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PROIECT

HOTARAREA nr.
Din data de 2024

-privind aprobarea vanzirii imobilului apartament cu destinatia de locuinta situat
in Fagaras str. Negoiu, bl. 24, sc. A, ap. 1, jud. Brasov,
identificat in CF. 101569-C1 -U46 Fagaras, Top 851/1/1/1, proprietatea Statului Roméan
si insusirea Raportului de evaluare autorizat nr. 1454/13.05.2024

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS

Analizand Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Figiras nr.41668 /1 din data
de 20.05.2024 s1 Raportul Compartiment Resort nr. 41668 din data de 20.05.2024 al Serviciului
Patrimoniu-Compartimentul cadastru, evidentd patrimoniu, parciiri, prin care se propune
privind aprobarea vanzarii imobilului apartament cu destinatia de locuinte situat in Fagiras str.
Negoiu, bl. 2A, sc. A, ap. 1, jud. Brasov, identificat in CF. 101569-C1 -U46 Figiras, Top
851/1/1/1, proprietatea Statului Roman si insusirea Raportului de evaluare autorizat nr.
1454/13.05.2024

Vazand avizul favorabil al comisiei

Avand in vedere cererea cu nr. 35405 din data de 09.05.2023 depusi de citre titularul
contractului de inchiriere a locuintei, prin care solicitd cumpdrare a locuintei detinuti cu chirie,
situatd in Fagdras, str. Negoiu, bl. 24, sc. A, ap. 1, jud. Brasov.

Tindnd seama de Raportul de evaluare nr 1454/13.05.2024 intocmit de citre evaluator
autorizat ANEVAR

Vazand 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
unitatilor economice sau bugetare de stat,

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

In temeiul, art. 129, alin.2, litbsi c, art 136, alin 8, art. 139, alin.2,-Ht=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 modificérile si completarile ulterioare,




HOTARASTE:

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

Art. 2: Se insugeste Raportul de evaluare nr 1454/13.05.2024 intocmit de citre evaluator
autorizat ANEVAR, intocmit in vederea vanzirii imobilului apartament cu destinatia de locuints,
situat in Fagiras str. Negoiu, bl. 24, sc. A, ap. 1, jud. Bragov, identificat in CF. 101569-C1 -U46
Fagdras, Top 851/1/1/1, proprietatea Statului Roman, anexei nr. 1, la prezenta hotirare, ce
face parte integranti din prezenta hotérare.

~ Art.3: Pretul de vanzare va fi de 60.950 lei, potrivit anexei nr. 2, la prezenta hotirare,
ce face parte integranta din prezenta hotirare.

Art.4: In cazul vanzirii locuintei cu plata in rate, se va pldti un avans de 10 % din pretul
locuintei. Ratele lunare pentru achitarea locuintei se esaloneazi pe o pericad4 de 5 ani, la care se
adauga dobanda anualj, stabiliti de lege.

Art.5: La data incheierii contractului de viAnzare cumpirare a locuintei, inceteazi efectele
contractului de inchiriere incheiat intre Municipiul Figiras si locatar.

Art.6: Cumpdritorul va suporta cheltuielile notariale privind perfectarea contractului de
vanzare cumpaérare.

Art.7: Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotirari se incredinteazi
Primarul Municipiului Figdras prin Serviciu Patrimoniu - Compartimentul cadastru, evident
patrimoniu, parcéri.
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MUNICIPIUL FAGARAS

Strada Republicii, Nr. 3, S05200, Tel: 0040368 402 949, Fax: 0040368 402 805
Web: www.primaria-fagaras.ro, Email: secretariat@primaria-fagaras.ro

SERVICIUL PARIMOI}I IU .
COMPARTIMENTUL CADASTRU, EVIDENTA PATRIMONIU, PARCARI
Str. Republicii, nr. 5, TEL: 0040368402949 int. 103, FAX: 0040368402805

Nr. 41668 din data de 20.05.2024

RAPORT COMPARTIMENT RESORT
LA PROIECTUL DE HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL

-privind aprobarea vanzirii imobilului apartament cu destinatia de locuinti situat
In Fagarag str. Negoiu, bl. 24, sc. A, ap. 1, jud. Brasov,
identificat in CF. 101569-C1 -U46 Figiras, Top 851/1/1/1, proprietatea Statului Roman
si insusirea Raportului de evaluare autorizat nr. 1454/13.05.2024

fn 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
cdtre 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 alti destinatie construite din fondurile statului si din
fondurile unititilor economice sau bugetare de stat,

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

In temeiul, art. 129, alin.2, lit.h §i ¢, art136, 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 modificirile si completirile ulterioare,

Avind in vedere:

-cererea cu nr. 35405 din data de 09.05.2023 depusi de ciitre titularul contractului de
inchiriere a locuintei, prin care soliciti cumpdrare a locuintei detinuti cu chirie, situati in
Fagdras, str. Negoiu, bl. 24, sc. A, ap. 1, jud. Brasov.

Tindnd seama de faptul ca imobilul descris anterior se afli in proprietatea Statului
Romén

Avand in vedere Raportul de evaluare nr 1454/13.05.2024 intocmit de citre evaluator
autorizat ANEVAR prin care s-a stabilit preful de piatd al imobilului apartament situat in
Fagarag str. Negoiu, bl. 24, sc. A, ap. 1, jud. Brasov, identificat in CF. 101569-C1 -U46 Fagiras,
Top 851/1/1/1.

Avand in vedere ci preful de piati, pentru imobilul ce face obiectul proiectului de
hotérare, stabilit prin raport de evaluare este de 60.950 lei

Urmare celor relatate, propunem spre dezbatere si aprobare proiectul privind
aprobarea vanzarii imobilului apartament cu destinatia de locuints, situat in Fagarag str.
Negoiu, bl. 24, sc. A, ap. 1, jud. Brasov, identificat in CF. 101569-C1 -U46 Figéras, Top
851/1/1/1 si insusirea Raportului de evaluare autorizat nr.1455/13.05.2024.

B I;IISC Functia si atributia Numele si prenumele Data
Sef serviciu i y :
2 PATRIMONIU Tinase Elena 20.05.20‘23__—_
Intocmit, .
3 Consilier juridic Ion Viorica 20.05.2024
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MUNICIPIUL FAGARAS

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

SERVICIUL PARIM01le B
COMPARTIMENTUL CADASTRU, EVIDENTA PATRIMONIU, PARCARI
Str. Republicii, nr. 5, TEL: 0040368402949 int. 103, FAX: 0040368402805

Nr. 41668 din data de 20.05.2024

REFERAT DE APROBARE
-privind aprobarea vanzarii imobilului apartament cu destinatia de locuinti situat
in Fagdras str. Negoiu, bl. 24, sc. A, ap. 1, jud. Brasov,
identificat in CF. 101569-C1 -U46 Fagiras, Top 851/1/1/1, proprietatea Statului Roméan
si insusirea Raportului de evaluare autorizat nr. 1454/13.05.2024

In conformitate cu :

- prevederile art.1, alin.1, art. 10, art.11 i art. 12 din Legea 85/1992, republicati si ale
Decretului-Lege nr. 61/1990 privind vAnzarea de locuinte construite din fondurile statului
cdtre 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 unititilor economice sau bugetare de stat,

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

In temeiul, art. 129, alin.2, lit.b si ¢, 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 modificirile si completirile ulterioare,

Avand in vedere:

-cererea cu nr. 35405 din data de 09.05.2023 depusd de citre titularul contractului de
inchiriere a locuintei, prin care solicitd cumpdirare a locuintei detinuti cu chirie, situati in
Fagaras, str. Negoiu, bl. 24, sc. A, ap. 1, jud. Brasov.

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

Avand in vedere Raportul de evaluare nr 1454/13.05.2024 intocmit de ciitre evaluator
autorizat ANEVAR prin care s-a stabilit pretul de piatd al imobilului apartament situat in
Fagiras str. Negoiu, bl. 24, sc. A, ap. 1, jud. Brasov, identificat in CF. 101569-C1 -U46 Figiras,
Top 851/1/1/1.

Avand in vedere cd preful de piatd, pentru imobilul ce face obiectul proiectului de
hotérére, stabilit prin raport de evaluare este de 60.950 lei

Urmare celor relatate, propunem spre dezbatere si aprobare proiectul privind
aprobarea vanzarii imobilului apartament cu destinatia de locuintd, situat in Figiras str.
Negoiu, bl. 2A, sc. A, ap. 1, jud. Bragov, identificat in CF. 101569-C1 -U46 Figiras, Top
851/1/1/1 siinsusirea Raportului de evaluare autorizat nr.1455/13.05.2024.

PRIMAR,
GHEOR¢NE SUCACIU
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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. 1454

PROPRIETATEA EVALUATA :

NI, | Denu mire, Carte Funciara (,Ot_eadm— _h(i)nmponenta locuintei Adresa »Proprietvark ]

crt , | | |

[ Apartament - TT01569-C1- |‘ Coteparti | Camera-17mp ‘ Fagaras, str. | STATUL |

] i i U46 Fagaras comung : [ Camera-8,14 mp | Negoiu, bl. 2A, | ROMAN |
i Top: 117706 Hol-2.16mp se, A,apil, |

2’ 28501711 Cute teren & | Bucatarie- 5.10mp ‘ parter ‘ l

| (11706 | Baie- 4.9 mp | | |

| | | e " |

I I | b |SM.=3832mp | 00|

BENEFICIAR:

PRIMARIA MUNICIPIULU] FAGARAS

DATA EVALUARII: 13.05.2024

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

Membru titular ANEVAR




DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERTEVALUATOR . APARTAMENT

SINTEZA EVALUARIL

. 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: 0268/211313, 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. Fagaris,

o EVALUATOR
DOBRILA LILIANA - MEMBRU TITULAR ANEVAR
Nr. Legitimatie: 12154
Adresa fisedla: st M. Eniinescu 4/4, Or. Victoria, jud Brasov, tel: 0744571310
. OBIECTUL EVALUARII
Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara aflata in proprietatea STATULUI ROMAN:

| NrTDenumlre | T Carte Funciars, l (Joteﬁgnl__mgrﬁp@aﬁa_locﬁlﬁw_l_ [ Adresa | Proprietar

et L I o B f - L
[T, 1 Apartament | 101569- Cl- | Cote | pam | Camera-17 mp | Fagaras, str. STATUL
w| | U46 Fagaras | comune : Camera-8,14 mp Negoiu, bl.2A, | ROMAN
- | Top: 117706 | Hol- 2.16mp s¢. A, ap. 1,

|| t 2851/1/1/1 | Cote teren : | Bucatarie- 5.10mp | parter

| ; 117706  Baie- 49 mp | |

i : . |

1 |
l'___. T R _____L_S.U 3832 mp -

¢ SCOPUL EVALUARH

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

¢ DATA EVALUARI

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

REZULTATUL EVALUARII



DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERTEVALUATOR _APARTAMENT

b urma evaluarii efectudts, a analizei informatiilot aplicabile si a factorilor retelevanti,
.opinia mea este ca valoarea de piata a proprietatii descrise este:

~ [ Valoarea de piata exprimata in Lei

Denumire.

JI Apartament ) ;l 6 0.4 50

PRI SRS Y ; s : S -

Curs euro la data eviluarii : 1 E =4.9765 lei
Argumentele care au statlla baza elaborani acestei opinii, precum si considerente privind valoarea
sunt

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

o valoareanu tine seama de responsabilitatile de mediu §i de costurile implicate de conformarea
la cerintele legale ;

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

s valoareanu-conting TVA

DOBRILA LILIANA.
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR




DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
[EXPERT EVALUATOR e ____APARTAMENT
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DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERTEVALUATOR . APARTAMENT

2. TERMENII DE REFERINTA

2.1, Preverdares evaluatorul g

DOBRILA LILIANA - MEMBRU TITULAR ANEVAR

Nr. Legitimatie : 12154

Adresa fiscala: str M. Eminescu 4/4, or. Victoria, jud Brasov, tel: 0744571310
Certificarea eveluatorului

e  Afirmatiile sustinute in‘prezentul raport sunt reale i corecte;

e Analizele. opiniile si concliaziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele speciale si

conditiile limitative prezentate in acest raport si reprezinta concluziile mele profesionale si
imipartiale:

Nu am nici un interes actual sau de perspectivd in proprietatea care constituie obiectul acestui

raport §i nu am nici Un'intetes personal faga de vreuna din partile implicate;

s Angajarea mea in aceastaevaluare si onorariul pentru aceasta lucrare nu sunt conditionate de

raportarca unor rezultate preédeterminate, de marimea valorii estimate sau de o concluzie
favorabila clientului;

s Anulizele. opiniile si concluziile mele, precum si acest raport au fost elaborate in conformitate

cu Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2022;

o Delin cunostinlele si'experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a acestei luerari;

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

o In elaborarea prezentului faport riu am primit asistenta semnificativa din partea altei persoane

s Lu data claborarii acestui raport , evaluatorul este membru ANEVAR, a indeplinit cerintele

programului de pregatire profesionala continua civilala ANEVAR si are competenta necesara

intoemirii avestul raport.

EVALUATOR: EC. DOBRILA LILIANA
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2.2 .Prezentarea beneficiarului

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Republicii, ar. 3, cod
505200. jud. Brasov, tel: 0268/211313; fax 0268/213020 email secretariat/@primaria-fagaras.ro,icod
fiscal 4384419, reprezentant legai prin ordonator principal de eredite SUCACIU GHEORGHE, functia
de primar al' Mun. Fagaras.

2.3. Oblectit evaluar
Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara aflata in proprietatea STATULUI ROMAN:

TT\J? " Denumire 7 Carte Funciara: féa@é}a “| Componenta locuintei | Adresa vaopriétﬁar
| ert | 1 l
L [ Apammm OTS60.C1. | Cotepari | Camerl? mp | Fagaras,str. | STATUL
I' | | U46 Fagaras | comune; | Camera-8,14 mp |' Negoiu, bl.2A, | ROMAN
- | Top: | 11/706: Hol- 2.16mp |ise. Ay ap. 1,
‘ l 1 285171/1/1 ‘Coteteren: | Bucatarie- 5.10mp | parter
‘ : | 11/706 |‘Baie- 4.9 mp ;
| ‘,‘ | |
._‘.L N L |su=3832mp | !

2.4 Moneda raportuldi
Opinia finald u evaludrii este prezentaid in EURO si in LE]
Cursul valutar la data evaluarii : 1 Euro = 4.9765 lei ;

2.5 Sconut evaluari

Scopul evaluarii consta in estimares yalorii de piata a proprietatilor imobiliare - in vederea vanzarii.

2.6. Bazele evaiuarii, 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 referinra ai evaluarii (IVS 101)

-SEV 102 - Documentare si-conformare( VS 102)

-SEV 103 - Raportare (IVS 103)

-SEV 104 - Tipuri ale valorit (IVS 104)

-SEV 105 - Abordati si motide de eviluare

- SEV 230 - Drepluri asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
5
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-GEV 630 - Lvaluarea bunurilor imobile,

= Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la
data evaludrii. intre un cumpdritor hotdrat $iun vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepértinitoare,
dupa un marketing adecvat §i in care partile au actionat fiecare In cunostintd de cauzd, prudent si
fara constringere.

2.7, Dats gvaiuarh

Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de : 13.05.2024
2.8.Inspectia proprietatii

Proprictataiea imobiliara a fost inspectata personal, atat in interior cat siin exterior, pentru a:
‘constata starea acesteia in prezenta unul reprezentant al beneficiarului.

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

2.9. Sursele de informatii utilizate

Informatii primite din partea beneficiarului:

- Exiras de Carte Funoiara;

- Bilant de supratata

- Istoric. mod-de [bilosinta;

Toaté informatiile si documentelz furnizate de catre beneficiar au fost luate ca atare , fiind
acceptale ca exacte.

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

s Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022;

+ Cursul de schimb valutar la data evaluariis

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

+ oferte comparabile: yww.public 24.ro , ‘www.imobiliare.‘ro;

2.10. Ipotere g1 ipoteze speciale relevante , ,
La baza evaludrii stau o serie de ipcteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia
evaluatorului esie exprimatd in congordantd cu aceste ipoteze gi concluzii, precum si cu celelalte

6
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aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze i limite de care s-a finut seama in elaborarea prezentului
raport de-evaluare sunt urmitoarele:

Ipoteze:

N

v

v

Y

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre client si
au fosl prezentate fara a se intreprinde verificdri sau investiga{ii suplimentare. Dreptul de
proprictate este-considerat valabil si marketabil;

Evaluatorul a avut la dispozilie documentele ce s-au anexat prezentului raport §i' considerate
parte integrantd. din-care s-au extras datele mai sus prezentate. Proprietatea a fost evaluata si

«consideratd ca fiind liberd de sarcini, Orice diferentd intre situatia luatd in calcul de evaluator si

cea prezentatd finantatorului impune invalidarea prezentului raport.

‘Se presupune ca proprietatea se conformeazd tuturor reglementérilor i restrictiilor de zonare si
utilizare, in afara cazului in care a fost identificata 0 non-conformitate, descrisd gi luata in

considerare in prezentul rapoit;

Presupunem ¢& nu existd nici un fel de contaminangi §i costul activitdilor de decontaminare nu
afecteazd valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta
c011taxn’i<n?an;1];or sdu-a materialelor periculoase;

Situatia actuald a proprietdfii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectirii
metodelor de evaluare utilizate si @ modalitdilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile

rezultate sa conducd la estimarea cea mai probabila a valorii proprietafii in conditiile tipului
‘valori selectale;

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

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

Evaluatorul a utilizat in estintarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
existand posibilitatea existenjei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinga.

Suprafciele considerate se bazeazi pe valorile inscrise in documentele puse la dispozitia
evaluatorului;

Valorile estimate in EUR sunt valabile atdt timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea
(starea piejei. nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb etc:) nu se modifica
semnilicativ. Pe pietele imabiliare valorile pot evalua ascendent sau descendent o data cu
trecerea timpului‘si variatia lorin raport cu cursul valutar nu este liniara);

Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate in raport.
Valori separate-alocate nu trebuie folosite in legaturd cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt
asife] utilizate:

Intrarea in poscsia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
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»  Evaluatorul, prm fnatura (muncii sale; nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa

depuna marturie in instan(a relativ la proprietatea in chestiune;

# Nici prezenwl raport, nici parfi ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatoruluiy nu trebuie: pubhcatc sau mediatizate fird acordul prealabll al evaluatorului;

Y-

Orice walori estimate in raport se aplica intregii proprietati 'si orice divizare sau. distribuire ‘a
valorii ‘pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de
distribuire 4 fost previzutd in raport.

v

Valoarea a fost exprimata finédnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimaie in raport i este valabilad in conditiile generale si specifice aferente perioadei mai
2024;

X

Valoarea prezentata'include cea d cotelor partii indivize din spatiile auxiliare;

¥ Valoatea nu'tine seama de responsabilitatile de medi si de costurile implicate de conformarea la
cerinfele iegale;

» Valowcaeste o predicie:  valoarea este subiectivaj evaluarea esie o opinie asupra unei

valori:

> Valoarea ny contine TVA;

#  Valoarea exprimata in prezentul raport nu reprezintd valoarea pentru asigurare.

2.11. Descrierea faportulul de evaluare |
Raportul de evaluare contine 24 pagini la care se adauga anexele- copii dupa actele si inscrisurile
puse la dispozitie de beneficiar si fotografii.

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

2.12. Reutricth ge utilizare

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furrizate de cétre proprietar,
corectitudines si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu uzantele
din Romaniu valorile estimate de cdtre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport §i incd un
interval de timp limitat dupa aceasta datd, in care conditiile specifice nu sufers modificari semnificative
care pot afecta opiniile estimate,

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cand aré loc operatiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare al piejei imobiliare relevante si scopul prezentului raport. Daca acestea
se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si
cunoscuté de acesta la data evaludrii,
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Atest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului gi destinataruiul. N u aceeptam nici-o responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie
‘pentru scopul declarat, fie pentru alt scop; in nici o circumstanti.

2.13. Dectararea conformitatii cu SEV

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

SEV 100 - Cadru general(IV$ Cadru general)

- SEV 101 - Termenii de referinta at evaluarii (IVS 101)
~SEV 102 - Documentare si conformare( IVS 102)
-SEV'103 - Raportare (IVS 103)

<SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

-SEV 105 - Abordari si motide de evaluare.

-SEV 230 - Drepluri.dsupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

~GEV 630 - Evuluarea bunurilor imaobile,

3. PREZENTAREA DATELOR

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

Municipiul Fagaras se afld-situat pe traseu) goselei DN, la 66 km de orasul Bragov i 76 km de
orasul Sibiu. pe malul raului O, la poalele Muntilor Fagaras. Din punct de vedere geografic, orasul
F égara§ este siuat in zona numitd Tara Fagdrasului, una dintre cele ma vechi gi-importante zone
geografice si etno-culturale din Roméinia. Aceasta zond se mai numeste Tara Oltului §i se invecineazd
cu Tara Lovistel; Tara Barsei gi Tara Amlagului.

3,2.Descriere comstructiilor si amenaiarilor; dreptul de proprietate
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1. ADRESA D IMOBIL "+ Mun, Fagaras, str. Negoiu, bl. 2, s¢. A, ap, 1, jud. Brasov
2. | "Descricrea imobil u:lm »  Carte Funciara nr. 101569 -C1-Ud6
| ’ & N top: 288 1/1/1/1/1
I ; & Suprafatd utila (mp) =37,3 mp
é i ' = Cote parti comune : 11/706
{3 l s Cote teren: 11/706
| | r Apartamentul este situat laparterul unui bloc cu regim de
‘ i inaltime P+4E si este compusa din 2 camére, bucatarie; 2hol,
| l baie si o cota de 11/706 din elementele de uz comun;
% 1 \DATE PRIVIND *  1397/30.08:1974
'DREPTUL DE ‘ o , .
'PROPRIETATE | ® Adresanr. 3295, din 01.01.1992 emis de RASC Fagaras-
| ISUPRAFATASSI | Cerere nr. 3026/09.07.1992
|{ 1COTE INDIVIZE * Bl Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin
, Lege, cota actua]a 1/1in favoarea STATULUI ROMAN
4 |SARCINI  |= NUSUNT
| r ‘= Proprietatea a fost evaluate in ipoteza ca este libera de sarcini.
i |
5 DATEPRIVIND : » Evaluatorul nuaavutlac dgﬁazx_pe documentatie cadastrald
DOCUMENTATIA |
| CADASTRALA
6. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE
: TZONA DE la Propneatgegtgzxﬁplasata intr-un camér—;ézrxaentlal in partea
r ' AMPLASARE ‘de sud a mun. Fagaras.

['ARTERE
| IMPORTANTE DE
. CIRCULATIE IN

| APROPIERE

'

PN

CARACTERUL
' EDILITAR AL
ZONLI

| Tipulzoneik
»  Zond rezidentiala ;

= {nitati comerciale in apropiere: magazine

. ® Uniiati de invatamant: Liceu, gradinita

= Unitati medicale: Spital

10
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i a
|
~ UTILITATI *  Refea energie electricd: existenta
EDILITARE »  Retea de apd: existenta
= Retea de termoficare: inexistenta
' : i
= Rejea de gaze: existenta I
*  Retea de canalizare: existenta
* Retea de telefonie; cablu tv gi internet: existenta
. GRADULDE  |* Poluarcredusa
| POLUARE
| AMBIENT “w  Trafic redus
[ { L B L ‘ ;
CONCLUZIE | zonade réferinta: rezidentiala, trafic redus, poluare redusa
PRIVIND |
AM?ELASAMENTU‘L !
T l_ B N et - e T e __'_-__'—I
1

7. DESCRIEREA CONSTRUCTIILOR

DATE GENERALE

T+ Trobilul s¢ afla la parterul -unei constructii de tip PF4E

= Anul constructiei: aprox 1970
| = Suprafata; SU = 37,3 mp;
|» 8.0, = 46,63 MP .( suprafata construita a fost obtinuta inmultind

suprafata utila cu coeficientul 1.25)

Maediul de folosinta: normal

| S —
| CARACTERISTICI
. CONSTRUCTIVE

«  CLADIREA APARTINATOARE:

STRUCTURA DE REZISTENTA:
!

Fundatii din beton armat;
- Planseu beton armat
Diafragme din beton armat’;

Acoperisul: tip terasa cu hidroizolatie

! FINISAJE INTERIOARE- casa scarii
Tencuieli driscuite si zugraveli simle, faianta in baie
Pardoseli din mozaic , gresie

11
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| “ T Usade la intrare PVC

| FINISAJE EXTERIOARE

- Tencuiala si zugraveli simple,

, - Tamplaria exterioara: PVC cu geam termopan
| APARTAMENTUL EVALUAT

*  Finisaje interioare: tencuieli simple. zugraveli simple;;

i = Pardoseli: beton si linoleum

- Tamplarie: lemn, usa intrare metalica,
| )
| INSTALATII

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

- Instalatii Incalzire: centrala pe gaz

e — S A e e : R T
Stare tehnita | - Finisaje foarte vecm degradate,, necesita lucrari de
i renovare si modernizare.
. B B
3.3, Anahin 1o imobiliare

Piata imobiliard se-definegle ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact unii cu
altii Tn scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimba drepturi de
proprietate ¢ontra unor bunuti, cum sunt banii.

O seric de caracteristici speciale Ueosebese pictele imobiliare de piefele bunurilor sau
serviciilor. Ficcare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul su este fix. Piefele imobiliare
nu sunt piete eficiente: numarul de vanzitori §i cumpdrdtori care actioneaz:‘i este relativ mic,
proprietafile imobiliare au valori ridicate, care necesita o putere mare de cumpdrare, ceea ce face ca
aceste piele sd fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numdrul de
locuri de munci precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate
fi dobandit. marimea avansului de platd, dobanzile, ete. In peneral, proprietatile imobiliare nu se
cumpard cu banii jos far daca nu exista condifii favorabile de finantare tranzacia este peticlitata.

Spre deosebire de piejele eficiente, piaa imobiliard nu se autoregleazd ci este deseori
influengata de regiementarile guvernamentale i locale, Cererea i oferta de proprietdfi imobiliare pot

Er.

tinde cawe un puiet de echitibru, dar acest punct este teorctic i rareori atins, existand intotdeauna un:

12



DOBRILA LiLiAidss RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR .= . . , , APARTAMENT

decalaj intre cerere i ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate
sd se inodifice brusc, {iind posibil astfel ca de multe ori si existe supraofert sau‘exces de cerere si hu
echilibru. Cumpdratorii git vanzatorii nu sunt irtotdeauna bine informafi iar actele de vanzare-
cumpdrare nu au loc in niod frecvent. De miulte ori, informatiile despre ’pretur‘i de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile sau sunt deformate. Proprietdile imobiliare sunt durabile si
pot fi privite ca investifil,

3.3.1. Definirea piete specifice

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

3.3.2. Cererea sovanla
Pe picgele imobiliare, cererea reprezintd numdérul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care
se manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o-anumita piatd, intr-un

anumit interval de timp.

In cazul proprietatilor evaluaie , luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza
cererca tnanilestuta pentry proprietati imobiliare de tip apartament .

Cerererea pentry astfel de proprietati ‘este in crestere si este manifestata; in general, de

persoanc fizice- familii linere.

3.3.3. Oterta cnmpetitive
Pe piala imdbilima oferta reprwintd n‘uma’r’ul dintr‘un tip de ‘pr(‘)prietate' care este disponibi’l

ofertei pcnuu 0 anumua propmtate la un anumnt moment, anumn pret si un anumit loc mdlca 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 functie de localizare, an
constructie, linisaje, etc.Pentru- aplicarea metodei prin piata am -ales 3 apartamente comparabile cu
proprietaten cvauata , prezentate in ANEXA NR. 2 si sintetizate in tabelul urmator:

Tabelul nr. 1- studiu de piata

13
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| Elemente de [Proprietatea | Comparabilal | Comparabilad | Comparabila3 |
| Comparatie | el ualy | OFERTA | OFERTA | OFERTA |
A Convorbire | Convorbire _*'E«SnTorbue el |
§ fﬂ-» 3 A |. P ;
| | Telefonica: i,‘]e,lefomca. | | 0727645875
| | 0720816572 | 0727645875 |
I S | .
i “Nr. cameru £2 " (2 12 o
f | |
N T N § —
Suprafaia utila (mp) | 373 | 35 40 38 |
IS T T T ——  —— cesd
| 8.C.= T46,63 wl 46 45 48 |
e, ..m._.ﬁ_]_u- — i SR cebe —
! Pret vanau«. (L) i 25-.3,50 [ 25.000 | 11.000 4,
_____ ! i . e R, J |
Tnpul comparabilei 1 Oferta T‘O’ferta ‘ Oferta
Drept de‘l’ropmem(e ; Integral B Integral _ ﬁﬁgral | Integral |
3 Restricdi legale o 'if D
1 Conditii de finantare 1 ( ash | ‘(_'feggw—_ "T _ o ! Cash i
‘ . ‘ - = e
\ Conditii d;, vanzare T?\iormad Normal Normal ' Normal |
f'?(,)ndilii de pTx—l_a i cfﬁe_ng T Teurente C;;gfnté ] Curente B
[ EOéalizarémwmw*l Str. Negoiu ' Str, T, ‘ Zona centrala “'Zona Combinat |
| | - Viadimirescu | ! |
I_S_uf)—l;t;l:l ulml o *'3_:17 o ' 35 - | 40 NE !
[ Etaj TPiP+a ey Clapea RE) K
P : e =S [ — |
Vechime blog 1970 1978 l 1980 1985 i
s _ e %_ I
' Flmsalm stare i Finisaje minime, hmsa]e superioare Flmx_a]e superioare Fmisaje minime |
‘ tchnicy ' necesita rencvare l ! E
r’Aﬁe_dét;{rT T "Mobilat ~ Mobilat partial ]
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3.2.4 Fehiddingi plete
Echilibrul pietei poate {1 determinat prin raportul cerere-oferta: Pentru tipul de proprietate
evaluata, avand in vedere caracterul acesteia, se poate vorbi‘de o piata functionala.

Cererca de apartamente este in crestete, este o piata a vanzatorilor, oferta'fiind ‘mai mica decat
cererea.

Evolutia vilioare depinde foarte mult §i de banci si de conditiile de creditare pe care le vor acorda.

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

4. ANALIZA DATELOR S| CONCLUZIILOR

4. 1.Cea ma bura ubazare

Inconformitate cu Standardele de ¢valuare a bunurilor 2022, analiza de piata are scopul de a estima cel
mai bun pref pentru-o proprietate in conditiile celei'mai bune utilizari.

Conform Ghidului Metodologic de Evaluare GEV 630 ¢ea mai buni utilizare (CMBUY) este definita ca:
wutilizarea unui activ care ii maximizeaza valoarea si care esteposibila din punct de vedere fizic,
este permisa fegal si este fezabila din punct de vedere financiar ».

In conformitate cu Standardele de Bvaluare a bunurilor editia 2022 standarde ce incorporeaza
Standardele Internationale de Evaluare (IVS), Standardul de Evaluare SEV 100 — Cadrul General
(VS Cadrul general), prevede ca valoarea de piata a unui-activ va reflecta cea mai buna utilizare, a
acestuia,

CMBU poate 11 continuarea utilizarii curente a activului'sau poate fi o alta utilizare. Aceasta este:
determinata de utilizarea pe care un participant de pe piatd ar initentiona sa'o dea-unui activ, atunci
cand stabileste pretul pe care arfi dispus sa il ofere.

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

Conceptul CMBU - cea mai buna utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de utilizare a
proprictatii. selectata din diferite varianie 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.

Determinarca celel mai bune utilizari presupune luarea in considerare 4 urmatoarelor cerinte:

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

s utilizareu sa fie permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii in utilizarea activului,
de exemplu specificatiile din planul urbanistic ;
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*utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare diferita, care este posibila fizic si
permisa lepal :

* maximizeaza valoatea ; va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piata, mai mare
decat profitul gener. at de utilizaren. existenta, dupa ce-au fost luate in calcul toate costurile conversiei
la acea utilizare,

Acest eoncept ( CMBU ) este adecvat in special in cazul terenurilor libere dar si a terenurilor
construite carid construgliile si-cladirile existente sunt vechi sau cand siructura zonei s-a modificat foarte
repe-.dc,. vedu ce o dus la modificarea cererii si implicit a ofertei 1mpunand noi standarde in cadrul pietei
respective.

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

4.2. METCODE DE EVALUARE
In [unctie de natura proprietatii 5i de scopul evaluarii pot fi aplicate una sau mai multe metode
specifice de evaluare din cele trel abordari recomandate de standarde:

< abordarea prin piata- comparatia directa

¥

aburdarea 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 prir pata = metoda comparatie directe

Abordurea prin pigia ofera o indicatie asupra valorii prin conipararea activului subiect, cu active
identice sau similare, al caror prét se cunvaste,

Metoda comparitiei difecte este apu(.abxla la toate tlpunle de propnetan imobiliare, cand exista
suficiente tranzactii sau oferte recente, ¢u date sigure, care sa indice caracteristicile valorii sau tendintele
de pe piata;

Daca exista putine tranzactii recente, dé asemenea, poate fi util sa se ia in considerare preturile
activelor identice sau similare care sunt oferile spre vanzare cu conditia ca relevanta acestor informatii
sa fie clar stabilita si analizata eritic: gercetarea pietei pentru a obline informatii despre tranzactii de
proprictati inobiliare ce sunt similare cu proprictatea evaluata in ecea ce priveste tipul de proprietate,
data vanzarii. dimensiunile . localizarea si zonarea;
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o verificarea informatiilor prin ¢onfitmarea faptului ca datele obtinute sunt reale si corecte si ca
tranzaciiile au fust obiective;

*  alegereaunor ¢r lerii de comparatie relevante si elaborarea unei analize comparative pe fiecare
criteriug

* compararca propraelaulor somparabile cu proprietatea evaluata, utilizand elementele de
conpardlie $i ajustarea adecvard 4 pretului de vanzare a fiecarei proprietati comparabile sau daca
nu ¢ posibila compararea se trece la scoaterea din categotia de comparabile;

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

Elemente déscriplive “|Subiect

Comparabila 3

I Valoare ofertaliianzactie-Euro | 12150 25350 | 11000
“;rmar camerg ’ 3 i ; 1 l;" | 2 [ '
|- Suprafata desfasu:ata - mp e 5 45 | ]
e e e e ot o i — ) — e ————e
| Suprafata utila - mp L e L I B
| Suprafata utilal desfosurata | _80% | 7% t l 9%
| Valoare ofértaitranzactie: 1 g' 724 289
| Eurofmp util N S B | v
“Valoare ofertaltranzactie- l | 551 | | 229
Euroimp desfasurat S b
Observat" ) L 3 e o _4
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%
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261 Eurol mp
desfasurat
326 Eurofmp ufil

Elementele de comparatie considerate relevante au fost: drepturile de proprietate transmise,
conditiile de fimintare, conditii de vanzare, conditiile pietil, localizare, suprafata utila, vechime, finisaje,,
alte wuslar . Coreétitle s-au factt tinand cont de concluziile rezultate din analiza de piata si-de analiza
ofertelor studate.

Observati privind gjustarile realizate

Pretul de oferta/vanzare : penten  toute comparabilele . fiind oferte ,am ajustat pretul de vanzare cu
16 % . Aveasta o ustare pueste considerata o corectie — nu este un element de corectie- ¢i o transformare.
a valorii de oferure in pret de vanzare.

Dreptul de proprietate s Dreptul de proprietate deplin - nu'sunt necesare ajustari;

Conditii de finantare; Devarece conditiile de finantare sunt identice, nu sunt necesare ajustari.
Conditii de vanzare: Conditii de'vanzare similare - péntru acest element de comparatic nu au fost
aplicaic ajustari

Cuniditii de piate Conditiile de piata stunt similare, nu sunt necesare ajustari.

Localizare : au {ust ajustale toate comparabilele in functie de gradul de atractivitate al zonei.
Comparabila 1 we localizare similara, comparabila 2 are localizare superioara iar comparabila 3 are
localizare inferisura.

Suprafata: s-uus phicat ajustari pentru tale comparabilelele in functie de suprafala utila.
Etaj: Yot fys! pevesare gjusturi
Vechimen: nu wufost necesare ajustar).

Finisaje: uu fost aplicate ajustari comparabilelor in functic de finisajele descrise'in studiu de piata , in
comparatic cu proprietatea evaluate.

Alte ajustaris S-au apiical ajustari comparabile 1 si 2 . in pretul de vanzare fiind inclusa si mobila.

Din calouicle sleetuate prin metoda comparatiilor directe rezulta urmalorul interval de valori:

11.914~ 12,147 EURO
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Periru givgered valordi finale am caleulat corectiile totdle siam consideratca proprietatea care
are corectia hruty precentuali cea mai mica respectiv comparabila 3, este egalacu proprietatea
evaluata. Asticl valoares de piata estimatd a imobilului in urma abordarii prin comparatia directa este
de:

fm — P

| ~ TWALOARELEI | VALOARE EURD

! AP/\RT AMUENT = —M—ﬂ—w'”T&j‘JSﬁ'_'""_ S _}E_M'; ——— —~—i
| . . l Lv
| abordarcn prie piata u‘ ‘

Curs curo la data evaluarii = 49763 lei

8.2.2. Abcidarea priv cost

Abordarva prin cost este una din cele (rei abordari utilizate in evaluare. Aceasta abordare
considera ca valvarea maximia a activului. pentru un comparator informat, va fi suma curcnta nécesara
pentru o cimsinud sau & cumpura un activ modern cu aceeasi utilitate.,

Vaivare: deternunata prin apeasia metoda presupune continuitalea utilizarii bunului potrivit
scopului pentru care a fost proiectat si construit,

Acest lucru este adecvat in Situatia de fata, deoarece sunt intrunite urmatoarele conditii:
- proprictatea cvaluata satisface o cerere economica prin utilizarea pe care o ofera;
= propriclatea evaluata are o durata de utilizare ramasa rezonabila;

- continuarca utilizarii prézente este practica.

Aburdurea im eost sstimeaza valoares prin determinarea costului actual ( de inlocuire) al bunului
din care se dedee o seriz de elemente de deprecicre care condue la pierderea de valoare a buinului in
urma unel deprevieri fizice functionale sau economice.

In forma ceamial simpla , metoda costului poate fi reprezentata astfel;
Costul de inlocuire = Deprecieri ( lizice, functionale si'economice) = CIN ( costul d¢ inlocuire net)

Costul de inlocuire a fost estimat cu ajutorul valorilor de catalog pentru fiecare ansamblu in
parlc *alm’i LU S0 FOEAsese in l‘ucrariie de specialitate “Ceosturi de reconstructie ~ Costuri de
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. Determing rea depreeierii wiale - DT

Dy Fecinred reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie ce poale aparea din
cauze lzice funciionale sau externé.

Decarcee scopul evaluarii este raportare financiara, conform standardelor de evaluare, sevalua
in caleul doar o preciersa fizica 4 imebilelor.

Deprecicrea fiziea reprezintd prerderea de valoare sau de utilitate a unei proprietati, cauzata de.
utilizare, deteriorari, expunere la diversi agenti atmosferici, suprasolicitare si de alti factori similari,

I analiza deprecierii fizice s-a tinut cont de urmatoarele aspecte :
Dutetade viata totala (utilizare totala)y -DUT
Varsta efectiva (uiilizare) —~ VE
- Renovarile constructiei ;
- constatarile facule in urma inspectiei efectuate a propietatii evaluate .

I wivi Sonstatarilor facuig pe baza inspectiei si a datelor istorice primite din partea
proprietaruiui am.obtinut owuzura fizica de 62 %

\deu." area functionala gste data de deteriorarea ,neadecvarea, supradimensionarea cladirii
din puncl A4 elere 4 dimensiumilor,stibalui si echipamentelor atasate.

Neadecvarea functionala este de doua tipuri:

-neddecvaren Tunetionala recuperabila ,este acea deficienta care se poate remedia prin inlocuiri
.modernizasireparatii si remediert.
—paidenvare functionala nerecuperabila este acea deficienta data de un element neinclus in
costulide oy ¢ ar webui sielus sau un 2lement.inclus in costul de nou ,dar care nu ar trebui inclus.
Neadeovarea Tunctionala  este considerata 20 % si este data de faptul ca apartamentul are
camereie loarte mick,
Deprecierea  cconomica reprezinta utilitatea diminuata a -unei constlructii datorata
influentelor segative provenite din exteriorul constructiei.
Bt woierea économica se relera la deprecierea unei proprietati imobilare din cauze externe si
se datoreaza unor factori externi proprielatii cum sunt: modificarea planurilor de urbanism,schimbarea

raportului - dinzre  cerere s oferta,utilizarea modificata a proprietatii ‘imobiliare,conditiile de
finantare.zona tnde sé régaseste proprietatea,

Deprecierca teonotniea in cazul proprietatii evaluate este considerat 15 % de situatia econornica
amun | agaras. s cartiesul in care este amplasat apartamentul
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Coswi de fufoceire al constructiilor a fost estimal cu ajutorul valerilor de catalog pentru fiecare:
ansambiu i parie. valorf ce se regasesc in lucrarea de specialitate “Costuri de reconstructie — Costuri

de infocuire * editata de IROVAL

‘Caleulul Costului de Inlocuire Brut, calculul deprecierilor9a (fizice, functionale si

ecomomice) si Costul de Infocuite Net se regasesc in — ANEXA 1-

Vuloarew estimata in urma aplicarii abordarii prin cost este:

“TVALOARE LET

e i e e i gy

Valoare de | pmm ~abordarea | 62,540
prin cost ‘

l
i

| VALOARE EURO
12165

Wi tai Bt . — SO S,

5. Rezultatul evaluarii, Conciuglile privind valoarea

Rezultatele centtalizate in urma aplicarii celor trei metode in vederea estimarii valoril de piata:

ABORDAREA PRIN PIATA

T T T T T U VALOARE LEI

] Va]oazca de | piata- abordarea prin [ (»0 450
| piata

ABORDAREA PRIN COST:

o T TVALOARELEI

Valoare de pmm ~abordarea prin 1 T 62.540
cost E

b e e e e i b e i
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VALOARE EURO

hz 147

VALOARE EURO ]

12,165

e o

|
e



DOBRILA LiLIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR o _APARTAMENT

REZULTAT! * EVALUARI

Tinand cont de evolutia preturilor pe piata imobiliara si de caracteristicile imobilului analizat :
am aprecial ¢a vuloare oblinuta prin abordarea prin piata este relevanta pentru proprietatea analizata .

s cvaluard electuate, a analizel informatiilor aplicabile si a tactorilor relevanti, opinia
mea este ca vidodied de piata a proprietatii imobiliare analizate este de:

{ Deiluifiire | Valoarea dé piata estimate in Lei 1
| Apartament ) 60.450 |
R e i e —— e e e )

Curs euro la data evaluarii z 1 E =4,9765 lei
Argumentele care au stat la'baza elaborarit acestei opinii, precum si considerente privind valoarea
sunt :

¢ valearee o Lost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimaie in prezentulraport si este valabila la data evaluarii ;

o valvarea nu line seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea
la cerintele legale;

o valoarca este o predictie ;
o cvdinaren este o epinie asupra unei valori ;
s valoarea este subiecliva;

o valearez nuvontine TVA

DORIILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR

anin i
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1. Fisa de caleul — abordarea prin cost-
2. Studiu de piata- comparabile
3. Extrue de carte funciara

4. Folografii
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FISA NR.1.--APARTAMENT 3 CAMERE

1 2 2F 3. 4 5 8 7=6x6 8 89=7x8F100 10=7-9 11 12

1 TBUOC4AE  Strictura bloc P+4E+subsol tehnic mpAd s 4663 1.879,13 87.623.83 100,00 87624 o 1 39

ealizata pe diatragme: de betory armat,

plansee de beton sifatede prefabricate’

TERNE4E  Terasaneciiculabiia ta blot P+4E mpAd
+sUibsol1ehnic

Pt
]

L¢

46,63 14525 681964 10000 6820 0 1 40

]

4883 2.124 57 QONBR 70, 10000 99069 g 1

o8]
L)
{ Fal

OBES4AE Finiss] ooismut faia scara -pereti mpAd
tencuiti-si Zugravili; lamplarie femn,,
covor pye pe-supon fextil (Sau tamplaria
RVC U geam termaopan si parchet
-taminat), faianta la baie si bucatarie,
fatade tencuite (fencuiel tipstrop)
‘Finisaj obisnuit scara cu 4 apariamente apant 8 1 1.246,81. 1.246,81: 100,00 1,247 0 1 40
. pe nivel in bloc - cota aferenta pe :
g wvmzmam:”

5 ELINGRME Instalatiielectiice de fluminat, prize mpAd s 4663 23927 11.157,16° 100,00 11157 o0 1 40
monafazate, trasee, nEm:: stabila

4 FINSC4APO

6  INCELFSAE Instalatie incalzire cu teava Cu, corp mpAd S 4663 27540 1284190 100,00 12842 "o 1 a0
static fonta, bimetal la bloc de tip | P+4E !
“+subsol tehnic: -

7 CALAWGAE  CadafontalavoarsWG ansamblu S 814655 100,00 8.147. 0 1 4

TOTAL FiSA T26008 226,905 o

PIAT
A

1|J

i, \”08*.@8% deviz analitic, Coef.cheltindirecte a_s‘nmiom, far rezultatul este indexat cu indicele
%mﬁa valabili a data evaluari

Cost unitar % .so: indexat s ao..on»mﬁ fara TVA ,Aou_.mu ,mﬂm calculat pe baza costurilor de: zm.m:m_. gm:ov@ﬂm.;._._.mzwnda 5
e actualizare aferent datel evaluarii si corectatcu oom B.a.mﬁqm:mv_m. manopery, apoi din rezuitat se deduce TVA aferenta _zm_m%vm.@

B m:..mm,.io_,am"_m.. 1 ...,..O_,om.o..aNam:._m_ noﬂ:m_m.‘ooam..n_m_m wm@:ooﬁ oo:m:.cnc_ wvmﬁm_m- .N ="CICR O_mu ey m.«co?._: umwnma_.m m:mxm momvoamEm? mz:o”c:.g.qu,m. nonma‘coﬁ_m ,mnwn.m_m_.aw..gm»oam
asturilor segregate™/ IROVAL, 5 = "CONSTRUCTII= sisteme gi subsisteme constructive™— Editura IROVAL, 6+ "Centrale esliene” autor:Schiopu C, 7= "CR-Cl CLADIR| DE BIROURI S| CLADIR} COMERCIALE™ - Editura IROVAL
20, autor €.Schiopu; 8 = "CR-CI.CLADIRI INSIRUITE, CLADIRI CUPLATE, APARTAMENTE IN BL.TURN, CLADIRI MONUMENTALE; SPITALE; POLICLINICI SI CAMINE DE BATRANI® - Editura IROVAL 2021, autor
Schiopu ; ! A

Credt cu dplicatia Kost Plus (indici 2023-2024) - www,kasturi.ro - program inregistrat in Registrul National al programelor pentru Calcutator:



ANEXANR, 2- STUDILDE PIATA- APARTAMENT-
COMPARABILANR: 1
HITPS /W

XEEK105M27UT AED EEE
VANZARE-APAR ARTAMENTEFAGARA SUTM TE M TE RM-25359-1.35

10720 816 572

0760 257 449

Garsoniera de vanzare Tudor Vladimirescu Fagaras

Fagaras - Yezi arts

25.350

Rate de 18697 Rowluni Simuleazii credit

—
Descriere

Va invit sa ¢escoperiti aceasla minunata garsoniera situata in Fagaras, in cartierul
Tudor Vladimirescu din judetul Brasov. Aceasta propnetate rafinata este-amplasata la
parterul unui imobil rezzdentaqxl oferind unh confort si accesibilitate deosebita.

Cu, 0 supratata generoasa de 35mp, aceasta garsoniera a fost proiectata cu atentie
la detalil pentris a maximiza spatiul si confortul. Dispune de o camera luminoasa, 0
baie moderiia, o bucatarie & un'rol generos, toate distribuite intr-un mod eficient,
asigurand functionalitate si confort.

Beneficiind de o compartimentare decomandata, aceasta garsoniera ofera intimitate
si spatiu peniru fiecare zona a locuintei, Renovata.in 2021, aceasta emana
prospetime si modernitate, fiind amenajata cu atentie la detalii. Culorile predominante



din interior sunt gri si:alb, oferind un aer conhtemporan si luminos, iar mobila alba
compieteaza perfect aceasta estetica, conferind o senzatie de eleganta si
rafinament.

Aceasta garsoniera reprezinta o oportunitate excelenta pentru cei care cauta un
camin confortabil 81 modern intr-0 ‘ocatie convenabila in Fagaras. Nu ratati sansa de
a trai sau investiin aceasta proprietate. Pentru mai miulte informatii si pentru a:
programa o vizionare, nu-ezitati sa ne contactati.

Pret 25.350EUR

Cod oferta / 1D: P20010

Suna-he acum la yezi numarl si afla detalii despre aceasta proprietate de vanzare
din Fagaras, dar si dnspr@ alte: proprietati potrivite pentru tine.

informatii speciale.

1.-Descarca aplicatiz pe mobilul tau "TABOQ Imobiliare” din Apple Store, Gooegle
Play sau Huawei AppGallery pentru a ‘afla instantaneu noile proprietati care intra pe
piata.

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

Contacteaza-ne pentru:o evalare gratuita fara obligatii si vei descoperi avantajele
de a ltcra cu o-echipa dedicala si experimentata:

3. Daca vrei'sa incepi o cariera de agent imobiliar, suna la vezi numdrul si
programeaza o intalnire pentru a afla toate beneficiile si avantajele.

Intra pe TABOO. 1o si descopera cele mai fecente oferte, actualizate zilnic.citegte mai
putin

Specificatii

1D Anurit XSEK105M2ZACtualIzat az)

Nr. camere:1

Suprafata utild:35:mp

Suprafata construita. 46 mp.
Compartimentare:semidecomandat’
+ Conforti1

l+ EtajParter /9

e o ® &

o Nrbail
An constructie: 1978

Structura rezistenta:beton

Tip imobil: bloc de apartamente

Regim indltime:D+P+9E

‘_’_‘_4‘

. .

+ Nr. balcoane:1adauga



COMPARABILA NR. 2

https /awww.imobiliare.ro/vanzare-apartamente/brasovifagaras/apartament-de-vanzare-2-
‘camere-XDM11003C?lista=24471528listing=1&pagina=lista&imoidviz=4242802791

Simona Serban

Easmmay

SWEET HOUSE GENARDIS [FRS]

STUDIO SEMI-MOBILAT
Fapdrag. zona (entral - Vezi hartd
625
€
1mp
€

) Raté de 1a 688 Riri/‘lunasnnuleaza eredit

*
Descriere
Agentia imoeviaara Sweet House Fagaras va propune spre vanzare studio semi-mobilat
decomandal.

Imobilul este compus din 2 camere renovate,

Imobilul dre cving/cucatarie opensspace si dormitor.



Imobilal gre centrata proprie.

Specificatii

_ 1D Anunj: XRM] HU3CAcializal in 26.02.2024.

le  Nr.camerc:2
o Suprafatd utild40 mp
o Suprafafd construitd: 4% mp
i»  Compartimentare;deconrandat
s Confort:l
»  EtajEtaj 474
o Nr. bucatarii:1

¢ Nr. bai:1
is  An constructie:1980

lo Structurd rezisteniialtele
Tip imobil:bloc de upartamente

T

» Regim inglgime: P4k o ;

»  Utilitati generale: Curent, Apa,,‘(lanal‘izarfe, Giaz
s Sistem incalzire: Cenprala proprie

o Acces internet: Cablu, Fibra optica, Wireless; Dial-up
FINISAJE

o Férestre cu gean termopan: PVC

o Usaintrare: Metal

o Podéle: Gresig. Parchet

w«  Peretit Pania
DOTARI

-+ Buestarie: Mobilata

«  Maobilat; Partigl

ALTE DETALII ZONA

«  Amenajare strazi: Asfaltate

ALTE DETALH PRET

Coinistan, 208y

Pret cerut 25.000 €



Prepmar tosatidis 18000 €
Preg miax: localitate60.000 €

67 % dipirs pi o el similare ta zona § nr. camere au preful cerut mai mare, mai multe...
Vezi detalii
Costuri la achizitie
Firi eredit
4.512 RON
Credit Ipotecar
5.288 RON
Noua Casd

264 RON
+ taxe notariale

Costir adigianaie mai pufin stute s achizitie: taxe notariale, comisioane efc.
Vezi dewalii

WProker

SWEET HOUSE GENARDIS frre)]

0727 645 875 Apeleazi agum

Trimite mesaj

COMPARABILA NR. 3.

Itips: www.publi24, rofanunturifimobiliates g-vanzg@zapanamgﬂle!agaﬂ‘gmgn!g-Zﬁ. méere/anunt/apanament-cu-doua-
camere/TAgdtalB480hT165288100h78832839d Nl

0727645875

APARTAMENT CU DOUA CAMERE
. Fus verig




Specificai

Suprafata utila38,0 m?
Numar.camere?
Etajetaj 2

Confort1

‘Anul constructiei1970
Numar niveluri2

‘Numar bucatarii1
‘DestinatieRezidential
Acces internetWireless,Fibra optica,Cablu
Usa intrareMetal
PodeleParchet
BucatarieMobilata
MobilatComplet

Destriere

Agentia limobiliara Sweet House propune spre vanzare:apartament cu doua camere.

Imobilul este situat in cartierul Comtinat se gaseste intr-un bloe tip vila si se compune din;
bucataric, dota camere si baie..

Publi24_1668693732
Vezi detalii pe wy
07xx-xxx xxx Arat
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Unitate Individuats

S HeEcoo : TIG S

Oficivl de Cadastru §i Publicitate imobillars BRASOV
Biroul de Cadastri 51 Publicitate imobiliars Fagaras:

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 101569-C1-U46 Fagéras

A. Partea 1. Descrierea imobitului

Adresa: Loc. Fagaras, Str Negolu, 81, 24, 5¢, A, Ap, 1, Jud. Brasov
PArtl comune: terenul de sub bloc, fundatii, subsol tehnic partial, casa scarii, uscatorie; terasa, instalatii
aferente acestota, racordurl utilitatii si trotuar .garda ;

e

G e, i 0 S

.Nr. cerere A1,
L TR N
luns 06
Lo At | 2023
Cw&mnﬂcafe

‘Nr. CF vechib657

o

!

|

Nrf Suprafata [Suprafata] Cote partl o

crt Nr. cadastral construitd utils (mp)l comune Cote teren , Observagh / Refermte |

Al Top zasllmn - - ] 13706 11/706 |Apartament nr.l, SCA, COmpUS
| din doud camere, hol, bucatarie,

cimara, sas, baig,. cu .o cotd de,’

11,35 mp din elementele de uz|

| cornun

B Partea i, Proprietari si acte

lnscrleri pﬁvitoare fa dreptul de propriemte sl alte dreptuﬁ reale

Referinte:

1397 / 30/08/1974.

| Adresa rir, 3295, din 01/61/1992 eis ce RASC. Fégéras Cerere nr.3026/09. 0‘7 1592 C. f

de. garantie &l sarclnl

= o ] |nt'“Bulare. drept de FEOPﬁiI'TATL dobandkt prin Lege, cota actuala] A A
1. '.x_> STATUL ROMAN e -
: C. Partea lil. SARCINI ‘ , o
‘ lnscrleri privmd dazmembrémintel¢= dreptulul de proprietate, drepturi reale Referiite

[ NUSUNT

Discument care conting dete wu caratter persongl, proteiote Or prevederile Legii Nr. 677/2003.

... Fagina 1gin2

Extrase penteu informere o ding 14 ddresa epaywrioplro

Fitrtp e verauiay L
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Anexanr. |
parte integrantd din c(}ntractul
de Inchiriere 1 mrchstxat cu
nr 4763 din27.06.2014

. FISA '.
suprafetei locative inchiriate in:

Municipiul Fagiras,str.Negoiu,bl.2A,sc.A 8P 1 situgtd la nivelul a.) etaj , incalzire b.) ,g@ibnfete

apd curenta in locuinta c.) " camtlwm*e d.) in locuinta .instalatie electricd c.) da construite din
materiale inferioare ) nu. {

A | '.
Date privind locuirita inchitiata

T Nr. | DENUMIREA INCAPERI !SUPRAbATﬂ TN FOLOSINTA | N FOL_cEImA
|[CRT . ... .®) .. | | EXCLUSIVA | _ COMUNA
11 “Camora ] 17“00mp N 17,00an____ i N
|2 | Camora [8l4mp (814 mp i\ g
3 [Hd | 206mp (206 mp [T
14 | Bucatarie ~ (Sl0mp (510 mp
s lwc 1490 mp (490 mp . .
:‘II__ } . v 3? RS mlll“,,w
t__ ; 'l = i u.. fs e i _{._ b i _1 ST
s SCETAL, 65

Suprafata curfii si gradinii-- '
a’) subsol, etaj, mansarda, alie nivele

'b ) centrala, sobe de gav; alte muloace de Tncilzire
¢ ) inlocuintd, in cladire, in curte, in stradd

d ) in locuintd, in ¢ladire, in curte, in stradi

¢ ) da sau nu I
fYda san nu
g) camer#, hol, oficiu, baie, bucatdrie, cimari, vestibul, WC, debara, antreu, culoar, boxd, magamg,
surd, sopron; pod, pivnit, etc

PRIMAR CHIRIAS
CONSTANTIN SORIT/Q)\A}QNDU(‘ TANASIE LUCICA -
fo . 5 4O ©
P g O bﬁ-ﬁmwm‘ E "ot
l, E AGRR A% >
Intocmit, “'(";a 4 & |
v A ;6 ; ﬁﬂ I.
Strofa Florin SduL |






