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CONSILIUL LOCAL FAGARAS

1 Strada Republicii, Nr. 3, 505200, Tel: 0040368 402 249 Fax: 0040368 402 805
Web: www. primaria-fagaras.ro, Email: secretariat@primaria-fagaras.ro

PROIECT

HOTARAREA nr..........
Din data de..............
privind vanzarea prin licitatie publica deschisd, a cotei de %2 din imobilul - apartament care
apartine domeniului privat al municipiului Fagaras, situat in Fégaras, str.D- na Stancanr 1 ap 1,
identificat in CF 103626- C1- U1 Fagéras

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS

Analizind Raportul de specialitate a Biroului cadastru, evidenta patrimoniu nr. 57616/09.11.2023
si Referatul de aprobare a Primarului Municipiului Fagéras nr. 57616/1/09.11.2023 prin care se propune
vanzarea prin licitatie publica deschisa a cotei de 'z a imobilului — apartament situat in Fagaras, str. D-na
Stanca, jud.Brasov inscris in CF 103626-C1-U1 Fagaras, domeniu privat al Municipiului Fagéras

Vizand avizele comisiilor de specialitate

Tindnd seama de cererea coproprietarului tabular al imobilului finregistrati cu nr
51.199/26.09.2023

Avand in vedere Raportul de evaluare nr 1271/2023, intocmit de catre expert autorizat ANEVAR

in conformitate cu prevederile art.108 lit.e, art.334-346 si art 362, art.363 din 0.G.57/2019
privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,art.555, art.1650 din Codul Civil

In temeiul art.129, alin 2 lit.c, art.139 alin.2, art.196, alin.1, lit.a , art.197, art.198, art.243, alin.1,
lit.a, din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare.

HOTARASTE:

Art 1. Se aprobad insugirea Raportului de evaluare nr 1271/2023 intocmit de catre evaluator
autorizat ANEVAR , intocmit in vederea vanzdrii prin licitatie publica deschisd, a cotei de % din
imobilul - apartament care apartine domeniului privat al municipiului Fagdras, situat in Fagiras, str.D- na
Stanca nr 1 ap 1, identificat in CF 103626- C1- U1 Fagéras, anexa nr 1, parte integrant din prezenta.

Art. 2.Se aproba vinzarea prin licitatie publica deschisd, a cotei de %2 din imobilul - apartament
care apartine domeniului privat al municipiului Fagéras, situat in Fégaras, str.D- na Stanca nr 1 ap 1,
identificat in CF 103626- C1- U1 Fagdras.

Art. 3.Pretul de pornire la licitatie va fi de 17.990 lei, suma la care se adauga pasul de strigare de
10% din pretul de pornire.

Art. 4. Se aproba caietul de sarcini privind vanzarea imobilului —apartament descris la art 1, anexa
2 parte integranta din prezenta

Art.5. Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotirari se incredinteaza Primarul
Municipiului Fagéras, prin Birou cadastru, evidenta patrimoniu.

Initiator Avizat
Primar Sécretar General
GHEORGHE SUCACIU Jr. VINIA MARIAN
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Nr. inregistrare 57616/09.11.2023

RAPORT AL COMPARTIMENTULUI DE SPECIALITATE
LA PROIECTUL DE
HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL
privind véanzarea prin licitatie publica deschisa, a cotei de /2 din imobilul - apartament

care apartine domeniului privat al municipiului Figiras, situat in Fagaras, str.D- na Stanca nr 1
ap 1, identificat in CF 103626~ C1- U1 Fagérag

Avand in vedere cererea nr 51.199/26.09.2023 formulatd de coproprietarul tabular al
imobilului,- apartament, proprietatea Municipiului Fagaras — domeniu privat, situat in Fagaras
str.D-na Stanca nr 1, identificat in CF 103626- C1- U1 Fagaras

Tinand seama de faptul ca, imobilul ce face obiectul prezentei nu este unul de interes pentru
Municipiul Fagaras, in sensul in care imobilului nu-i poate fi atribuita nicio utilitate, intrucat asupra
acestui imobil municipiul are o cotd parte de Y%, restul fiind in proprietatea unor persoane fizice, iar
apartamentul este compus dintr-o singurd camera

Bunul imobil ce face obiectul proiectului de hotarare nu este afectat de notificari formulate
in baza Legii 10/2001.

Procedura de vanzare propusa, este cea prevazuta de art 363 din OUG 57/2019- vanzarea
prin licitatie publica, organizata in conditiile prevazute la art 311, pornind de la pretul stabilit prin
raport de evaluare, intocmit de cétre expert autorizat ANEVAR.

Avand in vedere ca pretul de piatd al imobilului stabilit prin Raportul de evaluare nr
1271/2023 este de 35.980 lei

Pretul de pornire la licitatie va fi de 17.990 lei, suma la care se adauga pasul de strigare de
10% din pretul de pornire.

Propunem spre dezbatere si aprobare vanzarea prin licitatie publica deschisd, a cotei de 2
din imobilul - apartament care apartine domeniului privat al municipiului Fégaras, situat in
Fagaras, str.D- na Stanca nr 1 ap 1, identificat in CF 103626- C1- Ul Fagaras.
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Nr. 57616/1/09.11.2023

REFERAT DE APROBARE
A PRIMARULUI MUNICIPIULUI FAGARAS
privind vAnzarea- prin licitatie publica deschisa, a cotei de 2 din imobilul -
apartament care apartine domeniului privat al municipiului Fagaras, situat in Figaras, str.D-
na Stanca nr 1 ap 1, identificat in CF 103626- C1- U1 Fagéaras

Avand in vedere cererea nr 51.199/26.09.2023 formulatd de coproprietarul tabular al
imobilului,- apartament, proprietatea Municipiului Fagaras — domeniu privat, situat in Fagaras
str.D-na Stanca nr 1, identificat in CF 103626- C1- U1 Fagaras

Tinand seama de faptul ca, imobilul ce face obiectul prezentei nu este unul de interes
pentru Municipiul Fagaras, in sensul in care imobilului nu-i poate fi atribuita nicio utilitate,
intrucat asupra acestui imobil municipiul are o coti parte de Y%, restul fiind in proprietatea unor
persoane fizice.

Bunul imobil ce face obiectul proiectului de hotarare nu este afectat de notificari
formulate in baza Legii 10/2001.

Procedura de vanzare propusa, este cea prevazuta de art 363 din OUG 57/2019-
vanzarea prin licitatie publica, organizata in conditiile prevazute la art 311, pornind de la pretul
stabilit prin raport de evaluare, intocmit de cétre expert autorizat ANEVAR.

Avand in vedere ca pretul de piatd al imobilului stabilit prin Raportul de evaluare nr
1271/2023 este de 35.980 lei

Pretul de pornire la licitatie va fi de 17.990 lei, suma la care se adauga pasul de strigare
de 10% din pretul de pornire.

Propunem spre dezbatere si aprobare vanzarea prin licitatie publica deschisd, a cotei de
¥% din imobilul - apartament care apartine domeniului privat al municipiului Fégaras, situat in
Fagaras, str.D- na Stanca nr 1 ap 1, identificat in CF 103626- C1- Ul Fagaras.




Anexanr.... la HCL.........

CAIET DE SARCINI
privind vénzarea prin licitatie publica deschisa, a cotei de 2 din imobilul - apartament
care apartine domeniului privat al municipiului Fégaras, situat in Fagéras, str.D- na Stanca nr 1
ap 1, identificat in CF 103626- C1- U1l Fagaras

I.1. OBIECTUL LICITATIE
Vianzarea prin licitatie publicd deschisi, a imobilului- - apartament care apartine
domeniului privat al municipiului Figaras, situat in Fagaras, str.D- na Stanca nr 1 ap 1, identificat
in CF 103626- C1- Ul Fagéras
1.2. FORMA DE LICITATIE
Licitatie publica deschisa cu strigare in baza OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ.
1.3. ELEMENTE DE PRET
Pretul de pornire al licitatiei este de 17.990 lei, la care se adaugi pasul de strigare de 10% .
1.4. DESCRIEREA IMOBILULUI
Imobilul prorietatea privata a Municipiului Fagaras, str D- na Stancanr 1 ap 1, , inscris in CF
nr 103626- C1- U1 Fagéras

1.5. TERMENE
Licitatia va avea loc in data de .......ccerueeeeces , Ora ..... , la sediul Primériei municipiului Fagaras, sala
de sedinta,
Termenul limitd de predare a documentelor este de ............ ora..... , la sediul Primariei

municipiului Fagaras, Birou Cadastru, Evidenta patrimoniu, str.Republicii, nr.5)
Contractul de vanzare cumparare se va incheia in forma autentica la notarul public dupa
finalizarea procedurii prin licitatie publica.
1.6. MODALITATI DE PLATA
Cumparatorul va achita in termen de 10 zile calendaristice la caseria sau in contul autoritatii
contractante pretul de vanzare pentru imobilul care face obiectul procedurii prin licitatie publica.
1.7. SANCTIUNI PENTRU NEEXECUTAREA CONTRACTULUI
in cazul in care cumparatorul nu achiti integral pretul contractului, acesta se va rezilia de plin
drept, fird o prealabila notificare si fard interventia instantelor judecatoresti
1.8. CUANTUMUL SI NATURA GARANTIILOR
Participantii la licitatie vor depune garantia de participare la licitatie in cuantum de 1800 lei .
Garantia se depune in lei, prin Ordin de platd bancar depus in contul Municipiului Fagaras, cod
fiscal 4384419, cont nr. RO03TREZ1325006XXX000065 deschis la Trezoreria Fagaras, cu
specificatia la obiectul platii - garantie de participare la licitatia pentru vanzarea imobilului- anexa
situat in Fagaras, str. Mihai Viteazu, nr.3, sau la caseria Municipiului Fagaras.
Garantia se poate constitui si prin scrisoare de garantie bancard, cu termen de valabilitate de 30
de zile.
1.9. MODUL DE DESFASURARE A LICITATIEI
Péni la data si ora limit3, se vor depune documentele de capabilitate i cererea de participare la
licitatie.
In ziva si la ora precizatd in anuntul publicat in presd, in prezenta comisiei de licitatie
participantii sunt invitati in sald.



Comisia de licitare stabileste lista de participare, in baza careia se admite participarea la licitatie,
pe baza documentelor depuse.
Deciziile comisiei se iau cu votul a 2/3 din numérul membrilor.
Licitatia este valabila daca s-au prezentat cel putin 2 ofertanti
Depunerea cererii de participare la licitatie si a documentelor solicitate are ca efect acceptarea
neconditionatd a pretului de pornire la licitatie.

Inainte de inceperea licitatiei, documentele de capabilitate depuse vor fi verificate de citre membrii
comisiei din cadrul serviciului de specialitate, urménd ca acestia sd consemneze in scris despre cele
constatate.

Presedintele comisiei di citire incunostintirilor si publicatiilor, conditiilor inchirierii, a listei
participantilor, modului de desfagurare a licitatiei si constatd indeplinirea conditiilor legale de
desfasurare.

Se trece la desfasurarea licitatiei, anuntandu-se pretul de pornire la licitatie si saltul stabilit de citre
comisie, reprezentand 10 % din pretul de pornire fird TVA.

Presedintele comisiei va creste pretul cu cate un pas de licitare, urmand ca fiecare ofertant si liciteze,
mentiondnd clar pretul oferit, care poate fi egal sau mai mare decat pretul anuntat de presedintele
comisiei.

Imobilul va fi adjudecat aceluia care va fi strigat ultimul pret, dupd a treia repetare a acestuia, la
intervale de 30 secunde, de citre pregedintele comisiei de licitatie.

Anuntul pentru a doua licitatie se va publica in termen de 5 zile de la desfdsurarea primei licitatii, dar
nu mai putin de 7 zile inainte de data tinerii celei de-a doua.

A doua licitatie este valabila daci s-a prezentat cel putin 1 ofertant care oferi pretul de pornire la
licitatie.

in cazul in care dupa repetarea procedurii nu s-a depus nicio ofertd, licitatia va fi reluatid dupa
publicarea unui nou anunt inchiriere.

Anuntul pentru a treia licitatie se va publica in termen de 5 zile de la desfasurarea celei de-a doua
licitatii, dar nu mai putin de 7 zile inainte de data {inerii celei de-a treia.

A treia licitatie este valabila daca s-a prezentat cel putin 1 ofertant.

La cea de-a treia procedurd de licitatie, membrii comisiei de licitatie au dreptul de a scédea pretul cu
céte un pas de licitare, pAna cind se inregistreazi prima ofertd de inchiriere de cel putin 90% din preful
de pornire.

Se intocmeste procesul verbal de adjudecare si se semneaza de citre membrii comisiei si de cétre toti
cei prezenti la licitatie, semnarea acestuia facdnd dovada adjudecirii imobilului. Un exemplar din
procesul verbal de adjudecare se pastreazd in dosarul licitatiei si o copie de pe acesta se preda
adjudecatarului licitatiei.

Contractul de vanzare cumparare se va incheia in termen de 20 zile lucratoare de la data adjudecirii.

Nesemnarea de citre adjudecatarul licitatiei a contractului de vanzare cumparare atrage dupé sine
nulitatea adjudecdrii, iar suma achitata cu titlu de garantie de participare nu se va restitui. De asemenea,
nu mai are dreptul de a participa la o noud licitatie pentru imobilul in cauza.

IL. INSTRUCTIUNI PENTRU PARTICIPANTI

IL.1. INFORMATII GENERALE

IL.1.1. INFORMATII GENERALE
Licitatia pentru vanzarea bunului imobil -constructie apartament care apartine domeniului privat
aflat in proprietatea municipalititii este licitatie publica deschisa cu strigare conform HCL nr......
Licitatia va avea loc in data de ............... , Ora......, la sediul Primariei municipiului Fagaras, sala de
sedinta




Termenul limitd de predare a documentelor este de ... ora.....,, la sediul Primdriei
municipiului Fagaras, str.Republicii, nr.3, judetul Brasov sala de sedinta.

I1.1.2. ORGANIZATORUL LICITATIEI:
MUNICIPIUL Fagaras, str.Republicii, nr.3, judetul Brasov, tel. 0368402949 int.103
I1.2. CALENDARUL LICITATIEI

Lansarea anuntului publicitar data de ........

Documentele se pot procura incepand cu data de.............. , de la Priméria municipiului Birou Cadastru,
Evidentd patrimonu.

Termenul limita de depunere a documentelor este ......... , OlA..ecnenne la Priméria municipiului Fagaras, sala
de sedinta.

Deschiderea licitatiei in data de .............. ,0ra....., in sala de sedinta

I1.3. INSTRUCTIUNI PRIVIND CONTINUTUL DOCUMENTELOR
Documentele ce urmeazi a fi predate sunt:
. cererea de participare
e  documentele de capabilitate
I1.4. DOCUMENTELE DE CAPABILITATE
1). Pentru persoanele juridice:
- Copie de pe chitanta reprezentind contravaloarea caietului de sarcini;

- Copie de pe chitanta sau ordinul de platd vizat de banci, reprezentdnd achitarea garantiei de
participare;

- Certificatul de inmatriculare a ofertantului la Oficiul Registrului Comertului;

- Declaratie pe propria rispundere a reprezentantului legal al societditii comerciale sau al
organizatiei cooperatiste, din care si rezulte cd aceasta nu se afld in reorganizare judiciard sau
faliment;

- Tmputernicire pentru participare la licitagie — daca este cazul;

- Cont bancar in care se va restitui garantia de participare la licitatie in termen de 5 zile de la
semnarea contractului de inchiriere de catre ofertantul castigétor.

2). Pentru persoanele fizice:
- Copie de pe chitanta reprezentand contravaloarea caietului de sarcini;

- Copie de pe chitanta sau ordinul de platd vizat de bancd, reprezentand achitarea garantiei de
participare;

- Copie de pe actul de identitate

- Certificat de atestare fiscald valabil la data licitatiei, emis de catre Directia Economica din
cadrul Primariei municipiului Fagaras, care si ateste faptul cid ofertantul nu are debite
restante citre bugetul local al Municipiului Fagaras

imputernicire pentru participare la licitatie — daci este cazul;



- Cont bancar in care se va restitui garantia de participare la licitatie in termen de 5 zile de la
semnarea contractului de inchiriere de cétre ofertantul castigitor

IL5. INSTRUCTIUNI PRIVIND DEPUNEREA DOCUMENTELOR
La depunerea documentelor se va proceda astfel:
documentele de capabilitate se vor depune intr-un plic pe care se va specifica:
LICITATIA PENTRU imobilul- apartament care apartine domeniului privat al municipiului
Fagiras, situat in Fagaras, str.D- na Stanca nr 1 ap 1, identificat in CF 103626- C1- U1 Fégaras

A NU SE DESCHIDE PANA LA DATA DE ............... , ORA.........
0 anexat la plicul cu documentele de capabilitate se depune cererea de participare la
licitatie.

Documentele si cererea de participare se depun la registratura Primariei, Municipiului
Fagaras
I1.6. PRECIZARI PRIVIND GARANTIA DE PARTICIPARE LA LICITATIE
Ofertantii au obligatia sd constituie garantia pentru participare la licitatie, angajandu-se astfel
sa semneze contractul in cazul in care i se adjudeca imobilul.

Garantia de participare la licitatie se va restitui in contul bancar indicat, in termen de 5 zile de
la semnarea contractului de vanzare cumparare de cétre ofertantul castigator.

Garantia de participare se pierde in cazul in care ofertantul castigator isi retrage oferta sau in
cazul in care nu semneaza contractul in termen.

Valoarea garantiei de participare este de 1.800 lei.
Durata de valabilitate a garantiei de participare este aceeasi cu durata de valabilitate a ofertei,
adica de 30 de zile de la data limit3 a predarii ofertelor

I1.7. PRECIZARI PRIVIND COMPONENTA SI COMPETENTA COMISIEI DE LICITATIE
Comisia de licitatie este compusi din 5 membri.
Comisia de licitatie raspunde de organizarea si desfasurarea licitatiei, avand urmitoarele
atributii
(0  stabileste pasul de licitare.
0  intocmeste lista participantilor in baza documentelor depuse de citre ofertanti.
00  intocmeste procesul verbal de adjudecare;

IL.8. PRECIZARI PRIVIND FORMELE DE COMUNICARE S§I LIMBA FOLOSITA iN
CORESPONDENTA SI RELATIILE INTRE PARTI

Documentele, notificarile, deciziile si alte comuniciri, care trebuie transmise intre pérti se vor
face in forma scrisd sau altd forma care asigurd inregistrarea actului, cu exceptia documentelor a
cérei forma a fost previzutd prin documentele licitatiei.

Toate documentele vor fi intocmite In limba roméani.

In cazul in care Municipiul Fagaras si cumparatorul comunica prin telefon sau alt mijloc de
comunicatie care nu asigurd inregistrarea continutului comunicérii, expeditorul comunicirii este
obligat si trimitd imediat, o confirmare scrisd a acesteia pentru a se asigura inregistrarea.



IL9. PRECIZARI PRIVIND SEMNATURILE SI PARAFELE NECESARE PENTRU
DOCUMENTELE OFERTELOR

Documentele depuse de ofertant, vor fi stampilate si semnate de persoanele desemnate legal pentru
fiecare document.

11.10. PRECIZARI PRIVIND ANULAREA LICITATIEI
Anularea licitatiei poate fi acceptatd atunci cand:

—  nici unul din documentele prezentate de citre ofertanti nu corespund prevederilor din
documentele licitatiei,

— se constatdi nereguli importante in derularea licitatiei care afecteaza principiul
concurentei loiale,

—  in cazul unor contestatii intemeiate, admise.

Anularea se face prin hotirirea comund a reprezentantilor comisiei de licitatie si se va comunica in
scris tuturor participantilor, ardtdnd motivele care au stat la baza acestei anuléri.

Poate fi exclus din procedura de licitatie, atit in timpul licitatiei cét si ulterior pana la semnarea
contractului de inchiriere, ofertantul despre care se dovedeste cd a furnizat informatii false in
documentele de calificare.

I1.11. DEPUNEREA, SOLUTIONARE SI COMPETENTA REZOLVARII CONTESTATIILOR
Participantii nemultumiti de rezultatul licitatiei pot depune contestatie conform Legii nr.
554/2004 privind contenciosul administrativ.

I1.12. DISPOZITII FINALE
Costul documentelor licitatiei este de 50 lei

Documentele licitatiei se pot procura, contra cost, de la sediul Primariei Municipiului Fagaras incepand
cu data de coouvvvierririiniireecceeeene , de la Birou Cadastru, Evidenta patrimoniu.

Documentele vor fi depuse la registratura Primiriei Municipiului Fagaras, pand cel trziu in data de



Participant la licitatie
(denumirea/numele/adresd,datele de identificare)

CERERE
Subsemnatul, , cod fiscal/CNP prin
prezenta solicit restituirea garantiei de participare la licitatia privind (denumirea
licitatiei) , in valoare de
lei, achitatd cu OP/chitantd cu nr. din .
Restituirea se va face in contul cu nr. , deschis la
(banca)
Data Semnatura




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

RAPORT DE EVALUARE
NR. 1271

PROPRIETATEA EVALUATA :

" Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara APARTAMENT CU O CAMERA,
inscris in CF 103626-C1-U1 Fagaras, amplasat in Mun. Fagaras, str. D-na Stanca, nr.
1, ap. 1, jud. Brasov.

BENEFICIAR:
PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS

DATA EVALUARII: 20.10.2023

DOBRILA LILIANA

EXPERT EVALUATOR
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DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT O CAMERA

SINTEZA EVALUARE

. TIPUL DE PROPRIETATE
APARTAMENT O CAMERA

e DESTINATAR SI BENEFICIAR
PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Repubilicii, 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.

¢« EVALUATOR
DOBRILA LILIANA - MEMBRU TITULAR ANEVAR
Nr. Legitimatie: 12154
Adresa fiscala: str M. Eminescu 4/4, Or. Victoria, jud Brasov, tel: 0744571310
. OBIECTUL EVALUARII

Obiectul evaluarii il constituie il constituie proprietatea imobiliara :

Nr. | Denumire Carte Cote parti Componenta locuintei Adresa
lert | Funciara |
‘ l. I Apartament | 103626-C1- | Cote parti Apartament nr. 1 compus din | Fagaras, str.
0 camera Ul Fagaras | comune: 6% | | camera, /2 parte wc, cu o D-Na Stanca,
Top: 1596/2/1 | Cote teren: | cota de 6,1 din elem de uz ar. 1,ap. 1,
N 6% comun respectiv 12,24 mp jud. Brasov

e SCOPUL EVALUARII

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

e DATA EVALUARII

Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de : 20.10.2023.
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REZULTATUL EVALUARII

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

' Denumire | Valoarea de piata exprimata in Lei

‘ Apartament o camera 35.980

Curs euro la data evaluarii : 1 E = 4.9734 lei

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

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

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

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

e valoarea nu contine TVA

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

MEMBRU TITULAR ANEVA%;; OR ALITG, AT
/’F\& a\\w‘m‘h />\

e \\ %

@_ YQ«Q‘\\\}\-\“ {1}5“ éj)
)

\ﬁ’g&::ab‘ 0'1;\‘ //

‘ O Specializb‘“\g b:“



DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE

EXPERT EVALUATOR APARTAMENT O CAMERA
SINTEZA EVALUARII c...vvvvvessssrssinsssecassnrersesmorsonsssssssstsssssnesssssssessssnsatsssrssssissssnsiosssnmsssstsosessssssnsssssinninnasissossanessosnnns 1
2. TERMENI DE REFERINTA ..cooveeseeivesessosnerseiassosmensnnnenesssssssasesntcnntstsessnarssssttassa sssnssiiosoraossasenrnaiiossnntnnmissasasssononses 4
2.1. Prezentarea @VAlUatOrUIU ..o e ieriiiieiie it erererraie st e ae e san e sn s s R r st b s s et se s e 4
2.2 . Prezentarea benefiCiarUlUiv . e reriiiieieei st et ittt e st s s e 5
2.3. ODIECUL @VAIUAFIT c1rveeerririeerecsssstiis sttt st bereruasnnsosasans 5
2.4. MONEAA FAPOITUIUI ceevvereerrrieitiiiterise sttt e s bbbt b s a s et eSS ss e 0 5
2.5 .Scopul eValuarii . iricmenieenseiinr i revessneteerasraesansssesatstresisannasesssassasarates 5
2.6. Bazele evaluarii, tipul valorii estimate............... Miernns arTsenseaitonisend Sassaninse FoesuEsss wassens erernsesesestrnseerasatenes 5
2.7. Data eValuaril..cccccrcesessssssererisnnnsiasnrensssssssstsesetsrasssssssnnssnsens I creseserrerassasasersisinasaranatents crereneanne veerennanes 6
2.8.Inspectia proprietatii.......ccccesnnnens ereressseseassesntteeerratstnetesnsserersssarennnaastnnseseas Saisar eeseseeseensrstsestsntesarssras 6
2.9. Sursele de informatii utilizate.......... reereensuessesesssanastenensesnesassaes reeeseesssssnsieserseeaternsttnrsestetstanenesasiestanssnons 6
2.10. Ipoteze si ipoteze speciale releVante ...t 7
2.11. Descrierea raportului de BVAIUAIE ......cevieiiiiininni ettt e 8
2.12. RESHIICHT A@ ULIHZATE .cvviiverrermrerererrestieiisissniitersseasssaasis st s taie s sat st roaaa s e rd e s ssesuasattatateatasasst e r e s e s aetsnsenses 9
2.13. Declararea cONfOrmMItatii CU SEV ccoviereiimuriiisiineemnnitiseniseesssssneniisstanens e caessnssssssansnnossanntaossaresssssssnases 9
3. PREZENTAREA DATELOR...cccveremsiiceieirtinuerneirnrimnssosssesisnsmiisinerttnonnissssssssrioiesissstostaonsssssessssintsnnnnnnimoraarissssserocses 10
3.1.Descriere amplasamente; utilitati; acces; date generale; date coNStruUCtiVe....ccenvninninnirienicnssinienee 10
3.2.Descriere constructiilor si amenajarilor; dreptul de proprietate............... reressereesusrerttennestsansiestenassnranit 10
3.3. Analiza pietei imobiliare............. ererrersrensarerenens cerrerensesnes rereeerserersresssessiosisesssannene tererserservesessnsesresaratses 14
3.3.1. Definirea pietei specifice ............ esresrerssasananens cresesenrenrassessasannans eerrersenressasessssaniannn ereensnesssnsensnenen .. 15
3.3.2. Cererea solvabila....cccooeviiricicinenannes teeeseeressnossesssarseetasarsratanaetrtesesestsereratisennetnatensosiseritisttasattensnenets 15
3.3.3. Oferta COMPELItIVE cioiviiiriiiriiirreirienen it rrsss ittt ss s anens s s annane s eertessseseiretsaenneee 15
3.2.8. ECHIliDIUL PIOTEI cuerrrverrrecrirrriitenesitessittrssr et s s s et as e rrs s se s s eSS b s s sb s 16
4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZILOR ...vvvevvriirsiievorostiueressisnmirmuiiestesserssssiromnamassssssssssrossitrassaisiastosisisessisassosiors 17
4.1.Cea mai buna utilizare........cecereivicciniiinnininnnnann. U TEU PSPPSR PP 17
4.2. METODE DE EVALUARE ...vvvvveeveensssinriaiisseriessesnssnissssrmmnmensssosssssesstenseissssstntetsonsssssiseisseressssistsinaniosesestasssiiarnees 18
4.2.1.Abordarea prin piata — metoda comparatiei directe .......... crsnesens rensenss cevsernne erenens ereserensesesanserennnerene 18
4.2.2. Abordarea prin CoOSt..miemiimiesmeeienisiiscnssiennen crersnnreiresssnnnnsesniae versrnnen treeneretneieeessnnannannasssistsneraies 22
4.2.3. Abordarea prin venit- .....cooeireeencncinininnoeninen. ersuseerns . creseneeen crrnnenen ceesesesansannne crerssinesesnsenuetonsane 24
5. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea....... crererrerssisnsastsrseseesaes tereseerrassesnrestnessnasentesean creseneinens 26
N N e eeetreteseeassssenssssecsssssssnsssassssesssosssrssssanessessssssssssnesesnssnssssssnessnsssossstoassrsssesaessscossiosassartacassnatsssaasoncs 28



DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT O CAMERA

2 TERMENI DEREFERINTA

srea evaluatorului

DOBRILA LILIANA — MEMBRU TITULAR ANEVAR
Nr. Legitimatie : 12154
Adresa fiscala: str M. Eminescu 4/4, or. Victoria, jud Brasov, tel: 0744571310
Certificarca evaluatorului
« Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

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

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

raport si nu am nici un interes personal fatd de vreuna din partile 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;

e 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;

e lmobilul supus evaluarii a fost inspectat personal de catre evaluator in prezenta unui
reprezentant al Primariei Victoria. In elaborarea prezentului raport nu am primit asistenta
semnificativa din partea altei persoane

e 1.adata elaborarii acestui raport , evaluatorul este membru ANEVAR, a indeplinit cerintele
programului de pregatire profesionala continua civila la ANEVAR si are competenta necesara
intocmirii acestui raport

EVALUATOR: EC. DOBRILA LILIANA
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2.2 .Prezentarea beneficiarului

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cusediulin F agaras, str. Republicii, nr. 3, cod
505200, jud. Brasov, tel: 0268/21 1313, 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.

2.3. Obiectul evaluarii
Obiectul evaluarii il constituie il constituie proprietatea imobiliara :

Denumire Carte Cote parti Componenta locuintei | Adresa | Proprietar
‘ Nr. Funciara
lort | | -
‘ 1. | Apartament | 103626-C1- | Cote parti Apartament nr. 1 compus | Fagaras, str. | MUN.

0 camera Ul Fagaras comune: 6% | din 1 camera, % parte D-Na Stanca, | FAGARAS
‘ Top: 1596/2/1 | Cote teren: | wc, cu o cota de 6,1 din nr. 1, ap. 1,

6% elem de uz comun jud. Brasov

| | respectiv 12,24 mp ]

2.4. Moneda raportului
Opinia finald a evaludrii este prezentatd in LE]

Cursul valutar la data evaluarii : 1 Euro = 4.9734 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 de care s-a tinut seama la elaborarea prezentului raport sunt:
STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR editia 2022

SEV 100 - Cadru general(IVS Cadru general)

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

-SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

-SEV 105 - Abordari si motide de evaluare
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-SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

-GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile.

- Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la
data evaluarii, intre un cumpdritor hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si
fard constrangere.

2.7. Data evaluarii
Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de : 20.10.2023

2.8.inspectia proprietatii

Proprictatatea imobiliara a fost inspectata personal, atat in interior cat si in exterior, pentru a
constata starea acesteia in prezenta unui reprezentant al beneficiarului.

Proprictatatea imobiliara evaluata a fost considerata ca fiind lipsita de conditii ascunse sau
neaparente ale solului sau structurii de rezistenta care sa influenteze valoarea de piata a acestora;

2.9. Sursele de informatii utilizate
Informatii primite din partea beneficiarului :

- Extras de Carte Funciara;
- Istoric, mod de folosinta;

Toate informatiile si documentele furnizate de catre beneficiar au fost luate ca atare , fiind
acceplate ca exacte.

Toate informatiile si documentele furnizate de catre proprietar au fost luate ca atare , fiind
acceplate ca exacte.
¢ Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022;
e Cirsul de schimb valutar la data evaluarii;
e lucrarea de specialitate “Costuri de reconstructie — Costuri de inlocuire - cladiri
rezidentiale, cladiri comerciale, cladiri industriale, comerciale si agricole® editata de
IROVAL

+ oferte comparabile: www.olX.ro , Www.romino.ro, www.storia.ro
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e siipoteze speciale relevante

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si condifii limitative, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia
evaluatorului este exprimatid in concordantd cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte
aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze si limite de care s-a {inut seama in elaborarea prezentului
raport de evaluare sunt urmatoarele:

Ipoteze:

Vs

\d

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client si
au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de
proprietate este considerat valabil si marketabil;

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

Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementirilor si restrictiilor de zonare si
utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisd si luata in
considerare in prezentul raport;

Presupunem ci 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
contaminantilor sau a materialelor periculoase;

Situafia actuald a proprietdtii imobiliare si scopul prezentei evaludri au stat la baza selectrii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitdtilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate sa conducd la estimarea cea mai probabila a valorii proprietdtii in conditiile tipului
valorii selectate;

In cadrul inspectiei nu s-au facut sondaje pentru identificarea defectelor ascunse ale cladirii si
acest raport nu valideazi 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;

Ivaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
existand posibilitatea existentei si a altor informaii de care evaluatorul nu avea cunostin{a.

Suprafetele considerate se bazeaza pe valorile inscrise in documentele puse la dispozifia
evaluatoruluti;

Valorile estimate in EUR sunt valabile atat timp cét conditiile in care s-a realizat evaluarea
(starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflafie, evolutia cursului de schimb etc.) nu se modifica
semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evalua ascendent sau descendent o data cu
trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu este liniara;
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Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizdrii prezentate in raport.
Valori separate alocate nu trebuie folosite in legdturd 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;

I‘valuatorul. 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 raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

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

Valoarea a fost exprimata findnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate n raport si este valabila in conditiile generale si specifice aferente perioadei
octombrie 2023;

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

Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerinfele legale;

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

Valoarea nu contine TVA;

Valoarea exprimati in prezentul raport nu reprezinté valoarea pentru asigurare.

Ipoteze:

Nu este cazul.

ierea raportului de evaluare

| .ucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante;

termenii de referinta ai evaluarii;

prezentarea datelor, descrierea bunului, situatia juridica si analiza pietei specifice;

analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordarile in evaluare;

reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si opinia finala a

evaluatorului asupra valorii de piata a bunului;
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anexe. argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii de piata a bunului, documentele de

proprietite. date de piata, fotografii,etc.

2.12. Restrictii de utilizare

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 uzantele
din Romania valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport §i inca un
interval de timp limitat dupd aceasta datd, 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 si scopul prezentului raport. Daca acestea
se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decét in limita informatiilor valabile si
cunosculte de acesta la data evaluarii.

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

ea conformitatii cu SEV

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

SEV 100 - Cadru general(IVS Cadru general)

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

-SEV 103 - Raportare (IVS 103)

-SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

-SEV 1035 - Abordari si motide de evaluare

~SLEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (1VS 400)

-GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile.
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3. PREZE NTAREA DATELOR

“riere zona, vecinatati si amplasare
Municipiul Fagaras se afld situat pe traseul soselei DN1, la 66 km de orasul Bragov si 76 km de

orasul Sibiu. pe malul rdului Olt, la poalele Muntilor Fagaras. Din punct de vedere geografic, orasul
Fagaras este situat in zona numité Tara Fagarasului, una dintre cele mai vechi si importante zone
geogralice si etno-culturale din Romania. Aceastd zona se mai numeste Tara Oltului i se invecineaza

cu Tara Lovistei, Tara Barsei si Tara Amlasului.

yescriere constructiilor si amenajarilor; dreptul de proprietate

APARTAMENT O CAMERE

10
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I. PROPRIETATEA [Apartament o camera situata la parte_rul unui imobil P+! cu suprafata
EVALUATA construita de 30 mp.

Apartamentul se compune din o camera, si 2 parte din we, cu o cota de 6,1 ‘
% din elem de uz comun, respectiv 12,24 mp.

[

Adresa proprietdtii = Loc. Fagaras, str. D-na Stanca, nr. 1, ap. 1, jud. Brasov. ‘

2 |DATE PRIVIND =  Documente: EXTRAS DE CARTE FUNCIARA NR 103626-C1-U1.
DREPTUL DE .
PROPRILETATE, = B5. Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin lege, cota

actuala Y, cota initiala ¥ in favoarea :
1) POENARU ANA DOINA LIVIA, nascuta Motoc.

1829/26.01.2023

Act administrativ nr. 186, din 25.01.2023 emis de Gabor Constantin
Aurelian; Act Notarial nr. 2, din 06.02.2023 emis de Gabor Constantin
Aurelian;

= B10. Intabulare, drept d¢ PROPRIETATE cumparare, cabun comun in
devalmasie, in conditiile art. 339 Cod civil, dobandit prin Conventie, cota
actuala Y, cota initiala Y. In favoarea :

= 1.I0VU ANDREI-MIHALI, casatorit cu

*« 2.[0OVU ALINA MIHAELA, nascuta Taflan.

31758//12.04.2023

Act administrativ nr. 122- Hotarare , din 30.05.2023 emis de
Consiliul local al mun. Fagaras; Act Administrativ nr. 41543, din
24.07.2023 emis de Municipiul Fagaras; Act Administrativ nr.
34818/2, din 28.06.2023 emis de Municipiul Fagaras;

B13. Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota
actuala "4, cota initiala 1/2 in favoarea 1) MUNICIPIUL FAGARAS-
DOMENIU PRIVAT.
= Sarcini inscrise in Cartea Funciard: nu sunt
* Partile indivize comune: 6%
= Cote teren: 6%

Mentionam ca evaluatorii, prin reglementariele profesionale carora se
supun, nu au calitatea juridica necesara de a verifica si certifica
corectitudinea, din punct (ici vedere legal, a dreptului deplin de proprietate a
bunului de evaluat.

Imobilul este considerat ca fiind liber de sarcini , evaluat in aceasta
ipostaza si se considera ca nu exista nicio restrictie in ipoteza
transmiterii dreptului de proprietate.
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APARTAMENT O CAMERA
1 MENTIUNI 1: Situatia | ® Extras de Carte Funciard: Evaluatorul a avut la dispozifie
privind Cartea Funciard extrasul de carte funciard nr. 103626-C1-U1 , din care s-au extras
datele mai sus prezentate, — anexat prezentului raport si

considerat parte integrantd . Conform  extrasului de carte |
funciara prezentat proprietatea imobiliara este liberd de sarcini .

| = Valoarea proprietafii a fost determinata in ipoteza ca
L | proprietatea este libera de sarcini.
| 3. | DATE PRIVIND = Evaluatorul nu a avut la dispozitie documentatie cadastrald .
DOCUMENTATIA
CADASTRALA
4. | SITUATIA = In prezent apartamentul nu este locuit.
ACTUALA A

APARTAMENTULUI

5. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

Zona centrala, str. D-na Stanca, or. 1, ap. |, Fagaras, juﬂ

‘ privind Cartea Funciard

' ZONA DE [
| AMPLASARE Brasav
' ARTERE . Auta si pietonal: - str. D-na Stanca.
IMPORTANTE DE " Calitatea retelelor de transport: asfaltate cu o banda pe sens
| CIRCULATIE IN
APROPIERE

1 MENTIUNI 1: Situatia | ® Extras de Carte Funciari: Evaluatorul a avut la dispozitie

extrasul de carte funciard nr. 103626-C1-U1 , din care s-au extras

datele mai sus prezentate, — anexat prezentului raport si
considerat parte integrantd . Conform  extrasului de carte
funciard prezentat proprietatea imobiliard este liberd de sarcini .

. Valoarea proprietdtii a fost determinatd in ipoteza cd
P | proprietatea este libera de sarcini.
3. DATE PRIVIND . Evaluatorul nu a avut la dispozitie documentatie cadastrala .
DOCUMENTATIA
- CADASTRALA
_4.—:SI'I‘UATIA: = In prezent apartamentul nu este locuit.
I ACTUALA A
| APARTAMENTULUI
5. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE
| ZONA DE = Zona centrala, str. D-na Stanca, nr. 1, ap. 1, Fagaras, jud.
‘ AMPLASARE Brasov
. ARTERE o Auto si pietonal: - str. D-na Stanca.
| IMPORTANTE DE = Calitatea retelelor de transport: asfaltate cu o banda pe sens

| CIRCULATIE IN
‘ APROPIERE
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| CARACTERUL Tipul zonei
' EDILITAR AL - Zond mixta: rezidentiald /comerciala
‘ ZONEI . in zona sunt amplasate preponderent cladiri cu regim de
inaltime P si P+1 E.
| in zoni se afla:
| . Retea de transport in comun: la o distantd medie, Unitagi
‘ comerciale: sunt amplasate la distanta relativ micd,
. Unitai de invatimant (mediu): sunt amplasate la distanta
medie-
" Unititi medicale:DA
» Institutii de cult: sunt amplasate la distan{d relativ mica-
" Sedii de banci: la distantd relativ mica-
L3
UTILITATI . Retea urband de energie electricd: existentd
EDILITARE - Retea urband de apa: existentd
- Retea urbana de termoficare: nu
| . Retea urband de gaze: existentd
. Retea urbani de canalizare: existentd
‘ | = Retea urbana de telefonie, cablu tv si internet: existentd
‘ AMBIENT . Civilizat
|
CONCLUZIE ‘ . Proprietatea este amplasatd in zona centrala, poluare in limite
‘ PRIVIND ZONA DE normale.
AMPLASARE Dotari si retele edilitare satisfacdtoare.

Atractivitate mare

-

6. DESCRIEREA CONSTRUCTIEI DE BAZA

AMPLASAMENT » Cladire cu regim de inaltime P+1E
| ANUL PIF . Aprox. 1920
L
‘ CARACTERISTICI . Structura: fundafii din caramida
s inchideri perimetrale: pereti portanti din caramida, perefi de

|

compartimentare tot din caramida.
Planseu din beton armat;
Acoperisul : sarpanta de lemn, invelitoare din tigla;

CONCLUZIE PRIVIND
CONSTRUCTIA DE BAZA

.

- Cladirea este ingrijita cu exceptia apartamentului evaluat care

necesita fucrari de renovare si igienizare.

7. | DESCRIEREA APARTAMENTULUL
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"DESCRIERE/SUPRA | Apartament o camera situata la parterul unui imobil P+l cu
| FATA suprafata construita de 30 mp:

. Apartamentul se compune din o camera, st Y parte din we,
cu o cota de 6,1 % din elem de uz comun, respectiv 12,24 mp.
. S.U.= 30 mp
. S.C.= 37 mp ( suprafata construita a fost obtinuta inmultind
‘ S.U. cu coeficientul de 1.25)
TAMPLARIE . Exterioard: lemn- distrusa
| . Interioard: lemn- distrusa
| FINISAJE . Apartamentul este intr-o stare avansata de degradare,

necesita ampke lucrari de renovare si igienizare.

‘ INSTALATII SI
DOTARI
‘ | ELECTRICE

] nefunctionale

| INSTALATII $1
‘ | DOTARI INCALZIRE

e nefunctionale

| INSTALATIT I
DOTARI
‘ ALIMENTARE CU
APA

= nefunctionale

‘ INSTALATH SI
DOTARI
ALIMENTARE CU

| GAZE

] nefunctionale

‘ |_Sltare tehnica

"CONCLUZIE PRIVIND
| APARTAMENTUL

Stare tehnica- degradata

£
LA

ietel imobiliare

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact unii cu
altii i scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piafd schimba drepturi de
proprictate contra unor bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliard este unicd iar amplasamentul sau este fix. Pietele imobiliare
au sunt piete eficiente: numarul de vanzitori si cumpiritori care actioneazi este relativ mic,
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proprietitile imobiliare au valori ridicate, care necesitd o putere mare de cumpdrare, ceea ce face ca
aceste piete sd fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de
locuri de munca precum si s4 fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate
fi dobandit, mirimea avansului de plati, dobanzile, etc. in general, proprietatile imobiliare nu se
cumpari cu banii jos iar daci nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori
influentatd de reglemen'té"rile, guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot
tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un
decalaj intre cerere si o’fert?. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate
sa se.modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s existe supraoferta sau exces de cerere $i nu
echilibru. Cumpardtorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-
cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile sau sunt deformate. Proprietatile imobiliare sunt durabile si
pot fi privite ca investitii. ~

3.3.1. 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 .

3.3.2. Cererea solvabila

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care
se manifestd dorinta pentrii cumpdrare sau inchiriere la diferite preturi, pe 0 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 proprietati imobiliare de tip apartament .

Cerererea pentru astfel de proprietati este in crestere si este manifestata, in general, de
persoane fizice- familii tinere.

3.3.3. 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 prétsi un anumit loc indica gradul de
raritate a acestui tip de proprietate.

Pentru tipul de proprietate “apartament ” din Mun. Fagaras oferta este medie iar preturile sunt
cuprinse intre 12.000 si 36.000 Euro. Nu au fost gasite apartamente cu o camera comparabile cu
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proprietatea evaluata, pe piata imobiliara din Fagaras. Pentru abordarea prin piata am ales 3 apartamente
de 2 camere, prezentate in ANEXA NR. 2 si sintetizate in tabelul urmator:

Tabel nr. 1- date de piata

Elemente'de Proprietatea Evaluata | Comparabila 1 Comparabila 2 ‘ Comparabila 3 ﬁ‘
comparatie ‘ OFERTA OFERTA | OFERTA
B ] | Convorbire Convorbire "Convorbire —
Telefonica: Telefonica: telefonica:
| 0771 338 871 0735988 129 0727645875
Nr.camera || 2 o 2 2 —
Suprafata utila (mp)-FO 36 55 58 —
\ S.C.= | 37 45 69 | 65 \
l-Pret vanzare (E) ‘ 26.800 35.000 '| 37.000 |
| Tipul comparabilei '| Oferta Oferta ) '| Oferta —|
|ﬁeptﬁ Pr_opll@te | Integral Integral Integral || Integral -—!
‘ Conditii de finantare | Cash Cash Cash ' Cash
_LConditii de vanzare i Normal | Normal Normal | Normal —
’{Conditi_igpaa | curente I'curente | Curente ' Curente |
| Localizare | Str. D-na Stanca Str. Negoiu Str. Garii ‘ Zona centrala :
Euprafata utila | 30 36 55 58 ]
Exj PIP+ 3/P+4 3/P+4 4/p+4 \.
Decomandat | Decomandat Semidecomandat decomandat —|
Vechime bloc 11920 2010 1978 1985 ]
‘_Fi@je, stare | Stare avanzata de Stare superioara Stare tehnica buna, | Stare tehnica
Itihnica_ ] degradare | renovat in 2022 ‘ buna
‘ Alte dotari " nu balcon ' Balcon _|

Ii Balcon,

3.2.4.Echilibrul pietei

Echilibrul pietei poate fi determinat prin raportul cerere-oferta. Pentru tipul de proprietate

evaluata, avand in vedere caracterul acesteia, se poate vorbi de o piata functionala.
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Cererea de apartamente este in crestere, €ste 0 piata a vanzatorilor, oferta fiind mai mica decat
cererea.

Evolutia viitoare depinde foarte mult si de banci si de conditiile de creditare pe care le vor acorda.

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 conditiile celei mai bune utilizari.

Conform Ghidului Metodologic.de Evaluare GEV 630 cea mai buni utilizare (CMBU) este definité 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 ».

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 participant de pe piata ar intentiona sa o 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.

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.

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 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.
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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.

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

4.2. METODE DE EVALUARE

In functie de natura proprietatii si de scopul 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 proprietatilor ce face obiectul acestui raport s-au utilizat toate cele trei
abordari.

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 piata.

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:

e 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;

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

e alegerea unor criterii de comparatie relevante si elaborarea unei analize comparative pe fiecare
criteriu;
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e 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;

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

ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR - APARTAMENT

emente descriptive bie Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
| Valoare ofertaltranzactie- Euro 7.230 26.800 37.000 —l
| Numar camere _ 1 2 2 |
Suprafata desfasurata - mp 37 1 | 45 ' 69 ' 65 |
Suprafata utila - mp 30 . %% % 58 |
Suprafata utila/ desfasurata 81% 80% 80% 89% |
Valoare oferta/tranzactie- Euro/mp util 4‘ 744 636 638 '
Valoare ofertaltranzactie- Euro/mp 596 507 569 m
Jesfasurat ‘
Observatii .I
| Discount negociere - -10% | -15% -10% |
Valoare ofertaltranzactie- Euro 24.120 l 29.750 33.300 1
corectata l | - |
| Suprafata supusa comparatiei ] utila j
3 integrel
Core(/o
Corectie
| Pret corectat <1

Conditii de rgaﬁtare

| Corectie (%)

Corectie

| Pret corectat | 24120 | 20750 | 33300
Conditit de vanzare

| Corectie (%)

B

independent
"‘ j ORI
| Corectie 0 lr 0
@t corectat }* 24120 | | 29750

Conditii de plata. 0 “
Corectie (%) L ]
‘»Corectie - 0 ' 0 T [ 0

Pret corectat | 24120 | 29750 | 33.300

independent
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Eorectie (%) 15% l 15% ]
Corectie 3.618 4.463 0
Pret corectat 27.738 34.213 33.300 J

-45%

A

Corectie (%_) A7% | = -48% |
Corectie -4.623 -15.551 46076
 Pret corectat 1 23115 18.661 17.224 i
Et. plp+1 m ot4/4
Corectie (%) -15% -15%
Corectie -3.467 -2.799 0 J
Pret corectat 19.648 15.862 17.224 |
Ve b
Corectie (%) -30% -30% -30%
Corectie -5.894 -4.759 -5.167
Pret corectat 13753 | | 1au4 o 12087 '
Finisaje infericare
Corectie (%) -45% -35%
Corectie -6.189 - -3.886
| Pret corectat | 7.564 | 7.217 ﬂ
Alte ajustarl H
Corectie (%) o
Corectie L 0 ' 0
Pret corectat ] 7.564 7.217
Corectie totala neta ] -16.556 -22.533
Corectie totala neta (%) -61,77% -64,38%
Corectie totala bruta 23.792 31.458
Corectie totala bruta (%) o 88,77% 89,88% |
Numar corectii negative 4 4 ]
Numar corectii pozitive 1 L 1
Numar elemente similare I: 5 5

rValoare estimata a proprietatii

7.234 Euro
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Elementele de comparatie considerate relevante au fost: drepturile de proprietate transmise,
conditiile de finantare, conditii de vanzare, conditiile pietii, localizare, suprafata utila, vechime, finisaje,
alte ajustari . Corectiile 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 o transformare
a valorii de ofertare in pret de vanzare.

Dreptul de proprietate : Dreptul de proprietate deplin - nu sunt necesare ajustari;
Conditii de finantare: Deoarece conditiile de finantare sunt identice, nu sunt necesare ajustari.

Conditii de vanzare: Conditii de vanzare similare - pentru acest element de comparatie nu au fost
aplicate ajustari.

Conditii de piata: Ofertele sunt recente, nu au fost necesare ajustari
Localizare : au fost ajustate comparabilele 1 si 2 avand localizare inferioara.
Suprafata: s-au aplicat ajustari pentru toate comparabilelele in functie de suprafata utila.

Etaj: s-au aplicat ajustari pentru comparabilele 1 si2 1(-15 %), acestea fiind amplasate la etaje
intermediare , cu atractivitate mai mare fata de et 4 si parter;

Vechimea: s-au aplicat ajustari celor 3 comparabile, acestea fiind mai noi decat proprietatea evaluate.

Finisaje: au fost aplicate ajustari comparabilelor in functie de finisajele descrise in studiu de piata , in
comparatie cu proprietatea evaluate care este in stare avansata de degradare, luand in cnsiderare valoarea
finisajelor de nou precum si deprecierea in functie de vechimea fiecarui imobil.

Alte ajustari: hu e cazul
Din calculele efectuate prin metoda comparatiilor directe rezulta urmatorul interval de valori:
7.217 - 7.564 EURO

Pentru alegerea valorii finale am calculat corectiile totale si am considerat ca proprietatea care
are corectia bruta procentuala cea mai mica , respectiv comparabila 3, este egala cu proprietatea

evaluata. Astfel valoarea de piata estimata a imobilului in urma abordarii prin comparatia directa este
de :

| VALOARE LEI T VALOARE EURO
|
‘ | (rotunjit) l (rotunjit)

' APARTAMENT O CAMERA 35.980 | 7.234
Labordarea prin piata ‘
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Curs euro la data evaluarii = 4,9734 lei

4.2.2. Abordarea prin cost

Abordarea prin cost este una din cele trei abordari utilizate in evaluare. Aceasta abordare
considera ca valoarea maxima a activului, pentru un comparator informat, va fi suma curenta necesara
pentru a conslrui sau a cumpara un activ modern cu aceeasi utilitate.

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

Acest lucru este adecvat in situatia de fata, deoarece sunt intrunite urmatoarele conditii:
- proprietatea evaluata satisface o cerere economica prin utilizarea pe care o ofera;
- 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 elemente 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 ansamblu 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 deprecierea fizica a imobilelor.

Deprecierea fizica reprezinta pierderea de valoare sau de utilitate a unei proprietati, 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
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- 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 intre 80 %

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 recuperabila ,este acea deficienta care se poate remedia prin inlocuiri
,modernizari.reparatii 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 zero.

Deprecierea  economica reprezinta utilitatea diminuata a unei constructii datorata
influentelor negative provenite din exteriorul constructiei.

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

Deprecierea economica in cazul proprietatii evaluate este considerat zero.

Costul de inlocuire al constructiilor a fost estimat cu ajutorul valorilor de catalog pentru fiecare
ansamblu in parte, valori ce se regasesc in lucrarea de specialitate “Costuri de reconstructie — Costuri
de inlocuire “ editata de IROVAL

Calculnl 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:
‘_ VALOARE LEI | VALOARE EURO |

| Valoare deﬁtta — abordarea 36.839 . 7.407
prin cost ‘ |




DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT O CAMERA

4.2.3. Abordarea prin venit-

Capitalizarea directa este o metoda folosita pentru transformarea venitului net anual asteptat intr-
un indicator de valoare a proprietatii. Transformarea se poate face fie prin divizarea venitului net anual
asteptat cu o rata de capitalizare, fie prin inmultirea venitului net anual asteptat cu un factor
multiplicator ( inversul ratei de capitalizare). Rata de capitalizare sau factorul multiplicator selectat
reprezinta relatia dintre venit si valoare, relatie acceptata pe piata si rezulta dintr-o analiza a vanzarilor
de proprietati comparabile.

Valoarea estimata se determina prin relatia:
V = VNE/c unde
V = valoarea estimate
VNE = venitul net din exploatare
C = rata de capitalizare

informatii de piata :

Rata de capitalizare pentru orase secundare, conform « Informatii din piata Q4 2022-
revista “Valoarea oriunde este ea nr. 39/iunie 2023 = 10,5 %

+ Chiria de piata la nivelul Mun Fagaras pentru spatiile rezidentiale este
aproximativ 3 Euro/mp. Aceste informatii au fost obtinute de chiriasii unor
apartamente din Fagaras.

Calcul VALOARE DE PIATA - ABORDAREA PRIN VENIT:
Proprietatea evaluata

Suprafata utila = 30 mp

Chirie lunara =3 E/mp

Rata de capitalizare = 10.5 %

Chelwieli fixe = 50 E

Cheltuieli variabile( utilitati, reparatii intretinere) = 100 E

Venitu! brut potential — VBP — este venitul care s-ar obtine pentru un an intreg de inchiriere, fara
cheltuieli.

Venitul brut efectiv — VBE —este venitul care s-ar obtine in cazul real de numar de luni inchiriate
sau platite.

Venitul net din exploatare — VNE — este venitul inainte de impozitare, acest venit se obtine
scazand cheltuielile fixe si variabile.

Nivelul chiriei de piata fii

30x3x12=1080 E
24
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RAPORT EVALUARE

DOBRILA LILIANA
APARTAMENT O CAMERA

EXPERT EVALUATOR

Consideram un grad de ocupare de 85 %. In acest caz
VBE = VBP-15% =918 E
VNE = VBE — cheltuieli fixe-cheltuieli variabile
VNE =918 - 150 =768 E
V =VNE/c
V =768 /10.5 x 100 = 7.314

Valoarea estimata in urma aplicarii metodei capitalizarii venitului este:

- VALOARE LEI | VALOARE EURO

Valoare de piala —abordarea | 36.380 ' 7.314
prin venit ‘
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DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

RAPORT EVALUARE
APARTAMENT O CAMERA

5. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea

Rezultatele centralizate in urma aplicarii celor trei metode in vederea estimarii valorii de piata:

ABORDAREA PRIN PIATA

VALOARE LEI

VALOARE EURO

APARTAMENT O CAMERA
abordarea prin piata

35.980

7.234

=

ABORDAREA PRIN COST:

VALOARE LEI

VALOARE EURO

‘ Valoare de piiila — abordarea prin 36.839 7.407
cost
ABORDAREA PRIN VENIT
‘ VALOARE LEI VALOARE EURO ]
\ Valoare de piala — abordarea prin 36.380 7.314 ;
' venit ‘
<;‘ Q: 3“tomat 4’@1\\
o tx\\
févéo%“\}““ o )
. g
He .&(\5’-\3 «)_Q'I:B j
15 W e
‘\%b&)gifcia\m‘ t‘ -

..-/"
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DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

RAPORT EVALUARE
APARTAMENT O CAMERA

REZULTATUL EVALUARI|

Tinand cont de evolutia preturilor pe piata imobiliara si de caracteristicile imobilului analizat ,
am apreciat ca valoare obtinuta prin abordarea prin piata este relevanta pentru proprietatea anahzata

In urma evaluarii efectuate, a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor relevanti, opinia
mea este ca valoarea de piata a proprietatii imobiliare analizate este de:

[ Denumire
|

Valoarea de piata estimate in Lei

Apartament o camera

35.980

Curs euro la data evaluarii :

1 E=4.9734 lei

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

sunt :

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

* valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea

la cerintele legale ;

e valoarea este o predictie ;

* cevaluarea este o opinie asupra unei valori ;

e valoarea este subiectiva;

e valoarea nu contine TVA

DOBRILA LILTIANA
EXPERT EVALUATOR

MEMBRU TITULAR ANEVAR

———
L

~os autorizag "Q,"
Ké Q&?\\\}\'\“i‘; ‘éﬁj

Aobbgg;dallzarea P& f
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DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT O CAMERA

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

4. Fotografii
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ANEXA NR. 1- STUDIU DE PIATA- APARTAMENT

COMPARABILANR. 1

https:/fvww storia.rofro/oferta/apa rtament-2-camere-etaj-intermediar-de-vanzare-in-
fagaras-:zona-negoiu~liSDm.html

TABOO Imobiliare

Agentie

0735 988 128

inapoi [a listAApartamente de vanzare
Noi

Apartament 2 camere etaj intermediar de vanzare in Fagaras zona
Negoiu
Propune un pref

26 800 €

583 €/m?
Rata esimats:661 RON /luna
RON (15%)
rumutulut 30 ani
slatorul de credite

Prezentare generala



Suprafata
46 m?

Forma de proprietate
Cere riormali

Numarst de camere
2

Stare
Cere miormati

Etaj
3

Balcon/gradina/terasa
Cere informatii

Chirie
Cere niormalll

Garayluc de parcare
Cere n'ormmati

Vizionaie la distantd
Cere informatii

incalzire

Cere informatii

Descriere

Vrei sa te muti in Fagaras si cauti un apartament intr-o zona accesibila, in apropiere de mijloace de
transport in comun?

TAROO tniohiliare va propune spre vanzare un apartament recent renovat, in Fagaras cu 2 camere situat in
zona Negniu. amplasat la un etaj intermediar, respectiv etajul 3 intr-un imobil cu 4 etaje, cu suprafata
construita de ¢ 1 mp si suprafata utila 46 mp.

Apartamentul fa etaj intermediar este compartimentat decomandat, complet mobilat si este compus din 2
camere. | bucatarie. | baie si un balcon cu suprafata de 6 mp, utilat si mobilat, amenajat ca spatiu pentru
bucatarie.

Apartamentul beneficiaza de parchet, gresie, geamuri pvc, termopan.

Cladirea in care se afla amplasat acest apartament este de tip bloc cu regim de inaltime parter+4
etaje+mansarda, construit in anul 2010 si renovat in anul 2021.

Structura imobilului este realizata din BCA, iar incalzirea acestuia se realizeaza prin centrala proprie,
calorifere.

Utilitati v dotar:

~ Bucatarie: mobilata;

- Mobilat complet:

~ Utilitns corens electric, apa, canalizare, gaz, catv, fibra optica;
~ lzalaiii. oxterior:

~ Usi interoare lemn:

~ Contorizare: apomelre, contor gaz, contor curent electric;

~ Caracteristict bloc: interfon.



Finisajcle interinare:

~ Pereur: vopsea lavabila, faianta;
~ Padele parchet. gresie;

~ Fintsar: finisat:

~ Geamuri: pyve. termopan;

~ Usa intrare: metal.

Informatiile complete sunt pe site-ul agentiei imobiliare TABOO daca copiezi si accesezi link-
ul: TABOO.ro/ref/P17798

Sau intra pe TABOO.ro si cauta oferta cu codul / id: P17798

Suna acum cu incredere la numarul de telefon: 0369.822.821 pentru a programa vizionarea si pentru o
consultanta imobiliara de calitate!

Aivasut oo olerte imobiliare noi au fost publicate astazi in Fagaras? Fi primul care gaseste cele mai
recente oforte! Toate anunturile imobiliare unice din Fagaras, actualizate zilnic sunt publicate doar pe site-
ul nostro FABOO vo

Ai o proprietate de vanzare sau de inchiriat in Fagaras? Ai nevoie de o evaluare gratuita? Echipa TABOO
Imobiliare iti ofera consiliere gratuita. Suna acum la numarul de telefon: 0369.822.821
Mai muli

Vrei sa monitorizezi proprietati similare?
Activeaza notificarile si nu pierde nicio oferta.
Notificd-ma despre anunturi similare
Particularitati

Tip proorietate

locuinta noua

Tip vanzator

ageniie

Liber de la

fara intormati

Anul constructiei

2010

Tip cladire

fara informatii

Tip geamuri

fara informatii

Lift

nu

Media

fard infrrmaty

Siguraria

fara informati

fara informati

Informatii suphmentare

fara informatii

Material de constructie

fara informatii




COMPARABILA 2

https:i!wwwimobiiiare.ro/vanzare-apartamente/brasov/faqaras/apa rtameni-de-
vanzare-2-camere-

X5EK103ML7lista=24471528listing=1 &Daqina==lista&sla:Iista&sia=lista&imoidvizzSQ

Apartament 2 camere etaj intermediar de vanzare in
Fagaras zona Garii

Fagaras zona Exterior Nord - Vezi hartd

34.999
€

Rate de la 875 Ron/lund Simuleaza credit

N PRET MINIM

Ascunas anuntRaporteaza anunt

Descriere

Apartament de vanzare in zona Garii, Fagaras, cu 2 camere.

Apartareniul este amplasat la etajul 3 intr-un imobil cu 4 etaje, cu suprafata
construita de 89 mp si suprafata utila de 35 mp.

imobi -ompartimentat semidecomandat si beneficiaza de: gresie, geamuri
pve 1

Apartareniui cu 2 camere se vinde nemobilat si este compus din: 2 camere, 1



bucatar=. | baie si 1 balcon.

Ctad e se afla amplasat acest apartament este de tip bloc, construit in anul
1978, ~uctura beton, renovat in anul 2022.
Incalz reslizeaza prin centrala proprie, calorifere.

Utilitati < dotarn

~ Bucaiarie. nemobilata, neutilata;

~ Mobitat nemobilat;

~ Utilitati- curent electric, apa, canalizare, gaz, catv, fibra optica,
~ |zolatil: exterior;

~ Usi interioare: celulare;

~ Contorizare: apometre, contor gaz, contor curent electric;

~ Caracianstici bloc: interfon.

wnare’
a lavabila, faianta;

fsat
~ Geamuri pve, fermopan.

Pentru mai multe detalii precizati telefonic ca ati vazut anuntul cu codul / id:
P16985citeste mal mult

Specificatil
i_____j'f_)f\?}ui“‘l%'_i \EiiffiK‘%C}_fi_ﬁ{lLA_cjuaHz_a'tirﬂ)ﬂO_.ZOﬁ - -
ie Nr. cam
'« Supra

1269 mp

= Supra ‘
> semidecomandat

o Compa:
= Confo
« EtajiEtej /4

+ Nr. bait
LA LERL
i« An constructie: 1978

Structura rezistenia:beton

= Tip imobil bloc de apartamente

|
'+ Regim inailime P+4E
|

@

. Utiliat generale: Curent, Apa, Canalizare, Gaz, CATV
. Sistem incalzire: Centrala proprie, Calorifere

FINISAJE



. Feresire cu geam termopan: PVC
. Usinterior Celulare

» Usa intrare; Metal

« lzolati termice: Exterior

« Podele: Gresie

. Pereti: Falanta, Vopsea lavabila

DOTARI

o Alie spaie utiler Debara
; re: Contor gaz, Apometre

. Jamobiat
R srobil: Interfon

ALTE DETALIl ZONA

» Ame'\aa;a{e strazi: Asfaltate
nﬁ stradal

COMP 4R

hitos Hyww
Vanzan 2 ------ amere-
XM }04”3 sta=24471528&listing=18&pagina= =lista&imoidviz=3987713476

Simona Serban

Broker

SWEET HOUSE GENARDIS ¥
?;n_ﬂ
b L’:. .'-...' -

entral - Vezi hartd

837,93
€

fmp

37.000
€

Rate de la 926 Ron/lund Simuleaza credit



*
Descriere
Ageniin inebiliara Sweet House propune spre vanzare apartament cu doua camere

devona

it

lmobile s cooosie in zona centrala si linistita si este situat la etajul 4 intr-un imobil cu patru

nivelur

cnie compus din Hol intrare , bucatarie open space cu iesire la balcon , living
¢ ta balcon , dormitor , baie si dressing .

§pazios cu

Pentru informatii si vizionari nu ezitati sa ne contactati .

Specificatii

_ 1D Anunt: NDM 110041 Introdus: Azi

e Nr.camvno?
o Supraiui :
e Supra
‘ . Cf\,\m;
o Conlurid
o Btapbas 4

s Ny obues

Seed e

. Nr bait

|. AN constructic: 1988

o Structuri rezisteniizcaramida

o Tipime e de apartamente
« Regim o P4 E

« Nrl

PTLIT AT

+  Utilitail generale: Curent, Apa, Canalizare, Gaz, CATV, Telefon
« Acces internet: Cablu, Fibra optica, Wireless, Dial-up



FiNIs b

Perestre cu geam termopan: PVC
« Usa intrare: Metal
zolatii termice: Interior

i
+  Podele: Gresie, Parchet
Peretls Falanta

DOTARI

o Nobilat Nemobilat

ALTE DETALII ZONA

»  Amenajare strazi: Asfaltate



Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliaréa BRASOV
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Fagaras

CARTE FUNCIARA NR. 103626-C1-Ul
COPIE

Carte Funciard Nr. 103626-C1-U1 Fagdras

A. Partea |. Descrierea imobilului: |

Unitate individuala Nr. CF vechi:2375

Adresa: Loc. Fagaras, Str D-Na Stanca, Nr. 1, Ap. 1, Jud. Brasov
Parti comune: terenul,curtea, gang de trecere, fundatii, fatadﬁ ac pens racord utilitatii, apa, gaz, canal,
electric % gy

Nr Suprafata [Suprafata
crt construitd |utila (mp)

Al | Top: 1596/2/1 - -

Nr. cadastral gi;é teren Observatii / Referinte

6% Apartam.nr.l  compus  din:l
camera, 1/2 parte wc, cu o cota
de 6,1% din elem.de uz comun,
respectiv 12,24 m.p.

Inscrieri privitoare la dreptul de propnetal:e .sl alte drepturu reale Referinte
671 / 25/05/1955 - .>* &
Decret nr. 92/1950 (cerere nr.439/1962°¢ 8.5
g) |ntabularedrept—de PROPRIEFATERaHOAT = /BS B.13

21853 /22/11/2016 i
Act Administrativ nr. copie c.f. ;375 .abaras, din 22/11/2016 e;ms de B.C.P.l. Fagaras;

Se noteaza indreptarea ergrii materiale savarslta cu-Qcazia conversiei Al
c.f. hartie 2375 Fagatas, i taﬁ 1596/2/l, in sensul ca s-a omis a se
B2 |trece si dreptul de ad‘mirust‘ y¥e operativa asupra cotei de proprietate
ce apartme tltufarulw tul Romén, de sub B.l1, in favoarea

Intreprinderii de Qospod‘-ri're oraseneasca Fagaras
Act Normativ nr. 92;.din,19/64/1950 emis de intabulat cu Cerere nr.671/1955 c.f., Cerere nr.436/1962 c.f. si

Cerere nr.465/1962 c.fir. .
B3 : Fept e NISTFRAREasupra—cotei—de—proprietate—a /B.6, B.12

INTREPRINDEREA-DE-GOSPODARIRE-ORASENEASCA FAGARAS
Act Administratiy, n 1469, din 21/07/2010 emis de MUNICIPIUL FAGARAS; Act Administrativ nr. 16520, din
0110912010 emis- ae MUNICIPIUL FAGARAS;

DDOGNOND l B.7
B4 At/ B
B5 In ab“_r\e drept de PROPRIETATE dobandit prin Lege, cota actuala Al
4 “Cotainitiala - 1/4
/“TI_POENARU ANA DOINA LIVIA, nascuti Motoc
Concagditent cu ntabularea dreptului de proprietate de sub B.4.1, B. Al
B6 (5.1, radiaz& dreptul de administrare operativd inscris sub B.3.1,
pentru cota de 1/2 parte
25941 /01/11/2019
Act Notarial nr. 7109, din 15/09/2010 emis de NP GYERGYAI MARIANA;
Se respinge cererea inaintatd de BADILA LILINA avand ca obiect Al
B7 notare precontract de vénzare cumpérare, proprietatea Iui B.4.1.
pentru motivele ardtate in incheiere.pentru motivele aratate in
incheiere.
31364 / 20/12/2019
Act Notanal nr. 721, dm 19/12/2019 emis de Sabadus Marlana
BS ; a i /B.10
At/ B9
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Extrase pantry informare on-line fa adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1,1



fnscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinge

| B BADHA-LHIANA

1534 / 28/01/2020

Act Notarial nr. 78, din 28/01/2020 emis de Sabadus Mariana;

1829 / 26/01/2023

Act Notarial nr. 186, din 25/01/2023 emis de Gabor Constantin Aur%! nr. 2, din 06/02/2023

emis de Gabor Constantin Aurelian;

Intabulare, drept de PROPRIETATEcumparare, ca bun Al
B10 |devalmasie in conditiile art.339 Cod civil, dobandit pru} 'Ccm: ;htle

cota actuala 1/4, cota initiala 1/4 S B

1) 10VU ANDREI-MIHAI, casatorit cu

2) 10VU ALINA-MIHAELA, nasc. Taflan

Se radiazd notarea promisiunii bilaterale de vaﬁgé‘rg‘ mparare, Al
B11 inscrisd asupra cotei de 1/4 partl din imoilul de la AiL7su 9, ca fiind

fara obiect prm incheierea in forma autentica co.sftractuluu de

vinzare-cumparare :
31758 / 12/04/2023
Act Administrativ nr. 65, din 30/03/2023 emis de MlLNT@LE‘iETL FAGARAS;

by Al

B12 |se radiaza inscreirea de sub B.3.

44027 / 08/08/2023
Act Administrativ. nr. 122 - Hotdrare;,
Administrativ nr. 41543, din 24/07/202’3“‘@%5 de Municipiul ;Ef.gg’é‘ra,»

28/06/2023 emis de Municipiul Fagara@f” ' ' ) B
Intabulare, drept de PROPRIETATE @doba Al

B13 11/2, cota initiala 1/2

%30/0572023 emls‘fge-,Consmu! local al mun. Fagaras; Act
Aégt Administrativ nr. 34818/2, din

Inscrieri privind dezmembramint cfregfmun de proprleta,!se dri.-, sturi reale Referinte

de ga n_ gl’sarcim

| NUSUNT L wx

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Farmular versiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 103626-C1-U1 Comuna/Oras/Municipiu: Fagaras
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuald, Adresa: Loc. Fagaras, Str D-Na Stanca, Nr. 1, Ap 1, Jud. Brasov
Pirti comune: terenul,curtea, gang de trecere, fundatii, fatade, acoperis, racogﬁ‘ ilitatii, apa, gaz, canal,

electric R,

Nr Suprafata |Suprafata| Cote parti Fog, " -

ot Nr cadastral construits | utild (mp) comune Cote teren : Qbse‘ atii / Referinte

Al | Top: 1596/2/ - - 6% 6% A compus din:1
g 11/2 parte WC, cu o cota
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