finisaje minime

Alte dotéri

Mobilat

| ‘Mobilat partial

14
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3.2.4.Echilibrul pietei
Echilibrul pietei poate fi determinat prin raportul cerere-oferta. Pentru tipul de proprictate

evaluata, avand in vedere caracte-ul acesteia, se poate vorbi de o piata functionala.

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

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

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

4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR

4.1.Cea mai buna utilizare | - .

In conformitate cu Standardele de évaluare a bunurilor 2022, analiza de piajd are scopul de a estima cel
mai bun pret pentru o proprietate in condiiile celei mai bune utilizari.

Conform Ghidului Metodologic ds 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
(IVS Cadrul general), prevede: ca valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare, a
acestuia:

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

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

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

Determinarea celei mai bune utili:zari presupune luarea in considerare a urmatoarelor cerinte:

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

» utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrietii in utilizarea activului,
de exemplu specificatiile din planul urbanistic ;
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« utilizarea sa fié fezabila financiar; avand in vedere daca o utilizare diferita, care este posibila fizic si
permisa legal ;

« maximizeaza valoarea ; va gencra profit suficient pentru un participant tipic de pe piata, mai mare
decat profitul generat de util: zarea existenta, dupa ce au fost luate in calcul toate costurile conversiei
la acea utilizare.

Acest concept (CMBU ) este adecvat in special in cazul terenurilor libere dar si a terenurilor
repede ceea ce a dus 1a modificarea cererii si implicit a ofertei impunand noi standarde in cadrul pietei
respective.

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

4.2. METODE DE EVALUARE |

In functie de nat‘ut‘efpropfii:'taﬁ'i si de scopul evaluarii pot fi aplicate iina sau mai multe metode
specifice de evaluare din cele trei abordari recomandate de standarde:;
- abordarea prin piata- comparatia directa
= abordarea prin capitalizarea veniturilor
- abordarea prin cost

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

4.2.1.Abordarea prin piata = metoda comparatiei directe

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

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

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

Metoda comparatiei directe presupune parcurgerea urmatoarelor etape:
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e cercetarea pietei pentrii a obtine informatii despre tranzactii de proprietati imobiliate ce sunt
similare cu proprietatea e valuata in ceea ce priveste tipul de proprietate, data vanzarii,
dimensiunile , localizarea si Zonarea;

o verificarea informatiilor prin confirmarea faptului ca datelé obtinute sunt reale si corecte si ca

tranzactiile au fost obiective:

s alegerea unor criterii de comparatie relevante si elaborarea unei analize comparative pe fiecare

¢riteriu;

s compararea propnetanlor comparabile cu proprietatea evaluata, utilizand elementele de
comparatie si ajistarea ad:cvata a pretului-de vanzare a fiecarei proprietati comparabile sau daca
nu e posibila compararea se trece la scoaterea din categoria de comparabile;

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

ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR - APARTAMENT

Elemente descriptive Subiect Comparabila 1 Comparabila 3
Valoare ofertaftranzactie~ Euro 12.480 25.350 25.000 11.000
Numar camere 3 1 1T | [ 2 2
Suprafata desfasurata - mp_ 479 | 45 45 8
‘Suprafata utila- mp 38,32 35 40 38
Suprafata utilal desfasurata ~80% 76% 8% | %
Valoare ofertaltranzactie- Euro/mp util 724 625 ! 289
Valoare ofertaftranzactie- Eura/mp o — 551 556 | 229
desfasurat o I |

‘Observatii

| Discount negoclere A% A% A0%
Valoare ofertaftranzactie- Euro corectata 2815 | 2500 | 9.900
| Suprafata supusa comparatiei utila

Drept de proprietate

Corectie (%)

Corectie: -

[ Pret corectat

Conditii de finantare cash

Corectie (%)

Corectie o )

‘Pretcorectat 22815 22500 9.900
Conditii de vanzare independent mdependent mdependeni mdependent
Corectie (%) \ l }
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Corectie | T | [ . 0
Pret corectat o 17 22815 |__ 2250 | 9900
QNG de piatd

Coractie (%) R i

| Corectie: _ 0 0 0

| Pret corectat | 2815 2250 | 9.900
Corectie (%) A -20% 2%
Corectie | 0 ~-4.500. 2475
Pret corectat , o 22.815 L 18.000 | 12315
Supraft By EE AR
Corectie (%)

‘ Corectie

Pret corectat

Coractie (%)

| Corectie

| Prat corectat

L e N CLODRE O

! Corectie (%) ) ' o Py G

Corectle - 0 0 | 0

Pret corectat — j 24979 17244 | 12479

e T B |

Corectie (%). -30% 2% i

Corectie ‘ 7494 | | 34 0 '

Pret corectat. ; 17.485 | 13795 [ 12419 B
semidecomandat

s s S s 7 oA R o Ol ioovisl G

Corectie (%) «30% 40%

Corectie _ Tl [ 5248 T4.380

Pret coractat | | 2240 | [ 12416

[Corectie totala neta B T [ Aeas | [ 40084

Corectie totala neta (%) o -M.12% -40,34% ‘_'\

Corectie totala bruta o 14.904 10,084

"Corectie totala bruta (%) - I E879% 038% |

Numar corectii negative ‘ 2 4 i

| Numar corecti pozitive » A 0

Numar elemente similare’ i I 6
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| Valoare estimata a proprietati  12479Eur0.

) ‘U,,, MRV RCE TR "; ~( . < 261 Euro{ mp
O fUE e desfasurat
S .5 :326 Eurct mp utll
! 3 28 i

5 "-\"\."“::“ g
Sl e’

Elementele de comparatie considerate relevante au fost: drepturite de proprietate transmise,
conditiile de finantare, conditii de vanzare, conditiile pietii, localizare, suprafata utila, vechime, finisaje,
alte ajustati . Corectiile s-au facut tinand cont de concluziile rezultate din analiza de piata si de analiza
ofertelor studiate.

‘Observatii privind ajustarile realizate :

Pretul de oferta/vanzare : pentru toate comparabilele , fiind oferte ,am ajustat pretul de vanzare cu
10 % . Aceasta ajustare nu este considerata o corectie ~nu este un element de corectie- ci o transformare
a valorii de ofertare in pret de vanzare,

Dreptul de proprietate : Dreptul de proprietate deplin - nu sunt necesare ajustari;
Conditii de finantare: Deoarece conditiile de finantare sunt identice, nu sunt niecesare aj ustari.

Conditii de vanzare: Conditii de vanzare similare - pentru acest element de comparatie nu au fost
aplicate ajustari.

Conditii de piata: Conditiile de piata sunt similare, nu sunt necesare ajustari.

Localizare : au fost ajustate toaté uomparabilelc; in functie de gradul de atractivitate al zonei.
Comparabila | are localizare similara, comparabila 2 are localizare superioara iar comparabila 3 are
localizare inferioara.

Suprafata: s-au aplicat ajustari pentru toate comparabilelele in functie de suprafata utila.

Etaj: Nu au fost necesare ajustari

Vechimea: nu au fost necesare ajusiari.

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

Alte ajustari: S-au aplicat ajustari comparabile 1 si 2, in pretul de vanzare fiind inclusa si mobila;

Din calculele efectuate prin metoda womparatiilor directe rezulta urmatorul interval de valori:
12.240 - 12.480 EURO
Pentru alegerea valorii finale am calculat corectiile totale si am considerat ca proprietatea care

are corectia bruta procentuala cea mai mica , respectiv comparabila 3, este egala cu proprietatea
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evaluata. Astfel valoarea de piata estimata a imobilului in urma abordarii prin comparatia directa este
de:

| VALOARE LEI | VALOAREEURO |
(rotunjit (cotuniit) |
APARTAMENT ~ | 62,107 12.480 |
abordarea prin piata | J

Curs euro la data evaluarii = 4,9765 lei

4.2.2. Abordarea prin cost

Abordarea prin cost éste ura din cele trei abordari utilizate in evaluare, Aceasta abordare
considera ca valoarea maxima a activului, pentru un comparator informat, va fi suma curenta necesara
pentru a construi sau'a cumpara un activ modern cu aceeasi utilitate.

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

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

- continuarea utilizarii prezer te este practica.

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

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

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

. Determinarea deprecierii totale - DT
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Deprecierea reprezinta o sierdere de valoare fata de costul de reconstructie ce poate aparea din
cauze fizice,functionale sau externe..

Deoarece scopul evaluari; este raportare financiara, conform standardelor de evaluare, se valua
in calcul doar deprecierca fizica z. imobilelor.

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

In analiza deprecierii fizic? s-a tinut-cont de urmatoarele aspecte :
- Durata de viatz. totala (utilizare totala) -DUT
- Varsta efectiva (utilizare) - VE
- Renovarile constructiei ;
- constatatile facute in urma inspectiei efectuate a proprietatii evaluate .
In urma constatarilor facute pe baza inspectiei si a datelor istorice primite din partea
proprietarului am obtinut o uzura fizica de 62 %
Neadecvarea functionala i:ste data de deteriorarea ,neadecvarea, supradimensionarea cladirii
din punct de vedere a dimensiunilor,stilului si echipamentelor atasate.
Neadecvarea functionala este de doua tipuri:
-neadecvarea functionala recuperabila ,este acea deficienta care se poate remedia prin inlocuiri
,;modernizari,reparatii si remedieri.
~neadecvare functionala nerecuperabila este acea deficienta data de un element neinclus in
costul de nou dar ar trebui inclus sa 1 un element inclus in costul de nou ,dar care nu ar trebui inclus.
Neadecvarea functionala este considerata 20 % si este data de faptul ca apartamentul are
camerele foarte mici.

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

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

Deprecierea economica in ca:ul proprietatii evaluate este considerat 15 % de situatia economica
a mun Fagaras, si cartierul in care este amplasat apartamentul
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Costul de inlocuire al constructiilor a fost estimat cu ajutorul valorilor de catalog pentru fiecare
ansamblu in parte, valori ce se regasest in lucrarea de specialitate “Costuri de reconstructie — Costuri
de inlocuire “ editata de IROVAL

Calculul Costului de Inl>cuire Brat, calculul deprecierilor9a (fizice, functionale si
economice) si Costul de Inlocuite Net se regasesc in ~ ANEXA 1-

Valoarea estimata in urma aplicarii abordarii prin cost este:

] VALOARE LEI | VALOARE EURO |

Valoare de piata — abordarea 62.454 12550 '
prin cost

5. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea

Rezultatele centralizate in urma aplicarii celot trei metode in vederea estimarii valorii de piata;
ABORDAREA PRIN PIATA

[ B VALOARE LEI VALOAREEURO |

Valoarea de piata- abordarea prin | 62.107 12.480 ‘
piata

e EE—

ABORDAREA PRIN COST:

VALOARE LEI VALOAREEURO

[ Valoare de piata— abordarea prin :{ 62.454 12.550 -

| cost’ ‘ i
| R
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REZULTATUL EVALUARIL

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

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

| Denumire o - [ Valoarea de piata éstimate in Lei
Apartament 62.107

Curs euro la data evaluarii : 1 E =4,9765 lei

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

o valoarea a fost exprimata t nand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila la data evaluarii';

e valoarea nu tine seama de 1esponsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea
la cerintele legale ;

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

e valoarea nu contine TVA

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR

23



DOBRILA LILIANA
EXPERT.EVALUATOR

RAPORT EVALUARE
_ APARTAMENT.

ANEXE

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

4. Fotografii
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' ’ v Dficiul de Cadastri si Publicitate imiobillsrs BRASOV

’. Biroul de Cadastrivgi *ublicitate Imobiliard Fagaras

Jrf - i . F T

_ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA L aiveiticars.
PRI, PENTRU INFORMARE

| _ \ | ’
Carte Funciard Nr. 100790-C1-U27 Figdras mlﬂ%@&@éﬂﬂiﬁﬁm

A, Partea |. Descrierea imobilulul
Unitate Individuala Nr. CF vechi:6816
Adresa: Loc. Fagaras, Str T.Vladimirescu, Bl. 10, 5¢. A, Ap. 4, Jud. Brasov

PRyl comune: terenul, fundatil; :ubsal tehnic, racordurt utilitatii, casa scarii, uscatorie, terasa, instalatiile
aferente, trotuar dé garda

Nrl Suprafata [Suprafatal Cote parti |~ I §
ot Nr cadastral construits |utila (mp)| comune. Cote teren Ohservatil/ Referinte
AL Topi - I - 1 11/687 | 11/687 |Apartamd. sc.A compus ding2
| 3209/6/1L514 ! : ' ' camerg, ‘bol, bucatdrie, Cém‘a‘ra,l
! sas, bale, balcon cu o cotd de
: I1104 map. din pﬁn;ile de uz
~ ~]___ (EOmiin ]

B. Partea: ﬂ. Pmprietari 5l acte

fnscrleri priv!toare la dreptul 1e proprletate s.l alte drepturi reale
2016 I 07]04!1992 -
Adresa . 3065, din 25/03/1992 e11is de RASC Fagaras, )
||ntabuiare, drept de PROPRIETATE dobandit prin Lege, cota actua1a
1/1.

i) STATULROMAN ~ ~ ‘ T ",',"“"
Ir " OBSERVATH: (provemta din ceversia CF 5816 ‘

Referinte

Al

C. Partea . SARCINI .
mscr!eri privlnd dezmembrﬁmintele dreptuiul de proprietate, dnepturl reale | "R of i L
. , de garantle sl sarcin! ) Referinte
_NUSUNT , } — |

Doturnent caré cdiline date cu carattar personal, piotefate de prevedcrile Legh N 677/2001, Paging 1 din 2

Extrase pentry dnformare on-ding s adresa epayancplio Formgia: weisluned 1 1



Anexa nr, §

parte integranta din contractul
de Inchiriere inrggistral cu
nr.76698 din 19.12.2019

~ Fi§A .
suprafefei locative Inchiriate in:

Municipiui Fagarag,str. Tudcr Viadimirescu. bl.10, sc.A, ap.4, situatd la nivelul a.) etaj, parter ,
incalzire b:) calorifere , apd curenta in Jocuinia e.) , ca.nah?are 4.} in cladire ,instalatie electricd e.)

da construite din materiale inferioare ) pu.

A.
Date privind locuinta inchiriata
Wi | DENUMIREA INCAPERI | SUPRAFATA | TN FOLOSINTA | IN FOLOSINTA |
i CRT 1 g) ! k EXCLUSIVA COMUNA
. | e
1 _p_a_ma_ra e 11592mp ] 1592mp ]
QM“} Camera " V"898mp | 898mp
lr 3 | Bucataric R . 6,61 mp. 1961 mp )
l 4 (Hol oy 248Bmp | 248mp e
LMS iH ol . I : HEmp ‘ 1 12 m]_‘_l_m'_»_w e
{6 (Camara 1 677mp _4_"‘_, ‘0;7’7'11'1}? ! o
S T —— L 57 -
CoEAEL T T

Suprafata curtii si gradinii--

a ) subsol, etaj, mansarda, alte nivele

b) centrald, sobe de gaz, alte mijl»ace de incilzire
¢} in locuints, in cladire, in curte, in stradd,

) in locuintd, in cladire, In curte, in'strada

e .da san nu

) da sau nu

g) camerd, hol, oficiu, baie, bucitdrie, cimard, vestibul, WC, debava, antreu, culoar; boxd, magazie;

surd, sopron, pod, pivaitd, etc

PRIMAR | CHIRIAS
GHEORGHE SUCACIU o DORGO [ULIA
Y FS SNt :"iir..{

i L

L FAGAE AT
LAY it
u o a7

intocmit
Stroia Florin

.

3
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ANEXA NR. 2- STUDIU DE PIATA: APARTAMENT

COMPARABILA NR. 1

0720 816 572
Greozeriet DR FIEIE I ARG RSN R

Garsoniera de vanzare Tudor Vladimirescu Fagaras
Fagrag - Vezi hartd

25.350
€

Rate de la 697 Ron/luni Simuleaz# credit

Ascunde anuntRaporteaza antnt
Vzt hartd = = iiad il = SshiT e T s i e e el S I

Descriere
Va invit sa descoperiti aceasta ininunata garsoniera situata in Fagaras, in cartierul
Tudor Vladimirescu din judetul Erasov. Aceasta proprietate rafinata este amplasata la
parterul unui imobil rezidential, «ferind un confort si accesibilitate deosebita.
Cu o suprafata generoasa de 3Emp, aceasta garsoniera a fost proiectata cu atentie
la detalii pentru a maximiza spat ul si confortul. Dispune de o.camera luminoasa, o
baie moderna, o bucatarie si un .ol generos, toate distribuite intr-urt mod eficient,
asigurand functionalitate si confcrt.
Beneficiind de o compartimentare decomandata, aceasta garsoniera ofera intimitate
si spatiu pentru fiecare zona a locuintei. Renovata in 2021, aceasta emana v
prospetime si modernitate, fiind amenajata cu atentie la detalii. Culorile predominante



din interior-sunt gri si alb, oferind un aer contemporan si tuminos, iar mobila alba
completeaza perfect aceasta estetica, conferind o senzatie de eleganta si
rafinament.

Aceasta garsomera repre zinta o oportunitate excelenta pentru cei care cauta un
camin confortabil si mode rn intr-o locatie convenabila in Fagaras. Nu ratati sansa de
a trai sau investi in aceas’a propnetate Pentru mai multe informatii si pentru a
programa o vizionare, nu =zitati sa ne contactati,

Pret: 25.350EUR

Cod oferta/ ID: P20010 _ o _

Suna-ne acum la vezi numdrul si afla detalii despre aceasta proprietate de vanzare
din Fagaras, dar si despre alte proprietati potrivite pentru tine.

Informatii speciale:

1. Descarca aplicatia pe mebitul tau "TABOO Imobiliare* din Apple Store, Google
Play sau Huawei AppGaller pentru a afla instantaneu noile proprietati care intra pe
piata.

2. Daca ai o proprietate pe care vrei sa:0 vinzi sau sa o inchiriezi, suntem aici pentru
tine!

Contacteaza-ne pentru o evz luare gratuita fara obligatii si vei descoperi-avantajele
de'a‘lucra cu o echapa dediczta si expefimentata,

3. Daca vrei sa incepi o carie-a de-agent imobiliar, suna la vezi numdrul si
programeaza o intalnire pentiu a afla toate beneficiile si avantajele.

intra pe TABOO.ro si descopera cele mai recente oferte, actualizate zilnic.citeste mai
putin
Specificatii

.. ID Anunt: XSEK105M2Actualizatazi

Nr. camere:1

Suprafata utild:35 mp

Suprafat construits:46 mp
Compartimentare:semidecomandat
Confort:1

Etaj:Parter /9

o Nrb&t -

An constructie: 1978

Structura rezisten{é:beton

Tip imobil:bloc de apartamente
Regim inalfime:D+P+9E

Nr. balcoane:1Adaugs



COMPARABILA NR. 2

hitps:/Aww.imobiliare.ro/vinzate-apartamente/brasovifagaras/apartament-de-vanzare-2-
camere-XDM11003C?lista=24471528listing=1&pagina=lista&imoidviz=4242802791

Simona Serban
Broker

SWEET HOUSE GENARDIS FRg]

STUDIO SEMI-MOBILAT

Fagiira, zona Central - Vezi hart}

625
€
{mp

25.000
€

Rate dela 688 Ron/lunid Simuleazi credit

Ascunde anuntRaporteazi anunt
[Vezi hartl = Hoesone=n Sl noid S ) U MRS 00 b R toper SRR AR T o
Descriere

Agentia imobiliara Sweet House Fagaras va propune spre vanzare studio semi-mobilat
decomandat.

Imobilul este compus din 2 camere renovate.

Imobilul are living/bucataric open-spzce si dormitor.



L BN Y N SR § ‘ * ‘

ID-Anuni: XDM11003CActualiz it 1n'26:02. 2024

Imobilul are centrala propr .

Speclficatn

Nr.camere:2
Suprafaa utila:40 mp’

‘Suprafatd construits:45 mp

Compartimentare:decomandat
Confort:1

Etaj: Eta; 4/4

Nr. bucatrii:l

Nr. baiict

An constructie:1980
Structura rezistenti:altele
Tip imobil:bloc de apartamente

4R’e;g'im inaltime: ‘P+4E

«: Utilitati generale: Curent, Apa, Canalizare, Gaz
+ Sistem incalzire: Centrala proprie
¢ Acces internet; Cablu, Fibra optica;, Wireless, Dial-up

FINISAJE

Ferestre cu geam fermopan: PVC
Usa intrare: Metal

Podele: Gresie, Parchet

Pereti: Faianta

DOTARI

[ I S )

s Bucatarie: Mobilata.
» Mobilat: Partial

ALTE DETALU ZONA

« Amenajare strazi: Asfaltate

ALTE DETALII PRET

Comision: 2%%

Pref cerut 25.000 €



Pret min, localitate 18.000 € |
Prép max. localitite60.000 €

67% dintre proprietafile similare ca zona si nr. camere au preful cerut mai mare. mai multe.,.
Vezi detalii

Costuri la achizitie
4.512 RON
Credit Ipotecar
5.288 RON
Noua Casa

264 RON
+ taxe notariale

Costuri aditionale mai putin stiute la achizitie: taxe notariale, comisioane etc.
Vezi detalii

Broker

SWEET HOUSE GENARDIS [PR)]

0727 645 87 SApeleazu acum

Trimite mesaj

COMPARABILANR. 3

https./) :publi2d. rofanynt iliare/de vanzare/ap
camere/740dfgiS9Bgh7165288190n7883282 3d.himi

APARTAMENT CU DOUA CAMERE
11 000 EUR 289€/m?

Brasov, Fagaras ~ Vezi pe harti
valabil dir 11.07.2024 09:50:52




Specificatii

Suprafata«titads,0.m?
Numar camere2
Etajetaj 2

Confort1

Anul constructiei1970
Numar niveluri2
Numar bucatariil
‘DestinatieRezidential
‘Acces internetWireless,Fibra opiica,Cablu
Usa intrareMetal '
PodeleParchet
BucatarieMobilata
MobilatComplet.

Descriere

Agentia Imobiliara Sweet Housw: propune spre vanzare apartament cu doua camere.

Imobilul este situat in cartierul Combinat se gaseste intr-un bloc tip vila si se compune din:
bucatarie, doua camere si baie.

Publi24._1668693732
Vezi detalii pe www.romimo.ro
07xx xxx xxx Arata telefon







