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PROIECT
HOTĂRÂREA nr............

Din data d e ..................

- privind insusirea Raportului de evaluare nr. 43/2020 pentru imobilul apartament două camere şi dependinţe, 
situat în Făgăraş, str. 13 Decembrie, bl. 22, ap. 23, înscris în CF 101276-C1-U22 Făgăraş, proprietatea Statului

Român, apbbat la vânzare

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FĂGĂRAŞ, 
întrunit în şedinţă................ .

Având in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Făgăraş nr. 42110/1/07.08.2020 şi 
Raportul Compartimentului de specialitate nr. 42110/07.08.2020, prin care se propune insusirea Raportului de 
evaluare nr. 43/2020 pentru imobilul apartament două camere şi dependinţe, situat în Făgăraş, str. 13 
Decembrie, bl. 22, ap. 23, înscris în CF 101276-C1-U22 Făgăraş, proprietatea Statului Român, apobat la 
vânzare

Văzând amendamentele propuse de către comisiile de specialitate.......................................................... ,
Ţinând seama de HCL nr. 81 din 31.03.2020 prin care s-a aprobat vânzarea imobilului apartament două 

camere şi dependinţe, situat în Făgăraş, str. 13 Decembrie, bl. 22, ap. 23, înscris în CF 101276-C1-U22 
Făgăraş, proprietatea Statului român, în baza Legii nr.85/1992 republicată şi a Decretului-Lege nr. 61/1990.

Având în vedere prevederile art. 1650-1652 din Codul Civil
în temeiul art. 129, alin.2, lit. b şi c, art. 136, alin. 8 art. 139, alin.3, lit. g, art. 196, alin.l, lit.a, art. 197, 

art. 198, alin.l şi alin.2, art. 243, alin.l, lit.a, art. 314 şi art. 363 din OUG nr. 57/2019 privind Codul 
administrativ

HOTĂRĂŞTE:

Art.l: Se însuşeşte Raportul de evaluare nr. 43/2020 întocmit de către Expert autorizat ANEVAR Toth 
Eniko, anexa nr. 1 din prezenta hotărâre, întocmit în vederea stabilirii valorii de piaţă a imobilului apartament, 
două camere şi dependinţe, situat în Făgăraş, str. 13 Decembrie, bl. 22, ap. 23, înscris în CF 101276-C1-U22 
Făgăraş, proprietatea Statului român, potrivit anexei nr. 2 care face parte integrantă din prezenta hotărâre, în 
vederea vânzării, de către Municipiul Făgăraş.

Art.2 în cazul vânzării locuinţei cu plata in rate a preţului, la incheierea contractului se va achita un 
avans minim de 10% din preţul locuinţei. în acest caz ratele lunare pentru achitarea contravalorii locuinţei se 
eşalonează pe o perioada de 5 ani, la care se adaugă dobânda anuală stabilită de lege.

Art.3 Cu ducerea la îndeplinire a prezentei hotărâri se încredinţează Primarul Municipiului Făgăraş 
prin Compartimentul Evidenţă patrimoniu .

INIŢIATOR,
PRIMAR

GHEORGHE SUCACIU

AVIZAT,
SECRETARUL GENERAL 

LAURA ELENAvGIUNCA

1



RO M Â N IA
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Nr. înregistrare: 42110/07.08.2020

R e p a r t iz a t  p e n t r u  a v iz a r e  

l a  c o m is ia : ...........................

RAPORT AL COMPARTIMENTULUI DE SPECIALITATE 

LA PRO IECTUL DE HOTĂRÂRE A CONSILIULUI LOCAL

- privind insusirea Raportului de evaluare nr. 43/2020 pentru imobilul apartament două camere şi dependinţe, 
situat în Făgăraş, str. 13 Decembrie, bl. 22, ap. 23, înscris în CF 101276-C1-U22 Făgăraş, proprietatea Statului

Român, apobat la vânzare

Având în vedere HCL nr. 81 din 31.03.2020 prin care s-a aprobat vânzarea a imobilului apartament 
două camere şi dependinţe, situat în Făgăraş, str. 13 Decembrie, bl. 22, ap. 23, înscris în CF 101276-C1-U22 
Făgăraş proprietatea Statului Român, apobat la vânzare,

Ţinând seama că raportul de evaluare a fost întocmit stabilindu-se preţul de cumpărare al imobilului la 
31.510 lei ( echivalent (6 .510 euro), propunem însuşirea raportului de evaluare nr. 43/2020 în vederea 
definitivării procedurii de vânzare a imobilului apartament două camere şi dependinţe, situat în Făgăraş, str. 13 
Decembrie, bl. 22, ap. 23, înscris în CF 101276-C1-U22 Făgăraş, proprietatea Statului Român.

Anexăm prezentelui referat Raportul de evaluare nr. 43/2020.

PRIMAR
GHEORGHE SUCACIU

NR. CRT. FUNCŢIA ŞI ATRIBUŢIA NUMELE ŞI PRENUMELE DATA V  SEMNĂTURA
1. Arhitect Şef LILIANA BOER 07.08.2020

2. Consilier ELENA TĂNASE
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Nr. înregistrare: 42110/1/07.08.2020

R e p a r t iz a t  p e n t r u  a v iz a r e

l a  c o m i s i a :

REFERAT DE APROBARE 
LA PROIECTUL DE 

HOTĂRÂRE A CONSILIULUI LOCAL

- privind insusirea Raportului de evaluare nr. 43/2020 pentru imobilul apartament două camere şi 
dependinţe, situat în Făgăraş, str. 13 Decembrie, bl. 22, ap. 23, înscris în CF 101276-C1-U22 

Făgăraş, proprietatea Statului Român, apobat la vânzare

Având în vedere HCL nr. 81 din 31.03.2020 prin care s-a aprobat vânzarea a imobilului apartament 
două camere şi dependinţe, situat în Făgăraş, str. 13 Decembrie, bl. 22, ap. 23, înscris în CF 101276- 
C1-U22 Făgăraş, proprietatea Statului Român, apobat la vânzare,

Ţinând seama că raportul de evaluare a fost întocmit stabilindu-se preţul de cumpărare al 
imobilului la 31.510 lei ( echivalent 86.510 euro), propunem însuşirea raportului de evaluare nr. 
43/2020 în vederea definitivării procedurii de vânzare a imobilului apartament două camere şi 
dependinţe, situat în Făgăraş, str. 13 Decembrie, bl. 22, ap. 23, înscris în CF 101276-C1-U22 
Făgăraş, proprietatea Statului Român.

PRIMAR
GHEORGHE SUCACIU

http://www.prirn


Anexa 2 la HCL nr....... /2020

Nr.
crt Nume si Prenume Adresa

imobilului
Tip imobil Date de CF Valoare 

stabilita prin 
expertiza

Valoarea finală de 
vânzare

1 FLOCA VIORICA Str, 13
Decembrie, bl.22, 

ap.23 Făgaraş

Apartament 2 
camere şi 

dependinţe

C.F. nr. 101276-C1- 
U22

Făgăraş, nr. top 
2410/1/2/2/20, 
2411/1/1/1/20, 
2412/1/1/20/23

31.510 lei 31.860 lei



Beneficiar: Municipiul FAGARAŞ 
Proprietar: Statul Român
Obiectul evaluării: Apartament cu 2 camere şi dependinţe 
Adresa: Mun.Făgăraş, str.13 Decembrie bl.22, ap 23, jud.Braşov

Data de referinţa a evaluării: 10.07.2020 
Curs lei/EURO = 4,8408

Ec. Toth Eniko 
Evaluator Autorizat 
Membru titular ANEVAR



TOTHENIKO - EVALUATOR AUTORIZAT
RAPORT DE EVALUARE

DECLARAŢIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta certific următoarele:

- prezentările faptelor din raport sunt reale şi corecte şi reflectă cele mai pertinente cunoştinţe ale 
evaluatorului la data inspecţiei;

- analizele şi concluziile sunt limitate numai la ipotezele şi condiţiile limitative prezentate în raport si se 
constitue ca analize, opinii si concluzii profesionale, imparţiale;

- nu s-au avut nici un interes actual sau de perspectiva asupra proprietăţii evaluate, si nu exista nici un 
interes personal sau părtinitor fata de vreuna din părţile implicate

- onorariul nu se face in funcţie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar favoriza dorinţa 
clientului de obţinere a unui rezultat dorit sau de apariţia unui eveniment ulterior;

- analizele, opiniile si concluziile noastre precum si prezentul raport au fost efectuate în Codul de Etica 

Profesionala al Evaluatorului Autorizat şi cu Standardele ANEVAR, cu excepţiile menţionate expres in 

acest raport;

- evaluatorul îndeplineşte cerinţele adecvate de calificare profesională si are experienţa si competenta 
necesara evaluării pentru categoria de proprietate evaluată;

- raportul de evaluare a fost generat numai după efectuarea inspecţia proprietăţii ce face obiectul 
raportului;

- nici o alta persoană, cu excepţia celui specificat în raport, nu a acordat asistenţă profesională în 
elaborarea raportului;

- valoarea estimata de către evaluator este valabila la data prezentată în raport;
- evaluatorul are incheiat asigurare profesională ;

TOTH ENIKO
EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR

Acest raport de evaluare este confidenţial, atât pentru client, cât şi pentru evaluator şi este valabil numai 
pentru scopul menţionat; nu se acceptă nici o responsabilitate dacă este transmis altei persoane, fie  
pentru un scop declarat, fie  pentru oricare alt scop.
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TOTH ENIKO - EVALUA TOR A UTORIZA T
RAPORT DE EVALUARE

Stimate beneficiar,

Referitor la evaluarea proprietăţii imobiliare situată în Mun. Făgăraş, str 13Decembrie bloc.22, ap.23,jud. 
Braşov, proprietatea Statului Român ,în prezent având destinaţia de spaţiu de locuit, vă comunic următoarele:

► proprietatea evaluată se compune dintr-un apartament cu 2 camere şi dependinţe, cu suprafaţa utilă de 
27,13 mp situat intr-un imobilului de tip bloc avand regim de înălţime S+P+4E ,edificat în anul 1970, 
înscris în Extrasul CF nr. 101276-C1-U22 cu nr. cerere 4102/25.02.2020 UAT Făgăraş, identificat cu 
nr.top 2410/1/2/1/20,2411/1/1/20,2412/1/1/20/23

► evaluarea a fost solicitată pentru estimarea valorii de piaţă al proprietăţii imobiliare, aşa cum este 
definită în Standardele de Evaluare a bunurilor ediţia 2018 , în vederea vânzării

► abordările de evaluare aplicate au fost abordarea prin piaţă şi prin venit
► data de referinţă a evaluării este 10.07.2020 Cursul de schimb valutar leu-euro considerat este de 

4,8408 stabilit de Banca Naţională în ziua anterioară pentru data de referinţă . Evaluatorul nu are nici 
un interes în proprietatea evaluată;

► A fost evaluat întregul drept de proprietate considerat pentru utilizarea expusă mai sus;
► Valoarea estimată nu conţine TVA

Ca rezultat al aplicării abordărilor de evaluare precizate anterior şi a reconcilierii rezultatelor acestora, s-a 
obţinut valoarea de piaţă a proprietăţii imobiliare evaluate estimată de către evaluator în scopul menţionat, după 
cum urmează:

VALOAREA DE PIAŢĂ 
RECOMANDATĂ

6.510 EURO 
echivalent 31.510 LEI,

VALOAREA DE PIAŢĂ A FOST 
DETERMINATĂ PRIN

ABORDAREA PRIN PIAŢĂ

Această estimare are în vedere caracteristicile intrinseci ale proprietăţii, amplasarea, etc. Datele 
prezentate, analiza, concluziile şi opinia evaluatorului sunt în limita ipotezelor considerate, condiţiilor specifice şi 
nu sunt influenţate de nici un alt factor. Ele sunt corecte şi adevărate în limita informaţiilor existente în documente şi 
constatate cu ocazia inspectării proprietăţii şi a analizei pieţei imobiliare .
Raportul a fost pregătit pe baza standardelor, recomandărilor si metodologiei de lucru promovate de către ANEVAR 
(Asociaţia Naţionala a Evaluatorilor Autorizaţi din Romania).
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TOTH ENIKO - EVALUA TOR A UTORIZA T
RAPORT DE EVALUARE

CUPRINS

Declaraţie de conform itate 

Adresa către beneficiarul raportului 

Sinteza Raportului de Evaluare

I. Termenii de referinţa ai evaluării

1. Identificarea şi competenţa evaluatorului

2. Identificarea clientului şi a oricăror alţi utilizatori desemnaţi

3. Proprietatea evaluata

4. Declararea valorii

5. Baza de evaluare

6. Date privind dreptul de proprietate

7. Date privind documentaţia cadastrala

8. Situaţia actuală

9. Descrierea zonei

10. Descrierea construcţiei

11. Descrierea spaţiului de evaluat

12. Analiza pieţei

13. Cadru legal si reglementari

14. Analiza celei mai bune utilizări

15. Metodologia de evaluare -  abordarea prin piaţa şi venit

16. Definiţii

17. Restricţii de utilizare, difuzare si publicare

18. Analiza rezultate lor si concluzia asupra valorii

19. Localizare

20. Poze proprietate

21. Anexa A -c a lc u l abordarea prin PIAŢĂ

22. Anexa B -  calcul, abordarea prin VENIT

23. Comparabile

24. Documente proprietate



TOTH ENIKO - EV AL UA TOR A UTORIZA T
RAPORT DE EVALUARE

SINTEZA EVALUĂRII
- Raport cu inspecţie -

Numele beneficiarului MUNICIPIUL FĂGĂRAŞ
Nume proprietar STATUL ROMÂN
Proprietate Existentă
Tip proprietate evaluata Rezidenţială

Subtip proprietate Apartament în bloc
Cod postai 505200
Adresa proprietăţii Mun.Făgăraş, str. 13 Decembrie bloc 22, ap.23, jud.Brasov
Carte Funciara nr. 101276-C1-U22
Număr cadastral Top 2410/1 /2 /1 /20,2411/1 /1 /20,2412/1/1/20/23
Lista actelor de proprietate 
(pe care evaluatorul le-a avut la 
dispoziţie)

Extras CF nr 101276-C1-U22 cu nr cerere 4102/25.02.2020 UAT 
Făgăraş
Fisa suprafeţei locative /Anexa 1 din contractul de închiriere 
nr.2469/27.06.2014

Dreptul de proprietate Construcţie: Drept deplin

Teren în indiviziune -  proprietatea Statului Român
Utilizare existentă constatată Rezidenţială
Tip constructiv (structura) Panouri prefabricate
Anul construirii 1970
Stare tehnică a construcţiei Satisfacatoare
Nivel (apartamente) Etaj intermediar
Nivel de finisare Medii vechi partial renovate pe costul locatarului
Suprafeţe
(mp)

Apartament Au 27,13 mp
Anexe- pivniţă Au -

Ac
Teren St 10/294

Curs de schimb valutar la data 
evaluării ( le i/E U R -curs  BNR)

4,8408

Data inspecţiei 10.07.2020
Data de referinţa a evaluării 10.07.2020
Valoare abordare prin venit 31.000 LEI
Valoare abordare prin cost Nu s-a aplicat LEI
Valoare abordare prin comparaţii 30.690 LEI
VALOAREA de piaţă 
recomandată, din care:

31.510 LEI 6.510 EURO

-Valoare constructie/constructii 31.510 LEI 6.510 EURO
-valoare unitara construcţie 
(la apartamente -  pt. aria utila; la 
clădiri independente -  pt. aria 
desfasurata)

1161 LEI /m p 240 EURO/mp

-valoare unitara teren

Grad de finalizare a construcţiei (in 
cazul construcţiilor nefinalizate)

Lei Euro
Lei/mp Euro/mp

apartament ® 100%

OBSERVAŢII SPECIALE

Localizare Urban
Nivel de activitate a pieţei Mediu
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TOTH ENIKO - EVALUA TOR A UTORIZA T
RAPORT DE EVALUARE

Justificarea Nivelului de activitate a 
pieţei propus

Cerere medie
Amplasare în zonă mediană,

Acces Da
Drum public

Utilităţi zona En.electrica, apa, canalizare,gaz

încadrare in clase de risc seismic (1- 
IV) sau categorii de urgenta (U1-U3)

Nu e cazul

Utilizare Locuit

Identificare imobil 5-a realizat identificarea pe teren, conform adresei menţionate
Diferenţe faţă de actele de 
proprietate, constatate la inspecţie

Nu sunt

Caracteristici Teren Liber Nu este cazul, terenul este în cotă indiviză

Alte Observaţii Nu a fost prezentat releveul apartamentului, suprafaţa utilă este 
conform anexei 1 din contractul de închiriere furnizat de beneficiar

Evaluator Autorizat 
Membru titular ANEVAR,
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TOTH ENIKO - EVALUA TOR A UTORIZA T
RAPORT DE EVALUARE

1. EVALUATOR Ec.Toth Eniko
L eg itim aţie  A N E  V A R Nr. 16018
P arafa Nr. 16018 valabilă 2020
F irm a TOTH ENIKO EVALUATOR AUTORIZAT
A d resa  ev a lu a to ru lu i ■ Mun.Sacele, str.Ady Endre n r .ll, jud .Brasov

■ Asigurare ALLIANZ TIRIAC in val de 10.000 Euro

2 . BENEFICIAR Municipiul Făgăraş

A d resa Mun. Făgăraş, str. 13 Decembrie bloc.22, ap. 23, jud.Braşov

3. PROPRIETATEA
EVALUATĂ

Apartament nr. 23 compus din 2 camera si dependinţe , cu cota părţi 
comune 10/294 şi cote teren 10/294 ,situat la etaj intermediar intr-un imobil 
de tip bloc avand regim de inaltime S+P+4E, edificat in anul 1970, cu Su= 
27,13 mp conform Anexa 1 din contractul de inchiriere , compartimentare 
semidecomandata -  2 camere , wc si hol

Proprietar STATUL ROMÂN

Adresa proprietăţii Mun. Făgăraş , str 13 Decembrie bloc.22, ap.23 , jud.Braşov

Condiţii limitative 
deosebite

Nu a fost prezentat releveul apartamentului, suprafaţa utilă este conform 
anexei 1 din contractul de închiriere furnizat de beneficiar.

4. DECLARAREA VALORII
VALOAREA DE PIAŢA ESTIMATĂ PRIN 
ABORDAREA PRIN PIAŢĂ

6.510 EURO 
echivalent 31.510 LEI

5. BAZA DE EVALUARE Valoarea de piaţă
SCOPUL EVALUĂRII EVALUARE PENTRU ESTIMAREA VALORII DE PIAŢĂ
DATA DE REFERINŢĂ 
A EVALUĂRII

10.07.2020

CURS DE SCHIMB BNR 
LA DATA EVALUĂRII

1 EURO = 4.8408 lei

DATA INSPECŢIEI 
PROPRIETĂŢII

Pozele au fost depuse la sediul Primăriei Fagaras de către locatar pe 
răspunderea exclusiva al acestuia deoarece din considerente ref.la luarea 
masurilor de siguranţa inpotriva răspândirii virusului Covid 19 , inspecţia 
ne fiind posibil de executat pe perioada stării de urgenta /alerta

6. DATE PRIVIND 
DREPTUL DE 
PROPRIETATE

• Descrierea proprietăţii, conform Extras CF 
cu nr. cerere 4102/25.02.2020 partea I:

nr. 101276-C1-U22

Top 2410/1/2/1/20 , 2411/1/1/210 2412/1/1/ 20/23 apartament 23, 
compus din doua camere si dependinţe cu cota de 10/294 din elementele 
de uz comun respectiv cota teren de 10/294 mp
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TOTH ENIKO - EVALUA TOR A UTORIZA T
RAPORT DE EVALUARE

• înscrieri privitoare la proprietate, conform Extras CF nr. 
101276-C1-U22 partea II:

Intabulare , drept de proprietate , dobândit prin lege, cota 
actuală 1/1
Proprietar - STATUL ROMÂN

• înscrieri privitoare la sarcini :

Nu sunt

Menţiuni speciale privind 
Extr. de Carte Funciara

Menţiuni 2 privind 
Abateri de la Extrasul de 
Carte Funciara

7. DATE PRIVIND
DOCUMENTAŢIA
CADASTRALĂ

■ Au= 27,13 mp si fara balcon

8. SITUAŢIA ACTUALĂ A 
IMOBILULUI

Locuit de Floca Viorica , pe baza contractului de închiriere inreg. cu nr. 
2469/27.06.2014 emis de Primăria Mun. Fagaras

9. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE
Z O N A  D E  A M P L A S A R E Urban -  amplasare favorabilă, median

A R T E R E  IM P O R T A N T E  
D E  C IR C U L A Ţ IE

S tr. 13Decembrie
■ Calitatea reţelelor de transport: asfaltate cu 1 banda pe sens,

C A R A C T E R U L  
E D IL IT A R  A L  Z O N E I

Tipul zonei
■ Zona rezidenţiala, cartier de blocuri în regim de S+P+4E
■ Reţea de transport în comun, mijloace de transport suficiente.
■ Unităţi comerciale în apropiere: magazine alimentare
■ Unităţi de învăţământ: scoală generală , grădiniţe şi liceu
■ Instituţii de cult: biserici
" Instituţii medicale: cabinete medicale,
■ Altele: administraţie locala

U T IL IT Ă Ţ I E D IL IT A R E ■ Reţea de energie electrică: existentă
■ Reţea de apă: existenta
■ Reţea de termoficare: existenta
■ Reţea de gaze naturale: existentă,
■ Reţea de canalizare: existenta
■ Reţea de telefonie: existentă

G R A D U L  D E  P O L U A R E  
O R IE N T A T IV

■ Poluare fonica medie
■ Poluare cu noxe limitat

A M B IE N T ■ Liniştit
■ Trafic auto limitat

CONCLUZIE PRIVIND 
ZONA DE AMPLASARE

Zona urbana -  median
Dotări şi reţele edilitare bune. Poluare moderata. Ambient civilizat.

10. DESCRIEREA CONSTRUCŢIEI DE BAZĂ (BLOC)
AMPLASAMENT ■ Imobil, regim de înălţime S+P+4E

■ Etaj - intermediar
ANUL PIF ■ Anul 1970

C A R A C T E R IS T IC I ■ Fundatia:beton armat
■ Structură:panouri prefabricate
■ închideri perimetrale si compartiraentarhpanouri din prefabricate
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TOTH ENIKO - EVALUA TOR A UTORIZA T
RAPORT DE EVALUARE

■ Acoperiş:tip terasa, necirculabila
■ Aspect exterior: necesite renovare
■ Aspect interior: renovat pe costul locatarului

CONCLUZIE PRIVIND 
CONSTRUCŢIA DE BAZA.

■ Utilităţi -  apa , canalizare , en. electrica , gaz

11. DESCRIEREA SPAŢIULUI DE EVALUAT
B IL A N Ţ U L  D E  
S U P R A F A Ţ Ă

Au = 27,13 mp conform contractului de închiriere

T IP  A P A R T A M E N T Semidecomandat,

T Â M P L Ă R IE ■ Exterioară: tâmplărie PVC cu geam termoizolant , uşi interioare 
MDF noi

■ Usa la intrare: lemn

FINISAJE INTERIOARE Apartament
> Pardoseala -  pardoseli -  gesie, parchet
> Pereţi: zugrăveală simple ,
> Finisaje medii partial renovate pe costul locatarului

INSTALAŢII ŞI 
DOTĂRI ELECTRICE

■ Iluminat normal
■ Curenţi slabi (telefonie )
■ Instalaţii vechi, funcţionale

INSTALAŢII ŞI 
DOTĂRI ÎNCĂLZIRE

■ Sistemul de încălzire : convector

INSTALAŢII ŞI 
DOTĂRI ALIMENTARE 
CU APĂ

■ Din reţeaua oraşului.
■ Instalaţii funcţionale
■ Contorizare apa rece

INSTALAŢII ŞI 
DOTĂRI ALIMENTARE 
CU GAZE

■ Din reţeaua oraşului.
■ Instalaţii funcţionale

CONCLUZIE PRIVIND 
APLASAMENTUL

■ Amplasament favorabil

12. ANALIZA PIEŢEI IMOBILIARE
DEFINIREA PIEŢEI ŞI 
SUBPIEŢEI

■ Piaţa imobiliara este definita de piaţa imobilelor situate in zonele 
rezidenţiale de tip cartier cu blocuri de locuinţe în regim de S+P+4E 
din Mun. Făgăraş

Piaţa specifica - piaţa apartamentelor de 2 camere construite in perioada 
1970-1977 din zonele mediane si semicentrale ale municipiului Făgăraş,
- preţul rămâne unul dintre cele mai importante criterii pentru alegerea 
unei locuinţele; reputaţia zonei si mijloacele de transport în comun 
contează, de asemenea, foarte mult
- o treime dintre români îsi cumpără locuinţe cu cash tinerii preferă în 
continuare să locuiască în chirie
Preturile ofertate pe piaţa pentru apartamente compuse din 2 camere, 
semidecomandate variaza intre 6.500 -  29.000 Euro in funcţie de etaj, 
vechime imobil, zona de localizare. De asemenea un criteriu in baza 
caruia variaza preturile este suprafaţa utila si compartimentarea, 
suprafaţa pe care ofertanţii o prezintă de cele mai multe ori ca fiind utila 
si in realitate inlcude Iogia/balconul.

NATURA ZONEI ■ Zonă rezidenţială,
■ Din punct de vedere edilitar: zonă în dezvoltare
■ Din punct de vedere economic: oraş / zona cu economie slab 

dezvoltata, şomaj ridicat,
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OFERTE SIMILARE • Oferte suficiente de variate pentru piaţa locală la preţuri 
cuprinse între 6.500 -29.000 euro/mp

CERERI SIMILARE Cererea pe piaţă in zona mediană al Mun. Făgăraş este încă mai 
mică faţă de ofertele existente, ceea ce generează o piaţă al 
cumpărătorului. Mediu de afaceri şi situaţia economică au un impact 
negativ asupra pieţei imobiliare, deoarece nivelul de cumpărare al 
populaţiei este mic , ceea ce se oglindeşte si in preşurile relativ mici /mp 
la apartartamente aria pieţei studiate.

Programu Prima Casa este în măsură să revigoreze piaţa imobiliară , 
încurajând tinerii să investească în locuinţe în defavoarea plăţii chiriilor .

ECHILIBRUL PIEŢEI ■ Dezechilibru în favoarea CERERII

PREŢURI ÎN ZONĂ 
PENTRU 
PROPRIETĂŢI 
SIMILARE

■ Minim: 6.500 euro
■ Maxim: 29.000 euro

CHIRII IN ZONA 
PENTRU 
PROPRIETĂŢI 
SIMILARE

" Minim: 134 euro 
■ Maxim: 175 euro

CONCLUZII ŞI TENDINŢE 
PRIVIND PIAŢA 
PROPRIETĂŢII

■ Dezechilibru în favoarea CERERII
■ Tendinţă de stagnare in favoarea CERERII.
■ Rezulta: posibilitatea reducerii preturilor / chiriei
Anexa B cuprinde extrase privind preturile / chiriile pe segmentul de 
piaţa al proprietăţii care susţin elementele de piaţa incluse in acest 
raport.

13. EVALUARE
REGLEMENTĂRI ŞI CADRU LEGAL
STANDARDE DE 
EVALUARE

EDIŢIA 2016

SEV 100 -  Cadrul general
SEV 102 -  Implementare
SEV 103 -  Raportarea evaluării
SEV 230 -  Drepturi asupra proprietăţii imobiliare
GEV 630- Evaluarea bunurilor imobile

14. CEA MAI BUNĂ UTILIZARE

In conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR, analiza de piaţă are scopul de a estima cel 
mai bun preţ pentru o proprietate în condiţiile celei mai bune utilizări.

Conform Ghidului Metodologic de Evaluare GEV 630 cea mai bună utilizare (CMBU) este definită 
ca : « utilizarea unui activ care ii maximizează valoarea si care este posibila din punct de vedere fizic, 
este permisa legal si este fezabila din punct de vedere financiar ».

In conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor ediţia 2017 standarde ce incorporează 
Standardele Internationale de Evaluare (IVS) ediţia 2017, Standardul de Evaluare SEV 100 -  Cadrul 
General (IVS Cadrul general), prevede ca valoarea de piaţa a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare, a 
acestuia.

CMBU poate fi continuarea utilizării curente a activului sau poate fi o alta utilizare. Aceasta este 
determinata de utilizarea pe care un participant de pe piaţa ar intenţiona sa o dea unui activ, atunci când 
Stabileşte preţul pe care ar fi dispus sa il ofere.

Cea mai buna utilizare este un concept deterministic care susţine ca utilizarea aşteptata este 
utilizarea singulara si specifica ce conduce Ia maximizarea utilizării terenului.

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

Cea mai bună utilizare este analizată uzual în una din următoarele situaţii:
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- cea mai bună utilizare a terenului liber
- cea mai bună utilizare a terenului construit.
Determinarea celei mai bune utilizări presupune luarea in considerare a următoarelor cerinţe:

• utilizarea sa fie fizic posibila din prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de către participanţii 
pe piaţa;

• utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restricţii in utilizarea 
activului, de exemplu specificaţiile din planul urbanistic ;

• utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare diferita, care este posibila 
fizic si permisa legal;

• maximizează valoarea; va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piaţa, mai 
mare decât profitul generat de utilizarea existenta, după ce au fost luate in calcul toate costurile 
conversiei la acea utilizare.

Destinaţii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietăţii:

- demolare construcţie si vanzare teren liber -  inadecvata
- utilizare rezidenţiala -  adecvata
- utilizare comercială -  inadecvata
- utilizare office: - adecvata

Destinaţii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :

- demolare construcţie si vanzare teren liber -  inadecvata
- utilizare rezidenţiala -  da
- utilizare comercială -  nu
- utilizare office- da

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

Ţinând seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi determinata in situaţia terenului 
construit. Cea mai bună utilizare este reprezentată de utilizarea actuală, respectiv proprietate imobiliara 
rezidenţială

15.Metodologia de evaluare

Pentru determinarea valorii de piaţa a unei proprietăţi imobiliare de tipul celei de fata, Standardele de 
Evaluare ANEVAR prevăd posibilitatea utilizării a mai multor abordări de evaluare si anume : abordarea 
prin comparaţii, abordarea prin venit, abordarea prin cost, in cadrul fiecărei abordări existând mai multe 
tehnici si analize, etc.
Rezultatele se bazeaza strict pe informaţii de piaţa, surse de costuri actualizate fara vreo asumare 
nejustificata din partea evaluatorului privind unele costuri sau uzuri. Acestea sun t: costuri din cataloage, 
indici de actualizare, cota de TVA, profit antreprenor, organizare de şantier, cheltuieli de proiectare, 
deprecieri de natura fizica, funcţionala si externa, cuantificări ale diferitelor elemente de comparaţie in 
cazul terenului, rate de capitalizare etc
Evaluatorul a utilizat informaţii de pe piaţa judecând valoarea prin prisma raţionamentelor cumpărătorului 
si vânzătorului, bine informaţi, prudenţi, fara constrângeri si in cunoştinţa de cauza generând valoarea de 
piaţa a subiectului solicitat spre analiza.

Datorita faptului ca nu au fost identificate informaţii despre tranzacţii recente, in conformitate 
cu pct. 39, 74, 75, etc. din GEV 630, au fost utlizate informaţii privind oferte de proprietăţi similare 
disponibile pe piaţa, acestea fiind reale si verificate de către evaluator la proprietar sau 
reprezentantul acestuia.
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15.1 A bordarea prin piaţa
Metoda comparaţiei directe utilizează analiza comparativă: estimarea valorii de piaţa se face prin 

analizarea pieţei pentru a găsi proprietăţi similare şi compararea acestor proprietăţi cu cea evaluată. 
Premiza majoră a metodei este aceea ca valoarea de piaţa a unei proprietăţi imobiliare este în relaţie directă 
cu preţurile unor proprietăţi competitive şi comparabile. Analiza comparativă se bazează pe asemănările şi 
diferenţele între proprietăţi şi tranzacţii, care influenţează valoarea. Este o metodă globală care aplică 
informaţiile culese urmărind raportul cerere-ofertă pe piaţa imobiliară, reflectate în mass-media sau alte 
surse de informare. Se bazează pe valoarea rezultată în urma tranzacţiilor cu imobile efectuate în zonă.

Pentru estimarea valorii de piaţă a activului prin această metodă, evaluatorul a apelat la informaţiile 
provenite din tranzacţiile sau din ofertele de vânzare cu apartamente în zona, precum şi la datele şi 
informaţiile existente în publicaţiile ce conţin rubrici de publicitate imobiliară.

Aceasta metoda consta in analizarea elementelor de comparaţie intre apartamentul de evaluat si 
apartementele similare tranzacţionate sau ofertate curent pe piaţa. In cele ce urmează vom analiza 
elementele a trei apartamente din aceeaşi zona.

Deoarece pe piaţa specifica nu exista tranzacţii sau oferte de proprietăţi similare (cu suprafeţe 
similare, cu aceeaşi utilizare etc...) , apartamente in casă si cu vechimea aferentă iar informaţiile 
comparabilelor existente sunt insuficiente nu s-a putut aplica aceasta metodă de abordare.

15.2. Abordarea prin venit

Metoda are la bază ideea că proprietatea imobiliară de evaluat poate constitui o investiţie generatoare de 
venituri. în acest caz proprietatea este achiziţionată sub forma unei investiţii, investitorul fiind în principal interesat 
de capacitatea de a produce profit, acesta constituind elementul principal care influenţează valoarea proprietăţii.

Chiria este percepută în valută, fiind în cuantum de 134 Euro/Iuna, plata fâcându-se în lei, la cursul BNR 
din ziua efectuării plăţii. Valoarea chiriei este obţinută din baza de date deţinută de evaluator şi din informaţiile 
preluate de la agenţiile imobiliare. în obligaţiile de plată ale proprietarului intră de asemenea plata taxelor şi 
impozitelor, şi anume impozitul pe venitul brut realizat din chirii şi taxa pentru asigurare.

Capitalizarea venitului este metoda folosită pentru a transforma nivelul estimat al venitului net într-un 
indicator de evaluare a proprietăţii.

în ANEXA B este prezentată determinarea valorii de piaţa prin abordarea capitalizării venitului generat de 
proprietate ,din chirie.

VALOAREA DE PIAŢA ESTIMATA PRIN 6.400 EURO
ABORDAREA PRIN VENIT echivalent 31.000LEI

16. DEFINIŢII SI IPOTEZE
16.1 DEFINIŢII

Valoarea de piaţă este suma estimată pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(ă) la data 
evaluării, între un cumpărător hotărât şi un vânzător hotărât, într-o tranzacţie nepărtinitoare, după un 
marketing adecvat şi în care părţile au acţionat fiecare în cunoştinţă de cauză, prudent şi fără constrângere

16.2 IPOTEZE ŞI IPOTEZE SPECIALE
1. Prezentul raport este întocmit Ia cererea clientului şi în scopul precizat. Nu este permisă folosirea 

raportului de către o terţă persoană fără obţinerea, în prealabil, a acordului scris al clientului, autorului 
evaluării şi evaluatorului verificator, aşa cum se precizează la punctul 8 de mai jos. Nu se asumă 
responsabilitatea faţă de nici o altă persoană în afara clientului, destinatarului evaluării şi celor care au 
obţinut acordul scris şi nu se acceptă responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice 
astfel de persoană, pagube rezultate în urma deciziilor sau acţiunilor întreprinse pe baza acestui raport.
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2. Raportul de evaluare îşi păstrează valabilitatea numai în situaţia în care condiţiile de piaţă, reprezentate 
de factorii economici, sociali şi politici, rămân nemodificate în raport cu cele existente la data 
întocmirii raportului de evaluare.

3. Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natură legală care afectează fie proprietatea 
imobiliară evaluată, fie dreptul de proprietate asupra acesteia şi care nu sunt cunoscute de către 
evaluator. în acest sens se precizează că nu au fost făcute cercetări specifice la arhive, iar evaluatorul 
presupune că titlul de proprietate este valabil şi se poate tranzacţiona, că nu există datorii care au 
legătură cu proprietatea evaluată şi aceasta nu este ipotecată sau închiriată. Proprietatea imobiliară se 
evaluează pe baza premisei că aceasta se află în posesie legală (titlul de proprietate este valabil) şi 
responsabilă.

4. Se presupune că proprietatea imobiliară în cauză respectă reglementările privind documentaţiile de 
urbanism, legile de construcţie şi regulamentele sanitare, iar în cazul în care nu sunt respectate aceste 
cerinţe, valoarea de piaţă va fi afectată.

5. Proprietatea nu a fost expertizată detaliat. Orice schiţă din raportul de evaluare prezintă dimensiunile 
aproximative ale proprietăţii şi este realizată pentru a ajuta cititorul raportului să vizualizeze 
proprietatea. în cazul în care există documente relevante (măsurători de cadastru, expertize) acestea vor 
avea prioritate.

6. Evaluatorul nu are cunoştinţă asupra stării ascunse sau invizibile a proprietăţii (inclusiv, dar fără a se 
limita doar la acestea, starea şi structura solului, structura fizică, sistemele mecanice şi alte sisteme de 
funcţionare, fundaţia, etc.), sau asupra condiţiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliară în 
cauză sau de pe o proprietate învecinată, inclusiv prezenţa substanţelor periculoase, substanţelor toxice 
etc.), care pot majora sau micşora valoarea proprietăţii. Acest raport nu este elaborat ca un audit de 
mediu sau ca un raport detaliat al stării proprietăţii, astfel de informaţii depăşind sfera acestui raport 
şi/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferă garanţii explicite sau implicite în privinţa stării în 
care se află proprietatea şi nu este responsabil pentru existenţa unor astfel de situaţii şi a eventualelor 
lor consecinţe şi nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

7. Evaluatorul a obţinut informaţii, estimări şi opinii necesare întocmirii raportului de evaluare, din surse 
pe care evaluatorul le consideră a fi credibile şi evaluatorul considera că acestea sunt adevărate şi 
corecte. Evaluatorul nu îşi asumă responsabilitatea în privinţa acurateţei informaţiilor furnizate de terţe 
părţi.

8. Conţinutul acestui raport este confidenţial pentru client şi destinatar şi autorul nu îl va dezvălui unei 
terţe persoane, cu excepţia situaţiilor prevăzute de Standardele de Evaluare şi/sau atunci când 
proprietatea a intrat în atenţia unui corp judiciar calificat.

9. Evaluatorul a fost de acord să-şi asume realizarea misiunii încredinţate de către clientul numit în raport, 
în scopul utilizării precizate de către client şi în scopul precizat în raport

10. Pozele au fost depuse la sediul Primăriei Fagaras de către locatar pe răspunderea exclusiva al acestuia 
deoarece din considerente ref.la luarea masurilor de siguranţa inpotriva răspândirii virusului Covid 19 , 
inspecţia ne fiind posibil de executat pe perioada stării de urgenta /alerta
11. Interdicţia de a ceda drepturile litigioase. Pretenţiile sau motivele de acţiuni în instanţă legate de 

evaluare nu pot fi cedate unei părţi terţe, exceptând:
I. situaţiile apărute ca urmare a unei fuziuni, consolidări, a achiziţiei sau vânzării unei societăţi,
II. . colectarea de bună credinţă a unei datorii existente aferente serviciilor, însă numai în măsura

compensării complete a evaluării la care se adaugă o dobândă rezonabilă, sau
III. . în situaţia unei evaluări efectuate pentru acordarea unui credit ipotecar, ca parte a transferului 

sau vânzării ipotecii înainte de intrarea în incapacitate de plată sau la notificarea debitorului 
sau altă procedură legală echivalentă

16.3 ALTE PRECIZĂRI

Raportul de evaluare este completat cu fotografii din interiorul spaţiului si exteriorul blocului.

TOTHENIKO - EVALUATOR AUTORIZAT
RAPORT DE EVALUARE
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16.4. SURSE DE INFORMARE

Pentru datele care au impact asupra valorii, evaluatorul a apelat la următoarele surse de informare:
■ Valorile de ofertare / tranzacţionare ale comparabilelor au fost preluate din următoarele 

surse:
• Proprietarul imobilului -  pentru informaţiile legate de proprietatea evaluată: situaţie juridica, 

istoric), care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informaţiilor furnizate;
• Informaţii privind piaţa imobiliara specifica (preturi, nivel chirii, etc.)

https://www.storia.rO/oferta/apatament-2-camere-195Q0-euro-lDgQQ7.html#0c248be4f7

https://www.imoradar24.ro/anunturi/41-mp-apartament-vanzare-fagaras-32110538 
https://www.imoradar24.ro/anunturi/65-mp-apartament-vanzare-fagaras-29577853

16.5 TIPUL VALORII ESTIMATE

Imobilul evaluat este de natura unei proprietăţi imobiliare de tip apartament în bloc cu 2 camere.. 
Valoarea de piaţă estimată conform destinaţiei raportului este definită de standardul de evaluare SEV 100 -  
Cadrul general.

16.6. DATA ESTIMĂRII VALORII

Data de referinţă al prezentului raport este 10.07.2020

16.7. MONEDA RAPORTULUI
Opinia finala a evaluării va fi prezentata in RON si in EUR.

Curs BNR la data evaluării: 1 euro = 4.8408 lei.

Exprimarea in valuta a opiniei finale o consideram adecvata doar atata vreme cat principalele 
premise care au stat la baza evaluării nu suferă modificări semnificative (nivelul riscurilor asociate unei 
investiţii similare, cursul de schimb si evoluţia acestuia comparativ cu puterea de cumpărare si cu nivelul 
tranzacţiilor pe piaţa imobiliara specifica etc.).

16.8. MODALITATI DE PLATA

Valoarea exprimată ca opinie în prezentul raport reprezintă suma care urmează a fi plătită, cash şi 
integral în ipoteza unei tranzacţii, fără a lua în calcul condiţii de plată deosebite (rate, leasing etc.)

17 RESTRICŢII D E UTILIZARE, DIFUZARE S I PUBLICARE

Prezentul raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru 
uzul clientului si al destinatarului.

Raportul de evaluare sau oricare altă referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus într-un 
document destinat publicităţii fără acordul scris şi prealabil al evaluatorului cu specificarea formei şi 
contextului în care urmează să apară. Publicarea, parţială sau integrală, precum şi utilizarea lui de către alte 
persoane decât cele menţionate in raport, atrage după sine încetarea obligaţiilor contractuale.
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18 . ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru analiza rezultatelor, s-a procedat la revederea întregii lucrări, pentru a avea siguranţa 
ca datele disponibile, tehnicile analitice, logica, raţionamentele aplicate au condus la judecăţi 
consistente.

Procesul de evaluare a constat in aplicarea a doua abordări de evaluare adecvate si s-au obtinut 
următoarele valori:

- abordarea prin PIAŢĂ..................... 31.510 lei echivalent 6.510 euro
- abordarea prin VENIT..................... 31.000 lei echivalent 6.400 euro

Pentru analiza rezultatelor si exprimarea concluziei finale asupra valorii, evaluatorul a verificat intreg 
procesul de evaluare, informaţiile si tehnicile de analiza a acestora, precum si judecata aplicata, prin prisma 
criteriilor menţionate mai sus, astfel:
Adecvarea: atat abordarea prin piaţa cat si abordarea prin venit sunt adecvate pentru acest tip de 
proprietate, insa avand in vedere scopul evaluării consideram ca abordarea prin piaţa este cea mai adecvata. 
Precizia: Precizia unei evaluări este legata de încrederea evaluatorului in acurateţea informaţiilor utilizate 
astfel ca la abordarea prin piaţa fiind utilizate oferte ce au fost scăzute prin marja de negociere si adaptate 
conform informaţiilor primite telefonic de la agenţii imobiliari/proprietari; la abordarea prin venit s-au 
utilzat informaţii din piaţa pentru apartamente insa de multe ori in piaţa pentru închiriere nu este 
recunoscut in preţ valoarea materialelor utilizate pentru finisarea apartamentului astfel incat sa poata fi 
închiriat.
Cantitatea informaţiilor: adecvarea si precizia influenţează calitatea si relevanta indicaţiei valorii; cea 
mai mare cantitate de informaţii exista la abordarea prin piaţa ( atat tranzacţii din trecutul recent cat si 
oferte pe piaţa);

Având în vedere pe de o parte rezultatele obţinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanţa 
acestora şi informaţiile de piaţă care au stat la baza aplicării lor şi pe de altă parte scopul evaluării şi 
caracteristicile proprietăţii imobiliare supuse evaluării, în opinia evaluatorului valoarea estimată pentru 
proprietatea în discuţie este valoarea obţinută prin abordarea prin piaţa.

Toate evaluările reprezintă opinii profesionale asupra unei baze declarate, combinate cu orice 
prezumţii corespunzătoare sau speciale. O evaluare nu este un fapt, ci o estimare.

Gradul de subiectivism implicat variaza inevitabil de la caz la caz, la fel si gradul de certitudine, sau 
probabilitatea, ca opinia evaluatorului asupra valorii de piaţa sa coincidă exact cu preţul care ar fi obtinut 
intr-o tranzacţie efectuata la data evaluării. Asigurarea intelegerii de către utilizator si a încrederii in 
evaluări necesita transparenta in abordarea evaluării si explicaţii adecvate pentru toti factorii care au un 
efect semnificativ asupra evaluării.

TOTH ENIKO - EVALUA TOR A UTORIZAT
RAPORT DE EVALUARE

VALOAREA DE PIAŢA
6.510 Euro 

echivalent 31.510 Lei

VALOAREA DE PIAŢĂ A FOST DETERMINATĂ PRIN 
ABORDAREA PRIN PIAŢĂ

Ec. Toth Eniko 
Evaluator Autorizat, 
Membru Titular ANEVAR,
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LOCALIZARE

TOTH ENIKO - EVALUA TOR A UTORIZA T
RAPORT DE EVALUARE
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TOTH ENIKO - EVALUA TOR A UTORIZA T
RAPORT DE EVALUARE

Anexe calcul 
Abordarea prin piaţă

Anexa A

EURO= 4.8408

ELEMENTE DE COMPARAŢIE PROPRIETATEA IMOBILIARĂ REZIDENŢIALĂ
DE EVALUAT COMPARABILA A COMPARABILĂ B COMPARABILĂ C

Valoare de ofertare /VÂNZARE Euro 19500 14500 29000
TIP TRANZACŢIE / OFERTA OFERTA OFERTA OFERTA
PREŢ DE VANZARE NEGOCIA 10% 17550 13050 26100
*NOTA; Aceasta diminuare nu este considerata o ajustare(nu este element de comparaţie), ci o transformare a valorii de ofertare 

in preţul de vanzare (prin aproximarea marjei de negocierela data evaluării, avand ca baza atitudinea participanţilor pe piaţa,

METODA COMPARAŢIE DIRECTE
Caracteristici specifice tranzacţiei

PREŢ DE VANZARE NEGOCIAT 17550 13050 26100
Dreptul de proprietate transn integral integral integral integral
Ajustare pt.dr.de propr. 0 0 0
Ajustare pt.dr.de propr. 0 0 0
PREŢ AJUSTAT 17,550 13,050 26,100
Condiţii de finanţare cash cash cash cash
finanţare 0 0 0
PREŢ AJUSTAT 17550 13050 26100

Condiţii de piaţă Iulie 2020 Iulie 2020 Iulie 2020 Iulie 2020
Ajustare pt. condiţiile de piaţă 0 0 0
Ajustare pt. condiţiile de piaţă 0 0 0
PREŢ AJUSTAT 17,550 13,050 26,100
Condiţii de localizare Făgăraş,

str.13Decembrie
Fagaras, Făgăraş, str 13 

Decembrie Fagaras, str.Tabacari

Ajustare % -10 -10 -10
Ajustare -1755 -1305 -2610
PREŢ AJUSTAT 15795 11745 23490

Caracteristici fizice
Data PIF 1977 1997 1970 1977
Ajustare % -10.0 3.0 0.0
Ajustare -1580 352 0
Regim de înălţim e bloc S+P+4E S+P+4E S+P+4E S+P+4E
Etaj intermediar intermediar P intermediar
Ajustare (%) 0.0 2.0 0.0
Ajustare 0 235 0
Suprafaţa utila apartam ent 
(mp) 27.13 47 41 65
diferenţa suprafaţa mp -20 -14 -38
Ajustare -6678 -3973 -13686
Tip apartam ent Semidecomandat Semidecomandat Semidecomandat Decomandat
Ajustare 0 0 -350

Finisaje
finisaje medii complet 
renovate(pe costul 

locatarului)

finisaje medii 
renovate

finisaje medii partial 
renovate

finisaje medii 
renovate

Ajustare -1500 -1500 -2300
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TOTH ENIKO - E VAL UA TOR A UTORIZA T
RAPORT DE EVALUARE

Sistem încălzire convector convector convector CT

Ajustare 0 0 -1200
Balcon fera balcon 1 balcon fiara balcon 1 balcon
Ajustare -250 0 -250
Term oizolatie exterioara a 
blocului

nu nu nu nu

Ajustare 0 0 0
Boxa/ gara j/ parcare nu nu nu boxa pivniţa

Ajustare 0 0 -300
TOTAL Ajustare 
caracteristici fizice -10007 -4886 -18086
PREŢ AJUSTAT 5788 6859 5404
Austare 0% 0% 0%

5788 6859 5404
Componente nonim obiliare nu nu partial mobilat nu
Ajustare 0 -350 0
PREŢ AJUSTAT 5,788 6,509 5,404
Nr ajustări aplicate 8 6 7
Ajustare totală brută 11 ,762 7 ,715 2 0 ,6 9 6
Ajustare totală brută în 67.02% 59.12% 79.29%
Com parabila a leasa (minim  
corecţia totala bruta in rOMPARABILĂ B ajustare minima 5 9 .12 %
VALOAREA PROPUSĂ euro
VALOAREA PROPUSA euro, 1 
după rotunjirea in lei
Valoare lei

Explicaţii asupra ajustărilor aplicate
Elem ente de com paraţii Ajustări:

Dreptul de proprietate transmis
nu s-au făcut ajustări ia nici una din comparabile, dreptul de proprietate 
transmis fiind integral

Condiţii de finanţare se considera condiţii de finanţare "cash" pentru toate comparabilele

Condiţii de piaţă
nu se fac ajustări, toate comparabilele situandu-se la aceleaşi condiţii de 
piaţa si in perioada apropiata de perioada evaluării

Condiţii de localizare

s-au aplicat ajustări negativa la toate trei comparabile deoarece ele dispun 
de localizări cu interes tranzacţional mai mare fata de zona proprietăţii de 
evaluat

Data PIF
s-au aplicat ajustări negative/ pozitiva la comp. A si B pentru diferenţa de 

vechime, calculat la 0.5% /dif an

Regim de înălţime bloc

s-a aplicat o ajustare pozitiva la comp. B pentru diferenţa de nivel . Cele 
mai bine cotate apartamente sunt cele de la etajele 1 si 2, iar cele mai slab 
cotate sunt parterul si ultimul etaj

Suprafaţa utila apartament 
(mp)

s-au aplicat ajustări negative la toate trei comparabile pentru diferentele 
de suprafaţa .
s-a aplicat o ajustare negative la comp C de cca 300 euro deoarece 

dispune de compartimentare decomandataTip apartament

Finisaje
s-au aplicat ajustări negative la toate trei comparabile in funcţie de 

finisajele de care dispune fiecare in parte fata de proprietatea de evaluat 
care dispune de finisaje renovate dar pe costul locatarului .

S istem încălzire s-a aplicat o ajustare negativa la comp. C pentru sistemul de încălzire de 
care dispune___________________________

Balcon s-au aplicat ajustări negativa la comp. A si C deoarece ele dispun de 
balcoane

Boxa/ garaj/ parcare
s-a aplicat o ajustări negativa la comp. C deoarece dispune de boxe pivniţa

Termoizolatie exterioara a 
blocului nu s-au aplicat ajustări

Componente nonimobiliare

s-a aplicat o ajustare negativa la comp. B de cca 350 euro fiind ofertat 
partial mobilat .Valoarea ajustării s-a estimat coform ofertelor second hand 
al mobilierului
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ABORDAREA PRIN VENIT

TOTH ENIKO - EVALUA TOR A UTORIZA T
RAPORT DE EVALUARE

Anexa B
Structura cheltuielilor şi a veniturilor obţinute din chirii pentru proprietatea de evaluat

Venit brut din chirii / an 1,608
Grad de neocupare (-4 luna/an) 536
Venit brut efectiv 1,072

Cheltuieli cu impozitul 50

Cheltuieli cu asigurarea 60

Cheltuieli cu intretinere/reparatii 560
Total cheltuieli 670

Venit net din exploatare VNE 402

Rata de capitalizare "c" 6.30%
V aloarea 6,381

Euro

Valoarea proprietăţii calculată prin metoda capitalizării veniturilor este: 
Vcv= 402

6.30%

V p =  6,381 Euro
6,400 Euro, după rotunjirea sumei in lei 

Vplei = 31,000 Lei, rotunjit

C heltu ie lile  variab ile  , deşi sunt transferate ch iriaşu lu i, partea de neocupare este plătită de
proprietar

Se considera Venitul Net din exploatare pentru un an stabilizat ca exploatare , in care 
chiriaşul isi achita si cheltu ielile  variabile

Cheltuieli cu intretinere/reparatii: s-a estimat la 550 euro/an
In estimarea ratei de capitalizare chiriile au fost reduse cu 2% prin
aproximarea marjei de negociere la data evaluării, avand ca baza atitudinea
participanţilor pe plata, vânzătorii si cumpărătorii
Deoarece la calculul ratei de capitalizare s-au folosit oferte la închiriere
mobilate si utilate, se considera si apartamentul subiect închiriat in
aceleaşi condiţii.

V p= 6,381 Euro
6,400 Euro, după rotunjirea sumei in lei 

Vplei= 31,000 Lei, rotunjit
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CALCULUL RATEI DE CAPITALIZARE
Pentru calculul ratei de capitalizare s-au folosit date de piaţa iar estimarea acesteia 

s-a făcut prin tehnica obţinerii din vânzările comparabile

Se considera ca proprietăţile se afla in exploatare pe baze stabile iar din piaţa s-au 
selectat comparabile cu acelaşi nivel de riscuri, de venituri, de cheltuieli, cu 

aceleaşi caracteristici fizice si de amplasare si cu aceleaşi aşteptări

Se considera ca nici condiţiile de finanţare din afara pieţei financiare si nici 
condiţiile diferite de piaţa nu au afectat preturile proprietăţilor comparabile

COMPARABILE A B C
Chirie lunara  so lic ita ta 145 134 175
Chirie n eg o c ia ta 142 131 172

Venit Brut Potential (EUR/an) 1,705 1,576 2,058

Grad de neocupare (- 1 luna/an) 142 131 172

Venit Brut Efectiv (EUR/an) 1,563 1,445 1,887
Cheltuieli aferente proprietarului 250 250 250
Venit Net din Exploatare (EUR/an) 1,313 1,195 1,637

Valoarea (te tranzacţie estimata după 
negociere a pjropirietatii (EUR) 1 7 ,550 13 ,050 2 6 ,1 0 0

Rata de capitalizare (%) 7.5 9.2 6.3
Rata de capitalizare = VNE/ V
Proprietăţii subiect i se va aplica o rata totala de capitalizare cuprinsa intre

6.3 si 9.2 %

Ţinând cont de gradul de compiarabilitate al comparabilelor cu 
proprietatea analizata se alege rata de capitalizare indicata de 
Comparabila B(vezi grila de comparaţii) care are cel mai mic 

procent al ajustării totale brute -comparabila cea mai apropiata ca
si caracteristici cu proprietatea subiect 6.30%

Pentru calculul ratei de capitalizarea s-au folosit aceleaşi condiţii de exploatare a proprietăţii 
in sistem stabilizat si acelaşi procentaj pentru cheltuieli
Venitul net din exploatare al fiecărei proprietăţi comparabile a fost calculat si estimat in acelaşi 
mod in care a fost estimat venitul net din exploatare al proprietăţii sub iect, veniturile 
Alocarea pentru înlocuiri se considera element de cheltuiala subînţeles in rata de capitalizare
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TOTH ENIKO - EVALUA TOR A UTORIZA T
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COMPARABILE OFERTE APARTAMENTE PENTRU VÂNZARE 

COMPARABILA A

Prezentare generala

Suprafaţa construita (m-): 47 m2 Suprafaţa utila {m;}: 47 
Tip locuinţa: locuinţa utilizata Anul construcţiei: 1997

Numărul de camere: 2 
Etaj: 3

Descriere anunţ

Vând apartament situat pe str Negoiu. bioc 4A, scara C apartament 14.. etaj 3, mobilat cu orientare spre sud-est 
foarte însorit, compus din 2 camere, semidecomandat cu balcon la sufragerie, geam termopan la dormitor, gresie, 
faianţa, usa de lemn.Preţul este negociabil.

https://www.storia.rO/oferta/apatament-2-camere-19500-euro-IDgQQ7.html#0c248be4f7
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COMPARABILA B

Apartament do vânzare cu 2 camere şi 41 mp
A Grase,- fagoras Apartament

Apartament

Detalii

Camere 

Loc de parcare 

Construit 

Etaj

Compartimentare 

Tip Apartament

1

1970 

Demisol 

Semidecomandat 

Apartament in DLoc

Bai

Suprafaţa utila

Comision

C onfort

Stadiul construcţiei

Facilitat!
V  Canal V  Apa V  Gaz

41 rrr' 

Nu

Confort II 

finalizai

22



TOTHENIKO - EVALUATOR AUTORIZAT
RAPORT DE EVALUARE

Caracteristici
V  Balcon V  #MelaRomaniaWeb.ManagerVie\vModeiManager.CHARACTC

Amenajări interioare
Jaluzele

Descriere
Vând aprlarnenl 2 cam ere bloc cărămidă apartamentul are 4 irn2 semidecomandat Situai pe 
sir 13 decem brie . blocul 10G parter, vizavi de magazinul Doi paşi si fostul cinema 
Trarisiivania.blocuri (ara balcon . Cu multiple îmbunătăţiri geamuri lerrnopan . usa metalica . 
izolai in lerior. robineli delirnano , aerolerme .nu are centrala vedere pe partea din spate Se 
vinde partial m obilai Prel uşor negociabil

Hartă
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Vezi harta

https://www.imoradar24.ro/anunturi/41-mp-apartament-vanzare-fagaras-32110538

https://www.imoradar24.ro/anunturi/41-mp-apartament-vanzare-fagaras-32110538


TOTHENIKO - EVALUATOR AUTORIZAT
RAPORT DE EVALUARE

COMPARABILA C

Vând Apartament 2 camere decomandat c? <
Tabacari

29 000 €
[V  PROMOVEAZĂ ANUNŢUL J  ACTUAUZEAZA ANUNŢUL

Oferitele Proprietar Compartimentare Decomandat Suprafaţa utila: 54 m*

An construcţie: 1977 -  1990 Etaj: 2

Descriere
Vând apartament de aproximativ 50m2 cu 2 camere decomandat situat pe strada Tabacari (zona foarte 

liniştită".
Este situat la etajul 2/4.
Dispune de gresie, faianţă, centraiâ termică proprie, termopane.
Dispune de beci.

Adauctot La 13:58,22 iuUe 2020 Vizosâisan: 1521 Număr crunt: 200797289 l ir  înnâ place 0 I Distribuie

https://www.olx.ro/oferta/vand-apartament-2-camere-decomandat-tabacari-IDdAvxX.htm i#8c23b8cdec
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Hartă

45“50'60.0"N 24358 OO.O'E f
D ecîions

tip A-1 s!

9
View larger map
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T I T U P E R T I A

C e t ite j Fagara^ulU' ^

Google
VETERANII OR

U'i

Vezi harta

https://www.imoradar24.ro/anunturi/65-mp-apartament-vanzare-f3Raras-29577853

COMPARABILE CHIRII 

COMPARABILA A
Vanzator

Madi

Anunţurile utilizatorului

0723 455 404 Trimite mesaj

Loc d e  întâlnire

@ Fagaras, judeţ Brasov

închiriez apartament spaţios 2 camere Făgăraş «s
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TOTH ENIKO - EVALUA TOR A UTORIZA T
RAPORT DE EVALUARE

700 lei Negociabil

[ . j PROMOVEAZĂ ANUNŢUL Q  ACTUALÎZEAZA ANUNŢUL

Oferit de: Proprietar Compartimentare: Decomandat Suprafaţa utila: 56 m ;

An construcţie. 1990 -  2000 Etaj: 1

Descriere
Apartament spaţios, 2 camere, zona centru 2, in spatele Liceu Radu Negru str. Stejarului, geam termopan, usa 
metalica, centraia proprie, balcon închis cu termopan, mobilat, utilat, liber din !5 septembrie.

Anunţ ede-w şst prin spScstia gratuite CL'Crc. 
d ife rii!: r pentruAridrcid iOS

G Adăugă* de pe telefon La 20:27, 21 Iulie 2020 Viruafizari 353 Număr snurt: 2049766S2 li» îmi place 1 I  Distribuie

COMPARABILA B

< > 0! ---- 06

Vanzator

Viorica baiasz

Anunţurile utilizatorului

Suna vânzătorul Trimite mesaj

loc de întâlnire

®  Fagaras, judeţ Brasov

Fotografie mare
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TOTH ENIKO - EVALUA TOR A UTORIZA T
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Anchiriez apartament

650 lei
PROMOVEAZĂ ANUNŢUL O  ACTUALIZEAZĂ ANUNŢUL

Oferit de: Proprietar Compartimentare: Semidecomandat Suprafaţa utila: 50 ms

An construcţie: 1977 -1990 Etaj: 3

Descriere
Anchiriez Apartament cu doua camere in zona 13 decembrie etaj 3

Anunţ cds'j-OM prin scocstio gratuite OLX.ro. 

d îtp o r ’: s  p s r r f j  A torcid. 105

C Adăugă: de pe telefon La 22.-23,5 iulie 2020 Vizualizări 1894 Număr anunţ 202675962 li* îm i place 2 I  D istrS u e

COMPARABILA C

< > 01 -------- (.3 Fotografie mare

Vanzator

Sergiu

Anunţurile utilizatorului

Suna vânzătorul Trimite mesaj

Loc de  întâlnire

®  Fagaras, judeţ Brasov
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Apartament 2 camere Fagaras v  <

850 lei
x. PROMOVEAZĂ ANUNŢUL C  ACTUALiZEAZA ANUNŢUL

Oferit de: Proprietar Compartimentare: Decomandat Suprafaţa utila: 50 ms

An construcţie: înainte de 1977 Etaj: Parter

Descriere
Apartament 2 camere in Fagaras str. Negoiu. Centrala termica, geamuri termopan, complet mobilat si utilat, 
zona liniştită si cu toarte multa verdeaţa. Foarte economic ia utilităţi, !a doua minute de Liceu! Teologic [se. 
gen nr.5j.
Se percepe chiria -  depozit in avans, se oferă contract de închiriere.

Acteugs La 17:51.27 iulie 2020 Vizualizări: 188 Număr anunţ 205285993 lir  îm i place 1 I  Distribuie

https://www.olx.ro/oferta/apartament-2-camere-fagaras-IDdTmgp.html#eaf26412l5

28

https://www.olx.ro/oferta/apartament-2-camere-fagaras-IDdTmgp.html%23eaf26412l5


TOTH ENJKO - VALUATOR MITORIZAT

d o c u m e n t e  p r o p r i e t a t e

0 f
Calicei

Of'ciu. be Cadastru şi Public ita te  Im obi.'ară 3RASQV 
3 iro_ l oe C acastn j P jq l ic ta ie  Incb 'iia .-ă  Fagsras

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFO RM ARE

C arte Funciară Nr. 101276-C 1-U22 Făgăraş

Mr. cerere
l u a ___
„"n

a.vJ"

4102 
25_ _02 _ 

2020
Cr; :* vei r CS'«

100C?S5£‘j445

A . P a rte a  I. D e scrie rea  im ob ilu lu i
U n ita te  in d iv id u a lă  Nr. CF vech.':5637

A d re s a :  Loc. Fagaras, S tr 23 D ecem brie , Bl. 22, Ap. 23, Jud. Erasov . .  .
P ă r ţ i  c o m u n e : te re n u l de  sub  b lo c . fu rd a t i i ,  ca n a l m e d ian , cosa scă rii, co r id o r, in s ta la ţ i i a fe re n te , terasa, 
ra co rd  u t i l i tă ţ ii s i t ro tu a r  de ga rda  __________ _______________  ’_________________________________________
Nr
crt Nr. cadastral Suprafaţa

construită
Suprafaţa 
utilă (mp)

Cote părţi 
comune Cote teren O bservaţii /  Referinţe

A l

___

Top:
2410/1 /2 /1/20,
2411/1/1/20,

2412/1 /1 /20/23

10/294 ; 10/294
1

i .

Apartam ent nr.23, compus din 
două camere şi dependinţe, cu o 
cotă de 3,3% din elementele de 
uz comun, respectiv 9,8 m.p

B. P a rte a  II .  P ro p r ie ta r i şi a c te

î n s c r ie r i  p r iv i t o a r e  la  d r e p tu l  d e  p r o p r ie ta te  ş l a lte  d r e p tu r i  re a le R e fe r in ţe

10842  /  15/09/2008
iH o ta ra re  nr. 59, d in  2 9 /03 /2 004  em is  de C onsiliu l local al Mun. Făgăraş;
i lln ta b u la re , d re p t de  PROPRIETATE, d o b â n d it p r in  Lege, co ta  ac tua la
i i 1/1 _ _ _ _ _  _ _ j

Al

i j 1) S TA TU L R O M Â N
C. P a rte a  II I .  SARCINI .

în s c r ie r i  p r iv in d  d e z m e m b ră m irs te ie  d r e p tu lu i  d e  p r o p r ie ta te ,  
d r e p tu r i  r e a le  d e  g a r a n ţ ie  ş l s a r c in i R e fe r in ţe

MU SUNT J

Document core ccnţlrut efete cu carxct*?pers?.*' H. protejat du prevederile Pegufsm^.nvjlu' (UF) r.TS72/201 $”$i Legii ZjU&CTB -

E xtrase pâ.-.t'u  r.fo rm a 'e  or.-i ne * n ~ ' o z  cp * iv .« u c p î.ro

■ Pâgii\a*i dir. 2 ' - - -

£0'*-.uai terCurfir̂  1.1 t‘ F
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TOTH ENIKO - EVALUA TOR A UTORIZA T
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Carte Fundară Nr. 101276-C1 -U /2  Co mu -  a/Cre ş/N un ic 'p  iu: Făgăraş

Anexa Nr. 1 La P artea  î
Unitate individuală, Adresa: Loc. Fagaras, Str 13 Decembrie, 31, 22, Ap. 23, Jud. Brasov
Părţi comune: terenul de sub bloc,fundaţii, canal median, casa scării, coriricr, ir.stalatii aferente, terasa,
racord udata ta si trotuar da oarda_______ ___ ________ ____________________________________
1 Nr 
(cri Nr cadastral Suprafaţa

construită
Suprafaţa 
utilă (mc;

Cote sării 
comune Cote te'en Observaţii / Rer'erinţe

i  Toc:
1 2410/1/2/1/20, 

2411/1/1/20, 
i 2412/1/1/20/23

; 10/294 10/294
- i
! i
i

Aoartament nr.23, c g .t o u s  din 
două camere şi dependinţe, cu o 
cotă de 3,37c ai.n elemente’e de' 
uz comun, respectiv 9.8 m p !

Certific că prezentul extras corespunde cu poziţiile in vigoare din cartea funciară originală, păstrată de acest 
birou.
Prezentul extras de carte funciară este vaiaoi1 la autentificarea de către rota-ul public a actelor juridice prin 
care se sting drepturile reale precum şi centru dezbaterea succesiunilor, iar informaţiile prezentate sunt 
susceptibile de orice modificare, in condiţiile iegii.
S-a achitat tariful de 25 RON, -Chitanţa interna nr.2020001267/25-02-2C20.în suma de 25, pentru serviciul de 
pjblicitate imobiliară cu codul nr, 272.

Data soluţionării, 
25-02-2020
Data eliberării,

! f

Referent,

Document care conţine date cj caracter personal, pretijat du preaBdtnit Repu/pmcnfjloi rJE, nr 6/9/2015 şi t.eqii 195/2918 __ Pagina 2  d m 2

sx'.Tflsc psnvu fn'ofmofft o/vls-e »«* tfcesa  opny.ancpl.ro rc.'-u  2f vC'5îyA£2
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Are*’a ’ir 1
parti.* integrantă din contracta; 

de închiriere înregistrat cu 
nr.2469 din 27.06.2014

FIŞA
suprafeţei locative închiriate în:

Municipiul Făgăraş.str.loDecembrie bl. 22. ap. 23 situată la nivelul a.) etaj 
.calorifere apă curenta in locuinţa c .), canalizare d.) in locuinţa hnstămpe electrică e 
din materiale inferioare f.) nu.

. încălzire b.) 
) da c o n s tru ite

A.
Date privind locuinţa închiriată

| Nr.
1 CRT

DENUMIREA ÎNCĂPERII i SUPRAFAŢA j ÎN FOLOSINŢĂ : ÎN FOLOSINŢĂ i 
c.) EXCLUSIVA COMUNĂ 1

! 1 (Camera j 12.15 mp j 12,15 mp ;
2 ; Camera j 9,18 mp ! 9.18 mo , j

1 3 WC 1,61 mp 1,61 mo
4 Hol ! 3.42 mp 3.42 mp

1 ; j 1 ; ! • 1 ‘ 1
1 |  ( 1 1

| 1• 1 i
i______ L____  ! i

i
r

Suprafaţa ciuţii şi grădinii- 
a ) subsol, etaj, mansardă, alte nivele 
b ) centrală, sobe de gaz. alte mijloace dc încălzire 
c ) în locuinţă, în clădire, în curte, în stradă 
d ) în locuinţă, în clădire, în curte, în stradă 
e ) da sau nu
f ) da sau nu
g) cameră, hol, oficiu, baie, bucătărie, cămară, vestibul, WC, debara, antreu, culoar, boxă. magazie, 
şură, şopron, pod, pivniţă, etc

p  o  •' •/  . r' '-'/‘j  >/  A- a

PRIMAR
CONSTANŢII SORIN MĂNqfc

7«■—U— ~ ■ . „.SA /

întocmit.

CHIRIAŞ 
FLOCA VIORICA

y—C . V; r-,

Stroia Florin
\ A  . 31
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M'hIV̂.i I '!
Anexa nr. 1 la HCL nr.

f n|- •>' LISTA
Cuprinzând date p i l in d  titularul contractului de închiriere a locuinţei situată în Făgăraş, str. 13 Deccii 

, • 1 Af It- ' !* jH, m i i  • ;/ cc se vinde în baza Legii iir.85/1992
h a : • t  i i Siv I I

!, \:Nu.itic|c şiA'j J
' 1 

titularului,1 
contractului de 

închiriere
FI.OCA 

VIORICA

Nr. contractului 
de închiriere

Contr. Nr. 
2469/2014 şi Act 

adiţional nr. 
66764/130/2019

Adresa 
locuinţei care 

se vinde

Făgăraş, str. 13 
Decembrie, bl.

22, ap. 23

Componenţa
locuinţei

Cameră - 12,15 mp 
Cameră 9,18 mp 
Cămară -  0,77 mp 
Hol - 3,42 mp 
Baie - 1,61 mp

Date de CJ

■ ;hj-

C.F. nr. 10 1276-C1-U22 Făgăraş 
Top:

2410/1 /2/2/20,2411/1/1 /20,2412/1/ 
1/20/23

§
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§
r-
§
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ASOCIAŢIA NAŢIONALĂ A EVALUATORILOR AUTORIZAŢI DIN ROMÂNIA

Str. Scăriătescu Nr. 7, sector 1 Bucureşti, 0 IV I58, România 
te t +40 21 315 65 64, 05, fax: +40 21 311 13 40 
anevar@anevar.ro, www.anevar.ro ®A N EVA R

Punctul de ved ere  al

A sociaţiei N aţion ale  a Evaluatorilor A utorizaţi din R om ânia cu privire  
la in sp ec ţiile  p rop rietăţilor  im ob iliare în v ed erea  evaluării, pe  

p erioad a  m ăsu rilor  de protecţie  îm potriva răsp ândirii v irusu lu i
COVID -19

De la instituirea primelor măsuri de protecţie împotriva răspândirii 
virusului COVID-19, ANEVAR a analizat posibilitatea emiterii unor 
recomandări către evaluatori, cu privire la modul în care se pot efectua 
inspecţiile proprietăţilor imobiliare (ca operaţiune în cadrul procesului 
evaluării), p e p erioad a  valab ilităţii lega le  a m ăsurilor de p rotecţie  
îm potriva răsp ân d ir ii v irusu lu i COVID-19, ad op tate  de către  
au torită ţile  pu blice, măsuri care limitează drastic interacţiunea umană.

Există câteva opinii care cer o in terven ţie  la n ivel de stand ard e de
evaluare pentru a permite (pe o perioadă limitată) realizarea evaluărilor 
bazate doar pe o inspecţie exterioară (cu informarea din documente 
alternative şi utilizarea ipotezelor speciale desprinse din această limitare a 
documentării). Motivaţia este protejarea (în această perioadă de criză) atât 
a evaluatorilor care realizau inspecţia interioară, cât şi a reprezentanţilor 
clienţilor participanţi la inspecţie. Totuşi chiar şi cu această motivaţie, de 
necontestat de altfel, în unele cazuri, inspecţia limitată ar putea conduce 
procesul evaluării şi aportul evaluatorului într-0 zonă de disconfort şi de 
scădere a calităţii şi credibilităţii rapoartelor. A ceasta variantă nu este  
posib ilă , în tru câ t C onsiliu l d irector al ANEVAR nu poate m odifica  
Standardele de evaluare, aprobarea acestora  fiind atributul exclu siv  al 
C onferinţei n a ţio n a le  a ANEVAR, iar aceasta nu poate fi convocată pe 
perioada stării de urgenţă.

Există opinii, mai moderate şi echilibrate, în această perioadă de criză 
care propun (pe această perioadă de criză) o colaborare în tre evaluator şi

mailto:anevar@anevar.ro
http://www.anevar.ro
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clienţi şi/sau utilizatorii desemnaţi, cum sunt instituţiile de credit, bazată 
preponderent pe tehnologia disponibilă în prezent (foto, video, transmisie 
live etc] şi care ar soluţiona limitarea interacţiunii umane, iar, în situaţiile în 
care nu este posibil acest lucru, să se stabilească ele la caz la caz necesitatea 
şi amploarea inspecţiei interioare. Utilizatorii desemnaţi ai rapoartelor vor 
trebui să înţeleagă, însă, încă de la lansarea comenzii, rezervele de 
documentare şi să şi le asume ca atare, fiind de notorietate că inspecţia 
proprietăţilor în vederea evaluării trebuie efectuată profesionist şi 
obiectiv de către evaluatorii autorizaţi.

Există multe opinii care scot în evidenţă faptul (atenţionează) că 
inspecţia efectuată doar parţial de evaluator, sau cu prezenţa lui 
limitată, poate conduce, în unele cazuri, la scăderea credibilităţii 
rapoartelor şi la posibila apariţie a subiectivismul clienţilor şi/sau 
utilizatorilor desemnaţi să colaboreze.

Totuşi, în acest contextul actual, protecţia persoanelor este 
deosebit de importantă şi presupune luarea tuturor măsurilor legale şi 
personale împotriva răspândirii virusului COVID-19. ANEVAR prin 
evaluatorii săi autorizaţi trebuie să sprijine mediul economic şi să contribuie 
la continuitate. De asemenea, este importantă şi calitatea şi credibilitatea 
rapoartelor noastre, cel puţin prin documentarea completă şi obiectivitatea 
acestui proces.

După analizarea tuturor opiniilor, având în vedere această perioadă de 
criză, ANEVAR face următoarele recomandări:

1. Inspecţia exterioară poate fi efectuată numai respectând 
cerinţele legale şi măsurile de siguranţă adecvate (de exemplu 
evitarea folosirii mijloacelor de transport în comun).

2. Modalitatea efectuării inspecţiei interioare va fî stabilită de la caz 
la caz împreună cu clientul şi/sau utilizatorul desemnat şi va fi 
prezentată în cadrul raportului de evaluare. Limitările vor fî expuse 
destinatarului raportului, care trebuie să îşi asume invalidarea 
concluziilor dacă ipotezele se vor dovedi că nu sunt îndeplinite.

3. Dacă este strict necesară prezenţa evaluatorului autorizat în 
incintă se vor respecta normele şi regulile de protecţie impuse 
de autorităţi, solicitantul raportului asigurându-se de îndeplinirea 
acestor cerinţe.
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4. în situaţiile, în care un evaluator autorizat consideră că nu este 
necesară prezenţa sa (asumându-şi acest fapt), in sp ecţia  in ternă  
p oate  fi considerată  realizată pornin d  de la fotografiile  
tran sm ise  de către client sau  pe baza unor film ări făcute de 
către c lien t sau  prin  aplicaţia „Face time" sau a lte  m ijloace de  
tran sm isie  de la distanţă. A ceste operaţiun i vor fi coord on ate  
de către eva luator şi în su şite  de către u tilizatorii d esem n aţi ai 
rapoartelor. în oricare dintre situaţii, se va completa o declaraţie  
pe proprie răsp und ere a p ersoan ei resp on sab ile  cu inspecţia 
din partea clientului, conform modelului anexat. După caz, 
declaraţia poate fi extinsa/completată cu elemente specifice 
proprietăţii inspectate în contextul asumării ipotezelor de lucru şi 
a creşterii nivelului de obiectivitate. Rapoartele astfel întocmite vor 
avea toate explicaţiile necesare şi detalierea ipotezelor legate de 
documentarea limitată, astfel încât utilizatorii lor să preia 
con clu ziile  sub rezerva unei in sp ecţii lim itate.

5. în afară de situaţiile urgente sau de interes de serviciu care nu 
suportă amânare, recom andăm  tuturor evaluatorilor autorizaţi 
să  răm ână la dom iciliu  atât pentru  protecţia  lor şi a fam iliilor  
lor, cât şi pentru  a da un exem plu  de atitud ine civică.

P reşed in te le  Consiliul d irector al 

ANEVAR

SORIN PETRE
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