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PROIECT

HOTARAREA nr.
Din data de 2024

-privind aprobarea vanzirii imobilului apartament cu destinatia de locuinta situat
in Figaras str. 13 Decembrie , bl. 12 G, ap. 82, jud. Brasov,
identificat in CF. 101335-C1 -U66 Fagaras, Top 2410/1/2/1/11, 2411/1//1/11, 2412/1/1/11/82
proprietatea Statului Roman si insusirea Raportului de evaluare autorizat nr. 1455/13.05.2024

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS

Analizind Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Fagiras nr. 41638/1 din data
de 20.05.2024 si Raportul Compartiment Resort nr. 41638 din data de 20.05.2024 al Serviciului
Patrimoniu-Compartimentul cadastru, evidentd patrimoniu, parcdri, prin care se propune
privind aprobarea vénzarii imobilului apartament cu destinatia de locuinte situat in Fagaras str.
13 Decembrie, bl. 12 G, ap. 82, jud. Brasov, identificat in CF. 101335-C1 -U66 Fagaras, Top
2410/1/2/1/11, 2411/1//1/11, 2412/1/1/11/82 proprietatea Statului Roman si insusirea
Raportului de evaluare autorizat nr. 1455/13.05.2024

Vazand avizul favorabil al comisiei

Avand in vedere cererea cu nr. 49009 din data de 07.09.2023 depusa de citre titularul
contractului de inchiriere a locuintei, prin care solicitd cumpérare a locuintei detinuta cu chirie,
situatd in Fagaras, str. 13 Decembrie, bl. 12G, ap. 82, jud. Brasov.

Tindnd seama de Raportul de evaluare nr 1455/13.05.2024 intocmit de citre evaluator
autorizat ANEVAR

Vazand prevederile art.1, alin.1, art. 10, art.11 si art. 12 din Legea 85/1992, republicata 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, litb si 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 modificdrile si completarile ulterioare,




HOTARASTE:

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

Art. 2: Se insuseste Raportul de evaluare nr 1455/13.05.2024 intocmit de citre evaluator
autorizat ANEVAR, intocmit in vederea vanzarii imobilului apartament cu destinatia de locuint3,
situat in Fagaras str. 13 Decembrie , bl. 12 G, ap. 82, jud. Brasov, identificat in CF. 101335-C1 -
U66 Fagiras, Top 2410/1/2/1/11, 2411/1//1/11, 2412/1/1/11/82, proprietatea Statului Roméan,
anexet nr. 1, la prezenta hotarare, ce face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.3: Pretul de vanzare va fi de 18.850 lei, potrivit anexei nr. 2, la prezenta hotarare,
ce face parte integranta din prezenta hotérare.

Art.4: In cazul vanzirii locuintei cu plata in rate, se va pliti un avans de 10 % din pretul
locuintei. Ratele lunare pentru achitarea locuintei se esaloneaza pe o perioada de 5 ani, la care se
adaugi dobanda anual3, stabilita de lege.

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

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

Art.7: Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotirari se incredinteaza
Primarul Municipiului Fagaras 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.41638 din data de 20.05.2024

RAPORT COMPARTIMENT RESORT
LA PROIECTUL DE HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL

-privind aprobarea vanzirii imobilului apartament cu destinatia de locuinte situat
in Fagiras str. 13 Decembrie , bl. 12 G, ap. 82, jud. Brasov,
identificat in CF. 101335-C1 -U66 Figaras, Top 2410/1/2/1/11, 2411/1//1/11, 2412/1/1/11/82,
proprietatea Statului Romén si insusirea Raportului de evaluare autorizat nr.1455/13.05.2024

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 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, 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 completirile ulterioare,

Avand in vedere:

-cererea cu nr. 49009 din data de 07.09.2023 depusid de catre titularul contractului de
inchiriere a locuintei, prin care solicitd cumparare a locuintei detinuta cu chirie, situatd in
Fagiras, str. 13 Decembrie, bl. 12 G, ap. 82, jud. Brasov.

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

Avand in vedere Raportul de evaluare nr 1455/13.05.2024 intocmit de catre evaluator
autorizat ANEVAR prin care s-a stabilit pretul de piatd al imobilului apartament situat in
Fagiras,str. 13 Decembrie , bl. 12 G, ap. 82, jud. Brasov, identificat in CF. 101335-C1 -U66
Fagaras, Top 2410/1/2/1/11, 2411/1//1/11, 2412/1/1/11/82

Avind in vedere ci pretul de piati, pentru imobilul ce face obiectul proiectului de
hotérare, stabilit prin raport de evaluare este de 18.850 lei

Urmare celor relatate, propunem spre dezbatere si aprobare proiectul privind
aprobarea vanzarii imobilului apartament cu destinatia de locuinta, situat in Fagiras, str. 13
Decembrie , bl. 12 G, ap. 82, jud. Brasov, identificat in CF. 101335-C1 -U66 Fagiras, Top
2410/1/2/1/11, 2411/1//1/11, 2412/1/1/11/82 si insusirea Raportului de evaluare autorizat
nr.1455/13.05.2024.
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' Strada Repubhcu Nr. 3, 505200, Tel: 0040368 402 949, Fax: 0040368 402 805
Web wwwpnmana—fagaras ro. Email: secretanat@pnmana~fagaras ro

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

Nr. 41638 din data de 20.05.2024

REFERAT DE APROBARE

-privind aprobarea vanzarii imobilului apartament cu destinatia de locuinte situat
in Fagaras str. 13 Decembrie, bl. 12 G, ap. 82, jud. Brasov,
identificat in CF. 101335-C1 -U66 Fagaras, Top 2410/1/2/1/11, 2411/1//1/11, 2412/1/1/11/82,
proprietatea Statului Roman si insusirea Raportului de evaluare autorizat nr.1455/13.05.2024

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
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 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.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 completarile ulterioare,

Avand in vedere:

-cererea cu nr. 49009 din data de 07.09.2023 depusa de cétre titularul contractului de
inchiriere a locuintei, prin care solicitd cumpéirare a locuintei detinuta cu chirie, situata in
Fagaras, str. 13 Decembrie, bl. 12 G, ap. 82, jud. Brasov.

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

Avand in vedere Raportul de evaluare nr 1455/13.05.2024 intocmit de catre evaluator
autorizat ANEVAR prin care s-a stabilit pretul de piatd al imobilului apartament situat in
Fagaras,str. 13 Decembrie , bl. 12 G, ap. 82, jud. Brasov, identificat in CF. 101335-C1 -U66
Fagaras, Top 2410/1/2/1/11, 2411/1//1/11, 2412/1/1/11/82

Avand in vedere ci pretul de piatd, pentru imobilul ce face obiectul proiectului de
hotarare, stabilit prin raport de evaluare este de 18.850 lei

Urmare celor relatate, propunem spre dezbatere si aprobare proiectul privind
aprobarea vanzarii imobilului apartament cu destinatia de locuintd, situat in Fagaras, str. 13
Decembrie , bl. 12 G, ap. 82, jud. Brasov, identificat in CF. 101335-C1 -U66 Fagaras, Top
2410/1/2/1/11, 2411/1//1/11, 2412/1/1/11/82 si insusirea Raportului de evaluare autorizat
nr.1455/13.05.2024.

PRIMAR,
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DOBRILA LILIANA - EXPERT EVALUATOR - MEMBRU TITULAR ANEVAR

STR. M. EMINESCU, BL.4, AP,4, OR. VICTORIA, JUD. BRAS(

)V, TEL: 0744571310

RAPORT DE EVALUARE |

NR. 1455

PROPRIETATEA EVALUATA :

Obiectul evaluarii il constituie.

STATULUI ROMAN:

proprietatea imobiliara aflata in proprietatea

‘| Nr.

| crt

| Denumire

[ Carte Funciara

| Cote parti

 Compornenta locuintei.

Adresa

Proprietar |

“Apartament |

101335-C1-

'U66 Fagaras

Top: ‘
2410/1/2/1/11,

2411711111,

| Cote parti
| comune:4/368
| ‘Cote teren :

4/368

Camera-10,5 mp

WC 226 mp

S.U.=15,14 mp

-Fagaras, str.
13

bL12G, ap.
‘82, ¢t. 4

Decembrie,.

STATUL
ROMAN

12412/1/1/11/82

BENEFICIAR:

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS

DATA EVALUARII: 13.05.2024

DOBRILA LILI
EXPERT EVAL

Membru titular

ANA

UATOR

ANEVAR




DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

RAPORT EVALUA
__APARTAMEN

RE

SINTEZA EVALUARII

msne ettt S

. TIPUL DE PROPRIETATE
UNITARE INDIVIDUALA- APARTAMENT

‘s DESTINATAR SI BENEFICIAR

PRIMARIA MUNICIPIUILUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Republicii, nr.

3, ‘cod

505200, jud. Brasov, tel: 0268/211%13, 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,

s EVALUATOR
DOBRILA LILIANA ~ MEMBRU TITULAR ANEVAR
Nr. Legitimatie: 12154

Adresa fiscala: str M. Eminescu4/4, Or; Victoria, jud Brasov, tel: 0744571310

. OBIECTUL EVALUARI1I

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara aflata in proprietatea STATULUI ROMAN:

Nr. | Denumire | Carte Funciara.

Coteparti | Componenta locuintei

Adresa

Proprietar-

1. | Apartament | 101335-C1- Cote parti Camera-10,5 mp
U66 Fagaras | comune:4/368 | Hol  -2,38 mp
Top: Cote teren : wC 2,26 mp
2410/1/2/1/11, | 4/368
2411/1/1111, S.U.=15,14 mp
2412/1/1/11/82 '

Fagaras, str.,

13

Decembrie,

bl.12G, ap.

STATUL
ROMAN

 SCOPUL EVALUARII

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

vanzarii. '

» DATA EVALUARII |

Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de : 13.05.2

024

éldere’_a



DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR _ APARTAMENT

REZULTATUL EVALUARII

In urma evaluarii efectuate, a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor rerelevanti,
opinia mea éste ca valoarea de piata a proprietatii descrise este:

Denumire Valoarea de piata exprimata in Lei

“Apart‘;am'ent " 18«. 3 50

Curs euro la data evaluarii : 1 E = 4.9765 lei
Argiimentele care au stat 1a baza elaborarii acestei opinii, precum si considerente privind valoarea
sunt;
¢ valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, condifiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si-éste valabila la data evaluarii ;

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

» valoarea este o predictie ;
e evaluarea este 0 opinie asupra unei valori ;
¢ valoarea este subiectiva;

¢ valoarea nu contine TVA

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR,
MEMBRU TITULAR ANEVAR




DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

RAPORT EVALUJlRE
APARTAMENT

SINTEZA EVALUARIL
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DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR _ APA‘RTAMET!T,

2. TERMENf 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 evaluatorului

»

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale §i corecte;

‘Analizele, opiniile §i concluziile din prezentul raport sunt limitate niimai la ipotezele speciale i

conditiile limitative prezentate in acest raport si reprezinta concluzifihe mele profesionale si
impartiale;
Nu am nici un interes actual sau'de perspectivé in proprietatea care tonstituie obiectul acestui
raport §i nu am nici un interes personal fatd de vreuna din pértile implicate;

Angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta lucrarg nu sunt ‘q.onditforjiat;e de
raportarea unor rezultate predeterminate; de marimea valorii estimalre‘ sau de o concluzie
favorabila clientului;

Analizele, opiniile si concluziile mele, precum si acest raport au fos| elaborate in conformitate
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2022.

Detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod ompetent, a acestei lucrari;
Imobilul supus evaludrii a fost inspectat personal de catre evaluator in prezenta unui
reprezentant al Primariei . '\

In elaborarea prezentului raport nu am primit asistenita ’semniﬁcatijldin partea altei persoane

La data elaborarii acestui raport , evaluatorul este membru ANEVAR, a indeplinit cerintele
programului de pregatire profesionala continua civila la ANEVAR $i are competenta necesara
intocmirii acestui raport

EVALUATOR: EC. DOBRILA LILIANA




DOBRILA LILIANA

|

RAPORT E\'[ALUAL?E

EXPERT EVALUATOR

2.2.Prezentarea beneficiarului
PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras; |

505200, jud. Brasov, tel: 0268/211313, fax 0268/213020, email secretariat@
ACIU GHEORGHE, functia

fiscal 4384419, reprezentant legal prin ordonator principal de credite SUC
de primar al Mun. Fagaras.

2.3. Obiectul evaluarii

APARTAMENT

str. Republicii, nr g cod
fimaria-fagaras.ro, cod

|
Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara aflata in propriejatea STATULUI ROMAN:

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

ort

1. | Apartament | 101335-C1- | Cote parti Camera-10,5 mp
U66 Fagaras | comune:4/368 | Hol -2,38mp

Top: Coteteren: |WC  -2,26 mp
| 2410/172/1/11, | 41368 S
| 2411711711, .U, = 15,14 mp
| 2412/1/1/11/82

2.4. Moneda raportului

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

Scopul evaluarii consta in estimarea valorii de piata a proprietatilor imobi

2.6. Bazele evaluarii, tipul valorii estimate.

Fagaras, str. | STATUL
13 | ROMAN
Decembrie,
bl.12G, ap: |
82,et.4

liare — in vedérea vanzarii.

Standardele Internationale de care $-a tinut seama la elaborarea prezenfului raport sunt:

STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR editia 2022
SEV 100 = Cadru general(IVS Cadru general)

-SEV 101 - Termenii de referinta ai 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 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
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-GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile. l

- Valoarea de piatd este suma estiraatd pentru care un activ sau o datorie af putea fi schimbat(a) la
data evaluirii, intre un cumpiriitor hotrat §i un vanzétor hotirat, Intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat si in care parfile au actionat fiecare in cunogtintd de cauzs, prudent i
fard 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 inspectata personal, atat in interior cfit si in exterior, pentru a
constata starea acesteia in prezentn unui. reprezentant al beneficiarului.

Proprietatatea imobiliara evaluata a fost considerata ca fiind lipsita {e conditii ascunse sau
neaparente ale solului sau structurii de rezistentd care s influenfeze valoarea de piata a;acestrra;

2.9. Sursele de informatii utilizate |
Informatii primite din partea beneficiarului :
- 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, 3

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

acceptate ca exacte. '

¢ Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022; |

¢ Cursul de schimb valutar la data evaluarii; '

¢ 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;
|

2.10. Ipoteze si ipoteze specnaie relevante
La baza evaludrii stau o serie de ipoteze §i condifii limitative, prezentatf in cele ce urmeazd. Opinia.
evaluatorului este exprimati in concordantd cu aceste ipoteze §i conc uzii, precum si cu celelalte
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aprecieri din acest rapott. Principalsle ipoteze §i limite de care s-a finut sequn’a in elaborarea ﬁrezen’cului
raport de evaluare sunt urmitoarele:

|
Ipoteze: |
> Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentéle furnizate de ciitre client si

au fost prezentate fard a se um*eprmde verificdri sau investigalii suplimentare. Dreptul de
proprietate este considerat valabil si marketabil;, |

» Evaluatorul a avut la dispezitie documentele ce s-au anexat prezentului raport si considerate
parte integrantd, din care s-au extras datele mai sus prezentate. Proprietatea a fost evaluata si
considerati ca fiind libers de sarcini. Orice diferentd intre situatia luaté in calcul de evaluator i
cea prezentatd finantatorului impune invalidarea prezentului raport.

. o ) ¥ . - . ! *
> Se presupune ca proprietatea se conformeaz tuturor reglementérilor si restrictiilor de zonare si
utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisd §i luata in
considerate in prezentul raport; |

» Presupunem ci nu existd nici un fel de contammanp si costul activitatilor de decontaminate nu

afecteazi valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau rhport care sa mdlqe prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase;

» Situatia actuald a. proprietéii imobiliare si scopul prezentei evaludri au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a|acestora, pentri ca valorile
rezultate sa conduc3 la estimarea cea mai probabila a valorii praprietétii in conditiile tipului
valorii selectate;

» In cadrul inspectiei nu s-au ficut sondaje pentru identificarea defectelor ascunse ale cladirii si
acest raport nu valideaza starea tehnicé a cladirii;
» Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea métodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaludrii;

> Evaluatorul a wutilizat in estimarea valorii numai informatiile pe| care le-a avut la dispozitie
existand posibilitatea existentei i a altor informatii de care evaluatorul nu-avea cunostinta.

» Suprafetele considerate se bazeazi pe valorile inscrise in dochmentele puse la dispozitia
evaluatorului;

» Valorile estimate in EUR sunt valabile att timp cét conditiile l{ care s-a realizat evaluarea

(starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb etc.) nu se modifica
semnificativ. Pe pietele m10b111are valorile pot evalua ascendent sau descendent o data cu
trecerea timpului si varlana lor in rapott cu cursul valutar nu este hTara),

1

» Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul|utilizarii prezentate in raport.
Valori separate alocate nu trebuie folosite in legiturd cu o alta evalﬂlare si sunt mvalld ‘daca sunt
astfel utilizate; _f

> Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de i;ublicare a acestuia;

|
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N

v

>

»

3 Valoarea exprimatd in prezentul raport nu reprezinta valoarea pentry

‘Valoarea este o predictie;
wvalori;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat.sa ofere in ¢

!
ontinuare: cOnsul‘tainta sau sa

depuna mérturie in instantd relativ la proptietatea in chestiune;

Nici prezentul raport, nici périi ale sale (in special concluzii

evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul prealabil al evaluatorul

referitor la valori,

!

fidentitatea
1

f=

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

valotii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afal
distribuire a fost previzutd in raport.

Valoarea a fost expnmata tinind seama exclusiv de ipotezele, cond
exprimate in raport si este valabild in conditiile generale si spec
2024;

Valoarea prezentata include cea a cotelor pértii indivize din s'paﬁ?ile’

Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile
cerintele legale;

valoarea este subiectiva; evaluare

Valoarea nu contine TVA;

2.11. Descrierea raportului-de evaluare
Raportul de evaluare contine 24 pagini la care se adauga anexele- ¢dpii dupa actele si inscrisurile
puse la dispozitie de beneficiar si fotografii.

Raportul de evaluare este tiparit pe hartie si a fost transmis clientuly

ra cazului in care ¢ astfel de

itiile limitative si Bprecietile
1ﬁce aferente perioadei mai

auxiliare;

implicate de conformarea la

a este o opinie asupra unei

asigurare.

i'in 2 exemplare ofiginale.

2.12. Restrictii'de utilizare

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor *unnzate de catre proprietat,

corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cir uzantele

din Roménia valorile estimate de ¢itre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si incd un

interval de timp limitat dupa aceasta data, in care conditiile specifice nu s

care pot afecta opiniile estimate,

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general

evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare relevante si scopul pre
se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in |
cunoscute de acesta la data evaludirii.

\igeré modificiri semnificative

cénd are loc opethiunea de
ventului raport; Daca acestea
mita informatiilor valabile si

i
1
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Acest raport de evaluare este confidential, destinat humai scopuhui ,E;eéiizat si numai pentra uzul

clientului si destinatarului. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este tr:
pentru scopul declarat, fie pentru alt-scop, i niici o circumstanti.

2.13. Declararea conformitatii cu SEV

Standardele Internationale de care s-a tinut seama la elaborarea prezent
STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR editia 2022

SEV 100 - Cadru general(IVS Cadru general)

-SEV 101 - Termenii de referinta ai-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 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
-GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile.

% PREZEMNTAREADATRIOR

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

smis unei alte persoane, fie
|
i

|
i
|

ului raport sunt:

constructive

Municipiul Fagéras se afld situat pe traseul soselei DN1, la 66 ki de prasul Brasov si 76 km de

oragul Sibiu, pe malul raului Olt, la poalele Munfilor Fagirag. Din punct de
Fagaras este situat in zona numitd Tara Fagarasului, una dintre cele mai veq

vedere geografic, orasul
hi si importante zone

geografice si etno-culturale din Roménia. Aceastd zoni se mai numeste Tata Oltului si se inveiCineazﬁ‘

cu Tara Lovistei, Tara Bérsei si Tata Amlagului,
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3.2.Descriere constructiilor sl amenajarilor; dreptul de proprietale

(1. |ADRESA IMOBIL *  Mun. Fagaras, str, 13 Decembrie, bl.12 G, ap. 82, e1|t 4, jud.
Brasov

2. |Descrierea imobilulul | & arie Funciara nr. 101335-C1-U66

= Nr.topo; 2410/1/2/1/11, 2411/1/1/11 2412/1/1/11/82

= Suprafata utila (mp) = 15,14 mp

% Cote parti comune : 4/368

s Coteteren: 4/368

= Apartamentul este situat la et 4 al ugui bloc cu regim de
inaltime P+4E si este compusa din 1|camere, hol siwe: si o
cotade 1,19% din elementele de uz ¢omun.

5 [IC8 e BECALE = 1995/16.12.1974

PROPRIETATE, = Actnr, -, din 01.01,1974 emis de

SUPRAFATA SI * Bl. Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin
COTE INDIVIZE Lege, cota actuala 1/1 in favoared STATULUI'ROMAN

|
4. | SARCINI ® NUSUNT '

= Proprietatea a fost evaluate in ipoteza ta este libera de sargini.

[]

5 | DATE PRIVIND * Evaluatorul nu a avutla dispozitie dobumentatie cadastrals.
DOCUMENTATIA
CADASTRALA

6. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

ZONADE " Proprietatea este amplasata intr-un (cartier rezidential in partea-
AMPLASARE de sud a mun: Fagaras.

ARTERE
IMPORTANTEA DE DN1
CIRCULATIE IN ‘
APROPIERE '

|
CARACTERUL | Tipul zonei ‘
EDILITARAL |«  Zoni rezidentiala ; |

ZONEI

v Unitati comerciale in apmpiere:wmadaziﬁe

10
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|

= Unitati de invatamant: Liceu, gradini{a

, , 1
»  Unitati medicale: Spital

UTILI‘TATVI. » Retea energie electrica: existenta
EDILITARE = Retea de api: existenta

» Retea de termoficare: inexistenta
*  Retea de gaze: existenta

. Retea de canalizate: existenta

» Refea de telefonie, cablu tv si internef: existerita

GRADULDE | = Poluare redusa
POLUARE

AMBIENT |® Trafic redus

CONCLUZIE - zona de referinta: rezidentiala, traﬁd redus, poluare redusa
PRIVIND
AMPLASAMENTUL

7. | DESCRIEREA CONSTRUCTILOR
DATE GENERALE | = Imobilul se aflalaet 2:a unei construdtii de tip P+4E
»  Anul constructiei: aprox 1970

»  Suprafata: SU = 15,14 mp; |

s S.C. = 1893 MP ( suprafata constmTta a fost obtinuta inmultind
suprafata utila cu coeficientul 1.25)

‘s Mediul de folosinta: normal

CARACTERISTICI | * CLADIREA APARTINATOARE:
CONSTRUCTIVE
STRUCTURA DE REZISTENTA:

- Fundatii' din beton armat;

- Planseu beton armat

- Diafragme din beton armat ;

- Acoperisul: tip terasa cu hidroizolatie
FINISAJE EXTERIOARE

11 !
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" Tencuiala si zugraveli simple,
- Tamplaria exterioara: lemn
APARTAMENTUL EVALUAT
* Finisaje interioare: tencuieli simple. zugraveli simple;
= Pardoseli: beton si linoleum )1
Tamplarie: lemn,

INSTALATII 1
- Instalatii electrice de iluminal si prize cu cdndi;ctbri de
alurniniu; 1

- Instalatii Incalzire: convector pe gaz.
|
f

| i

Stare tehnica - Finisaje foarte vechi, degrad&te,, necesita lucrari de
renovare si modernizare. ;
- Cladirea apartinatoare este foarte degradata si nei-ng‘ﬁjﬁita.

3.3. Analiza pietei imobiliare ;
Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme ¢are intrd in contact unii cu

altii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasti piatd schimba drepturi de:
proprietate contra unor bunutri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imo’biliaré de pietele bunurilor sau.
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliard este unica iar amplasamentul sali este fix. Piefele nnoblhare
nu sunt piete eficientei numirul de vénzitori §i cumpardtori care attioneaza este relativ mic,
proprietitile imobiliare au valori ridicate, care necesitd o putere mare de| cumpdrare, ceea ce face ca
aceste piete si fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, n marul de
locuri de mun¢i precum si s4 fie influentate de tipul de finangare oferit, vplumul creditului care poate
fi dobandit, mirimea avansului de plats, dobénzile, etc. In general, proprietitile imobil% nu se
cumpdra cu banii jos iar daca nu existd conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.
|

Spre deosebire de pietels. eficiente, pla;a imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori
influentats dé reglementirile guvernamentale i locale: Cererea si oferta (le proprietati 1mob1ha.re pot
tinde cétre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand mtotdeauna un
decalaj Intre cerere §i oferts. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate
si se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s existe supraofdrtd sau exces de cerere si nu
echilibru. Cumparitorii §i vanziitorii nu sunt intotdeauna bine informaji iar actele de | vanzare-
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cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre Ere’guri de tranzactionare sau

nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile sau sunt deformate. Proprietati
pot fi privite ca investitii.

3.3.1. Definirea pietei specifice

in cazul proprietatilor evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare
specifica pentru tipul de proprietate “apartament “din mun, Fagaras .

3.3.2. Cererea solvabila

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinti numdirul dintr-un anumit t
se manifestd dorinfa pentru cumpdrare sau inchiriere la diferite prefuri,
anumit interval de timp.

e imobiliare sunt durabile si

'specifice, s-a analizat piata

i
|
!

ip de proprietate pe;'ntru care
pe o anumita piah, intr-un

In icazul proprietatilor evaluate , luand in considerare tipul definit; analiza cererii are la baza

cererea manifestata pentru proprietati imobiliare de tip apartament ;

Cere‘rerea pentru astfel de proprietati este in crestere si' este
persoane fizice- familii tinere.

3.3.3, Oferta competitive

manifestata; 'in general, de

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de prgprietate; care este j;‘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 mement, anumit prét si un anumit loc indica gradul de

raritate a acestui tip de proprietate.

Pentru tipul de proprietate “apartament ™ din mun. Fagaras ofetia este destul de bogata iar
preturile sunt cuprinse intre 11.000 si 60000 Euro, diferentele sunt mar in functie de localizare, an

constructie, finisaje, etc.Pentru aplicarea metodei prin piata am ales 3

proprietated evauata , prezentate in ANEXA NR. 2 si sintetizate in tabelul urmiator:

apartamente comparabile cu

13
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Tabelul nr. 1- studiu de piata |

Elemente de Proprietaica | Comparabila 1 Comparabjla 2 Comparabila 3
Compardtie | valuata | OFERTA OFERTA OFERTA

‘Convorbire Convorbire -Cohvéfﬁire tel
Telefonica: Telefonica: 0727 614 5875
0720816572 0727645874 |

| Nr.-camera 1 EikT > s
Suprafata utila (mp) | 15,14 T35 o =
S.C = 118,93 146 =3 .

‘Pret vanzare (E) 125350 25.000 [1.000

_— 2 : . - |
Tipul comparabilei Oferta Oferta Ofcrta! |
Drept de Proprictate | Integral Integral Tntegral Integral J|

Restrictii legale

Conditii de finantare | Cash - | Cash Cash Cash

Conditii de vanzare | Normal Normal Normal Normal 1

Conditii de piata | curente | curente Curente Curente

Localizare Str. 13 Str. T. Zona centrala Zona Combinat
Decembrie Vladimirescu

‘Suprafata utila 15,14 35 140 38
| Etaj 4/P+4 R |-4/p+4 BT
| Vechimebloe | 1970 | 1978 [1980 11985 |

|
Finisaje, stare Finisaje minime, | Finisaje superioare | Finisaje superioare | Finisaje minime |
‘tehnica necesita renovare '

"Alte dotari "Mobilat Mobilat partial |
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3.2.4.Echilibrul pietei

Echilibrul pietei poate fi determinat prin raportul cerere-oferta. Pentrutipul de proprietaté
evaluata, avand in vedere caracterul acesteia, se poate vorbi de o piata funﬁtxon‘ala.
|

Cererea de apartamente este in crestere, este o piata a vanzatorilor, oferta fiind mai micadecat
‘cereres.. :
Evolutia viitoare depinde foarte mult si de banci si de condiiile de creflitare pe care le vor acorda.

In aceasta perioada cumparatorii vor actiona precauti, avind in vederd nivelul de incertitudine.

4 ANALIZA DATELOR SI CONCLUZILOR | |

4.1.Cea mai buna utilizare

In conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022, analiza de piéjﬁ‘arescopulwde a estima cel
‘mai bun pret pentru o proprietate in conditiile celei mai bune utilizari. | :

Conform Ghidului Metodologic de Evaluare GEV 630 cea mai buna utiﬁzte (CMBU) este dqﬁmté ca:
4 utilizarea unui activ care il maximizeaza valoarea si care este posibil 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 reflécta cea mai buna utlhzare a
acestuia.

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

Cea mai buna utilizare este un concept deterministic care sustine ca utilizafea. asteptata este utilizarea

singulara si $pecifica ce conduse la maximizarea utilizarii terenului. ‘1 i

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

H
Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor cerinte:*l

+ utilizarea sa fie fizic posibila din prisma a ceea ce ar fi considerat rezona l de catre pamclpantu pe
piata;

1
« utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice réstrictii in utilizared activului,
de exemplu specificatiile din planul urbanistic ;

15
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« ufilizarea sa fie fezabila financiar; avand in'vedere daca o utilizare diferi
permisa legal ;
» maximizeaza valoarea ; va genera profit suficient pentru un pamclpant ti

decat profitul generat de utilizarea existenta, dupa ce au fost luate in ¢
la acea utilizare.

T, care este pos’fibi’l% fizie si

1c de pe piata, mai 1mare
alcul toate costurilé!conversiei

Acest concept { CMBU') este adecvat in special in cazul terenurilor libere dar si a terenurilor

construite cand constructiile si cladirile existente sunt vechi sau cand struet)

ira zonei s-a modificat foarte

repede ceea ce a dus la modificatea cererii si implicit a ofertei impunand noi standarde in cadmul pietei

respective.

Tinand seama de aceste considerente cea'mai‘buna utilizare va fi deteri
construit. Cea mai bun utilizare este reprezentata de utilizarea actuald, res

imobiliara rezidentiala.

4.2. METODE DE EVALUARE

" In functie de natura proprietatii si de scopul evaluarii pot fi aphcate

specifice de evaluare din cele treiabordari 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

piata si abordarea prin cost.

4.2.1.Abordarea prin piata — metoda comparatiei directe

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

Metoda comparatiei directe este aplicabila la toate tipurile de proprie

suficiente tranzactii sau oferte recente, cu date sigure; care sa indice caractdristicile valorii sau tendintele

de pe piata.

dimensiunile , localizarea si zonarea;

16
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cercetarea pietel pentru a obtine informatii despre tranzactii de prop
similare cu proprietatea evaluata in ceea ce priveste tipul de proprie

inata in situatia terenului
bectiv proprietate;

N

una sau imai multe metode

ot

utilizat abordareT prin

activului subiect, qu active

i

b,
ati imobiliare, cand exista

rietati imobiliare ¢
late, data vanzarii,

|
T: sunt




DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

RAPORT EVALUARE

o verificarea informatiilor prin confirmarea faptului ca datele obtinute
tranzactiile au fost obiective;

APARTAMENT

: PR T
sunt reale si corecte sica

o alégerea unor criterii de comparatie relevante si elaborarea unei analize comparative pe% fiecare.

criteriu;

s compararea propnetanlor comparabile cu proprietatea evaluata, unlfzand elementele de
comparatie si ajustarea adecvata a pretului de vanzare a fiecarei pronetatl comparabll
‘nu ¢ posibila compararea se trece la scoaterea din categoria de comp

» analiza rezultatelor evaluarii si stabilirea unei valori unice sau unui

e sau daca

ntewal de valori. |

ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR - APARTAMENT

Comparabila 3

Elemente descriptive Comparabila 1 Comparabila 2 \ i
Valoare ofertaftranzactie- Euro 13690 125.350 25.000 , 11:000:

Numar camere 2z A1 2 2 '
Suprafata desfasurata - mp © 18,93 ‘ T g 45 ‘ 48
‘Suprafata utila - mp 1514 % o )
‘Suprafata utilal desfasurata 80%: 76% 89% 19%
‘Valoare ofertaftranzactie- Euro/mp. 724 1625 ‘ 289
util .
"Valoare ofertaftranzactie- Euro/mp N ' 551 556 229 _
- desfasurat e ——
Observatii ] ' B
Discount negociere: 0% 1 “10% 10%
Valoare ofertaltranzactie- Euro 22.815 22.500 . 9.900
corectata B
| Suprafata supusa comparatiei | utila |

Drept de proprietate  integral &g

Corectie (%) e e B T
| Corectie ' 0 o 0
Pret corectat 22815 % 22500, | ' 9.900
Conditii de finantare a

Corectie (%) il e

Corectie 0 0 0
Pret corectat ; 22,815 22500 | 9.900
Corectie (%) = S
Corectie ' - 0 0 0
Pret corectat - 1 22815 22500 9.900

17
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DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT
Conditii de piata
Coractie (%) Sl E il
| Corectie ‘ | 0 0
Pret corectat 22.815. 22.500
Localizare d zena centrala
Corectie (%) «20% | -30%
Corectie -4.563 6,750 |
Pret corectat 18.252 i 15.750

Suprafata 15,14

Corectie (%)

62%

Corectie

-9.789

Pret corectat

5.961

Etaj Ipd

Corectie (%)

Corectie

Pret corectat

Vechime bloc b4

Corectle (%)

‘Corectie 0

| Pret corectat 7.895 ] 5.961
Finisaje inferioare m perioare
Corectie (%) 30% 35%
Corectie | -2.369 2,086
Pret corectat 5.527 3.875

semidecomandat

m

| Corectie (%) -30% A0%
Corectie 1658 387

| Pret corectat B 3860 | 3.487

| Corectie totala neta | -18.945 49.013
Corectie totala neta (%) T4T4% -76,05%
Corectie totala bruta 18.946 10013
Corectie totala bruta (%) 74,74% 76,05%
Numar corectii negative 4 4
Numar corectii pozitive 0 0

| Numar elemente similare- 8 6

=1
_J

| Valoare estimata a propristatii

18
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DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR'

RAPORT EVALUARE
_APARTAMENT

Elementele de comparatie considerate relevante au fost: drepturlle e
conditiile de finantare, conditii de vanzare, conditiile pietii, localizare, sup
alte ajustari . Corectiile s-au facut tinand cont de concluziile rezultate din ¢
ofertelor studiate.

Observatii privind ajustarile realizate ;

Pretul de oferta/vanzare : pentru  toate cOmpar’abilele , fiind oferte ;am.
10 % . Aceasta ajustare nu este considerata o corectie — nu este un element
a valorii de ofertare in ptret de vanzare.

Dreptul de proprietate : Dreptul de proprietate deplin - nu sunt necesare

‘Conditii de finantare: Deoarece conditiile de finantare sunt identice; nu.slt necesare ajustari.

Conditii de vanzare: Conditii de vanzare similare - pentru acest element d
aplicate ajustari.

‘Conditii de piata: Conditiile de piata sunt similare, nu sunt necesare ajus

‘Locali‘zarek : au fost ajustate toate comparabilele in functie:de gradul de atn
Comparabilele 1 si 2 au localizare superioara jar comparabila 3 are localiza

‘Suprafata; s-au aplicat ajustari pentru toate comparabilelele in functie de s
Etaj: Nu au fost necesare ajustari.

Vechimea: nu au fost necesare ajustari

Finisaje: au fost aplicate ajustari comparablleior in functie de finisajele des
comparatie cu proprietatea evaluate.

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

Din calculele efectuate prin metoda comparatiilor directe rezulta urmatorul

3.487-3.869 EURO

Pentru alegerea valorii finale am calculat corectiile totale siam con1 siderat ca proprietal

are corectia bruta procentuala cea mai mica , respectiv comparabila 3,
evaluata. Astfel valoarea de piata estimata a imobilului in urma abordarii p!
de:

19

yustari;

_comparatie nu au

i.
ictivitate al zonei, |
e inferioara.

uprafata utila.

'244fEurol mp uti

{

i
t
i
i

propnetate tranSJJmse,

fata utila, vechime, finisaje;
naliza de piata si de analiza

i

!

Ejustat pretul de vanzare cu
e corectie- ci o transformare:

|
\1
|

i
1

fost

crise in studiu de p{ata ,in

fiind inclusa si molbi la.

nterval de valori:

tea care
ste egala cu propriétatea

in comparatia directa este



DOBRILA LILIANA RAPORT EVALYARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT
o VALOARE LEI “{Ji]\‘LOARE EURO |
(rotunjit) (rgtunjit) i
" APARTAMENT — 118350 13.638 | o
| abordarea prin piata Ll

Curs euro la data evaluarii = 4,9765 lei

4.2.2. Abordarea prin cost.

Abordarea prin cost este una din cele trei abordari utilizate in evals

conisidera ca valoarea maxima a activului, pentru un comparator informat,
pentru a construi'sau a cumpara un activ modern cu aceeasi utilitate.

Valoarea determinata prm aceasta metoda presupune contmuxtatea

scopului pentru care a fost proiectat si construit.

Acest lucru este adecvat in situatia de fata, deoarece sunt intrunite
proprietatea evaluata satisface o cerere economica prin utilizarea
proprietatea evaluata are o durata de utilizare ramasa rezonabila;

continuarea utilizarii prezente este practica.

Abordarea prin cost estimeaza valoarea prin determinarea costului acti

yare, Aceasta"aborciare’

va fi suma curentd’l necesara

lofifizasti bunplui potdiv

irmatoarele conditii:

pe care o ofera;

E

|

al ( de inlocuire) al bunului

U

din care se deduc o serie de elemente de depreciere care conduc la p1erder¢a de valoare a bunblux in

urma unei deprecieri fizice, functionale sau economice.
In forma cea mai simpla , metoda sostului poate fi reprezentata astfel:
Costul de inlocuire — Deprecieri ( fizice, functionale si economice )

Costul de inlocuire a fost estimat cu ajutorul valorilor de catalog p

!

|

= QIN ( costul de inlbcuire net)

dntru fiecare ansamblu in

parte, valori ce se regasesc in lucrarile de specialitate “Costuri de reconstructie — Costuri‘qe

inlocuire * editate de IROVAL.
. Determinarea deprecierii totale - DT
Deprecierea reprezinta o pisrdere de valoare fata de costul de reco

cauze fizice,functionale sau externe.

20
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APARTAMENT

Deoarece scopul evaluarii este raportare financiara, conform standdrdelor de evaluare, se va lua

in calcul doar deprecierea fizica a imobilelor.

Deprecierea fizica reprezinta pierderea de valoare sau de utilitate 4

l
‘ E )
unei proprietati, cauzata de.

utilizare, deteriorari, expunere la diversi agenti atmosferici, suprasolicitare!
In analiza deprecierii fizice s-a tinut cont de urmatoarele aspecte :
- Durata de viata totala (utilizare totala) -DUT
Varsta efectiva (utilizare) —~ VE
Renovarile constructiei ;

constatarile facute in urma inspectiei ,efectuate»a‘pmpfi&

In urma constatarilor facute pe baza inspectiei si a datelor istorice p

proprietarului am obtinut o uzura fizica de 65 %

Neadecvarea functionala ¢ste data de deteriorarea ,neadecvarea, st
din punct de vedere a dimensiunilor,stilului si echipamentelor atasate.

Neadecvarea functionala este de doua tipuri:

-neadecvarea functionala recuperabila ,este acea deficienta care s¢
,Jmodernizari,reparatii si remedieri.

'si de alti factori si:

tatii evaluate .

nilari,

rimite din partea

ipradimensionarea cladirii

|

[

poate'remedia prin inlocuiri

-neadecvare functionala nerecuperabila este acea deficienta datp de un element neinclus in

costul de niou dar ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou ,dé

‘Neadecvarea functionala
camerele foarte mici.

este considerata 20 % si este data de

\r care nu artrebui inclus.

faptul ca apartamentul are

Deprecierea  economica  reprezinta utilitatea diminuata
influentelor negative provenite din exteriorul constructiei.

Deprecierea economica se refera la deprecierea unei proprietati

a unei const'mct?"i datorata

imobilare din cauze externe si

I

'se datoreaza unor factoti externi proprietatii cum sunt: modificarea planurilor de urbanism;schimbarea

raportului dintre cerere si oferta,utilizarea modificata a propriet
finantare,zona unde se regaseste propri¢tatea,

Deprecierea economica in cazul proprietatii evaluate este considera
a mun Fagaras, si cartierul in care este amplasat apartamentul

Costul de inlocuire al constructiilor a fost estimat cu ajutorul valoril
ansamblu in parte, valori ce se regasesc in lucrarea de specialitate “Costuri

til lmoblllare co dltule de

i
|
30 % de situatia economica
or de catalog pentr*u ficcare
de reconstructie — Costuri

de inlocuire * editata de IROVAL

21
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EXPERT EVALUATOR . APARTAMENT
L
Calculul Costului de Inlo¢uire Brut, calculul deprecierilor9a (fizice, functionale sx

economice) si Costul de Inlocuite Nef se regasesc in — ANEXA 1- |

Valoatea estimata in urma aplicarii abordarii prin cost este: %
[ VALOARE LEI [ VALOARE EURO
['Valoare de piata— abordarea |  18.163 3.650
prin cost

5. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea |

Rezultatele centralizate in urma aplicarii celor trei metode in veder¢a estimarii valorii Fe, piata:
ABORDAREA PRIN PIATA

i
[

. i
VALOARE LEI VALOARE EURO

Valoarea de piata- abordarea prin. | 18,350 - 3688 N

piata T
ABORDAREA PRIN COST: l

VALOARE LEI VALOARE EURO

Valoare de piata — abordarea prin  18.163 3.650
cost

22
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REZULTATUL EVALUARI i o

. " N W . e g i ¥ Ry A e o T o g } = A e
am apreciat ca valoare obtinuta prin abordarea prin piata este relevanta pentru proprictatea analizata .
i

Tinand cont de evolutia preturilor pe piata imobiliata si de ca‘racteq’sticile imobilului analizat ,

In urma evaluarii efectuate; a analizei informatiilor aplicabile sia

mea este ca valoarea de piatd a proprietatii imobiliare analizate este¢ de:

flpctorilor relevantif,:{ik‘)pinia

Denumire

[ Valoarea de piata estinfate_ih Lei |

'Apartament . 18.350

!

sunt

Curseuro la data evaluarii ; 1 E = 4.9765 lei

!
!
i

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii, precum si considerente privind wi/aloarea

i

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

exprimate in prezentul raport si este valabila la data evaluarii ;

valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurilé implicate de conformarea

la cerintele legale ;

valoarea ste o predictie ;

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

valoarea nu c¢ontine TVA

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR
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DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR _

|
RAPORT EVALUARE
APARTAMENT

ANEXE

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

4, Fotografii
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o Llntabulare drept de PROPRIETATE dobanhdit prin Lege, cota actuale’
L o in STAWL _ROMAN

¥ r Ofictul de Cadastry, §i Publicitate inobiliard BRASOV
BE, iroul ¢ Cadastey §i Publicitate imobiliard Fagaras.

W

"ANCPL = EXTRAS DE CARTE FUNCIARA o cheane
D g PENTRU INFORMARE i

: OlTJS bg
Caite Fantiard Nr, 101 335:-C1-166 Fayaras 'Iﬁ %% ﬂﬁm

A

mﬁﬁsﬂ

A, Partea ). Descrierea imobilului ‘
Unitate individuald | Nr.CF vechi:5628

I
Adresa: Loc. Fagaras, Str 13 Degembrie, Bl 12G,.4p. 82, jud. Brasov ;
Partl comune: terenul de sub bioe, fundati, canal median, racordur| utmtata{ cass scarnterasa, nqsta!atn
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"2412/1/1/11]'8“‘ L A ‘ o resELctw " A58 mp I
B. Partea Il Pmpnetan sl acte \l :
] Inserieri przvitoare la dreptui de propnemte .-;i alte dtepturi reale ] Referinte '[
1995/15/1211974 . o o T

:‘Act nr. -, din 01101/1974 emla e -

1!1

R

C. Partea Iil. SARCINI .

=4 T L T e

N
T _
1 S el e

1 Inscrieti privind dezmembrimintele: dreptulm de pmprietate, dreptun reale ] | Referinte ]
- . (degarantie sl sarcini , | Referinte
_NUSUNT - | T T ———
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Anexa or.
pane integrant din contractul
{ de.inchiriere inregistrat cu
\‘ nr.37070 din 05.12.2017
l

FISA
suprafetei locative inchiriate in:

Municipiul Figam,.,str 13Decembrie; bl.12G, ap.82, , situatd la nivelu| a.) etaj IV, Incdlzire b.)

calorifere. apd curenta in‘locuinta ¢.) , canalizare d.) in locuinta ,instalati¢ electric &.) da construite
din materiale inferioare £) tu.

'l
A | \;
Date privind locuinta inchiriaty |

LCRT | 8) . L | EXCLUSIV COMUNA
1 | Camera !

‘ o . | 1050mp  [1050mp |
2 |Hol N __;;u___jﬂ”fzﬁﬁmm,’ 238mp_ %
|

L

1

3 @E@ sanitar WC, dus _226mp | 226mp

Nr., {l " DENUMIREA TNCAPERIL | SUPRAFATA | IN FOLOCIJNX } ‘IN FOLOSINTA |
|

i—ﬁ—
d"\
.5

1 | “i"""“'

]
|

=

i |
- e} ._4.48

Suprafata curfii §i gridinii-- ||
a) subsol, etaj, mansarda, alte nivele |
b ) central, sobe de gaz, alte mx;“oacc de incilzire |
¢ ) in locuintd, in cladire, in curte, in strada |
d in Tocuings, in clidire, in curte, tn s'radx

¢ ) da sau nu
f)dasaunu |
g) camer#, hol, oficiu, baie, bucitirie, cimara, vestibul, WC, debara, antreu, |

: culoar, boxd, magazie,
surd, gopron, pod,‘pi‘vni;ﬁ, ete

T \
PRIMAR 7 DS  cukia
GHEORGHE SUCAC{Qf ?& ‘é‘i - 6:;\ MAILAT B. ,‘CQA-ALEXANDM
= = 1
. O 3 ‘
%(UN% e % <§’; / J?‘% l
5 o
B 3 \
Infocnmit e
Stroia Florin ‘

Y |



ANEXA NR. 2-STUDIU DE PIATA- APARTAMENT
COMPARABILA NR. 1

VANZARE AP ARTAMENTE FAGARASHLS N

0720 816 572 |

0760 257 449 |

Garsoniera de vanzare Tudor Vladimirescu l%agaras

Fagarag - Vezi harti |

- 25.350
| €

Rate de la 697 Ron/juni Simuleazd credit

Ascunde anun{Raporteaza anunt
§ Vezi harta

Descriere |

Va invit sa descoperiti aceasta minunata garsoniera situata in Fagaras, in cartierul
Tudor Viadimirescu din judetul Brasov. Aceasta propnetate rafinata §ste amplasata la
parterul unui imobil rezidential, oferind un confort si accesibilitate dedsebita.

Cu o suprafata generoasa de 35mp, aceasta garsoniera a fost proiectata cu atentie
la detalii pentru'a maximiza spatml si confortul. Dispune de o camerd luminoasa, ©
baie moderna, o bucatarie si un hol generos, toate distribuite intr-un rmd eﬁcnent
asigurand functionalitate si confort.
Beneficiind de o compartimentare decomandata, aceasta garsonierajofera intimitate
si spatiu pentru fiecare zona a locuintei. Renovata in 2021, aceasta ﬁmana
prospetime si modernitate, fiind amenajata cu atentie la detalii. Culonile predominante




din interior sunt gri si alb, oferind un aer contemporan si luminos, iar mobila alba
completeaza perfect aceasts estetica, conferind o senzatie de eleganta si
rafinament, , E

Aceasta garsoniera reprezinta o oportunitate excelenta pentru cei dare cauta un
camin confortabil si madern intr-o locatie convenabila in Fagaras. Nu ratati sansa de
a trai sau investi in aceasta proprietate. Pentru mai multe'tinfor‘ma‘ti?si‘ pentru a
programa o vizionare, 'nu ezitati sa ne contactati,

Pret: 25.350EUR

Cod oferta /1D: P20010 o

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

Informatii speciale: - | , ,

1. Descarca aplicatia pe mobilul tau “TABOO Imobiliare" din Apple Store, Google
Play sau Huawei AppGallery 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, slintern aici pentru
tine! |

Contacteaza-ne pentru o evaluare gratuita.fara obligatii si vei descoperi avantajele
de a lucra cu o echipa dedicata si experimentata. |

3. Daca.vrei sa incepi o cariera de agent imobiliar, suna'la vezi numérul si

,,,,,

programeaza o-intalnire pentru a afla toate beneficiile si avantajele.

Intra pe TABOO.ro si descopera cele mai recente oferte, actualizate zilnic.citegte mai
putin

Specificatii
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-

Suprafatd utild:35 mp

Suprafaia construita: 46 mp

Compartimentare:semidecomandat

Confort.1
Etaj:Parter/ 8 I

*

»

v s

Nr. camere:1 H

&

_Nr.baiit

An constructie:1978 |
Structura rezistenté:beton

Tip imobil:bloc de apartamente I .
» Regimin3l{ime:D+P+9E

'+ Nr. balcoane:1Adauga




COMPARABILA NR. 2

https:/Avww.imobiliare.ro/vanziire-apartamerite/brasovifagaras/a rtament-de-vanzare:2-
camere-XDM110030’7hsta*2447152&||st1n =1&pagina=listagimoidviz=4242802791

Simona Serban
Broker

SWEET HOUSE GENARDIS [FRD)

STUDIO SEMI-MOBILAT 1
Fagaras, zona Central - Vezi harth '
625
€
f1np
25.000
€

te dé la 688 Roi/lund Simuleazi credit

Ascusnde anuntRaporteazi anuni |
M—
: .
~ Descriere
Agentia imobiliara Sweet House Fagaras va propune spre vanzare studio semi-mobilat
decomandat,
Imobilul este compus din 2 camere renovate.

Imobilul are living/bucatarie open-space si dormitor.



Imobilul are centrala proprie.

i

Specificatii

1D Anunj: XDM11003CActualizat i 26.02.2024

Nr. camere:2

Suprafatd utild:40 mp
Suprafati construitd:45 mp
Compartimentare:decomandat
Confort:1

Etaj:Etaj 4 /4

Nr, bucatdrii:1

An constructie:1980
Structur# rezistentd:altele
Tip imobil:blec de apartamente

P — —‘4

Regim inal{iime:P+4E -
« Utilitati generale: Curent, Apa, Canalizare, Gaz
& Sistem incalzire: Centrala proprie
« Acces internet: Cablu, Fibra optica, Wireless, Dial-up

FINISAJE

‘Ferestre cu geam termopan: PVC
Usa intrare: Metal '

Podele: Gresie; Parchet

Pereti; Faianta

¢ 00

DOTARI

» Bucatarie: Mobilata
o Mobilat; Partial

ALTE DETALII ZONA

» Amenajare strazi: Asfaltate

ALTE DETALII PRET

Comision: 2%%

Pret cerut 25.000 €



i
1

Preg min. localitate 1 8.000 €
Pret max. localitate60.000 €

67% dintre proprietiile similare ca zona §i nr. camere au preful cerut mai marqn mai multe...
Vezi detalii

Costuri la achizitie
Fard credit

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 [Prq]

0727 645 875Ap¢*leazzacum

"Trimite mesaj

COMPARABILA NR: 3 .
mmmmmmmmeL_m artamente/ e-2-camere/any @rmni—w_im

0727645875

APARTAMENT CU DOUA CAMERE

11 000 EUR 289€/m?

Brasov, Fagaras  Vezi pe hartd
Valabil din 11.07.2023 09:50:52




Specificatii

Suprafata utila38,0 m? I
Numar camere2

Etajeta] 2

Confort

Anul constructiei1970 '
Numar niveluri2 |
Numar bucatariil '
DestinatieRezidential ‘

Acces intarnetWireless,Fibra optica,Cablu

Usa intrareMetal o

PodeleParchet

BucatarieMobilata

MobilatComplet

Desciiere

Agentia Imobiliara Sweet House propune spre vanzare apartament cu douajcamere.

Imobilul este situat in cartierul Combinat se gaseste intr-un bloc tip vila si-se compune din:
‘bucatarie, doua camere si baie. .
Publi24 1668693732 i
Vezi detalii pe- www.romimo.ro

07xx xxx xxx Aratd telefon:

i i






