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CONSILIUL LOCAL FAGARAS

- Strada Republicii, Mr. 3, 505200, Tel: 0040368 402-94¢ Fax: 0040368 402 805

Web: wwwpnmana»fagﬂms ro, Email secretariat@primaria-fagaras. o

PROIECT
HOTARAREA nr. ..........
- Din data de .......cccevee. )
- privind insusirea Raportului de evaluare nr. 1163/10.02.2023, pentru imobilul constructie-
apartament doua camere si dependinte , situat in Fagaras, str. Luncii, Nr 2, Ap 4, inscris in CF.nr
102498-C1-U4 Figiras, proprietatea Statului Roman, aprobat la vanzare

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedinta.......cciceeeee,

Avind in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Figdras nr.
8979/1/13.03.2023 si Raportul Compartimentului de specialitate nr. 8979/13.03.2023, prin care se
propune insusirea Raportului de evaluare nr. 1163/10.02.2023, pentru imobilul apartament o camra
si dependinte , situat in Figdras, str. Luncii, nr 2, Ap 4, inscris in CF 102498- C1-U4 Fégiras,
proprietatea Statului Romén, aprobat la vinzare _

Vizand avizele favorabile ale comisiilor de spec1a11tate ..............................................................

Tinand seama de HCL nr. 406 din 22.12.2022, prin care s-a aprobat vanzarea 1mob11ulu1
apartament o camera si dependinte, situat in Fagdras, Str. Luncii,nr 2, ap 4, inscris in CF nr.
102498-C1-U4 Figiras, proprietatea Statului Roman, in baza Legii nr.85/1992 republicatd 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 ¢, art. 136, alin. 8 art. 139, alin.2, lit-gart. 196, alin.1, lit.a,
art. 197, art. 198, alin.1 si alin.2, art. 243, alin.1, lit.a, art. 314 si art. 363 din OUG nr. 57/2019 privind
Codul administrativ

HOTARASTE:

Art.1: Se insugeste Raportul de evaluare nr. 1163/10.02.2023, intocmit de citre Expert
Evaluator DOBRILA LILIANA, anexa nr. 1 din prezenta hotdrare,raport ce stabileste valoarea de
piatd a imobilului apartament, dous camere si dependinte, situat in Fagdras, Str. Luncii ,nr 2, ap 4,
inscris in CF nr.102498-C1-U4 Figiras, proprietatea Statului Roman.

Art.2 Se aproba pretul final al vanzarii de lei; tinand seama de Raportul de
evaluare insusit la art 1.

Art.3 In cazul vanzirii locuintei cu plata in rate a pretului, la incheierea contractului se va
achita un avans minim de 10% din pretul locuintei. n acest caz ratele lunare pentru achitarea
contravalorii locuintei se esaloneaza pe o perioada de 5 ani, la care se adaugd dobdnda anuald

stabilitéd de lege.



Art 4 Cu ducerea la 1ndephn1re a prezentel hotararl se 1ncred1n’geaza Prlmarul Munlclplulul
Fagaras prln Blroul Cadastru, Evidenta patrimoniu . ‘ A o L
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BIROUL CADASTRU, EVIDENTA PATRIMONIU(CONCESIUNI INCHIRIERI;, ADMINISTRARE PARCARI, EVIDENTA BUNURI) .-

Nr. fnregistrare: 8979/13.03.2023

RAPORT AL COMPARTIMENTULUI DE SPECIALITATE

LA PROIECTUL DE HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL

- privind insusirea Raportului de evaluare nr. 1163/10.02.2023 pentru imobilul constructie-apartament doua
camere si dependinte, situat in Fagaras, str. Luncii, nr 2,ap 4 inscris in CF .Nr .102498-C1-U4 Fagaras,
proprietatea Statului Roman, aprobat la vanzare

Avaind in vedere HCL nr. 406 din 22.12.2022, prin care s-a aprobat vinzarea a imobilului
apartament, doua camere si dependinte, situat in Figéras, str. 13 Luncii, Nr 2, Ap 4, inscris in CF
nr. 102498-C1-U4 Fagaras, Nr. cad. 102498-C1-U4, proprietatea Statului Roman, aprobat la
vanzare,

Tinind seama ci raportul de evaluare a fost intocmit stabilindu-se pretul de vanzare al
imobilului la 28.700lei ( echivalent 5.850 euro), propunem insusirea Raportului de evaluare nr.
1163/10.02.2023, in vederea definitiviirii procedurii de vanzare a imobilului apartament doua
camere si dependinte, situat , in Figdras, str. Luncii, nr 2, Ap 4, inscris in CF. 102498-C1-U4 ,
Figiras, proprietatea Statului Roman

Anex3m prezentelui referat Raportul de evaluare nr. 1163/10.02.2023.
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NR.CRT. | FUNCTIA SIATRIBUTIA | NUMELE SI PRENUMELE DATA | \ SEMNATURA |

L. LILIANA BOER 13.03.2023 \
Arhitect Sef R\ [

" - 13.03.2023 | \ "_—_%;“, 7
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BIROUL CADASTRU, EVIDENTA PATRIMONIU(CONCESIUNI INCHIRIERI, ADMINISTRARE PARCARI, EVIDENTA BUNURI)
Nr. inregistrare: 8979/1/13.03.2023

REFERAT DE APROBARE
LA PROIECTUL DE
HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL

- privind insusirea Raportului de evaluare nr. 1163/10.02.2023, pentru imobilul constructie-apartament
doua camere si dependinte , situat in Fagaras, str. Luncii, nr 2, Ap 4, inscris in CF. Nr 102498-C1-U4
Fagdras, proprietatea Statului Romén, aprobat la vanzare

Avand in vedere HCL nr. 406/22.12.2022, prin care s-a aprobat vanzarea a imobilului
apartament, doua camere si dependinte , situat in Fagaras, str. Luncii, Nr 2, Ap 4, inscris in CF
102498-C1-U4 Fagiras, Nr. cad. 102498-C1-U4, proprietatea Statului Romén, aprobat la vanzare,

Tinand seama ci Raportul de evaluare a fost intocmit stabilindu-se pretul de vanzare al
imobilului constructie la 28.700 lei ( echivalent 5.850 euro), propunem insusirea Raportului de evaluare
nr. 1163/10.02.2023, in vederea definitivarii procedurii de vinzare a imobilului apartament doua
camere si dependinte, situat in Fagaras, str. Luncii, nr 2, Ap 4 inscris in CF 102498-C1-U4 Fagaras,
proprietatea Statului Roman.

PRIMAR
GHEORGI-}E. SUCACIU
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 HOTARAREAnr.406 =~ =
din data de 22 decembrle 2022

-pr1v1nd vanzarea loculntel situate in Fagaras, str. Luncii, nr. 2, ap 4, jud Brasov, inscrisa in €F Nr
102498-C1-U4, in baza Legii nr. 85/ 1992 repubhcata sia Decretulul-Lege nr. 61/ 1990 it

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS
intrunit in §edm§a ordlnara,

Analizind Raportul compartlmentulul de spec1ahtate nr. 58709/14.12.2022, precum §i Referatul o

de aprobare al Primarului Municipiului Figiras nr. 58709/1/14.12.2022, prln care se propune vinzarea
unei loculnte, situate in Figdiras, str. Luncii, nr. 2, ap 4, jud Brasov, inscrisa in CF Nr. 102498-Ci- U4,‘.{ St
construitd din fondurile statului, in conform1tate cu prevederile Legii nr. 85/1992, republicatd si- o

Decretului-Lege nr. 61/1990,

Tinind seama de avizul favorabil al Comisiei de organizare si dezvoltare urbanlstlca, realizarea
lucrérilor publice, protectia mediului mconJurator conservarea monumentelor istorice si de arhitecturd, -

al Comisiei de turism, rela'gn externe si integrare europeand, al Comisiei de studii, prognoze economico-

soclale, buget finante si administrarea domeniului public si privat al mun1c1p1ulu1, al Comisiei pentru . -
servicii publice, pentru comert si agrlcultura, al Comisiei pentru act1v1ta';1 stiintifice, invatimant, culte, - -~
sdndtate, culturd, protectie soc1ala, sportive gi de agrement, precum si al Comisiei pentru admmlstrapa:f o

publici locald, juridici, ap&rarea ordinii publice, respectarea drepturilor si hberta'glor ceta’;enegtl,; e

problemele mlnorlta’;llor, : S
Vizand prevederile art., alin.i, art. 10, art.11 si art. 12 din Legea nr. 85/1992, repubhcata siale -
Decretulul-Lege nr. 61/1990 pr1v1nd vAnzarea de locuinte construite din fondurile statului citre populatie -
si art. 16 din Legea nr. 244/2011, -
In temeiul art. 1650 si urmatoarele din Codul civil, art. 129, alin.2, lit. ¢, art. 139, alin.2, art. 196.» SR
alin.1, lit.a, art. 197, art. 198, alin.1 si alin.2, art. 243, alm 1, lit.a din OUG nr. 57/2019 pl‘lVlIld Codul o
adm1nlstrat1v cu modificérile si completirile ulterloare i

; HOTARASTE:

Art.1. Se aproba vénzarea locuintei construite din fondurile statulul, situatd in Figdras, str.
Luncii, nr. 2, ap.4, jud Brasov, citre titularul contractului de inchiriere nominalizat in anexa nr. 1 la

prezenta hotrére.

Art.2. Evaluarea locuintei supuse vanzarii se va face de citre o persoana fizich autorizatd,
contravaloarea acesteia urmand a fi cuprinsi in valoarea de vinzare al imobilului.

Art.3. Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotirari, se incredintezi Primarul
Mumclplulul Figiras, prin biroul Cadastru, Evidenta Patrimoniu (concesiuni, 1nch1r1er1, administrare
parcari, evidenta bunuri).

CONTRASEMNEAZA,
Ptr.Secretar gener
Jr.CAMELIA CRISAN

PRESEDINTE DE sEDINTA,,
CUPU LUC
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DOBRILA LILIANA - EXPERT EVALUATOR - MEMBRU TITULAR ANEVAR
STR. M. EMINESCU, BL.4, AP,4, OR. VICTORIA, JUD. BRASOV, TEL: 0744571310

RAPORT DE EVALUARE
NR. 1163
PROPRIETATEA EVALUATA :

Obiectul evaluarii il constituie propnetatea imobiliara APARTAMENT, inscris in CF
102498-C1-U4 Fagaras, amplasat in Mun.'Fagaras, str. Luncii, nr. 2, ap. 4, jud. Brasov.

BENEFICIAR:

PRIMARIA MUNICIPIULUl FAGARAS

DATA EVALUARII: 10.02.2023

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

Membru titular




DOBRILALIIANA
EXPERT EVALUATOR

1.INTRODUCERE
Sinteza evaluarii
. TIPUL DE PROPRIETATE
APARTAMENT 1.CAMERA

« DESTINATAR SI BENEFICIAR

RAPORT DE EVALUARE
APARTAMENT O CAMERA

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Republicii, nr. 3, cod

505200; jud. Brasov, tel: 0268/211313, fax 0268/213020 email secretariat@primaria-
fagaras.ro, cod fiscal 4384419, reprezentant legal prin ordonator principal de credite

SUCACIU GHEORGHE, functia de primar al Mun. Fagaras.

s EVALUATOR

DOBRILA LILIANA — EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETATI IMOBILIARE S| DE
BUNURI MOBILE, membru titular ANEVAR, Nr. Legitimatie ANEVAR 12154, cu sediul in or:
Victoria, str M. Eminescu bl.4, ap.4, jud:Brasov, , CUI 28000329, tel: 0744571310 e-mail

evaluator nmobmar@vahoo com .

3 OBIECTUL EVALUARII

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara :

| Nr. | Denumire Carte Funciara | Cote parti

| crt ‘ |
| ‘

— . N Py | A 5
1. | Apartament | 102498 -C1- | Cote parti

] C1-Ud | 23
|

| U4 Fagaras ' comune: 23.
! Cad: 102498- | Cote teren:

| Componenta Adresa Proprietar
locuintei
Camera- 23.62 mp. Fagaras, str. | STATUL
Bucatarie-14.1 mp | ‘Luncii, nr. 2, ROMAN
Hol- 7.39 mp ‘ap.4, jud.
Brasoy

| S.U.=45.11 mp

|

| S |

¢« SCOPUL EVALUARII

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

‘vederea vanzarii.

o DATA EVALUARII

Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de : 10.02.2023.

REZULTATUL EVALUARII



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT O CAMERA

~In urma evaluarii efectuate, a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor
relevanti, opinia.mea este ca valoarea de piata a.constructiei descrise este:

‘Denumire "~ [Valoarea de piata | Valoarea de piata |

| |estimatain Lei | exprimata in Euro |

| | |
S - , ]

;{Apartament cu o0 camera '28 700 ' 5.850 i

[

| S N

Curs euro la data evaluarii : 1 E = 4.9045 lei

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

e valoarea a fost expnmata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si

aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila la data evaluarii ;

» valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de
conformarea‘la cerintele legale ;
valoarea este o predictie ; | ,
evaluarea este:0 opinie asupra unei valori ;
valoarea este subiectiva;
valoarea nu contine TVA

. & & &

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR




DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE.

EXPERT EVALUATOR - APARTAMENT O CAMERA
LINTRODUCLERE ........convurssons oy |
2. TERMENII DE REFERINTA......con il
2.1, Identificarea si competenta evaluatoralui.. 4
2.2, 1dentificarea clientului si a utilizatorilor desemnati.... wd
2.3. Obiectul evaluarii 5
2.4. Moneda raportului........ 5
2.5 Scopul eValuarii ciissismsivsissesmnseiss ; shakinnie D
2.6. BAZELE EVALUARIL, TIPUL VALORII ESTIMATE . swsD
2.7. Data evaluarii.... S
2.8.Inspectia proprietatii.. s 6
2.9. Sursele de informatii utilizate....... 6
2.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevante 6
2.11. Descrierea raportului de evaluare |
2.12 Riscul evaluarii. o8
2.13, Restrictii de utilizare .. , -8
2.14. Declararea conformitatii cu SEV <8
3, PREZENTAREA DATELOR . .vevvvvvvessreesveres S s I
3.1. Date dezpre zona, vecinatati. si amplasare.... osse D
3.2.Descriere constructiilor si amenajarilor; dreptul de proprietate... w9
3.2. Analiza pietei imobHHATe oiiseimiineses 12
3.2.1. Definirea pietei specifice ... w12
3.2.2. Cererea solVADIIA cvvrivsivinmiiissvenorensnssisesssosss 13
3.2.3. Oferta competitive v 13
3.2.4.Echilibrul pietei i mimsiserisnss s , WP SRR I TR . |
. 4. ANALIZA DATELOR 81 C ONCLUZIILOR Rp— PRURRVRREEIRNUIR VRIS IPTOUS i |
4.1.Cea mai buna utilizare .........crvirerns : N W13
4.2, METODE DE EVALUARE ..ocvvuusiiniens sinns N |
4.2,1.Abordarea prin piata— metoda comparatlel d:recte : rsavinsnes : 15
4:2.2. Abordarea ,ptm,\wst yisiasd sivvivenson TR TN ISP C R X e S P (RTINS SN DR PRI .
5. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoared ....vwsisviseivosoisesssssisosses T—— ) |
A N E X E..ocovvssuncarsisssasssscssessossorces sorissine S sussviinisresssn vesseiinsintesntissursavensERR ISR aSY srisenerssdd




'DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE

EXPERT EVALUATOR APARTAMENT O CAMERA

2. TERMENII DE REFERINTA

2.1.Identificarea si competenta evaluatorului

DOBRILA LILIANA — EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETAT! IMOBILIARE SI DE
BUNURIMOBILE, membru titular ANEVAR, Nr. Legitimatie ANEVAR 12154, cu sediul in or.
Victoria, str M. Eminescu bl.4, ap.4, jud Brasov, , CUl 28000329, tel: 0744571310, e-mail
evaluator.imobiliar@yahoo.com .

Certificarea evaluatorului

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt llmltate numai.la ipotezele:
speciale si conditiile limitative prezentate in acest raport si reprezinta concluziile mele
profesionale si impartiale;

o Nu am nici.un interes actual sau de perspectiva in proprietatea care constituie obiectul
acestui raport si nu am nici un interes personal fa{a de vreuna din pértile implicate;

.+ Angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta lucrare nu sunt
.conditionate de raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate
'sau de o concluzie favorabila clientului;

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

« Detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a
acestei lucrari; ,_ 7

« Imobilul supus evaluarii a fost inspectat personal de cétre evaluator in prezenta unui
reprezentant al beneficiarului. In elaborarea prezentului raport nu-am primit asistenta
semnificativa din partea altei persoane

o La data elaborarii acestui raport , evaluatorul este membru ANEVAR, a indeplinit
cerintele programului de pregatire profesionala continua cwﬂa la ANEVAR ‘siare

competenta necesara intocmirii acestui raport , A”'OA%,I-}\
' \\Q'l&
EVALUATOR: EC. DOBRILA LILIANA ! "‘“0%‘ o 11«::
(\ \/ i Oz“ /
i ‘\A?l ecla“““*‘l‘"

2.2. Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnat:

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Republicii, nr. 3; cod
505200, jud. Brasov, tel: 0268/211313, fax 0268/213020, email secretariat@primaria-
fagaras.ro, cod fiscal 4384419, reprezentant legal prin ordenator principal de credite
SUCACIUfGHEOR-GHE., functia de:primar al Mun. Fagaras.




DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE.
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT O CAMERA

2.3. Obiectul evaluarii
Obiectul evaluarii it constituie proprietatea imobiliara ;

| Carte Funciara | Cote parti | Componenta Adresa Proprieta
| locuintei b

" N S e | o

102498 -C1- | Cote parti Camera- 23.62mp | Fagaras,str. | STATUL
1 U4 Fagaras l cqmune: 23 Bucatarie-14.1 mp | Luncii, nr: 2, ROMAN
r Cad: 102498~ | Cote teren: Hol- 7.39 mp ap.4, jud.

L C1-U4 |23 At Brasov

‘ SV S || 1 SU.=4511 mp |

2.4. Moneda raportului
Opinia finald a evaluérii este prezentatd in EURO si in LEI
Cursul valutar la data evaluarii': 1 Euro = 4.9045 lei ;
2.5 .Scopul evaluarii

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

2.6. BAZELE EVALUARII, TIPUL VALORII ESTIMATE

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

SEV 100 - Cadru general(lVS Cadru general)

-8SEV 101 - Termenii de referinta ai-evaluarii (IVS 101)
-8EV102 - Documentare si conformare(IVS 102)

-SEV 103 - Raportare (IVS 103)

-SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

-SEV 105 - Abordari si motide de evaluare

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

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

2.7. Data evaluarii
Valoarea de piata estimata in'prezentul raport, se refera la data de : 10.02:2023

5



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT O CAMERA

2.8.Inspectia proprietatii

Proprietatatea imobiliara a.fostinspectata personal, atat in interior-cat si in exterior,
pentru a constata starea acesteia in prezenta unui reprezentant al beneficiarului.

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

2.9. Sursele de informatii utilizate
Informatii primite din partea beneficiarului :
- Extras de Carte Furiciara;
- Bilantul de suprafata;

- Istoric, mod de folosinta;
Toate informatiile si documentele furnizate de catre beneficiar au fost luate ca atare ,

fiind acceptate ca exacte.

e Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022;

s Cursul de schimb valutar la data evaluatii:

* Jucrarea de specialitate “Costuri de reconstructie — Costuri de inlocuire -
cladiri rezidentiale, cladiri comerciale, cladiri industriale, comerciale si
agricole* editata de IROVAL

» Oferte privind comparabilele- www.storia.ro; www.imobiliare.ro

2.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevante

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate Tn cele ce
urmeaza. Opinia evaluatorului este exprimata in concordantd cu aceste ipoteze si concluzii,
precum si cu-celelalte aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze si limite de care s-a finut
seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urméatoarele:

‘lgoteze
» Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cétre

client si au fost prezentate fara a se intreprinde verificéri sau investigatii suplimentare.
Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil;
» Evaluatorul a avut la despozme documentele ce s-au anexat prezentului raport §i
considerate parte sntegranta din care s-au extras datele mai sus prezentate.
Proprietatea a fost evaluata si considerata ca fiind libera de sarcini. Orice diferents intre
situatia luata in calcul de evaluator si cea prezentata finantatorului impune invalidarea
prezentului raport.
Se presupune .ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementénior si restrictiillor de
zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisa

si luata in considerare in prezentul raport;

v



DOBRILALILIANA RAPORT DE EVALUARE
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2.11.

Presupunem ca nu existd nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de
decontaminare nu afecteaza valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau
raport care sa indice prezenta. contammantﬂor sau.a materialelor perlculoase

Situatia actuald a proprietatii imobiliare si scopul prezentel evaludri au stat la baza
selectérii metodelor de evaluare utilizate si a modalitailor de aplicare a acestora, pentru
ca valorile rezultate sa conducd la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in
conditiile tipului valorii selectate; '

In cadrul inspectiei nu s-au facut sondaje pentru identificarea defectelor ascunse ale
cladirii si acest raport nu valideazs starea tehnica a.cladirii;

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

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

Suprafefele considerate se bazeazad pe valorile Tnscrise in documentele puse la
dispozitia evaluatorului;

Valorile estimate in EUR -sunt valabile atat timp cat conditile in care 's-a realizat
evaluarea (starea plegel ‘nivelul cererii si ofertei, mﬂa;le evolutia cursului de schimb-
etc.) nu se modifica semnificativ. Pe pletele imobiliare va!onle pot evalua ascendent sau
descendent o data cu trecerea timpului si variatia lorin raport cu cursul valutar nu este
liniara);

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

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

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta
sau sa depund marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

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

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietéti:si orice divizare sau distribuire
a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o
astfel de distribuire a fost prevazuta in:raport.

Valoarea a fost expnmata tinand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in
raport si este valabila in conditiile generale si specifice aferente perioadei februarie
2023;

Valoarea prezentata include cea a cotelor paitii indivize din spatiile auxiliare;

Valoarea nu tine seama de responsabllltatlle de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale; ,

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

Valoarea nu contine TVA; , )

Valoarea exprimata in prezentul raport nu reprezinta valoarea pentru asigurare.

Descrierea raportului de evaluare
Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:
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- rezumatul faptelor princibale'si,al concluziilor importante;,

- termenii de referinta ai evaluarii;

- prezentarea datelor, descrierea bunului, situatia Jundica si analiza pietei specmce

- analiza datelor, analiza celei maibune utilizari si abordarile in evaluare;

- reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si opinia
finala a evaluatorului asupra valorii de piata a bunului;

- anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii de piata a bunuiui,
documentele de proprietate, date de piata, fotografii etc.

2.12 Riscul evaluarii,

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cétre
proprietar, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In
conformitate cu uzaniele din Romania valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data
prezentata in raport si incd ‘un interval de timp limitat dupd aceasta data, in care conditiile
specifice nu sufera modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate,

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cand are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare relevante $i scopul
prezentului raport. Daca acestea se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este
responsabil-decat in limita informatiilor valabile si'cunoscute de acesta la data evaluarii.

2.13. Restrictii de utilizare

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

2.14. Declararea conformitatii cu SEV
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in conformitate cu STANDARDELE DE
EVALUARE A BUNURILOR editia 2022.

SEV 100 - Cadru general(IVS Cadru general)

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

-SEV 103 - Raportare (IVS 103)

-SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

-SEV 105 - Abordari'si motide de evaluare

-SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
-GEV 830 - Evaluarea bunurilor imobile
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3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date dezpre zona, vecinatati si.amplasare

Municipiul Fagaras se afla situat pe traseul soselei DN1, la 66 km de orasul Bragov'si

76 km de orasul Sibiu, pe malul

rauluj Olt, la poalele Muntilor Fagéaras. Din punct de vedere

geograf‘ ¢, orasul Fagaras este situat in zona numitd Tara Fagarasului, una dintre cele mai
vechi si lmportante zone geografice si etno-culturale din Romania. Aceast3 zona se mai
numeste Tara Oltului si se invecineaza cu Tara Lovistei, Tara Bérsei si Tara Amlasului.

3.2.Descriere constructiilor si amenajarilor; dreptul de proprietate

1. PROPRIETATEA | Apartament cu o camera situat la mansarda unei cladiri cu |
‘ EVALUATA | regim de indltime P+M, Su= =45.11 mp. i
| | Apartamentul se compune din o camere; baie, si hol, cote
| | parti comune 23, cote teren 23.
| W’ropnetan T;Propnetar asupra constructiei: STATUL ROMAN
! b ] _ | . _
| ]Adresa proprietati | =  Loc. Fagaras, str. Luncii, nr. 2, parter, ap. 4, jud.
| T | Brasov _ |
i 2. |DATE PRIVIND | Dreptul de propnetate intabulare, drept de
- DREPTUL DE PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1 in
I PROPRIETATE, favoarea. STATULUI ROMAN
| SUPRAFATA Sl . Carte Funciara nr.102498/-C1-U4 Fagaras
| COTE INDIVIZE Numér cadastral: 102498-C1-U4.

Sarcini inscrise In Cartea Funciara: nu sunt

Cote teren: 23

MENTIUNI 1: Situatia
] privind Cartea
'. ‘Funciara

3. |[DATEPRIVIND |
| DOCUMENTATIA
| CADASTRALA

]
. Partile indivize comune: 23

Extras de Carter Funciara: Evaluatorul a avut la
dispozitie un extras de carte funciara eliberat la data de
12.12.2022 , din care s-au extras datele mai sus
prezentate, — anexat prezentului raport si considerat parte
integranta . Conform extrasului de carte funciaré prezentat
proprietatea imobiliaré este libera de sarcini .

= Valoarea proprleté;u a fost determmaté in ipoteza ca

proprietatea este libera de sarcini:
. Evaluatorul nu a avut la dispozitie documentatie
cadastrala .

4. | SITUATIA AQ{UA‘Lﬁ[f

In p’re'zent épartamemul este inchiriat
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APARTAMENTULUI
5.

DESCRIEREA ZONEl DE- AMPU—\SARE

"ZONADE |= Cartierul Combinat, zona sudica a Mun. Fagaras Jud
| AMPLASARE Brasov
ARTERE | = Auto i pietenal: - str. Luncii
IMPORTANTE DE |= Calitatea retelelor de transport: asfaltate cu o banda
; CIRCULAT!E iN pe sens
| APROPIERE
CARACTERUL Tipul zonei
EDILITAR AL ZONEI | = Zona mixta: rezidentiald /industriala
- In zon4 sunt amplasate -preponderent case cu regim de
inaltime P si P+M.
In zona se afla:
. Retea ‘de transport In comun: la o distants medie,
Unitati comerciale: sunt amplasate la distanta relativ mic3,
» Unitdti de invatamant (mediu): sunt amplasate la
distanta medie-2 km
. Unitati medicale:2 km
»  Institutii de cult: sunt amplasate la distanta relativ mica-
2 km
. Sedii de banci: la distanta relativ mica- 2 km.
UTILITATI I Retea urbana de energie electrica: existentsd
EDILITARE - Retea urbana de apa: existents
. Retea urbana de termoficare: nu
. Retea urbana de gaze: existenta
. Retea urbana de canalizare: existenta
. Retea urbanid de telefonie, cablu tv si internet;
existenta
AMBIENT . Civilizat
‘CONCLUZIE ] Propnetatea este amplasata | mtr-o zona mixta, poluare
PRIVIND ZONA DE in limite normale. _
AMPLASARE - Dotari si retele edilitare satisfacatoare.

| AMPLASAMENT

Atractivitate mica

DESCRIEREA CONSTRUCTIEI DE BAZA (BLOCUL)

«  Cladire cu regim de inaltime P+M

10
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ANUL PIF . Aprox. 1950
‘CARACTERISTIC] (= Structura: fundatii din beton
n Inchideri perimetrale: pereti-portanti din caramida, pereti
‘de compartimentare tot din caramida.
. Plangee din beton armat
. Acoperigul : sarpanta de lemn, invelitoare din tigla
ceramica.
. Aspect exterior:/interior: nesatisfacator, fi msajele

exteriaore deteriorare, tencuiala cazuta, infiltratii in zidarie si in
plafoane, necesita ample lucrari de renovare.

CONCLUZIE PRIVIND
‘CONSTRUCTIA DE'BAZA

. Starea generald a cladirii este : nesatasfacatoare ,
finisajele exteriaore deteriorare, tencuiala cazuta, infiltratii in
zidarie si in plafoane, necesita ample lucrari de renovare.

7.

[DESCRIEREA APARTAMENTULUT

[ DESCRIERE/SUPR + Apartamentul se compurie din o camera, bucatarie si
1 AFATA hol cu o cota de 23 parti din elemente de uz comun.
= Conform bilantului de suprafata anexat prezentului
raport, apartamentul are SU=4511mp -
. S8.C. = 56.4 mp ( suprafata construita a fost obtinuta
o inmultind S.U. cu coeficientul de 1.25)
l‘TAMPLARlE" = Exterioard: metalica- tip antiefractie:
i Ll Interioard; usi din- lemn , ferestre din Pvc cu geam
' termopan
- .
FINISAJE " Apartamentul are grad-de finisaj minim.
| . Pardoseli: gresie, ciment si linoleum;
f » Tencuieli:simple, zugraveli simple.
| .
INSTALA'[II Sl L Ncrmate
‘ DOTARI . Instalatii functionale- vechi
ELECTRICE
INSTALATH Si | Incazirea se face cu soba pe lemne.
} DOTARI INCALZIRE | »
| INSTALATII Sl = De lareteaua orasului
| DOTARI » Instalatie functionala- veche
| ALIMENTARE CU

11
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|'APA
INSTALATI $I . Din refeaua oragului
DOTARI . Alimenteaza aragazul.
(ALIMENTARE CU = Instalatie functionala- veche
| GAZE
| :'MODERN»ZARi -
| CONCLUZIE PRIVIND Sare tehnica satisfacatoare.
APARTAMENTUL

3.2. Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact
‘unii cu altii Tn scopul de a‘efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piatd schimba
drepturi de proprietate contra unor. bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc plet,e!e imobiliare de pietele bunurilor
sau servicillor. Fiecare proprietate imobiliard este unica iar amplasamentui siu este fix.
Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori $i cumpaératori care
actioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate, care necesitd o putere
mare de cumparare; ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor,
schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si s3 fie influentate de
tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de
plats, dobéanzile, etc. In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca
nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu 'se autoregleaza ci este
deseori influentatd de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea §i oferta de
proprtetap imobiliare pot tinde cétre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic gi
rareori. atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit
tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate s& se modifice brusc, fiind posibil astfel ca
de multe ori si existe supraofertd sau exces de cerere §| nu echilibry, Cumparatorii i
vanzatorii nu sunt intotdeauna bine. informati iar actele de vanzare-cumpérare nu au loc n
mod frecvent. De muite ori, informatiile. despre prefuri de tranzactionare sau nivelul ofertei
nu sunt imediat disponibile sau sunt deformate. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi
privite ca investitii.

3.2.1. Definirea pietei specifice
in cazul proprietatilor evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice; s-a

analizat piata specifica pentru tipul de proprietate “apartament “ din Mun Fagaras, jud.
Brasov, din cartiere rezidentiale periferice.

12
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3.2.2. Cererea solvabila

Pe_pietele imobiliare, cererea reprezintd numdrul dintr-un. anumit tip de_proprietate
pentru care se manifesta dorinta pentru cumpérare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o
anumita piatd, intr-un anumit. interval de timp.,

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

Cerererea pentru astfel de proprietati este in usoara crestere si este manifestata de
persoane fizice , familii cu cu venituri modeste.

3.2.3. Oferta competitive

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

Pentru tipul de proprietate “apartament cu o camera” din Mun Fagaras oferta este
destul de bogata , preturile se situeaza in intervalul 7000-13.300 Euro . Pentru obtinerea valorii
de piata prin abordarea prin piata am ales. 3 comparabile prezentate in ANEXA NR. 2.

3.2.4.Echilibrul pietei

~ In ce priveste imobilul de evaluat se poate considera ca piata este a.cumparatorilor, oferta
find mai mare decat cerererea, Cererea este limitata datorita limitarii si'scumpirii posibilitatilor
de finantare/creditare .

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

4. ANALIZA DATELOR Si CONCLUZIILOR
4.1.Cea mai buna utilizare

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

Conform Ghidului Metodologic de Evaluare. GEV 630 cea mai buna utilizare (CMBU)
este definitd ca: « utilizarea unui activ care ii maximizeaza valoarea si care este posibila din
punct de vedere fizic, este permisa legal si este fezabila din punct de vedere financiar ».
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In-conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor editia 2022 standarde ce
incorporeaza Standardele Internationale de Evaluare (IVS) ;, Standardul de Evaluare SEV 100
- Cadrul General (IVS Cadrul general), prevede ca valoarea de piata a unui activ va reflecta
‘cea mai buna utilizare, a acestuia.

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

- Cea maibuna utilizare este un concept deterministic care sustine ca utilizarea asteptata
este utilizarea singulara si specnﬂca ce conduce la'maximizarea utilizarii terenului.

Conceptul CMBU - cea mai buna utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de
utilizare a propnetatn 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.. o ; ‘

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

- cea mai buna utilizare a terenului liber

-'cea mai buna utilizare a terenului construit.

~ Determinarea celei mai bune utilizari 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 partlclpant tnplc de pe
piata, mai mare decat profitul generat de utilizarea existenta, dupa ce-au fost luate in calcul
toate.costurile conversiei la acea utilizare. , 4 o

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii :

- demolare constructie si vanzare teren liber — inadecvata

- utilizare rezidentiala — adecvata

- utilizare comerciala — inadecvata

- utilizare office - inadecvata

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :

- demolare constructie si vanzare teren liber — inadecvata
- utilizare rezidentiala - da.

- utilizare comerciald —nu

- utilizare office - nu

Acest concept { CMBU ) este adecvat in special in cazul terenurilor libere dar sia
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.
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~ Tinand seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi determinatain
situatia terenului construit. Cea mai buna utilizare este reprezentaté de utilizarea actuala,
respectiv proprietate imobiliara rezidentiala.

4.2. METODE DE EVALUARE

In functie de natura proprietatii si de scopu! evaluarii pot fi aplicate una sau mai multe
metode specifice de evaluare din cele trei abordari recomandate de standarde:
- abordarea prin piata- comparatia directa
- abordarea prin capitalizarea veniturilor
- abordarea prin cost
In vederea evaluarii propnetatllor ce face obiectul acestui raport s-a utilizat abordarea
prin piata- metoda comparatiilor directe si abordarea prin cost — metoda costurilor
segregate.
Pentru aplicarea celorlaite metode nu au fost gasite suficiente date de piata.

4.2.1.Abordarea prin piata— metoda comparatiei directe

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

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

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

Metoda comparatiei directe presupune parcurgerea urmatoarelor etape:

* cercetarea pietei pentru a obtine informatii despre tranzactii de proprietati imobiliare ce
sunt similare cu proprietatea evaluata.in ceea ce priveste tipul de proprietate, data
vanzarii, dimensiunile , localizarea si zonarea,

o verificarea informatiilor prin confirmarea faptului ca datele obtinute sunt reale si corecte
si ca tranzactiile au fost obiective;

» alegerea unor criterii de comparatie relevarnite si elaborarea unei analize comparative pe
fiecare criteriu;

s compararea proprietatilor comparabile cu proprietatea evaluata, utilizand elementele de
comparatie si ajustarea adecvata a pretului de vanzare a fiecarei proprietati
comparabile sau daca nu e posibila compararea se trece la scoaterea din categoria de
comparabile;

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

15



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE |
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT O CAMERA

ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR - APARTAMENT

Elemente descriptive Subiect Comparabiia 1 Comparabila Comparabila 3
2
Vi 5850 13.000

aloare ofertaftranzactie- Euro 12500 13.300
Numat camere = 1 2 ' 1 1 1
| Suprafata desfasurata: mp A 7 25 | [ ez
‘Suprafatautiia-mp . 352 4 . 4
Suprafata utilal desfasurata 8% | 80% . 80% 80%
Valoare ofertaltranzactie- Eurofmp util ) 369 368 391
Valoare ofertaltranzactie- Euroimp I 25 | 294 EIE)
| desfasurat -
| Observatii ]
| Discount negoclere B o B 0% A40% | A0%
| Valoare ofertaltranzactie- Euro corectata | ) [ 14.700 11.250 1,970
' Suprafata sﬁu_s_a_cdmparatigL : | Tﬁytia ]

Element de comparatie

ogral - T § integral
' Corectie. - ) ' 0 0 0 i
Pret corectat: B o 11.700 11.250 11.970 j

)

[Corectie B ] o ) #
| Pret corectat ' ' | ‘\ 41.700 11,250 11970
"Corectie o - B i 0 0 0
Pretcorectat S 1700 11.250 11.970
| Corectie e - 0 0
| Pretcorectat - 11.250 - 11.970
1. Viadimirescu ; : Negoiu
R - : Viadimirescu 7 ,
rectie (%) B N 15% B
Corectie. A7 1688 4796 |
' Pret corectat - B | [ 9945 9.563 10175 |

16



'DOBRILA LILIANA . RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT O CAMERA
| Coractie (%) 28% 1 3% - 33%.
Corectie - 2797 22 | 3.322
Pret corectat B 12.742 12.684 13.496
A0% 0% |
Corectie S -1.274 ~ -1.268 0
 Pret corectat o 11.468 11.418 - 13496
15% 5%, A5%
Corectie 4720 472 +2.024
Pret corectat - B 9.748 9.704 11.472
" 7 superioare m superioare
-40% 40% | ~-40%
Corectie. - - -3.899 3881 | -4.589
Pret corectat S - 5849 5822 6.883 |

|

T R
Corectie (%) ) 15%
Corectie 0 0 4082
Pret corectat 5.849 5822 5.851 |

 Corectietotalaneta - -5.428 6419
Corectie totalaneta (%) o 43,42% -46,01%
Corectictotalabruta ‘ ) 11.672 T 12763
Corectietotalabruta(%) 193,37% }_ 95,96% |
Numar corectii negative 4 4 l
Numar corectii pozitive e 1 1 ]
Numar elemente similare 5 5 |

\ Valoare estimata a proprietatii 5.849 Euro ]I

Valoare estimata a propristatii rotunjit fa
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT O CAMERA

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

Observatii-privind ajustarile realizate :

Pretul de oferta/vanzare : pentru toate comparabilele , fiind oferte ,am ajustat pretul
de vanzare cu 10 % . Aceasta ajustare nu este considerata o corectie — nu este un element
de corectie- ci-0 transformare a.valorii de ofertare in pret de vanzare,

Localizare ; au fost ajustate comparabuele in functie de gradul de atractivitate al zonei.
Suprafata: s-au aplicat ajustari pentru toate comparabilelele in functie de suprafata utila.
Etaj: S-au ajustat comparabilele 1 si 2 acestea fiind situate la etaje intermediare ( grad de
atractivitate mai mare)

Vechimea: s-au aplicat ajustari comparabilelor in functie de vechimea lor in comparatie cu.
vechimea proprietatii evaluate..

Finisaje: au fost aplicate ajustan comparabilelor in functie de ﬂmésajele descrise in studiu de
piata comparative cu proprietatea evaluate, luand in considerare si starea tehnica a cladirii
apartinatoare.

Alte ajustari: s-a ajustat comparabila aceasta avand inclusa mobila.

Din calculele efectuate prin metoda comparatiilor directe rezulta urmatorul interval de valori:
5.822 - 5.851 EURO
Pentru alegerea valorii finale am calculat corectiile totale si am considerat ca
proprietatea care are corectia bruta procentuala cea mai mica , respectivcomparabila 1,

este egala cu proprietatea evaluata. Astfel valoareade piata estlmata a imobilului (
apartament cu o camera) in urma abordarii prin comparatia directa este de :

. |VALOARELEI VALOARE EURO |
L o | (rotunjit) | (rotunjit) |
| Apartament o camera— | 28.700 5.850

 abordarea prin piata_ ] -

- PR
Curs euro la data evaluarii = 4,9045 lei /@”“

R
™
\ J m\‘ ‘;(.&1;*":}%]
4.2.2. Abordarea prin cost ( \“"“‘w @/

5, vﬁ_!

Abordarea prin cost este una.din cele trei abordmw é’valuare Aceasta
abordare considera ca valoarea maxima a activului, pentru-un comparator informat, va fi suma
curenta necesara pentru a construi sau a cumpara un activ modern cu aceeasi utilitate.

Valoarea determinata prin aceasta metoda presupune continuitatea utilizarii bunului
potnvat scopului pentru care a fost proiectat si construit:

Acest lucru este adecvat in situatia de fata, deoarece sunt intrunite urmatoarele conditii:

- proprietatea evaluaia satxsface o cerere economica prin utilizarea pe care o ofera;
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT O CAMERA

- proprietatea evaluata are ‘o durata de utilizare ramasa rezonabila;
- continuarea utilizarii prezente este practica.

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

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

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

Determinarea deprecierii totale - DT

Deprecierea reprezinta o pierdere de valoare fata'de costul de reconstructie ce poate
aparea din cauze fizice,functionale sau externe.

Deoarece scopul evaluarii este raportare financiara, conform standardelor de evaluare,
se va lua in calcul doar depreciered fizica a imobilelor,

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

In analiza deprecierii fizice s-a tinut cont de urmatoarele aspecte :

- Durata'de viata totala (utilizare totala) -DUT

- Varsta efectiva(utilizare) - VE

= Renovarile constructiei ;

- constatarile facute in urma inspectiei efectuate a proprietatii evaluate ..

In urma constatarilor facute pe baza inspectiei si a datelor istorice primite din partea
proprietarului am obtinut o uzura fizica de 82 %

Neadecvarea functionala este data de deteriorarea ,neadecvarea,
'supradimensionarea cladirii'din punct de vedere a dimensiunilor,stilului si echipamentelor

atasate. |
Neadecvarea functionala este de doua tipuri:
-neadecvarea functionala recuperablla ,este acea deficienta care se poate remedia

prin inlocuiri ,modernizari feparatii si remedieri.

-neadecvare functionala nerecuperabila este acea deficienta data de un element
neinclus in costul de nou dar ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou ,dar care
nu-ar trebui inclus.

Neadecvarea functionala. este considerata 10 % si este data de faptul ca apartamentul
este hedecomandat si bucataria este practic in hol.

Deprecierea economica reprezinta utilitatea diminuata a unei constructii datorata
influentelor negative provenite din exteriorul constructiei.
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DOBRILA LILIANA. - RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT O CAMERA

Deprecierea economica se refera la deprecierea unei proprietati imobilare din cauze:
‘externe si se datoreaza unor factori externi proprietatl’i' cum sunt: modificarea planurilor de
urbanism,schimbarea raportului dintre cerere si oferta,utilizarea modificata a proprietatii
1mob:hare .conditiile de finantare,zona unde se regaseste proprietatea.

Deprecierea economica in cazul proprietatii evaluate este considerat 15 % si este data
de zona de amplasare a apartamentului- un cartier periferic, si de contextul economic -al

localitatii.
Costul de inlocuire al-constructiilor a fost estimat cu ajutorul valorilor de catalog pentru

fiecare ansambiu in parte, valori ce se regasesc i lucrarea de specialitate “Costuri de
reconstructie — Costuri de inlocuire “ editata de JROVAL

Calculul Costului de Inlocuire Brut, calculul deprecierilor9a (fizice, functionale si
economice) si Costul de Inlocuite Net se regasesc in — ANEXA 1-

Valoarea estimata in urma aplicarii.abordarii prin cost este:

e ~ [VALOARE LEI | VALOARE EURO

Valoare de piata — 28.069 | 5723
L ab abordarea prin cost [

<A S 2

\ | é? ‘"‘3‘*’?‘”@%5)
f K & S
N
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DOBRILA LILIANA ~ RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR. _____APARTAMENT O CAMERA

5. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea
Rezultatele centralizate in urma aplicarii celor doua mietode in vederea estimarii valorii
de piata:

" TVALOARELEI _ TVALOAREEURO
Abordarea prin piata 28.700 B TS 850
‘ Abordarea prin cost 280890 0000 5728

REZULTATUL EVALUARII

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de'evaluare,
relevanta acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor, si pe de alta parte
scopul evaluarii $i caracteristicile proprietati imobiliare supuse evaluarii, in opinia evaluatorului
valoarea de piatd estimata a proprietatii imobiliare descrise este cea obtinuta prin metoda prin
PIATA:

‘ Denumire Valoarea de piata | ' Valoarea de piata
estimate in Lei exprlmata in Euro
e - |(T0tunjlt)

Apartament o camera 28.700 ‘5,_850
| 1

Curs euro la data evaluarii * 1 E = 4.9045 lei

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

s valoarea a fost expnmata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si

aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila la data evaluarii ;

» valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile xmpilcate de
conformarea la cerintele legale ;
valoarea este o predictie ;
evaluarea este o opinie asupra. ‘unei valori';
valoarea este subjectiva,
valoarea nu contine TVA

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR. ANEVAR
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DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

RAPORT DE EVALUARE

ANEXE

Studiu de piata - Comparabile

Fisa de calcul — abordarea prin cost-
Extras de carte funciara

Bilantu! de suprafata

oBs e N

Fotografii
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ANEXA NR. 2

COMPARABILAL

https:/iwww storia.ro/rolofertaigarsoniera-etaj-intermediar-in-fagaras-tudor-
viadimirescu-de-vanzare-lDwaqgd

TABOO imobiliare:
Agentie-
0369 822 822

i

| Inapoila lista |Apartanent de vanzaurg

Tudor ¥ ladimirescuy
Strada Chivistiton ,
Oarsonicrd dwag intermedivr in Vagaras Todor Yiadimiresel de vanzare

: 7 B
Garsoniera etaj intermediar in Fagaras Tudor Viadimirescu de
vanzare
Propune un pret

13000 €

2k st B ghindad)
295 €/m?
Rata estimata: 382 RON /luna
Avans:9.653 RON {15%)
Perioada imprumutulur30 ani

Foloseste calculatorul de credite




Prezentare generala

Suprafata construita
44 m?

Suprafata utild
34m?

Numarul de camere

Stare
nou

Etaj
8/9

Balcon/gradina/terasq
balcon

Tip proprietate
garsoniera

Compartimentare
semidecomangdat

Vizionare la distantd
Cere informati

QOrientare
nord

Descriere

Vrei sa te muti in Fagaras si cauti o garsoniera de vanzare?

TABQOQO Imobiliare propune aceasta garsoniera de vanzare, inzona Tudor Viadimirescu blocul umn A din
Fagaras.

Gatsoniera-de vanzare; semidecomandata ih zona Tudor Viadimirescu blocul turn A din Fagaras,
Cladirea garsonierei dé vanzare d fost construita in anul 1977, renovata in 2020, cu structura din beton, se
afld la etajul 8 intr-ui bloc cu regim de inaltime Parter + 9 etaje.

Imiobilul are sipratata utila de 34 mp + balton cu suprafata de 3 mp si este compus astfel: 1 bucatarie, 1
dormitor; 1 baie: living-cu balcon siun hol,

Garsoniera se preda complet mobilata si umata, cum este si in poze.

Incalzirea se realizeaza prin centrala proprie, calorifere,

Utilitati si dotari;

-~ Bucatarie:mobilata, utilata cu aragaz; frigider, cuptor;

~ Mobilat: complet;
~ Utilitati: curent electric, apd, canalizare, gaz, catv; fibra optica;

~ Usile interioare: celulare:

~ Contorizare: apoietre, contor gaz. contor curem electric;
~ Caracteristici bloc: 1ift. dareste pentru un timp nefunctional;



Finisajele interioare;

~ Pereti: vopsea'lavabila, faianta;
~ Podele: parcliet; gresie;

~ Finisaj: finisat:

~Geamuri; pyve, Termopan;

= Usa intrare: metal.

Toate informatiile despre aceasta proprieiate sunt afisate doar pe site<u) agentiel TABOO.Imobiliare.
Copiaza link=ul: TABOO,.ro/ref/P17073 si acceseaza direct oferta agentiei TABOO Imobiliare sau suna
acum la numarul de telefon: 0369.822.822

Toate anunturile imobiliare unice si-acfive din Fagaras, actuaiizate :;ii’ln;ic‘sqnt publicate pe site-ul
nostri TABOO.ro

‘Intra aciim pe TABOO.ro si profita de cele mai noi oferte adaugate astazi de agentii nostrii.
‘Mai muk

Particularitati
Tip locuinta
locuintd noua

Tip vé@nzator
agentie
Anulconstructies
1977

Suprafata teren (m?)
fara informatii
Numarul de bal

1

Lift

‘da

Comoditati

centrala termica
Securitate

fara informatii
‘Caracteristici
bucatarie utilata, balcon
Infrastructura

lift, electricitate, canalizare, apa curenta
imprejurimi
fara.informatii

Tip oferta
fara’informatii



CDMPARABILA 2
https (/iwww, umomimre ro/vanzare-c Jarwmereibrasovifagaraslqarsemera-de-

vanzare-
X5EK103F5?hsta”8251zsﬁa&isstm J»-*l&paqnna-—hsta&lmoldwz-—3854669372

12.500
€

3

Descriere
Gargoniera de vanza s zona Tudor Viadimirescu in Fagaras, situata la un etaj
intermediar st compatumentaa semidecomandat,
Imobilul este amplasatinie-¢ zona apropiata de spatiite comerciate.

Cladirea garsomiarei-fta vanzare gin zona Tudor Viadimirescu a fost construita in.anul
1977, renovata © L‘ siruchra dic Deten.
Imobiul se afla @ c‘r & intr-un klog cu regim deinaltime Parter + 9 etaje.

Garsoniera are suprarsta utiia de 54 mop si este compusa astfel: 1 bucatarie, 1
dormitor 1 baie. naion SN tw
Imobilul este complat riobilatsi witlat, rincelzirea se realizeaza prin convectoare.

Unlizati si doiat

~ Bucalane:mohnats wilale wiasagaz figider, tv, masina de spalat rufe!
~ Mopiat complst

~ Utilitati curent slactne, apa. canplizere gaz, catv, fibra optica;

~ Usile interiome ceiviare’

~ Coritorizare: apometre, contwl gaz. conter curent electric,

~ Caracteristici bice ift nefuncliona !

Finisajeie intercrie: -
~ Pereti vopsea avedia 1amnty.



~ Podele parchsl G8sié
~ Finisaj. hhisa.

~ Beamur PyC T TLan
~Usaintrare’ metar

Toate informatiiic uespire aceasta piopnetate sunt afisate doar pe site-ul agentiei
TABOO Imobiliare. Intra acum pe site=ul TABOO.ro si cauta oferta cu codul / id:
P16482

Acceseaza diree vls a fink-ulul: TABOO rofref/P16482 sau suna acum

Toate ahunturite mebare unice din Fagaras. actualizate zilnic sunt publicate pe
site-Ul nostru TABOC o

Intra acum pe TABOO ro si profita de cele mai nol oferte adaugate astazi de agentii
nostril.citeste mar niu

Specificatii
10 At 7 RS ey Lo o o S AT

'« Nr. camere:1 [
. Suprafata utita 34 mp !
E- Suprafatd construitd 44 mp

'« Compartimemare. semidécomandat

L* Confort:2

'« FEtajEtaj 8/ 9

' Anconstructie: 1977

le Structura rezistentd:beton ‘
'+ Tip imobil:bloc de apartamente '
s Regim inalfime P+9E l

» Nr. balcoans 1

Notite

Adaugs

UTILITAT

~ Utlitat giers wde O onece Ape danczare Gaz CATV
FINISAJE
« Ferestre cu geaw termopan PVC

« Usiinterior Cellane
»  Usa intrare dleto



+ Podele Gresie Parchet
« Pereli Faianta Voosea lavahiia

DOTARI

«  Bucalure, Mobnsia, wials

« Contorizare: Corior gas, Apumeire

« Mobilat: Compiet |

« Elecirocasnce. Masira de spalal nufe. Frigider, Aragaz, TV
s Dotar gkl Uit

ALTE DETALIlI ZONA

« Ameénajare siazi Asfailate

o lluminat stradal

+ Mijloace de transport in comut

DISPONIBILITATE PROPRIETATE
imediat
COMARABILA 3

https /www.stona. roirvivfertaigarsoniera-34-m p-utili-de-vanzare-in-fagaras-
zoha-neqoiu-1Ds88]

Valentin Vulcu
Agentie
0757 876 775

B

[nzpoi ta listApassmen de yanzare
b




stoda —— g
Garsoniera 34 mp utili de vanzare in Fagaras zona Negoiu

13 300 €

KIWI Finance:Caiculeaza-ti rata pentvu eredit!:

'

Talooh gy

324 €/m?
Prezentare generala
Suprafata construita
41 m*
Suprafata utila
34 m?

Nurriarul de camere
|

Stare
nou

Etaj
514

Facilitati exterioare
cerenformatii

Tip proprietate
‘garsoniera

Compartimentare
semidecomandat

Vizionare la distanta
cere inforrmati
Orientare

est.



Descriere anunt

Garsoniera de vanzare in Fagaras zona Negoiu, cu o suprafata de 34 mp utili dintr-o:suprafata
totala de 4 mp construiti. Proprictatea se afla la mansarda unui-imobil cu.regim de inaltime
de P+4E+M cu structura din beton, construit in anul 2010, Aceasta a fost renovata in anul:
2012 si este compartimeritata semidecomandat avand o camera spatioasa, bucatarie si o baie,

Utilitati §i dotari:

-bucatarie: mobilata si partial utilata;

~mobilat: complet:

-utilitati: curent glectric, apa. ¢analizare, gaz. contor curent electric.

Finisaje interioare:

-pereti:vopsea lavabila varsi fajanta;
-podele: parchet si gresie:

-geamuri; PVC+termopan:

-usa intrare: metal.

Imobilul se vinde complet mobilat, iar pretul este usor-negociabil.

Toate informatiile despre aceasta proprietate sunt afisate doar pe site-ul agentiei, intra acum
pe TABOO.ro

Cod oferta / id: P15083

Vrei mai iulte informatii despre aceasta proprietate?
Suna acum la numarul de télefon: 0757.876.775 sau beep si te sunam noi.

Toate anunturile imobiliare unice si-aciualizate zilnic din Fagaras sunt publicate acum pe
TABOO.ro
Acceseaza acum TABOO.ro

Ai:0 proprietate similara de vanzare sau de inchiriat? Ai nevoie de o'evaluare gratuita?
Suna acum la numarul de telefon: 0757.876.775

Mai mult

Particularitati
Tip locuinta
locuinta noua
Tip vanzator
agentie.
Anul.constructier,
2010

Suprafata teren (m?*
farainformatii
Numarul dg bai

1

Lift
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hoblllars Fagaras:
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Date privind locuinta inchiriati

P

Ancxa n. 1

parte integranti din contractul
de Inchiriere mregxsttat cu
nr.683 din 27.06:2014
FISA .
suprafetei locative inchiriate fn:
Municipiul Fagérag,str.Luncii,nr. 2, situat la nivelul a.) etaj , incilzire b.) ,soba cu gaz, api

curenta in iocmnta ¢.) , canalizare d.) in cladire ,instalatie electricd ¢.) da construite din materiale

DENUMIREA INCAPERII | SUPRAFATA | IN FOLOSINTA TNFOLOSINTA
- gy " | EXCLUSIVA COMUNA

Camera - 23,62 mp 23,62 mp

| Bucatarie 14,10 mp 14,10 mp

Hol 7,39 mp: 7,39 mp
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