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PROIECT
HOTARAREA nr............
Din datade..................

- privind insusirea Raportului de evaluare nr. 44/2020 pentru imobilul apartament doua camere si dependinte,
situat Tn Fagaras, str. T. Vladimirescu, bl. 14, sc. C, ap.7 inscris in CF 100753-C1-U51 Fdgaras, proprietatea
Statului Roméan, apbbat la vanzare

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunitin sedinta............... .

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Fagaras nr. 42112/1/07.08.2020 si
Raportul Compartimentului de specialitate nr. 42112/07.08.2020, prin care se propune insusirea Raportului de
evaluare nr. 44/2020 pentru imobilul apartament doua camere si dependinte, situat In Fagaras, str. T.
Vladimirescu, bl. 14, sc. C, ap.7, Tnscris in CF 100753-C1-U51 F&garas, proprietatea Statului Romén, apobat
la vanzare

Vazand amendamentele propuse de catre comisiile de specialitate..........ccccevevievieiiievivc i :
Tinand seama de HCL nr. 79 din 31.03.2020 prin care s-a aprobat vanzarea imobilului apartament doua
camere si dependinte, situat Tn Fagaras, str. T. Vladimirescu, bl. 14, sc. C, ap.7, Inscris in CF 100753-CI-U51
Fagaras, proprietatea Statului roman, Tn baza Legii nr.85/1992 republicata si a Decretului-Lege nr. 61/1990.
Avand in vedere prevederile art. 1650-1652 din Codul Civil
in temeiul art. 129, alin.2, lit. b si c, art. 136, alin. 8 art. 139, alin.3, lit. g, art. 196, alin.l, lita, art. 197,
art. 198, alin.l si alin.2, art. 243, alin.l, lita, art. 314 si art. 363 din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ

HOTARASTE:

Art.l: Se insuseste Raportul de evaluare nr. 44/2020 Tntocmit de catre Expert autorizat ANEVAR Toth
Eniko, anexa nr. 1din prezenta hotarare, intocmit in vederea stabilirii valorii de piata a imobilului apartament,
doua camere si dependinte, situat in Fagaras, str. T. Vladimirescu, bl. 14, sc. C, ap.7, Tnscris in CF 100753-C1-
US51 Fagdras, proprietatea Statului roman, potrivit anexei nr. 2 care face parte integranta din prezenta hotdrare,
in vederea vanzarii, de catre Municipiul Fagaras.

Art.2 in cazul vanzadrii locuintei cu plata in rate a pretului, la incheierea contractului se va achita un
avans minim de 10% din pretul locuintei. Tn acest caz ratele lunare pentru achitarea contravalorii locuintei se
esaloneaza pe o perioada de 5 ani, la care se adauga dobanda anuala stabilitd de lege.

Art.3 Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotarari se incredinteaza Primarul Municipiului Fagaras
prin Compartimentul Evidenta patrimoniu .

INITIATOR, AVIZAT,
PRIMAR SECRETARUL GENERAL

GHEORGHE SUCACIU
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Nr. Tnregistrare: 42112/07.08.2020

Repartizat pentru avizare

RAPORT AL COMPARTIMENTULUI DE SPECIALITATE

LA PROIECTUL DE HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL

- privind insusirea Raportului de evaluare nr. 44/2020 pentru imobilul apartament doud camere si dependinte,
situat in Fagaras, str. T. Vladimirescu, bl. 14, sc. C, ap.7, inscris in CF 100753-C1-U51 Fagaras, proprietatea

Statului Romén, apobat la vanzare

Avéand in vedere HCL nr. 79 din 31.03.2020 prin care s-a aprobat vanzarea a imobilului apartament
doua camere si dependinte, situatin Fagaras, str. T. Vladimirescu, bl. 14, sc. C, ap.7, inscris in CF 100753-0-
U51 Fagdras proprietatea Statului Roman, apobat la vanzare,
Tinand seama ca raportul de evaluare a fost Tntocmit stabilindu-se pretul de cumparare al imobilului la
54.600 lei ( echivalent 11.280 euro), propunem fnsusirea raportului de evaluare nr. 44/2020 n vederea
definitivarii procedurii de vanzare a imobilului apartament douad camere si dependinte, situat in Fagaras, str. T.
Vladimirescu, bl. 14, sc. C, ap.7, Inscris in CF 100753-C1-U51 Fagaras, proprietatea Statului Roman.

Anexam prezentelui referat Raportul de evaluare nr. 44/2020.

PRIMAR
GHEORGHE SUCACIU

NR. CRT. FUNCTIA SI ATRIBUTIA NUMELE $1I PRENUMELE DATA \ SEMNATURA

1 Arhitect Sef LILIANA BOER 07.08.2020

2. Consilier ELENA TANASE ‘m A58 W



Nr. inregistrare: 42112/1/07.08.2020

Repartizat pentru avizare

la comisia.:

REFERAT DE APROBARE
LA PROIECTUL DE
HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL

- privind insusirea Raportului de evaluare nr. 44/2020 pentru imobilul apartament doud camere si
dependinte, situat in Fagdras, str. T. Vladimirescu, bl. 14, sc. C, ap.7, inscris in CF 100753-C1-U51
Fagaras, proprietatea Statului Roman, apobat la vanzare

Avand in vedere HCL nr. 79 din 31.03.2020 prin care s-a aprobat vanzarea a imobilului
apartament doua camere si dependinte, situat in Fagaras, str. T. Vladimirescu, bl. 14, sc. C, ap.7,
inscris In CF 100753-C |-U51 Fagdras proprietatea Statului Roman, apobat la vanzare,

Tindnd seama ca raportul de evaluare a fost intocmit stabilindu-se pretul de cumparare al
imobilului la 54.600 lei ( echivalent 11.280 euro), propunem finsusirea raportului de evaluare nr.
44/2020 n vederea definitivarii procedurii de vanzare a imobilului apartament doud camere si
dependinte, situat in Fagaras, str. T. Vladimirescu, bl. 14, sc. C, ap.7, inscris in CF 100753-C1-U51
Fdgaras, proprietatea Statului Roman.

PRIMAR
GHEORGHE SUCACIU



Anexa 2 laHCL nr....... /2020

Nr. Valoarea finald de
crt Nume si Prenume Adresa Tip imobil Date de CF Valoare vanzare
imobilului stabilita prin
expertiza
1 BUCEASCHI TRAIAN Str, T. Apartament 2 CF 100753-C1-U51 54.600 lei 54.950 lei
Vladimirescu, bl. camere Si Fagdras

14, sc. C, ap.7 dependinte



RAPORT DE EVALUARE

NR. 44/22.07.2020

Beneficiar: Municipiul FAGARAS
Proprietar: Statul Roman

Obiectul evaluarii: Apartament cu 2 camere si dependinte
Adresa: Mun.Fagaras, str. Tudor Vladimirescu bloc 14, sc C, ap. 7, jud.Brasov

Data de referinta a evaluarii: 10.07.2020
Curs lei/EURO = 4,8408

Ec. Toth Eniko
Evaluator Autorizat
Membru titular ANEVAR



TOTH ENIKO - EVALUATOR AUTORIZAT
RAPORT DE EVALUARE

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta certific urmatoarele:
- prezentarile faptelor din raport sunt reale si corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale
evaluatorului la data inspectiei;

analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile limitative prezentate in raport si se
constitue ca analize, opinii si concluzii profesionale, impartiale;

nu s-au avut nici un interes actual sau de perspectiva asupra proprietatii evaluate, si nu exista nici un
interes personal sau partinitor fata de vreuna din partile implicate

- onorariul nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar favoriza dorinta
clientului de obtinere a unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior;

analizele, opiniile si concluziile noastre precum si prezentul raport au fost efectuate in Codul de Etica
Profesionala al Evaluatorului Autorizat si cu Standardele ANEVAR, cu exceptiile mentionate expres in
acest raport;

evaluatorul Tndeplineste cerintele adecvate de calificare profesionald si are experienta si competenta
necesara evaluarii pentru categoria de proprietate evaluata;

raportul de evaluare a fost generat numai dupa efectuarea inspectia proprietatii ce face obiectul
raportului;

nici o alta persoand, cu exceptia celui specificat in raport, nu a acordat asistenta profesionald in
elaborarea raportului;

- valoarea estimata de catre evaluator este valabila la data prezentata in raport;

evaluatorul are incheiat asigurare profesionald ;

TOTH ENIKO
EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR

wtadii if

Acest raport de evaluare este confidential, atatpentru client, catsipentru evaluator si este valabil numai
pentru scopul mentionat; nu se accepta nici o responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie
pentru un scop declarat, fie pentru oricare alt scop.



TOTH ENIKO - EVALUATOR AUTORIZAT
RAPORT DE EVALUARE

Stimate beneficiar,

Referitor la evaluarea proprietatii imobiliare situatd in Mun. Fagaras, str Tudor Vladimireseu bloc 14, sc
C,ap.7, jud. Brasov, proprietatea Statului Roman ,in prezent avand destinatia de spatiu de locuit , va comunic
urmatoarele:
» proprietatea evaluata se compune dintr-un apartament cu 2 camere si dependinte, cu suprafata utila de
39,49 mp situat intr-un imobilului de tip bloc avand regim de Tnaltime S+P+4E ,edificat in anul 1970,
nscris in Extrasul CF nr. 100753-C1-U51 cu nr. cerere 4312/26.02.2020 UAT Fagaras, identificat cu
nr.top 3209/5/1/5/47
» evaluarea afost solicitata pentru estimarea valorii de piata al proprietatii imobiliare, asa cum este
definitd in Standardele de Evaluare a bunurilor editia 2018 , In vederea vanzarii
» abordarile de evaluare aplicate au fost abordarea prin piata si prin venit
» data de referintd a evaludrii este 10.07.2020 Cursul de schimb valutar leu-euro considerat este de
4,8408 stabilit de Banca Nationald in ziua anterioard pentru data de referinta . Evaluatorul nu are nici
un interes in proprietatea evaluatd;
» A fost evaluat intregul drept de proprietate considerat pentru utilizarea expusa mai sus;
» Valoarea estimata nu contine TVA
Carezultat al aplicarii abordarilor de evaluare precizate anterior si a reconcilierii rezultatelor acestora, s-a
obtinut valoarea de piata aproprietatii imobiliare evaluate estimata de catre evaluator in scopul mentionat, dupa
cum urmeaza:

VALOAREA DE PIATA 11.280 EURO
RECOMANDATA echivalent 54.600 LEI,

VALOAREA DE PIATA A FOST ABORDAREA PRIN PIATA
DETERMINATA PRIN

Aceasta estimare are in vedere caracteristicile intrinseci ale proprietatii, amplasarea, etc. Datele
prezentate, analiza, concluziile si opinia evaluatorului sunt in limita ipotezelor considerate, conditiilor specifice si
nu sunt influentate de nici un altfactor. Ele sunt corecte si adevarate in limita informatiilor existente in documente si
constatate cu ocazia inspectarii proprietatii si a analizei pietei imobiliare .

Raportul a fost pregétit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru promovate de citre ANEVAR
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).



TOTH ENIKO . EVALUATORAUTORIZAT
RAPORT DE EVALUARE

CUPRINS

Declaratie de conformitate
Adresa catre beneficiarul raportului
Sinteza Raportului de Evaluare
I. Termenii de referinta ai evaluarii
1. Identificarea si competenta evaluatorului
Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
Proprietatea evaluata

Declararea valorii

2

3

4

5. Baza de evaluare
6. Date privind dreptul de proprietate

7. Date privind documentatia cadastrala

8. Situatia actuala

9. Descrierea zonei

10. Descrierea constructiei

11. Descrierea spatiului de evaluat

12. Analiza pietei

13. Cadru legal si reglementari

14. Analiza celei mai bune utilizari

15. Metodologia de evaluare-abordarea prin piata si venit
16. Definitii

17. Restrictii de utilizare, difuzare si publicare
18. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
19. Localizare

20. Poze proprietate

21. Anexa A - calcul abordarea prin PIATA

22. Anexa B- calcul, abordarea prin VENIT

23. Comparabile

24. Documente proprietate



TOTHENIKO - EVALUATOR AUTORIZAT

Numele beneficiarului
Nume proprietar
Proprietate

Tip proprietate evaluata

Subtip proprietate

Cod postai

Adresa proprietatii

Carte Funciara nr.

Numar cadastral

Lista actelor de proprietate

(pe care evaluatorul le-a avut la
dispozitie)

Dreptul de proprietate

Utilizare existenta constatata
Tip constructiv (structura)
Anul construirii

Stare tehnica a constructiei
Nivel (apartamente)

Nivel de finisare

Suprafete Apartament
(mp) Anexe- pivnita
Teren

Curs de schimb valutar la data
evaluarii (lei/lEUR - curs BNR)
Data inspectiei

Data de referinta a evaluarii
Valoare abordare prin venit
Valoare abordare prin cost
Valoare abordare prin comparatii
VALOAREA de piata
recomandata, din care:
-Valoare constructie/constructii
-valoare unitara constructie

(la apartamente - pt. aria utila; la
cladiri independente - pt. aria
desfasurata)

-valoare unitara teren

Grad de finalizare a constructiei (in

cazul constructiilor nefinalizate)

RAPORT DE EVALUARE

SINTEZA EVALUARII
- Raport cu inspectie -

MUNICIPIUL FAGARAS
STATUL ROMAN
Existenta

Rezidentiala

Apartament in bloc

505200

Mun.Fagaras, str. Tudor Vladimirescu bio.14, sc C ap. 7, jud. Brasov
100753-C1-U51

Top 3209/5/1/5/47

Extras CFnr 100753-C1-U51 cu nr cerere 4312/26.02.2020 UAT
Fagaras

Fisa suprafetei locative /Anexa 1 din contractul de inchiriere
nr.25054/09.08.2018

Constructie: Drept deplin

Teren in indiviziune - proprietatea Statului Roméan
Rezidentiala

Panouri prefabricate

1970

Buna

Etaj intermediar

Medii vechi renovate pe costul locatarului

Au 39,49 mp
Au -
Ac
St 11/694
4,8408
10.07.2020
10.07.2020
54.000 LH
Nu s-a aplicat L=
54.600 LH
54.600 LA 11.280 EURO
54.600 LH 11.280 EURO
1383 LB /mp 286 EURO/mp
Lei Euro
Lei/mp Euro/mp
apartament o 100%

OBSERVATII SPECIALE



TOTH ENIKO - EVALUATORAUTORIZAT

Localizare

Nivel de activitate a pietei
Justificarea Nivelului de activitate a
pietei propus

Acces

utilitati zona

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

Identificare imobil

Diferente fata de actele de
proprietate, constatate la inspectie
Caracteristici Teren Liber

Alte Observatii

Evaluator Autorizat
Membru titular ANEVAR,
Ec.Toth Eniko

RAPORT DE EVALUARE

Urban

Mediu

Cerere medie

Amplasare in zona mediana,

Da

Drum public

En.electrica, apa, canalizare,gaz

Nu e cazul

Locuit

S-a realizat identificarea pe teren, conform adresei mentionate
Nu sunt

Nu este cazul, terenul este Tn cota indiviza

Nu a fost prezentat releveul apartamentului, suprafata utila este
conform anexei 1 din contractul de inchiriere furnizat de beneficiar



TOTH ENIKO - EVALUATOR AUTORIZAT

EVALUATOR
Legitimatie ANEVAR
Parafa

Firma

Adresa evaluatorului

BENEFICIAR

Adresa

PROPRIETATEA
EVALUATA

Proprietar

Adresa proprietatii

Conditii limitative
deosebite

RAPORT DE EVALUARE

Ec.Toth Eniko

Nr. 16018

Nr. 16018 valabila 2020

TOTH ENIKO EVALUATOR AUTORIZAT

m  Mun.Sacele, str.Ady Endre nr.l 1, jud .Brasov
m  Asigurare ALLIANZ TIRIAC in val de 10.000 Euro

Municipiul Fagaras

Mun. Fagaras, str. Tudor Vladimirescu blocl4, sc C, ap.7, jud.Brasov

Apartament nr. 7 compus din 2 camera si dependinte , cu cota parti comune
11/694 si cote teren 11/694 ,situat la etajul I intr-un imobil de tip bloc avand
regim de inaltime S+P+4E, edificat in anul 1970, cu Su= 39,49 mp conform
Anexa 1 din contractul de inchiriere , compartimentare decomandata - 2
camere , hol, bucatarie, camara, sas, baie si balcon

STATUL ROMAN
Mun. Fagaras , str Tudor Vladimirescu blocl4, sc C, ap.7 , jud.Brasov

Nu afost prezentat releveul apartamentului, suprafata utila este conform
anexei 1 din contractul de inchiriere furnizat de beneficiar.

4. DECLARAREA VALORII
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN
ABORDAREA PRIN PIATA

11.280 EURO

BAZA DE EVALUARE
SCOPUL EVALUARII

DATA DE REFERINTA
A EVALUARII

CURS DE SCHIMB BNR
LA DATA EVALUARII

DATA INSPECTIEI
PROPRIETATII

DATE PRIVIND
DREPTUL DE
PROPRIETATE

echivalent 54.600 LEI

Valoarea de piata
EVALUARE PENTRU ESTIMAREA VALORII DE PIA'[A
10.07.2020

1 EURO =4.8408 lei

Pozele au fost depuse la sediul Primariei Fagaras de catre locatar pe
raspunderea exclusiva al acestuia deoarece din considerente ref.la luarea
masurilor de siguranta inpotriva raspandirii virusului Covid 19 , inspectia
ne fiind posibil de executat pe perioada starii de urgenta /alerta , in anexa
este atasat punctul de vedere oficial al ANEVAR

e Descrierea proprietatii, conform Extras CF nr. 100753- C1-U51
cu nr. cerere 4312/26.02.2020 partea I:



TOTH ENIKO - EVALUATORAUTORIZAT

Mentiuni speciale privind
Extr. de Carte Funciara

Mentiuni 2 privind
Abateri de la Extrasul de
Carte Funciara

7.  DATE PRIVIND
DOCUMENTATIA
CADASTRALA

8. SITUATIA ACTUALA A
IMOBILULUI

RAPORT DE EVALUARE

Top 3209/5/1/5/47 apartament 7, compus din doua camere si dependinte
cu cota de 11/694 din elementele de uz comun respectiv cota teren de
11/694 mp

e inscrieri privitoare la proprietate, conform Extras CF nr.
100753-C1-U51 partea Il:

Intabulare , drept de proprietate , dobandit prin lege, cota
actuala 1/1
Proprietar - STATUL ROMAN

» inscrieri privitoare la sarcini :

Nu sunt

m Au=39,49 mp si 1balcon

Locatar Buceaschi Traian , pe baza contractului de inchiriere inreg. cu
nr. 25054/09.08.2018 emis de Primaria Mun. Fagaras

9. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

ZONA DE AMPLASARE

ARTERE IMPORTANTE
DE CIRCULATIE

CARACTERUL
EDILITAR AL ZONEI

UTILITATI EDILITARE

GRADUL DE POLUARE
ORIENTATIV

AMBIENT

CONCLUZIE PRIVIND
ZONA DE AMPLASARE

Urban - amplasare favorabild, median

Str. T.Vladimirescu
m  Calitatea retelelor de transport: asfaltate cu 1 banda pe sens,

Tipul zonei

Zona rezidentiala, cartier de blocuri in regim de S+P+4E
Retea de transport in comun, mijloace de transport suficiente.
Unitati comerciale Tn apropiere: magazine alimentare

Unitati de invatamant: scoald generala , gradinite si liceu
Institutii de cult: biserici

Institutii medicale: cabinete medicale,

Altele: administratie locala

Retea de energie electrica: existentd
Retea de apa: existenta

Retea de termoficare: existenta
Retea de gaze naturale: existenta,
Retea de canalizare: existenta
Retea de telefonie: existenta
Poluare fonica medie

Poluare cu noxe limitat

O

Linistit

Trafic auto limitat

Zona urbana - median

Dotari si retele edilitare bune. Poluare moderata. Ambient civilizat.

10. DESCRIEREA CONSTRUCTIEI DE BAZA (BLOC)

AMPLASAMENT

ANUL PIF

m  Imobil, regim de indltime S+P+4E
m  Etgj-1
m  Anul 1970



TOTH ENIKO - EVALUATOR AUTORIZAT

CARACTERISTICI

CONCLUZIE PRIVIND
CONSTRUCTIA DE BAZA

RAPORT DE EVALUARE

Fundatia:beton armat

Structura:panouri prefabricate

inchideri perimetrale si compartimentari:panouri din prefabricate
Acoperis:tip terasa, necirculabila

Aspect exterior: necesite renovare

Aspect interior: renovat pe costul locatarului

m  Utilitati —apa , canalizare , en. electrica , gaz

11. DESCRIEREA SPATIULUI DE EVALUAT

BILANTUL DE
SUPRAFATA

TIP APARTAMENT

TAMPLARIE

FINISAJE INTERIOARE

INSTALATII SI

DOTARI ELECTRICE

INSTALATII SI

DOTARI INCALZIRE

INSTALATII SI

DOTARI ALIMENTARE

CU APA
INSTALATII SI

DOTARI ALIMENTARE

CU GAZE
CONCLUZIE PRIVIND
APLASAMENTUL

Au = 39,49 mp conform contractului de inchiriere

Decomandat,

m  Exterioara: tampldrie PVC cu geam termoizolant , usi interioare
MDFnoi
m  Usa laintrare: lemn

Apartament
> Pardoseala - pardoseli - gesie, parchet
> Pereti: zugraveala lavabila si lambriu pe hol
> Finisaje medii partial renovate pe costul locatarului

®  [lluminat normal
Curenti slabi (telefonie)
m |nstalatii vechi, functionale

m  Sistemul de Tncalzire : termoficare

m  Din reteaua orasului.
m Instalatii functionale
m  Contorizare apa rece
m  Din reteaua orasului.
m Instalatii functionale
m  Amplasament favorabil

12. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

DEFINIREA PIETEI $I

SUBPIETEI

NATURA ZONEI

m Piata imobiliara este definita de piata imobilelor situate in zonele
rezidentiale de tip cartier cu blocuri de locuinte in regim de S+P+4E
din Mun. Fagaras

Piata specifica - piata apartamentelor de 2 camere construite in perioada
1970-1977 din zonele mediane si semicentrale ale municipiului Fagaras,
- pretul raméne unul dintre cele mai importante criterii pentru alegerea
unei locuintele; reputatia zonei si mijloacele de transport in comun
conteaza, de asemenea, foarte mult
- 0 treime dintre romani si cumpara locuinte cu cash tinerii prefera in
continuare sa locuiasca in chirie
Preturile ofertate pe piata pentru apartamente compuse din 2 camere,
semidecomandate variaza intre 11.200 - 29.000 Euro in functie de etaj,
vechime imobil, zona de localizare. De asemenea un criteriu in baza
caruia variaza preturile este suprafata utila si compartimentarea,
suprafata pe care ofertantii o prezinta de cele mai multe ori ca fiind utila
si in realitate inlcude logia/balconul.

m  Zona rezidentiala,



TOTH ENIKO . EVALUATOR AUTORIZAT
RAPORT DE EVALUARE

m  Din punct de vedere edilitar: zona in dezvoltare
m  Din punct de vedere economic: oras / zona cu economie slab
dezvoltata, somaj ridicat,

OFERTE SIMILARE « Oferte suficiente de variate pentru piata localad la preturi
cuprinse Tntre 11.200 -29.000 euro/mp
CERERI SIMILARE Cererea pe piata in zona mediand al Mun. Fagaras este Tnca mai

mica fatd de ofertele existente, ceea ce genereaza o piatd al
cumparatorului. Mediu de afaceri si situatia economica au un impact
negativ asupra pietei imobiliare, deoarece nivelul de cumparare al
populatiei este mic , ceea ce se oglindeste si in presurile relativ mici /mp
la apartartamente aria pietei studiate.

Prograrau Prima Casa este in masura sa revigoreze piata imobiliara ,
incurajand tinerii sa investeasca in locuinte in defavoarea platii chiriilor.

ECHILIBRUL PIETEI m  Dezechilibru in favoarea CERERII

PRETURI TN ZONA m  Minim: 11.200 euro

PENTRU m  Maxim: 29.000 euro

PROPRIETATI

SIMILARE

CHIRII IN ZONA m  Minim: 134 euro

PENTRU m Maxim: 175 euro

PROPRIETATI

SIMILARE
CONCLUZII SI TENDINTE m  Dezechilibru in favoarea CERERII
PRIVIND PIATA m  Tendinta de stagnare in favoarea CERERII.
PROPRIETATII m  Rezulta: posibilitatea reducerii preturilor / chiriei

Anexa B cuprinde extrase privind preturile / chiriile pe segmentul de
piata al proprietatii care sustin elementele de piata incluse in acest
raport.
13. EVALUARE
REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL

STANDARDE DE SEV 100 - Cadrul general
EVALUARE SEV 102 - Implementare
SEV 103 - Raportarea evaluarii
EDITIA 2016 SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GEV 630- Evaluarea bunurilor imobile

14. CEA MAI BUNA UTILIZARE

In conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR, analiza de piata are scopul de a estima cel
mai bun pret pentru o proprietate Tn conditiile celei mai bune utilizari.

Conform Ghidului Metodologic de Evaluare GEV 630 cea mai buna utilizare (CMBU) este definita
ca : « utilizarea unui activ care ii maximizeaza valoarea si care este posibila din punct de vedere fizic,
estepermisa legal si estefezabila din punct de vederefinanciar ».

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

CMBU poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o alta utilizare. Aceasta este
determinata de utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona sa 0 dea unui activ, atunci cand
stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.

Cea mai buna utilizare este un concept deterministic care sustine ca utilizarea asteptata este
utilizarea singulara si specifica ce conduce la maximizarea utilizarii terenului.
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Conceptul CMBU - cea mai buna utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de utilizare a
proprietatii, selectata din diferite variante posibile de construire, ce va constitui baza de pornire si va genera
ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in continuarea analizei din evaluarea de fata.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

- cea mai buna utilizare a terenului liber

- cea mai buna utilizare a terenului construit.

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

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

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

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

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

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii:

- demolare constructie si vanzare teren liber - inadecvata
- utilizare rezidentiala - adecvata

- utilizare comerciald - inadecvata

- utilizare office: - adecvata

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :

- demolare constructie si vanzare teren liber - inadecvata
- utilizare rezidentiala - da
- utilizare comerciald - nu
- utilizare office- da
Acest concept (CMBU ) este adecvat in special in cazul terenurilor libere dar si a terenurilor construite
cand constructiile si cladirile existente sunt vechi sau cand structura zonei s-a modificat foarte repede ceea
ce a dus la modificarea cererii si implicit a ofertei impunand noi standarde in cadrul pietei respective.
Tindnd seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi determinata in situatia terenului
construit. Cea mai buna utilizare este reprezentata de utilizarea actuala, respectiv proprietate imobiliara
rezidentiala

15.Metodologia de evaluare

Pentru determinarea valorii de piata a unei proprietdti imobiliare de tipul celei de fata, Standardele de
Evaluare ANEVAR prevad posibilitatea utilizarii a mai multor abordari de evaluare si anume : abordarea
prin comparatii, abordarea prin venit, abordarea prin cost, in cadrul fiecarei abordari existdnd mai multe
tehnici si analize, etc.

Rezultatele se bazeaza strict pe informatii de piata, surse de costuri actualizate fara vreo asumare
nejustificata din partea evaluatorului privind unele costuri sau uzuri. Acestea sunt: costuri din cataloage,
indici de actualizare, cota de TVA, profit antreprenor, organizare de santier, cheltuieli de proiectare,
deprecieri de natura fizica, functionala si externa, cuantificari ale diferitelor elemente de comparatie in
cazul terenului, rate de capitalizare etc

Evaluatorul a utilizat informatii de pe piatajudecand valoarea prin prisma rationamentelor cumparatorului
si vanzatorului, bine informati, prudenti, fara constrangeri si in cunostinta de cauza generand valoarea de
piata a subiectului solicitat spre analiza.
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Datorita faptului ca nu au fost identificate informatii despre tranzactii recente, in conformitate
cu pct. 39, 74, 75, etc. din GEV 630, au fost utlizate informatii privind oferte de proprietati similare
disponibile pe piata, acestea fiind reale si verificate de catre evaluator la proprietar sau
reprezentantul acestuia.

15.1 Abordareaprin piata

Metoda comparatiei directe utilizeazd analiza comparativa: estimarea valorii de piata se face prin
analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si compararea acestor proprietati cu cea evaluata.
Premiza majord a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in relatie directa
cu preturile unor proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe asemanarile si
diferentele ntre proprietati si tranzactii, care influenteaza valoarea. Este o metoda globala care aplica
informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piata imobiliard, reflectate Tn mass-media sau alte
surse de informare. Se bazeaza pe valoarea rezultatd in urma tranzactiilor cu imobile efectuate in zona.

Pentru estimarea valorii de piata a activului prin aceasta metoda, evaluatorul a apelat la informatiile
provenite din tranzactiile sau din ofertele de vanzare cu apartamente in zona, precum si la datele si
informatiile existente in publicatiile ce contin rubrici de publicitate imobiliara.

Aceasta metoda consta in analizarea elementelor de comparatie intre apartamentul de evaluat si
apartementele similare tranzactionate sau ofertate curent pe piata. In cele ce urmeaza vom analiza
elementele a trei apartamente din aceeasi zona.

Deoarece pe piata specifica nu exista tranzactii sau oferte de proprietati similare (cu suprafete
similare, cu aceeasi utilizare etc...) , apartamente in casa si cu vechimea aferentd iar informatiile
comparabilelor existente sunt insuficiente nu s-a putut aplica aceasta metoda de abordare.

15.2. Abordareaprin venit

Metoda are la baza ideea cad proprietatea imobiliara de evaluat poate constitui o investitie generatoare de
venituri. Tn acest caz proprietatea este achizitionatd sub forma unei investitii, investitorul fiind Tn principal interesat
de capacitatea de a produce profit, acesta constituind elementul principal care influenteaza valoarea proprietatii.

Chiria este perceputd in valutd, fiind Tn cuantum de 134 Euro/luna, plata facandu-se in lei, la cursul BNR
din ziua efectuarii platii. VValoarea chiriei este obtinutd din baza de date detinutd de evaluator si din informatiile
preluate de la agentiile imobiliare. in obligatiile de plata ale proprietarului intrd de asemenea plata taxelor si
impozitelor, si anume impozitul pe venitul brut realizat din chirii si taxa pentru asigurare.

Capitalizarea venitului este metoda folosita pentru a transforma nivelul estimat al venitului net ntr-un
indicator de evaluare a proprietatii.

in ANEXA B este prezentata determinarea valorii de piata prin abordarea capitalizarii venitului generat de
proprietate ,din chirie.

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN 11.150 EURO
ABORDAREA PRIN VENIT echivalent 54.000 LEI

16. DEFINITII SI IPOTEZE
16.1 DEFINITII

Valoarea de piatd este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fara constrangere

16.2 IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

1 Prezentul raport este Tntocmit la cererea clientului si Tn scopul precizat. Nu este permisa folosirea
raportului de catre o terta persoana fara obtinerea, Tn prealabil, a acordului scris al clientului, autorului
evaludrii si evaluatorului verificator, asa cum se precizeazd la punctul 8 de mai jos. Nu se asuma
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responsabilitatea fatd de nici o alta persoana in afara clientului, destinatarului evaluarii si celor care au

obtinut acordul scris si nu se acceptd responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice

astfel de persoand, pagube rezultate Tn urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

Raportul de evaluare Tsi pastreaza valabilitatea numai n situatia in care conditiile de piata, reprezentate

de factorii economici, sociali si politici, raman nemodificate Tn raport cu cele existente la data

intocmirii raportului de evaluare.

3. Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald care afecteaza fie proprietatea
imobiliard evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de catre
evaluator. Tn acest sens se precizeaza ca nu au fost facute cercetari specifice la arhive, iar evaluatorul
presupune ca titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, ca nu existd datorii care au
legdtura cu proprietatea evaluatd si aceasta nu este ipotecatd sau inchiriata. Proprietatea imobiliard se
evalueaza pe baza premisei cad aceasta se afld in posesie legald (titlul de proprietate este valabil) si
responsabila.

no

4. Se presupune ca proprietatea imobiliard Tn cauzad respectd reglementdrile privind documentatiile de
urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste
cerinte, valoarea de piatd va fi afectata.

5. Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schita din raportul de evaluare prezintd dimensiunile

aproximative ale proprietatii si este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului sa vizualizeze
proprietatea. Tn cazul in care exista documente relevante (masuratori de cadastru, expertize) acestea vor
avea prioritate.

6. Evaluatorul nu are cunostintd asupra stdrii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a se
limita doar la acestea, starea si structura solului, structura fizicd, sistemele mecanice si alte sisteme de
functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in
cauza sau de pe o proprietate Tnvecinata, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice
etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Acest raport nu este elaborat ca un audit de
mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii, astfel de informatii depdasind sfera acestui raport
si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in privinta stdrii in
care se afla proprietatea si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor
lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

7. Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse
pe care evaluatorul le considerda a fi credibile si evaluatorul considera ca acestea sunt adevarate Si
corecte. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte
parti.

8. Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu 1l va dezvalui unei
terte persoane, cu exceptia situatiilor prevdzute de Standardele de Evaluare si/sau atunci céand
proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

9. Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii incredintate de catre clientul numit in raport,
n scopul utilizarii precizate de catre client si Tn scopul precizat in raport

10. Pozele au fost depuse la sediul Primariei Fagaras de catre locatar pe raspunderea exclusiva al acestuia
deoarece din considerente ref.la luarea masurilor de siguranta inpotriva raspandirii virusului Covid 19 ,
inspectia ne fiind posibil de executat pe perioada starii de urgenta /alerta
11. Interdictia de a ceda drepturile litigioase. Pretentiile sau motivele de actiuni in instanta legate de

evaluare nu pot fi cedate unei parti terte, exceptand:
I. situatiile aparute ca urmare a unei fuziuni, consolidari, a achizitiei sau vanzarii unei societati,
I1. . colectarea de bund credintd a unei datorii existente aferente serviciilor, insa numai in masura
compensarii complete a evaluarii la care se adauga o dobanda rezonabila, sau
1. .In situatia unei evaluari efectuate pentru acordarea unui credit ipotecar, ca parte a transferului
sau vanzarii ipotecii Tnainte de intrarea Tn incapacitate de platd sau la notificarea debitorului
sau altd procedura legala echivalenta

16.3 ALTE PRECIZARI
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Raportul de evaluare este completat cu fotografii din interiorul spatiului si exteriorul blocului.
16.4. SURSE DE INFORMARE

Pentru datele care au impact asupra valorii, evaluatorul a apelat la urmdtoarele surse de informare:
m Valorile de ofertare / tranzactionare ale comparabilelor au fost preluate din urmatoarele
surse:
» Proprietarul imobilului - pentru informatiile legate de proprietatea evaluata: situatie juridica,
istoric), care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;
» Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel chirii, etc.)

https://www.storia.rO/oferta/apatament-2-camere-195Q0-euro-IDROQ7.htmI#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 proprietati imobiliare de tip apartament in bloc cu 2 camere..
Valoarea de piata estimata conform destinatiei raportului este definitd de standardul de evaluare SEV 100 -
Cadrul general.

16.6. DATA ESTIMARII VALORII
Data de referintd al prezentului raport este 10.07.2020

16.7. MONEDA RAPORTULUI
Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON si in EUR.
Curs BNR la data evaluarii: 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 evaluarii nu suferd modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate unei
investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare si cu nivelul
tranzactiilor pe piata imobiliara specifica etc.).

16.8. MODALITATI DE PLATA
Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaza a fi platita, cash si
integral n ipoteza unei tranzactii, fard a luain calcul conditii de plata deosebite (rate, leasing etc.)
17 RESTRICTIIDE UTILIZARE, DIFUZARE SI PUBLICARE
Prezentul raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul clientului si al destinatarului.

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus ntr-un
document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si
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contextului in care urmeaza sa apara. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte
persoane decat cele mentionate in raport, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

18 . ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru analiza rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii lucrari, pentru a avea siguranta
ca datele disponibile, tehnicile analitice, logica, rationamentele aplicate au condus la judecdti
consistente.
Procesul de evaluare a constat in aplicarea a doua abordari de evaluare adecvate si s-au obtinut
urmatoarele valori:
- abordarea prin PIATA......cc.coeven... 54.600 lei echivalent 11.280 euro
- abordarea prin VENIT ..o 54.000 lei echivalent 11.150 euro

Pentru analiza rezultatelor si exprimarea concluziei finale asupra valorii, evaluatorul a verificat intreg
procesul de evaluare, informatiile si tehnicile de analiza a acestora, precum si judecata aplicata, prin prisma
criteriilor mentionate mai sus, astfel:

Adecvarea: atat abordarea prin piata cat si abordarea prin venit sunt adecvate pentru acest tip de
proprietate, insa avand in vedere scopul evaluarii consideram ca abordarea prin piata este cea mai adecvata.
Precizia: Precizia unei evaludri este legata de increderea evaluatorului in acuratetea informatiilor utilizate
astfel ca la abordarea prin piata fiind utilizate oferte ce au fost scazute prin marja de negociere si adaptate
conform informatiilor primite telefonic de la agentii imobiliari/proprietari; la abordarea prin venit s-au
utilzat informatii din piata pentru apartamente insa de multe ori in piata pentru inchiriere nu este
recunoscut in pret valoarea materialelor utilizate pentru finisarea apartamentului astfel incat sa poata fi
inchiriat.

Cantitatea informatiilor: adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta indicatiei valorii; cea
mai mare cantitate de informatii exista la abordarea prin piata ( atat tranzactii din trecutul recent cat si
oferte pe piata);

Avand n vedere pe de o0 parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestora si informatiile de piatd care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte scopul evaluarii si
caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaludrii, Tn opinia evaluatorului valoarea estimata pentru
proprietatea n discutie este valoarea obtinuta prin abordarea prin piata.

Toate evaludrile reprezinta opinii profesionale asupra unei baze declarate, combinate cu orice
prezumtii corespunzatoare 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 piata sa coincida exact cu pretul care ar fi obtinut
intr-o tranzactie efectuata la data evaluarii. Asigurarea intelegerii de catre utilizator si a increderii in
evaluari necesita transparenta in abordarea evaluarii si explicatii adecvate pentru toti factorii care au un
efect semnificativ asupra evaluarii.

11.280 Euro

VALOAREA DE PIATA ] .
echivalent 54.600 Lei

VALOAREA DE PIATA A FOST DETERMINATA PRIN
ABORDAREA PRIN PIATA

Ec. Toth Eniko
Evaluator Autorizat,
Membru Titular ANEVAR,
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Anexe calcul
Abordarea prin piata

Anexa A

EURO=
PROPRIETATEA IMOBILIARA REZIDENTIALA

4.8408
ELEMENTE DE COMPARATIE

DE EVALUAT COMPARABILAA COMPARABILAB COMPARABILA C
Valoare de ofertare /VANZARE Euro 19500 14500 29000
TIP TRANZACTIE / OFERTA OFERTA OFERTA OFERTA
PRET DE VANZARE NEGOCIA 7% 18135 13485 26970

*NOTA, Aceasta diminuare nu este considerata o ajustare(nu este element de comparatie), ci o transformare a valorii de ofertare
in pretul de vanzare (prin aproximarea marjei de negocierela data evaluarii, avand ca baza atitudinea participantilor pe piata,

METODA COMPARATIEI DIRECTE
Caracteristici specifice tranzactiei

PRET DE VANZARE NEGOCIAT 18135 13485 26970
Dreptul de proprietate transn integral integral integral integral
Ajustare pt.dr.de propr. 0 0 0
Ajustare pt.dr.de propr. 0 0 0
PRET AJUSTAT 18,135 13,485 26,970
Conditii de finantare cash cash cash cash
finantare 0 0 0
PRET AJUSTAT 18135 13485 26970
Conditii de piata lulie 2020 lulie 2020 lulie 2020 lulie 2020
Ajustare pt. conditiile de piata 0 0 0
Ajustare pt. conditiile de piata 0 0 0
PRET AJUSTAT 18,135 13,485 26,970
Conditit de localizare Fégéra; §tr.Tudor Fagaras, Fagdras, st.r 13 Fagaras, str.Tabacari

Vladimirescu Decembrie
Ajustare % 0 0 0
Ajustare 0 0 0
PRET AJUSTAT 18135 13485 26970

Caracteristici fizice
Data PIF 1977 1997 1970 1977
Ajustare % -10.0 3.0 0.0
Ajustare -1814 405 0
Regim de Tnaltime bloc S+P+4E S+P+4E S+P+4E S+P+4E
Etaj 1 3 P 2
Ajustare (%) 2.0 1.0 0.0
Ajustare 363 135 0
Suprafata utila apartament
(mp) 39.49 47 41 65
diferenta suprafata mp -8 -2 -26
Ajustare -2898 -497 -10585
Tip apartament Decomandat Decomandat Semidecomandat Decomandat
Ajustare 0 350 0
L finisaje medii partial finisaje medii partial  finisaje medii partial finisaje medii

Finisaje renovate(pe costul

Iocatarului) renovate renovate renovate
Ajustare -2500 -2500 -3350
Sistem incalzire termoficare convector convector CT
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Ajustare
Balcon
Ajustare

Termoizolatie exterioara a
blocului

Ajustare

Boxa/ garaj/ parcare

Ajustare

TOTAL Ajustare
caracteristici fizice
PRET AJUSTAT
Austare

Componente nonimobiliare
Ajustare

PRET AJUSTAT

Nr ajustari aplicate

Ajustare totalda bruta

Ajustare totald bruta Tn
Comparabila aleasa (minim
corectia totala bruta in
VALOAREA PROPUSA euro
VALOAREA PROPUSA euro,
dupa rotunjirea in lei

Valoare lei

Elemente de comparatii

RAPORT DE EVALUARE

0 0 -1200
1 balcon 1 balcon fara balcon 1 balcon
0 250 0
nu nu nu nu
0 0 0
nu nu nu boxa pivnita
u 0 -300
-6849 -1857 -15435
11286 11628 11535
0% 0% 0%
11286 11628 11535
nu nu partial mobilat nu
0 -350 0
11,286 11,278 11,535
4 6 7
7,574 4,486 15,435
41.76% 33.27% 57.23%
COMPARABILA B  ajustare minima 3321%
11,278
11,280
54,600
Explicatii asupra ajustarilor aplicate

Ajustari:
nu s-au facut ajustari la nici una din comparabile, dreptul de proprietate

Dreptul de proprietate transmis transmis fiind integral

Conditii de finantare
Conditii de piata

Conditii de localizare

Data PIF

Regim de Tnédltime bloc
Suprafata utila apartament
(mp)

Tip apartament

Finisaje

Sistem incalzire

Balcon

Boxal/ garaj/ parcare

Termoizolatie exterioara a
blocului

Componente nonimobiliare

se considera conditii de finantare "cash" pentru toate comparabilele

nu se fac ajustari, toate comparabilele situandu-se la aceleasi conditii de
piata si in perioada apropiata de perioada evaluarii

nu s-au aplicat ajustari

s-au aplicat ajustari negative/ pozitiva la comp. A si B pentru diferenta de
vechime, calculat la 0.5%/dif an

s-au aplicat ajustari pozitive la comp. A si B pentru diferentele 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

s-au aplicat ajustari negative la toate trei comparabile pentru diferentele
de suprafata .
s-a aplicat o ajustare pozitiva la comp.B deoarece dispune de

compartimentare semidecomandata

s-au aplicat ajustdri negative la toate trei comparabile in functie de
finisajele de care dispune fiecare in parte fata de proprietatea de evaluat
care dispune de finisaje renovate dar pe costul locatarului .

s-a aplicat o ajustare negativa la comp. C pentru sistemul de incalzire de
care dispune

s-a aplicat o ajustare pozitiva la comp. B deoarece nu dispune de balcon

s-a aplicat o ajustari negativa la comp. C deoarece dispune de boxe pivnita

nu s-au aplicat ajustari

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

18
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ABORDAREA PRIN VENIT

CALCULUL RATEI DECAPITALIZARE
Pentru calculul ratei de capitalizare s-au folosit date de piata iar estimarea acesteia
s-a facut prin tehnica obtinerii din vanzarile comparabile

Se considera ca proprietatile se afla in exploatare pe baze stabile iar din piata s-au
selectat comparabile cu acelasi nivel de riscuri, de venituri, de cheltuieli, cu
aceleasi caracteristici fizice si de amplasare si cu aceleasi asteptari

Se considera ca nici conditiile de finantare din afara pietei financiare si nici
conditiile diferite de piata nu au afectat preturile proprietatilor comparabile

COMPARABILE A B C

Chirie lunara solicitata 145 134 175
Chirie negociata 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 de tranzactie estimata dupa

negociere a proprietarii (EUR) 18,135 13,485 26,970
Rata de capitalizare (%) 7.2 8.9 6.1

Rata de capitalizare = VNE/ V
Proprietatii subiect i se va aplica o rata totala de capitalizare cuprinsa intre
6.1 si 8.9 %

Tinand cont de gradul de comparabilitate al comparabilelor cu
proprietatea analizata se alege rata de capitalizare indicata de
Comparabila B(vezi grila de comparatii) care are cel mai mic
procent ai ajustarii totale brute -comparabila cea mai apropiata ca
si caracteristici cu proprietatea subiect 6.10%

Pentru calculul ratei de capitalizarea s-au folosit aceleasi conditii de exploatare a proprietatii

in sistem stabilizat si acelasi procentaj pentru cheltuieli

Venitul net din exploatare al fiecarei proprietati comparabile a fost calculat si estimat in acelasi
mod in care a fost estimat venitul net din exploatare al proprietdtii subiect, veniturile

Alocarea pentru inlocuiri se considera element de cheltuiala subinteles in rata de capitalizare
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Anexa B
Structura cheltuielilor si a veniturilor obtinute din chirii pentru proprietatea de evaluat

Venit brut din chirii / an 1,608 Euro
Grad de neocupare (- 2 luna/an) 268
Venit brut efectiv 1,340
Cheltuieli cu impozitul 50
Cheltuieli cu asigurarea 60
Cheltuieli cu intretinere/reparatii 550
Total cheltuieli 660
Venit net din exploatare VNE 680
Rata de capitalizare "c" 6.10%
Valoarea 11,148
Valoarea proprietatii, calculatd prin metoda capitalizarii veniturilor este
VvV = 680
6.10%
Vp = 11,148 Euro
11,150 Euro, dupa rotunjirea sumei in lei
Vplei = 54,000 Lei, rotunjit

Cheltuielile variabile , desi sunt transferate chiriasului, partea de neocupare este platita de
proprietar

Se considera Venitul Net din exploatare pentru un an stabilizat ca exploatare , in care
chiriasul isi achita si cheltuielile 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 evaluarii, avandca baza atitudinea
participantilor pe piata, vanzatorii si cumparatorii

Deoarece la calculul ratei de capitalizare s-au folosit oferte la inchiriere
mobilate si utilate, se considera si apartamentul subiect inchiriatin
aceleasi conditii.

Vp= 11,148 Euro
11,150 Euro, dupa rotunjirea sumei in lei
Vplei= 54,000 Lei, rotunjit
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POZE PROPRIETATE
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COMPARABILE OFERTE APARTAMENTE PENTRU VANZARE

COMPARABILA A

< Tnapoi la cautare > / o®.cnrsre = ? > Pagara: * -jta-iei :2car ‘GBI «'-'C
Apatament 2 camere 19500 euro 19 500 €
9N 1 47S CFtE
Torro
0724 317 177
Nir«p/au
- ' “Ss Qo 4
a T - r e *f Hi
@m0 dhoe*st
|
Prezentare generala
Suprafata construita (m-i: 47 m2 Suprafata utila (m:): 47 Numarul de camere: 2
Tip locuinta: locuinta utilizata Anul construct*ei: 1997 Etaj: 3

Descriere anunt

Vand apartament situat pe str Negeii;-bloc 4A scara C apartament 14 etaj 3, mobilat, cu orientare spre sud-est.
foarte insert, compus din 2 camere, semidecomandat, cu balcon la sufragerie, geam termopan la dormitor, gresie,

faianta, usa de :emn.Pretul este negociabil.

https://www.storia.rO/oferta/apatament-2-camere-19500-euro-IDgQO7.html#0c248be4f7
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COMPARABILA B

Apartament de vanzare cu 2camere si4l mp

A Drj o\ Ap irLvnent

Apartament

Detalii

Camere 2 Bai

Loc de parcare Suprafata utila Alm
Construit 1970 Comision Nu
Etaj Demisol Confort Confort Il
Compartimentare Semidecomandat Stadiul constructiei finaiizal

Tip Apartament

Facilitat!

v Canal

~parlament in Bloc

A Apa

N

Gaz

25



TOTHENIKO . EVALUATOR AUTORIZAT
RAPORT DE EVALUARE

Caracteristici

-ai.con V % eluRottn.m.viweb Manager Vie' .*odelManager.Cl IARACCT»

Amenajari interioare

V  Jaluzele

Descriere

Vand nprtamenl 2 camere bloc caramida apartamentul are s.V"l semidecornundal Situai pe
sir 13 decembrie . blocul ioO parter vizavi de magazinul Doi pa*» si fostul cinema
Transilvania blocuri fura balcon Cu multiple rrnbunalaliri geamuri lermopan. usa metalica
idolul interior robineli delimano uerolerme nu are centrala vedere pe partea din .-.pate Se
vinde partial mobilai Prel usor negociabil

larta
cu TI
45150,12.3"N24158 08.0 E f ADI
Pe=-=¢ Directi
7o=! irections
View larger map
rp
NEGOIU
S8
iprv1 9
ED
D TEPES
*Atiol
Y -Mit- copy “agarrr- Qﬁ%oigle e VIW. imomif
] fii-Tiitir nrinrtny Vi— e it -4
\Vez huria

https://www.imoradar24.ro/anunturi/41-mp-apartament-vanzare-faRaras-32110538
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COMPARABILA C

Vand Apartament 2 camere decomandat (VAR
Tabacari
29 000 €
PROMOVEAZA ANUNTUL ACTUAUZEAZA ANUNTUL
Oferitei* Proprietar Comoaninrentire Decomandat Suoratiifii util:: 54 rrr
Ancoi-i'Xte 1977-1990 Ea 2
Descriere

Vanei apartament de aproximativ SOm! cu 2 camere decomandat situat pe strada Tabacar (zona foarte
linistita’.

Este situat a etajul 2/4.

D scune de gresie, faianta, cent's 5 termica proprie, termopane.

Dispune de oeci.

AcicLQct La 13:58, 22 iulie 2020 Mz~ Ica; 1521 Numér ar,n: 200797239 [‘tTmﬂaBO I Dﬂnb.le

https://www.olx.rO/oferta/vand-apartament-2-camere-decomandat-tabacan-IDdAvxX.htnnl#8c23b8cdec
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Harta

4550'60.0"N 24=58 OO.CE

h5;.=r- Directions

View larger map

GT3
°n
TITU PERTIA
Cetatej n
Google o -
VETERANII OR
Vt?4 harLu
https://www.imoradar24.ro/anunturi/65-mp-apartament-vanzare-fagaras-29577853
COMPARABILE CHIRII
COMPARABILA A
Venzator
Madi

Anunturile utilizatorului

OrB45 44 Trimite mesaj

Loc de intalnire

® Fagaras. judet Brasov

inchiriez apartament spatios 2 camere Fagaras 6
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700 Iei Negociab i

PROMOVEAZA ANUNTUL ACTUALfZEAZA ANUNTUL
Oferii de Proprietar Compact!nrreritare: Decomandat Suprafata utila: 56 m:
An eonstrucve: 1990 - 2000 Bap 1
Descriere

Apartament spatios. 2 camere, zona centru 2, in spatele Liceu Radu Negru str. Stejaru u. geam termopan, usa
metalica, cent-a a prop-ie. balcon Inchis cu termopan. mobilat, utilat, liber din 1S septembrie.

Anu” scls'. -t:zci i ::ierti? &'ST.iit? CL" .ro.

dcce-nit : p*n:iu .-rcircici. 10C

2 Acat!Qbtce pe telefon La 20-27, Z iulie 2020 Viriecen 333 f-Lira erint 204976682 ik bnipUce 1 T Distribuie

COMPARABILA B

Vanzator
Viorica balasz
Anunturile utilizatorului
Suna vanzatorul

Loc de intélnire

(> Fagaras. judet 3rasov

Fotografie mare
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Anchiriez apartament

650 lei

PROMOVEAZA ANUNTUL ACTUALIZEAZA ANUNTUL
Oferit de- Proprietar :omoaut;men:cre: Semidecomandat Suorafata utila: 50 ma
Anconducte 1977- 1990 Eta: 5
Descriere

Ancmriez Apartament cu doua camere :n zona 13 decembrie etaj 3

Addt eG2=irs | Z<clis = 'Kjrts QL\.rc.
a: ;< *penai Ar-ikeid. s05

J Acaugat ce pe telefon La 22:23. 5 Hlie 2020 Vena cari 1854 \iner anunt. 202675962 lit kniplace 2 | Disfrfcuk»

COMPARABILA C

Vanzator
Sergiu
Anunturile utilizatorului
Suna vanzatorul Trimite mesaj

loc de intalnire

® Fagaras. judet Brasov

Fotografie mare
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Apartament 2 camere Fagaras C? S

850 lei

PROMOVEAZA ANUNTUL ACTUALIZEAZA .ANUNTUL
Oferit de Proprietar Compa'tiTientare: Decomandat Suprafata utila: 50 nf
An ccmt'.ict e: Tnainte de 1977 Etaj Parter

Descriere

Apartament 2 camere in Fagaras str. Negoiu. Centrala termica, geamuri termopan, complet mobilat s uti at,
zona i-n”ita si cu foarte multe verdeata. Foarte economic a utilitati, a doua minute de Liceul “eolog'c isc.

gen nr.5).
Se percepe coi'ia - depozit in avans, se ofera contract de incn uere.

Aciauget La 17:51,27 iulie 2020 Vizualizai:: 188 Numér anunt 205285993 ifc imiplace 1 | Distribuie

https://www.olx.rO/oferta/apartament-2-camere-fagaras-IDdTmgp.html#eaf2641215
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DOCUMENTE PROPRIETATE

rus cts.s ohilrra E / . 4-312
Zijl 25
.02
2020
axcrjl extras de carte funciara
ge ; PENTRU INFORMARE

Csrcs rur,C'5ra /Jr. 100ys3°C7~t/o- regarss

A. Partea |. Descrierea imobilului
Unitate individuala Nr. C=vec'ni:6817

Adresa: Lee. =agaras, StrT. Vladlmirescu, EL. 24, Sc. C, Ad. 7, jic. Brasov
Parti comune: terenul, fundatii, subsol tehnic, 'acorduri ut Htat-i. case scari , uscctcrie ia sc.B, terasa,
instalatii aderente, trotuar de garda

Nr Suprafata Suprafata Cote parti " .

crt Nr. cadastral construita  utila (mp) comune Cote teren Observatii / Referinte

Al Top: R R 11/694 11/694 Apartament 7 sc.C compus din:

3209/5/1/5/47 doua camere, hol, ojcatarie,;

camara, sas, baie, baicon cu ol
cTté de 22.11 rn.p. dini
elementele de uz ccmunl

. B. Partes Il. Proprietari si acte

J

i Tnscrieri privitoare ia dreptul de proprietate si alte drepturi reale Aer’elz;r'ge

2019 /07/04/1992

Adresa nr. 2E8S, din 19/03/1392 emis ae RASC Fagaras:
R- in/tabuiare, drept ce PRGPRIETA. ¢, dobandit prin Lege, cota actuala A’
1/1

1) STATUL ROMAN

C. Partea lii. SARCINII ,

Tnscrieri privind dszmembramintelc dreptului de proprietate,

drepturi reale de garantie si sarcini Referinte

NU SUNT

Th7
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_ _ Csrzs Rorca-d 1Qjy"3-CZ-'.:51 Ccnvru Dsr. FagSrst
Anexa Mr, | La FsrLea |
Unitate individuala, Adresa: loo. St'~. nadic-reseu, TAli ?: C. Jud

Pdarti comune: terenul, funda*::, subsct tehnic, rar-r.rduri u: Is*»:.;, casa scar.: usr.ctcris le B. tern??.,
msteietii aferonlu, tro tuar de nard,-.

Sup'afats  Suprafata | Cote part

cCOstruta  -Li3 «mp.! ccr-ne

AX 11/534 . 11524 Apartament i sc C potous or,,

%or.0 u ccjs Come'e, hc . bucatar.s.

i carr-u/e, sas, oaie. ba con z.i >

. cctd oe 11.11 rn.o. om

| e er.snfe.e de -z corner

Vf I Nrcadostrai mCere teren Cfcse'vat /Rtre-r-ta
LLm

Certific ca prezente extras cc-espunde cj poz'tiie r.vigcsre or cartea ‘undara o.'ig'rsia, oast'dta de atest
birou.

Prezentul extras de carte funciard este vsAbi. ia aureot.fcsrea ce catre rctaru pubic a acte'or jur dice or n
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succes'unilor, iar informatice prezentate sunt
suscsptioiie de crce mocif.csre, in conditie legii.

S a achitat tarifui de 25 RCN, -Chstanta nterr.s nr2C2C001342/25-C2-202C n suma ce 25, pentru serviciu! de
pub'icitate imobiliara cu codul nr. 272.

Data so utiondrii.. Referent,
27-02-2020
Data eliberarii,

(cam  si ssn-.n3:ura)

- PR 2(pr

fiet/
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KTA
suprafetei McrtvXe:r.chiriaie h:

Municipiul Fagaras.sir.TudorVladirnircAX:. bl '4. sc.C. up.7. shuacft la r.i’eiu; a.- ** i .
calorifere h.j apa curenta in loentnu c.j . canalizare ci.«in cladire .instalatie electricd  qf
construite din materiale inferioare \ mi.

A
Date privind locuima inchiriati;

NI, DENUMIREA INLAPERd SUPRAFATA N FOLOSINTA  :x rOi.os.i1sta
CRI S> HXCLISTVA COMI'XA

I Camera 15.41 mp IfAlmp

N Cartere S VS ;m 8,98 mp

Bucaiare 6. ol rite i 6,61 xp

4 Baie 2.4-irr L -u nip

5 Hol -00mp ,  4.00 mp~

n Ca:nara 0. :7rup 0,"? mp

Suprafata curtii si gradir.ii-

a ) .subsol, etaj. mansarda, alte r.ivoie

b ) centrala, sobe dc gaz. alte mijloace ce incélzite

e «in locuinta, Tn clavire. in curte, Tn strada

d) in locuintd. in clddire. in curte. ir. strada

¢ »dasat! nu

f eda sau nu

gj camerd, hol. oficiu, baie. bucdtarie, camara, vestibul. WC, debara, antreu, culoar, boxa. nraca/ie.
sura. sopron, pod. pivnitd, etc

/
RIMAR . CHIRIAS V
OKEOROHE'SUGACII. BI CiiASCHI.TR.0AN
/' Ti'
f

Tntocmit,
StraiaFierin



Anexa nr. | ia MCI, nr

[\ LISTA
$’uprmrénd date privind titularul contructului ticinchiriere a locuintei situata in Fa&aras, str. T. YlIndiinirc”cik. bl.T4, sc.(
ap* 7, ce se vinde Tn ba/.a Legii nr.85/1992 1 ’
Nr. Numele g/io Nr. contractului Adresa (Componenta Date de C
cri. prenumele de inchiriere locuintei care locuintei
titularului ) sc vinde
‘onfrnctului de ’
inchiriere
BUCKASCH1 Contr. Nr. Imgaras. s(r. T. Camerd 15.92 ni]) C.F.
TRAI AN 25054/2018 si Vladimirescu. Camerd - 8.98 mp Top: 3209/5/1/5/47
Act aditional nr.  bl. 14, sc, C, ap. Camarda 0,77 mp
66764/34/2019 7 Bucatdrie 6,61 mp
(Tunara- 0,77 mp _
Hol 4.00nip .
_l Baie 2.44mp

!
k',

1

1VZId01NV 0L VNTIVAT - OMINT H1OL
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ASOCIATIA NATIONALA A EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA

Str. Scarlateicu Nr. 7, sector | Bucuresti, 01 1158, Romarva
tel: +40 21 315 65 64. 05, fax: +40 2) 311 1340
anevar@anevar.ro, vVAVw.anevar.ro

Punctul de vedere al

Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania cu privire
lainspectiile proprietatilor imobiliare Tn vederea evaluarii, pe
perioada masurilor de protectie impotriva raspandirii virusului
COvID -19

De la instituirea primelor masuri de protectie Tmpotriva raspandirii
virusului COVID-19, ANEVAR a analizat posibilitatea emiterii unor
recomandari catre evaluatori, cu privire la modul in care se pot efectua
inspectiile proprietatilor imobiliare (ca operatiune in cadrul procesului
evaludrii), pe perioada valabilititii legale a méasurilor de protectie
impotriva raspandirii virusului COVID-19, adoptate de catre
autoritatile publice, masuri care limiteaza drastic interactiunea umana.

Exista cateva opinii care cer o interventie la nivel de standarde de
evaluare pentru a permite (pe o perioada limitatd) realizarea evaluarilor
bazate doar pe o inspectie exterioara (cu informarea din documente
alternative si utilizarea ipotezelor speciale desprinse din aceasta limitare a
documentarii). Motivatia este protejarea (in aceastad perioada de criza) atat
a evaluatorilor care realizau inspectia interioard, cat si a reprezentantilor
clientilor participanti la inspectie. Totusi chiar si cu aceasta motivatie, de
necontestat de altfel, in unele cazuri, inspectia limitatd ar putea conduce
procesul evaludrii si aportul evaluatorului intr-o zona de disconfort si de
posibila, Tntrucéat Consiliul director al ANEVAR nu poate modifica
Standardele de evaluare, aprobarea acestora fiind atributul exclusiv al
Conferintei nationale a ANEVAR, iar aceasta nu poate fi convocata pe
perioada starii de urgenta.

Exista opinii, mai moderate si echilibrate, in aceasta perioada de criza
care propun (pe aceasta perioada de crizd) o colaborare intre evaluator si


mailto:anevar@anevar.ro
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clienti si/sau utilizatorii desemnati, cum sunt institutiile de credit, bazata
preponderent pe tehnologia disponibilda Tn prezent (foto, video, transmisie
live etc) sicare ar solutiona limitarea interactiunii umane, iar, Tn situatiile Tn
care nu este posibil acest lucru, sd se stabileasca de la caz la caz necesitatea
siamploarea inspectiei interioare. Utilizatorii desemnati ai rapoartelor vor
trebui sa Tinteleagd, Tnsda, Tncda de la lansarea comenzii, rezervele de
documentare si sd si le asume ca atare, fiincl de notorietate ca inspectia
proprietatilor in vederea evaludrii trebuie efectuata profesionist si
obiectiv de catre evaluatorii autorizati.

Existda multe opinii care scot Tn evidentda faptul (atentioneazd) ca
inspectia efectuata doar partial de evaluator, sau cu prezenta lui
limitata, poate conduce, in unele cazuri, la scaderea credibilitatii
rapoartelor si la posibila aparitie a subiectivismul clientilor si/sau
utilizatorilor desemnati sa colaboreze.

Totusi, Tn acest contextul actual, protectia persoanelor este
deosebit de importanta si presupune luarea tuturor méasurilor legale si
personale Tmpotriva rdaspéandirii virusului COVID-19. ANEVAR prin
evaluatorii sdi autorizati trebuie sa sprijine mediul economic si sa contribuie
la continuitate. De asemenea, este importanta si calitatea si credibilitatea
rapoartelor noastre, cel putin prin documentarea completd si obiectivitatea
acestui proces.

Dupd analizareatuturor opiniilor, avand Tn vedere aceasta perioada de
criza, ANEVAR face urmatoarele recomandari:

1. Inspectia exterioarda poate fi efectuata numai respectand
cerintele legale si masurile de sigurantd adecvate (de exemplu
evitarea folosirii mijloacelor de transport in comun).

2. Modalitatea efectudrii inspectieiinterioare va fistabilitd de la caz
la caz Tmpreund cu clientul si/sau utilizatorul desemnat si va fi
prezentatd in cadrul raportului de evaluare. Limitdrile vor fi expuse
destinatarului raportului, care trebuie sa isi asume invalidarea
concluziilor dacd ipotezele se vor dovedi ca nu sunt indeplinite.

3. Daca este strict necesara prezenta evaluatorului autorizat Tn
incintd se vor respecta normele si regulile de protectie impuse
de autoritati, solicitantul raportului asigurandu-se de Tndeplinirea
acestor cerinte.
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4. in situatiile, in care un evaluator autorizat considera ca nu este
necesara prezenta sa (asumandu-si acest fapt), inspectia interna
poate fi consideratd realizata pornind de la fotografiile
transmise de catre client sau pe baza unor filmari facute de
catre client sau prin aplicatia ,,Face time" sau alte mijloace de
transmisie de la distantd. Aceste operatiuni vor fi coordonate
de catre evaluator si Tnsusite de catre utilizatorii desemnati ai
rapoartelor. Tn oricare dintre situatii, se va completa o declaratie
pe proprie raspundere a persoanei responsabile cu inspectia
din partea clientului, conform modelului anexat. Dupa caz,
declaratia poate fi extinsd/completatd cu elemente specifice
proprietatii inspectate in contextul asumarii ipotezelor de lucru si
a cresterii nivelului de obiectivitate. Rapoartele astfel intocmite vor
avea toate explicatiile necesare si detalierea ipotezelor legate de
documentarea limitata, astfel fincat utilizatorii lor sa preia
concluziile sub rezerva unei inspectii limitate.

5. in afara de situatiile urgente sau de interes de serviciu care nu
suporté amanare, recomandam tuturor evaluatorilor autorizati
sd ramana la domiciliu atdt pentru protectia lor si a familiilor
lor, catsi pentru a daun exemplu de atitudine civica.

Presedintele Consiliul director al
ANEVAR
SORIN PETRE



