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PROIECT
HOTĂRÂREA Nr.

din data de. 2019

privind insusirea Raportului de evaluare nr. 20/29.03.2019 pentru imobilul -  apartament 2 camere, situat in
Fagaras, str. Narciselor, bl.B, sc.B, ap.20, aprobat la vânzare

Ţinând seama de referatul nr. 42054/15.04.2019 al Compartimentului evidenţă patrimoniu şi 
Expunerea de motive a Primarului Municipiului Făgăraş nr. 42054/1/15.04.2019cu propunerea de însuşire a 
Raportului de evaluare nr. 20/29.03.2019 intocmit de Evaluator autorizat Toth Eniko, imobil construcţie -  
apartament 2 camere, aprobat spre vânzare, imobil proprietatea Statului Român situat în Făgăraş, str. 
Narciselor, bl.B, sc.B, ap.20

Reţinând prevederile H.C.L. nr. 379/28.11.2018 prin care s-a aprobat vânzarea imobilului,
Văzând prevederile art. 1, 2 alin.4, art. 7, art. 1 1 Legea 85/ 1992 si art.36 alm.2 lit „c” , ailn. 5 lit. ”b” 

din Legea nr.215/2001 privind administraţia publica locala, republicată
în temeiul art. 45.alin. 3 si ale art.l 15 alin.l lit (b) din Legea 215/2001 privind administraţia publică 

locală,republicata,modificata si completata,

Art.l Se însuşeşte Raportul de evaluare nr. 20/29.03.2019, intocmit de Evaluator autorizat Toth 
Eniko, anexa 1 la prezenta hotărâre, al imobilului apartament 2 camere, situat în Făgăraş, str. Narciselor, 
bl.B, sc.B, ap.20, a cărui vânzare s-a aprobat prin, HCL nr. 379/28.11.2018, către Lazăr Maria Cristina, la 
preţul de 30.200 lei.

Art.2. Preţul de vânzare final al imobilului este 30.600 lei incluzând şi valoarea evaluării, sumă ce va 
face venit la bugetul local.

Art.3. In cazul vânzării locuinţei cu plata in rate a preţului, la incheierea contractului se va achita un 
avans minim de 10% din preţul locuinţei. în acest caz ratele lunare pentru achitarea contravalorii locuinţei se 
eşalonează pe o perioada de 5 ani, la care se adaugă dobânda anuală stabilită de lege.

Art.4. Vânzarea propriu-zisă a imobilului descris mai sus, se va perfecta conform Codului Civil prin 
act autentic la un notar public.

Art. 5. Se împuterniceşte Primarul Municipiului Făgăraş ca personal sau prin persoane desemnate să 
semneze contractul de vânzare- cumpărare.

Art. 6. Cu ducerea la îndeplinire se încredinţează Primarul Municipiului Făgăraş prin 
Compartimentul Evidenţă Patrimoniu şi Direcţia Buget Finanţe.

Art. 7. Prin grija Secretarului Municipiului prezenta va fi comunicată în termen legal Primarului 
Municipiului Făgăraş, Prefectului şi adusă la cunoştinţă publicului.

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS
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Nr. 42054/15.04.2019
PRIMAR

GHEORGHE SUCACIU

REFERAT 
LA PROIECTUL DE 

HOTĂRÂRE A CONSILIULUI LOCAL

privind insusirea Raportului de evaluare nr. 20/29.03.2019 pentru imobilul -  apartament 2 camere, situat 
in Fagaras, str. Narciselor, bl.B, sc.B, ap.20, aprobat la vânzare

Prin HCL nr. 379/28.11.2018 s-a aprobat vânzarea locuinţei construite din fondurile statului în 
condiţiile Legii nr. 85/1992 şi a Decretului-Lege nr. 60/119 urmând ca evaluarea locuinţei supuse vânzării 
să se stabilească de o persoană fizică autorizată .

Având în vedere că acest raport de expertiză tehnică de evaluare a fost întocmit stabilindu-se preţul 
de vânzare al imobilului conform anexei 1 la prezenta hotărâre,

Ţinând seama de cele precizate mai sus, propunem însuşirea raportului de evaluare nr. 
20/29.03.2019 în vederea definitivării procedurii de vânzare a locuinţei.

In cazul vânzării locuinţei cu plata în rate, ratele lunare se esaloneaza pe o perioada de 5 ani, 
urmând a se achita un avans de 10% conform art.l,art.2, alin 4,art.7 si art.ll din Legea 85/1992, urmând 
a se aplica dobânda anuală stabilită de lege.

Anexăm prezentelui referat Raportul de evaluare nr. 20/29.03.2019

N R
C R T .

F U N C Ţ IA  ŞI A T R IB U Ţ IA N U M E L E  ŞI P R E N U M E L E DATA \s E M N Ă TU R A

1. .ARHITECT SEF LILIA N A  BOER 15.04.2019
, / A

2. ÎN TOCM IT, CO N SILIER EL EN A  T AN A SE



• ir; itV'

ROMANIA ^
JUDEŢUL BRAŞOV

MUNICIPIUL FĂGĂRAŞ
I iputalic-ii. N r . 3 . I A )W U U ,  < .v  u  *£» *. 1 3 1 3  I ■ : u C -IO  . k 1 b  U/Ju

>; < / w w . p r i n i i  ■ i.- i- t .’r-; i r -  i >, n  i>» 1- ?<• -or* i r i . i l ! ' ;  rii ri.-.i ;r >n i o

Nr. 42054/1/15.04.2019

EXPUNERE DE MOTrVE 
LA PROIECTUL DE 

HOTĂRÂRE A CONSILIULUI LOCAL

privind insusirea Raportului de evaluare nr. 20/29.03.2019 pentru imobilul -  apartament 2 camere, 
situat in Fagaras, str. Narciselor, bl.B, sc.B, ap.20, aprobat la vânzare

Având în vedere prevederile H.C.L. nr. 379/28.11.2018 prin care s-a aprobat vânzarea 
imobilului situat in Fagaras, str. Narciselor, bl.B, sc.B, ap.20

Ţinând seama de Raportul de evaluare nr. 20/29.09.2019 intocmit de Evaluator autorizat Toth 
Eniko pentru imobilul construcţie proprietatea Statului Român situat în Făgăraş, str. Narciselor, 
bl.B, sc.B, ap.20, prin care s-a stabilit valoarea de piaţă recomandată de 30.200 lei.

Propunem aprobarea proiectului supus dezbaterilor.

PRIMARUL MUNICIPIULUI FAGARAS 
GHEORGRE SUCACIU



Nr.
crt Nume si Prenume Adresa

imobilului
Tip imobil

1 SUCIU DANIEL Str. Narciselor, 
bl.B, sc.B, ap.20, 

Făgaraş

Apartament 2 
camere şi 

dependinţe



Anexa 1 la HCL nr....... /2019

Date de CF Valoare 
stabilita prin 

expertiza

Valoarea Finală de 
vânzare

C.F. nr. 101534-C1 - 
U12

Făgăraş, nr. top 
3228/281- 

308/1/1/1/2/40

30.200 lei 30.600 lei
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HOTĂRÂREA nr.379 
din data de 28 noiembrie 2018

-privind vânzarea locuinţei situate în Făgăraş, str. Narciselor, bl. B, sc B, ap.20 , în baza Legii nr. 85/1992
republicată şi a Decretului-Lege nr. 61/1990

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS, întrunit în şedinţă ordinară,

Analizând referatul Compartimentului evidenţă patrimoniu nr. 29985/15.11.2018 şi Expunerea de 
motive a Primarului Municipiului Făgăraş nr. 29985/1//15.11.2018 prin care se vânzarea unei locuinţe, 
construite din fondurile statului, în conformitate cu prevederile Legii nr. 85/1992, republicată şi a Decretului- 
Lege nr. 61/1990
 ̂ Ţinând seama de avizul favorabil al Comisiei de studii, prognoze economico-sociale, buget finanţe şi 
administrarea domeniului public şi privat al municipiului, al Comisiei de organizare şi dezvoltare urbanistică, 
realizarea lucrărilor publice, protecţia mediului înconjurător, conservarea monumentelor istorice şi de 
arhitectură, al Comisiei pentru servicii publice, pentru comerţ şi agricultură, al Comisiei pentru activităţi 
ştiinţifice, învăţământ, culte, sănătate, cultură, protecţie socială, sportive şi de agrement, al Comisiei pentru 
administraţia publică locală, juridică, apărarea ordinii publice, respectarea drepturilor şi libertăţilor cetăţeneşti, 
problemele minorităţilor, precum şi al Comisiei de turism, relaţii externe şi integrare europeană,

Văzând prevederile art. 1 alin. 1, art 10, art 11 şi art 12 din Legea nr. 85/1992, republicată şi ale 
Decretului-Lege nr. 61/1990 privind vânzarea de locuinţe construite din forndurile statului către populaţie şi ale 
art 16 din Legea nr. 244/2011, ale art. 36, alin.2, lit.d si alin 5 lit b din Legea nr. 215/2001 a administraţiei 
publice locale, republicată cu modificările şi completările ulterioare,

în temeiul art. 45 alin (3) şi art. 115 alin (1), lit b) din Legea nr.215/2001 -privind administraţia publică 
locală republicată, modificată şi completată,

HOTĂRĂŞTE:

Art.l. Se aprobă vânzarea locuinţei construite din fondurile statului, situată în în Făgăraş, str. Narciselor, 
\0L B, sc B, ap.20 , către titularul constactului de închiriere nominalizat în anexa nr. 1 la prezenta hotărâre.

Art.2. Evaluarea locuinţei supuse vânzării se va face de către o persoană fizică autorizată, contravaloarea 
acesteia urmând a fi cuprinsă în valoarea de vânzare al imobilului.

Art.3. Cu ducerea la îndeplinire a prevederilor prezentei hotărâri, se încredinţează Primarul Municipiului 
Făgăraş, prin Compartiment evidenta patrimoniu.

PREŞEDINTE DE ŞEDINŢĂ 
CONSILIER 

PETRU MALENE

Hotărâre s-a adoptat cu 16 voturi pentru.
Consilieri în funcţie -  19
Consilieri prezenţi la şedinţa ordinară - 16

CONTRASEMNEAZĂ 
SECRETARUL MUNICIPIUŢUTL^ ^  

LAURA ELENA GJ&NCA'I ..

http://www.primaria-fagaras.ro
mailto:secretariat@primaria-fagaras.ro


A nexa nr. 1 la H C L nr

LISTA
C u p rin zân d  date priv ind  titu laru l con tractu lu i de înch iriere a locu in ţei situată în F ăgăraş, str. N arciselor, bl. B, sc. B,

20, ce se v inde în baza L egii nr.85/1992

Nr.
crt.

N u m ele  şi 
p ren u m ele  
titu laru lu i 

con tractu lu i de 
în ch ir iere

Nr. con tractu lu i 
de în ch iriere

A dresa  
locu in ţei care  

se v inde

C om ponenţa
locu in ţei

D ate de C .F.

1. SU C IU
D A N IE L

25056 /9 .08 .2018 Făgăraş, str. 
N arciselor, bl. 
B, sc. B, ap. 20

C am eră - 15.07 mp  
C am eră - 10.00 mp 
B ucătărie- 2.60 mp 
H ol - 2.10 mp 
B aie - 2.20 m p

C .F. nr. 101534-C 1-U 12 Făgăraş  
Top: 3228 /281-308 /1 /1 /1 /2 /40  ’



RAPORT DE EVALUARE
NR. 20/29.03.2019

Beneficiar: Municipiul FAGARAŞ 
Proprietar: Statul Român
Obiectul evaluării: Apartament cu 2 camere şi dependinţe 
Adresa: M un.Făgăraş, str.Narciselor, bloc B scB , ap.20, jud.Braşov

Data de referinţa a evaluării: 29.03.2019 
Curs lei/EURO = 4,7603

Ec. Toth Eniko 
Evaluator Autorizat 
Membru titular ANEVAR



TOTHENIKO- EVALUATOR AUTORIZAT
RAPORT DE EVALUARE

DECLARAŢIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta certific următoarele:

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

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

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

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

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

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

acest raport;

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

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

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

valoarea estimata de către evaluator este valabila la data prezentată în raport; 

evaluatorul are incheiat asigurare profesională ;

TOTH ENIKO
EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR

Acest raport de evaluare este confidenţial, atât pentru client, cât şi pentru evaluator şi este valabil numai 
pentru scopul menţionat; nu se acceptă nici o responsabilitate dacă este transmis altei persoane, fie  
pentru un scop declarat, fie pentru oricare alt scop.
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TOTHENIKO -  EVALUATOR AUTORIZAT
RAPORT DE EVALUARE

Stimate beneficiar,

Referitor la evaluarea proprietăţii imobiliare situată în Mun. Făgăraş, str Narciselor bloc B, sc B, ap.20, 
jud. Braşov, proprietatea Statului Român ,în prezent având destinaţia de spaţiu de locuit, vă comunic următoarele:

► proprietatea evaluată se compune dintr-un apartament cu 2 camere şi dependinţe, cu suprafaţa utilă de 
31,97 mp situat la etajul 4 al imobilului de tip bloc , în regim de înălţime S+P+4E ,edificat în anul 
1977, înscris în Extrasul CF nr. 101534-C1-U12 cu nr. cerere 22153/19.10.2018 UAT Făgăraş, 
identificat cu nr.top 3228/281-308/1/1/1/2/40

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

► abordările de evaluare aplicate au fost abordarea prin piaţă şi prin venit
► data de referinţă a evaluării este 29.03.2019 Cursul de schimb valutar leu-euro considerat este de 

4,7603 stabilit de Banca Naţională în ziua anterioară pentru data de referinţă . Evaluatorul nu are nici 
un interes în proprietatea evaluată;

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

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

VALOAREA DE PIAŢĂ 
RECOMANDATĂ

6.350 EURO 
echivalent 30.200 LEI,

VALOAREA DE PIAŢĂ A FOST 
DETERMINATĂ PRIN

ABORDAREA PRIN PIAŢĂ

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

CUPRINS

Declaraţie de conformitate 

Adresa către beneficiarul raportului 

Sinteza Raportului de Evaluare

I. Termenii de referinţa ai evaluării

î. Identificarea şi competenţa evaluatorului

2. Identificarea clientului şi a oricăror alţi utilizatori desemnaţi

3. Proprietatea evaluata

4. Declararea valorii

5. Baza de evaluare

6. Date privind dreptul de proprietate

7. Date privind documentaţia cadastrala

8. Situaţia actuală

9. Descrierea zonei

10. Descrierea construcţiei

11. Descrierea spaţiului de evaluat

12. Analiza pieţei

13. Cadru legal si reglementari

14. Analiza celei mai bune utilizări

15. Metodologia de evaluare-abordarea prin piaţa şi venit

16. Definiţii

17. Restricţii de utilizare, difuzare si publicare

18. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

19. Localizare

20. Poze proprietate

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

22. Anexa B -  calcul, abordarea prin VENIT

23. Comparabile

24. Documente proprietate



SINTEZA EVALUĂRII
- Raport cu inspecţie -

TOTHENIKO -  EVALUATOR A UTORIZAT
RAPORT DE EVALUARE

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

Subtip proprietate Apartam ent în bloc

Cod postai 505200
Adresa proprietăţii Mun.Făgăraş, str. Narciselor bloc B, sc.B, ap.20, jud.Braşov
Carte Funciara nr. 101534-C1-U12
Număr cadastral Top 3228/281-308/1/1/1/2/40
Lista actelor de proprietate 
(pe care evaluatorul le-a avut la 
dispoziţie)

Extras CF nr 101534- C1-U12 cu nr cerere UAT Făgăraş 
Fisa suprafeţei locative /Anexa 1 din contractul de închiriere 
nr.25056/09.08.2018

Dreptul de proprietate Construcţie: Drept deplin

Teren în indiviziune -  proprietatea Statului Român
Utilizare existentă constatată Rezidenţială
Tip constructiv (structura) Panouri prefabricate
Anul construirii 1977
Stare tehnică a construcţiei STARE DE DETERIORARE COMPLETA -NELOCUIBILA, necesita 

renovare completa
Nivel (apartamente) Etaj 4
Nivel de finisare M edii vechi DETERIORATE COM PLET
Suprafeţe
(mp)

Apartament Au 31,97 mp
Anexe- pivniţă Au -

Ac
Teren St 11/726

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

4,7603

Data inspecţiei 29.03.2019
Data de referinţa a evaluării 29.03.2019
Valoare abordare prin venit Nu s-a aplicat, 

nu este 
inchiriabil

LEI

Valoare abordare prin cost Nu s-a aplicat LEI
Valoare abordare prin comparaţii 30.200 LEI
VALOAREA de piaţă 
recomandată, din care:

30.200 LEI 6.350 EURO

-Valoare constructîe/constructii 30.200 LEI 6.350 EURO
-valoare unitara construcţie 
(la apartamente -  pt. aria utila; la 
clădiri independente -  pt. aria 
desfasurata)

945 LEI /mp 199 EURO/mp

-valoare uni

Grad de fina 
cazul constr

tara teren Lei Euro
Lei/mp Euro/mp

lizare a construcţiei (in 
uctiilor nefinalizate)

apartament • 100%



TOTHENIKO -  EVALUATOR AUTORIZAT
RAPORT DE EVALUARE

OBSERVAŢII SPECIALE

Localizare Urban
Nivel de activitate a pieţei Mediu
Justificarea Nivelului de activitate a Cerere medie
pieţei propus Am plasare în zonă mediană,
Acces Da

Drum public
Utilităţi zona En.electrica, apa, canalizare, gaz

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

Nu e cazul

Utilizare Locuit

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

Nu sunt

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

Alte Observaţii Nu a fo st  prezentat releveul apartamentului, suprafaţa utilă este 
conform  anexei 1 din contractul de închiriere furn izat de beneficiar

Evaluator Autorizat 
Membru titular ANEVAR, 
Ec.Toth Eniko
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TOTHENIKO -  EVALUATOR A UTORIZAT
RAPORT DE EVALUARE

1. EV A LU A TO R Ec.Toth Eniko
Legitimaţie ANEVAR Nr. 16018
Parafa Nr. 16018 valabilă 2019
Firma TOTH ENIKO EVALUATOR AUTORIZAT
Adresa evaluatorului ■ Mun.Sacele, str.Ady Endre nr.ll, jud .Braşov

■ Asigurare ALLIANZ TIRIAC in val de 10.000 Euro

2 . BENEFICIAR Municipiul Făgăraş

Adresa Mun. Făgăraş, str.Narciselor bloc B, scJB, ap.20, jud.Braşov

3. PROPRIETATEA
EVALUATĂ

Apartament nr. 20 compus din 2 camera si dependinţe , cu cota părţi 
comune 11/726 şi cote teren 11/726 ,situat la etajul 4 al unui imobil de tip 
S+P+4E, edificat in anul 1977, cu Su= 31,97 mp conform Anexa 1 din 
contractul de închiriere , compartimentare semidecomandata -  2 camere , 
baie, bucătărie, hol si balcon

Proprietar STATUL ROMÂN

Adresa proprietăţii Mun. Făgăraş , strNarciselor, bloc B, sc B, ap.20, judJBrasov

Condiţii limitative Nu a fo st prezentat releveul apartamentului, suprafaţa utilă este conform
deosebite anexei 1 din contractul de închiriere furn izat de beneficiar.

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

6.350 EURO 
echivalent 30.200 LEI

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

29.03.2019

CURS DE SCHIMB BNR 
LA DATA EVALUARH

1 EURO = 4.7603 lei

DATA INSPECŢIEI 
PROPRIETĂŢH

Inspecţia a fost efectuatănumai la exterior de către evaluator Ec. Toth 
Eniko in prezenţa unui reprezentant al Primăriei Mun. Fagaras

6. DATE PRIVIND 
DREPTUL DE 
PROPRIETATE

• Descrierea proprietăţii, conform Extras CF nr. 101534-C1-U12 
cu nr. cerere 22153/19.10.2018 partea I:

Top 3228/281-308/1/1/1/2/40 apartament 20, compus din doua camere , 
hol, baie , bucătărie si balcon , cu cota de 11/726 din elementele de uz 
comun respectiv 11,04 mp
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• înscrieri privitoare la proprietate, conform Extras CF nr. 
101534-C1-U12 partea H:

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

• înscrieri privitoare la sarcini :

Nu sunt

Menţiuni speciale privind 
Extr. de Carte Funciara

Menţiuni 2 privind 
Abateri de la Extrasul de 
Carte Funciara

7. DATE PRIVIND
DOCUMENTAŢIA
CADASTRALĂ

■ Au= 31,97 mp si 1 balcon

8. SITUAŢIA ACTUALĂ A 
IMOBILULUI

Locuit pe baza contractului de închiriere inreg. cu nr. 25056/09.08.2018 
emis de Primăria Mun. Fagaras de Suciu Daniel

9. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE
ZO N A  DE AM PLASARE Urban -  amplasare favorabilă, median

A RTERE IM PORTANTE 
DE CIRCULAŢIE

Str .Narciselor
■ Calitatea reţelelor de transport: asfaltate cu 1 banda pe sens,

CARACTERUL 
EDILITAR AL ZONEI

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

UTILITĂŢI EDILITARE ■ Reţea de energie electrică: existentă
■ Reţea de apă: existenta
■ Reţea de termoficare: existenta
■ Reţea de gaze naturale: existentă,
■ Reţea de canalizare: existenta
■ Reţea de telefonie: existentă

GRA D U L DE POLUARE 
ORIENTATIV

■ Poluare fonica medie
■ Poluare cu noxe limitat

A M BIENT ■ Liniştit
■ Trafic auto limitat

CONCLUZIE PRIVIND 
ZONA DE AMPLASARE

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

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

■ Etaj - 4
ANUL PIF ■ Anul 1977

CARACTERISTICI ■ Fundatia:beton armat
■ Structură :panouri prefabricate
■ închideri perimetrale si compartimentari:panouri din prefabricate
■ Acoperiş:tip terasa, necirculabila
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■ Aspect exterior: necesite renovare
■ Aspect interior: necesita renovare

CONCLUZIE PRIVIND 
CONSTRUCŢIA DE BAZĂ

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

11. DESCRIEREA SPAŢIULUI DE EVALUAT
BILANŢUL DE 
SUPRAFAŢĂ

Au = 31,97 mp conform contractului de închiriere

TIP APARTAM ENT Semidecomandat,

TÂM PLĂRIE ■ Exterioară: tâmplărie lemn cu geam simplu , uşi interioare lemn 
vechi

■ Usa la intrare: lemn

FINISAJE INTERIOARE Apartament
> Pardoseala -  pardoseli -ciment
> Pereţi: zugrăveală simple ,
>  Finisaje medii deteriorate total, necesita renovare

INSTALAŢII ŞI 
DOTĂRI ELECTRICE

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

INSTALAŢII ŞI 
DOTĂRI ÎNCĂLZIRE

■ Sistemul de încălzire : calorifer electric

INSTALAŢII ŞI 
DOTĂRI ALIMENTARE 
CU APĂ

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

INSTALAŢII ŞI 
DOTĂRI ALIMENTARE 
CU GAZE

■ Din reţeaua oraşului.
■ Instalaţii funcţionale

CONCLUZIE PRIVIND 
APLASAMENTUL

■ Amplasament favorabil

12. ANALIZA PIEŢEI IMOBILIARE
DEFINIREA PIEŢEI ŞI 
SUBPIEŢEI

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

Piaţa specifica - piaţa apartamentelor de 2 camere construite in perioada 
1970-1977 din zonele mediane si semicentrale ale municipiului Făgăraş,
- preţul rămâne unul dintre cele mai importante criterii pentru alegerea 
unei locuinţele; reputaţia zonei si mijloacele de transport în comun 
contează, de asemenea, foarte mult
- o treime dintre români îsi cumpără locuinţe cu cash tinerii preferă în 
continuare să locuiască în chirie
Preturile ofertate pe piaţa pentru apartamente compuse din 2 camere, 
semidecomandate variaza intre 6.350 -  25.500 Euro in funcţie de etaj, 
vechime imobil, zona de localizare. De asemenea un criteriu in baza 
caruia variaza preturile este suprafaţa utila si compartimentarea, 
suprafaţa pe care ofertanţii o prezintă de cele mai multe ori ca fiind utila 
si in realitate inlcude logia/balconul.

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

dezvoltata, şomaj ridicat,
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OFERTE SIMILARE • Oferte suficiente de variate pentru piaţa locală la preţuri 
cuprinse între 6.350 -25.500 euro/mp

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

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

ECHILIBRUL PIEŢEI ■ Dezechilibru în favoarea CERERII

PREŢURI ÎN ZONĂ 
PENTRU 
PROPRIETĂŢI 
SIMILARE

■ Minim: 6350 euro
■ Maxim: 25.500 euro

CHIRniNZONA
PENTRU
PROPRIETĂŢI
SIMILARE

■ Nu este inchiriabil

CONCLUZII ŞI TENDINŢE 
PRIVIND PIAŢA 
PROPRIETĂŢII

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

13. EVALUARE
REGLEMENTĂRI ŞI CADRU LEGAL
STANDARDE DE 
EVALUARE

EDIŢIA 2016

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

14. CEA MAI BUNĂ UTILIZARE

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

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

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

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

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

Conceptul CMBU - cea mai buna utilizare reprezintă alternativa cea mai favorabila de utilizare a 
proprietăţii, selectata din diferite variante posibile de construire, ce va constitui baza de pornire si va genera 
ipotezele de lucru necesare aplicării metodelor de evaluare in continuarea analizei din evaluarea de fata.
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Cea mai bună utilizare este analizată uzual în una din următoarele situaţii:
- cea mai bună utilizare a terenului liber
- cea mai bună utilizare a terenului construit.
Determinarea celei mai bune utilizări presupune luarea in considerare a următoarelor cerinţe:

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

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

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

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

Destinaţii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietarii:

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

Destinării permise legal si cele identificate ca posibile fizic :

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

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

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

15.Metodologia de evaluare

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

Datorita faptului ca nu au fost identificate informaţii despre tranzacţii recente, in conformitate 
cu pct. 39, 74, 75, etc. din GEV 630, au fost utlizate informaţii privind oferte de proprietăţi similare

TOTHENIKO -  EVALUATOR AUTORIZAT
RAPORT DE EVALUARE
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disponibile pe piaţa, acestea fiind reale si verificate de către evaluator la proprietar sau 
reprezentantul acestuia.

TOTHENIKO -  EVALUATOR AUTORIZAT
RAPORT DE EVALUARE

15.1 Abordarea prin piaţa
Metoda comparaţiei directe utilizează analiza comparativă: estimarea valorii de piaţa se face prin 

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

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

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

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

15.2. Abordarea prin venit

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

Chiria este percepută în valută, fiind în cuantum de 0 Euro/luna, plata făcându-se în lei, la cursul BNR din 
ziua efectuării plăţii. Valoarea chiriei este obţinută din baza de date deţinută de evaluator şi din informaţiile preluate 
de la agenţiile imobiliare. în obligaţiile de plată ale proprietarului intră de asemenea plata taxelor şi impozitelor, şi 
anume impozitul pe venitul brut realizat din chirii şi taxa pentru asigurare.

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

Aceasta abordare nu s-a aplicat deoarece proprietatea evaluata in starea de 
degradare in care este nu poate f i  inchiriata

VALOAREA DE PIAŢA ESTIMATA PRIN 
ABORDAREA PRIN VENIT NU S-A PUTUT APLICA

16. DEFINIŢII SI IPOTEZE
16.1 DEFINIŢII

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

16 2 IPOTEZE ŞI IPOTEZE SPECIALE
1. Prezentul raport este întocmit la cererea clientului şi în scopul precizat. Nu este permisă folosirea 

raportului de către o terţă persoană fără obţinerea, în prealabil, a acordului scris al clientului, autorului 
evaluării şi evaluatorului verificator, aşa cum se precizează la punctul 8 de mai jos. Nu se asumă
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responsabilitatea faţă de nici o altă persoană în afara clientului, destinatarului evaluării şi celor care au 
obţinut acordul scris şi nu se acceptă responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice 
astfel de persoană, pagube rezultate în urma deciziilor sau acţiunilor întreprinse pe baza acestui raport.

2. Raportul de evaluare îşi păstrează valabilitatea numai în situaţia în care condiţiile de piaţă, reprezentate 
de factorii economici, sociali şi politici, rămân nemodificate în raport cu cele existente la data 
întocmirii raportului de evaluare.

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

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

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

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

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

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

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

16.3 ALTE PRECIZĂRI

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

16.4. SURSE DE INFORMARE

TOTHENIKO -  EVALUA TOR A UTORIZA T
RAPORT DE EVALUARE

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

surse:
Proprietarul imobilului -  pentru informaţiile legate de proprietatea evaluată: situaţie juridica, 
istoric), care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informaţiilor furnizate;
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• Informaţii privind piaţa imobiliara specifica (preturi, nivel chirii, etc.)

16.5 TIPUL VALORII ESTIMATE

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

16.6. DATA ESTIMĂRII VALORII

Data de referinţă al prezentului raport este 29.03.2019

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

Curs BNR la data evaluării: 1 euro = 4.7603 lei.

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

TOTH ENIKO -  EVALUA TOR A UTORÎZA T
RAPORT DE EVALUARE

16.8. MODALITATI DE PLATA

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

17 RESTRICŢII DE UTILIZARE, DIFUZARE SI PUBLICARE

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

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

18. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

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

Procesul de evaluare a constat in aplicarea unei singure abordări de evaluare adecvate si s-a 
obtinut următoarea valoare:

- abordarea prin PIAŢĂ...................... 30.200 lei echivalent 6.350 euro

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



Adecvarea: atat abordarea prin piaţa cat si abordarea prin venit sunt adecvate pentru acest tip de 
proprietate, insa avand in vedere scopul evaluării consideram ca abordarea prin piaţa este cea mai adecvata. 
Precizia: Precizia unei evaluări este legata de increderea evaluatorului in acurateţea informaţiilor utilizate 
astfel ca la abordarea prin piaţa fiind utilizate oferte ce au fost scăzute prin maija de negociere si adaptate 
conform informaţiilor primite telefonic de la agenţii imobiliari/proprietari; la abordarea prin venit s-au 
utilzat informaţii din piaţa pentru apartamente insa de multe ori in piaţa pentru inchiriere nu este 
recunoscut in preţ valoarea materialelor utilizate pentru finisarea apartamentului astfel incat sa poata fi 
inchiriat.
Cantitatea informaţiilor: adecvarea si precizia influenţează calitatea si relevanta indicaţiei valorii; cea 
mai mare cantitate de informaţii exista la abordarea prin piaţa ( atat tranzacţii din trecutul recent cat si 
oferte pe piaţa);

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

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

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

TOTHENIKO-EVALUATOR AUTORIZAT
RAPORT DE EVALUARE

VALOAREA DE PIAŢA
6.300 Euro 

echivalent 30.200 Lei

VALOAREA DE PIAŢĂ A FOST DETERMINATĂ PRIN 
ABORDAREA PRIN PIAŢĂ9

Ec. Toth Eniko 
Evaluator Autorizat, 
Membru Titular ANEVAR,
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POZE PROPRIETATE
Vedere in ansamblu, vecinătăţi şi accesul in imobil
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TOTHENIKO -  EVALUATOR AUTORIZAT
RAPORT DE EVALUARE

Anexe calcul 
Abordarea prin piaţă

Anexa A

EURO= 4,7603
n ELEMENTE DE COMPARAŢIE
•

PROPRIETATEA IMOBILIARĂ REZIDENŢIALĂ
DE EVALUAT COMPARABILĂ A COMPARABILĂ B COMPARABILĂ C

Valoare de ofertare /VÂNZARE Euro 25500 23000 23900
TIP TRANZACŢIE / OFERTA OFERTA OFERTA OFERTA
PR EŢ DE VANZARE NEGOCIA 20% 20400 18400 19120
rt'GTA, Aceasta diminuare nu este considerata d ajustare(nu este element de corrparaţie: ci c transformare a '/alem de ofertare 

in pretu: de vânzare ivpnn aproximarea marjei de nege cier ela data evaluări: avand ca baza atitudinea participa nti'or pe p:ata.

METODA COMPARAŢIEI DIRECTE
Caracteristici specifice tranzacţiei

PR EŢ DE VANZARE NEGOCIAT 20400 18400 19120
! Dreptul de proprietate transr integral integral integral integral
Ajustare pt.dr.de propr. 0 0 0
Ajustare pt.dr.de propr. 0 0 0
PR EŢ A JU STAT 20,400 18.400 19.120
Condiţii de finanţare cash cash cash cash

.finanţare 0 0 0
PR EŢ AJUSTAT 20400 18400 19120

Condiţii de piaţă Martie 2019 Martie 2019 Martie 2019 Martie 2019
Ajustare pt. condiţiile de piaţă 0 0 0

!Ajustare pt. condiţiile de piaţă 0 0 0
iPR EŢ A JU STA T 20,400 18,400 19,120
Condiţii de localizare Făgăraş, 

str. Narciselor Fagaras, Făgăraş, str Gării Fagaras, str.Vasile A.

Ajustare % -5 -5 -5
:Ajustare -1020 -920 -956
PR EŢ A JU STA T 19380 17480 18164

Caracteristici fiz ice
Data PIF 1977 1984 1974 1977

‘Ajustare % -7.0 3.0 0.0
(Ajustare -1357 524 0
Regim de înălţime bloc S+P+4E S+P+4E S+P+4E S+P+4E
Etaj 4 P 1 4
Ajustare (%) 2.0 -3.0 0.0
'Ajustare 388 -524 0
Suprafaţa utila apartament

Itmrt______________________ 31.97 50 52 49
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TOTHENIKO -  EVALUATOR AUTORIZAT
RAPORT DE EVALUARE

(Suprafaţa utila apartament 
j(m P)__________________________ 31.97 50 52 49
1 diferenţa suprafaţa mp -18 -20 -17
Ajustare -6988 -6733 -6313

jTip apartament Semidecomandat Semidecomandat Decomandat Semidecomandat
Ajustare 0 -200 0

1

Finisaje

1________________________________

finisaje deterioarat 
complet, necesita s i 
reparaţii exterioare 

terasa- acoperiş

finisaje medii complet 
renovate

finisaje medii complet 
renovate

finisaje medii parţial 
renovate

Ajustare -4000 -4000 -4000

i Sistem incalzire fara încălzire C T C T C T

lAiustare -1500 -1500 -1500
Balcon 1 balcon fara balcon 1 balcon 1 balcon

iA,ustare 250 0 0
jTermoizolatie exterioara a 
j blocului nu da nu nu

Aiustare -450 0 0
,Boxa/ garaj/ parcare nu nu boxa pivniţa nu

.Ajustare -200 G
TO TA L  Ajustare 
caracteristici fizice -13657 -12633 -11813

j PR EJ A JU S TA T 5723 4847 6351
jAustare 0% 0% 0%
I 5723 4847 6351
i
.Componente nonimobiliare nu nu parţial mobilat nu
jA :ustare 0 -350 0
,P R E Ţ A JU S T A T 5,723 4,497 6,351
Nr afustan aplicate 8 9 4

jAjustare totală brută 15,953 14,952 12,769
Ajustare totală brută în 7820% 81.26% 66.78%
jComparabila aleasa (minim 
icorecţia totala bruta in :OMPARABILĂ C a ju s ta re  minim a 66,7S°/o
IV A LO A R EA  P R O P U S Ă  euro 6,351
V A LO A R E A  P R O P U S Ă  euro, 
după rotunjirea in lei 6,350

jValoare lei j 30,200
Explrcatii a s u p ra  aiustartlor a p lic a te

Elemente de comparaţii Ajustări:

Dreptul de proprietate transm is
nu s-au făcut ajustări la nici una din comparabile, dreptul de proprietate 
transm is fiind integral_____________________________

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

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

Condiţii de localizare
s-au aplicat ajustări negative la toate trei comparabile deoarece ele dispun 
de localizări cu interes tranzacţional mai mare fata de proprietatea de

Data P IF
s-au aplicat ajustări negative/pozitive la comp. A  si B pentru diferenţa de 
vechime

[Regim de înălţime bloc

s-au aplicat ajustări pozitive/negative la toate com p.A  si B pentru 
diferenţa de nivel , calculat la 1%/diferenţă de nivel. Cele mai bine cotate 
apartamente sunt cele de la etajele 1 si 2, iar cele mai slab  cotate sunt 
parterul si ultimul etaj_________________________________________________

Suprafaţa utila apartament 
! (mp)_____________________

s-au aplicat ajustări negative 
de suprafaţa .

la toate trei comparabile pentru diferentele

!Tip apartament
s-a aplicat o ajustare negativa comp. B de cca  200 euro deoarece 

dispune de compartimentare decomandata________________________

Finisaje
finisajele de care dispune fiecare in parte fata de proprietatea de evaluat 
care dispune de finisaje interioare si exterioare total deteriorate , 
apartamentul este nelocuibil. __________________________

S istem  incalzire s-au aplicat ajustări negative la toate trei comparabile deoarece ele dispun 
de C T
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RA PO RT DE EVA LU ARE

COMPARABILE OFERTE APARTAMENTE PENTRU VÂNZARE 

COMPARABILA A

25.500 EUR

4/9 veronica szekely

+ ^

p |  TRIMITE MESAJ

SALVEAZĂ ANUNŢUL

Zona Centrai Număr camere

Suprafaţa ut./ă (m2) 50 A" fmaîizsre cons

Zta] parter Compartimentare

2

rucţle 1985

Semidecomandat

vând apartament doua 
camere,Fagaras,zona 
gării,parter,Izolat exterior sî
jos(suh parchet),centrala,parchet toata casa,geamuri termopane,usa 
metalica la intrare, cu fata la soare,pe o scara liniştita.

https://laiumate.ro/apartament-doua-camere-fagaras-nord-4394210.html

https://laiumate.ro/apartament-doua-camere-fagaras-nord-4394210.html


TOTHENIKO  -  EVALUATOR AUTORIZAT
RA PO RT D E EVALU ARE

COMPARABILA B

Vând apartament 2 camere decomandat
Fagaras, judeţ Braşov â  Adaug- ce pcteiefo La 19:29.10 -rwitle2019, r u i;^  ,v^ 170273590

tir îmi ptace 1 I  Distribui

“î . ; ....! • iti

Proprietar .. , urc Decomandat

52 m2

Apartament 2 camere deco-na dai. zona Carii. 52 .mp, eL* < ilermedlan r roc ficjri interioare, 
centrala termica, g-esie. iaianta.parehei. beci la subso uS blocului, uscalo. ie pe palier.
Acte ok. mei uşor negociaj " la cerere partiui mob.'.aL 
Detalii ia Lei 745 - arata telefon - saj 743 - arat. telefon -

https://www.olx.rO/oferta/vand-apartament-2-camere-decomandat-IDbyYlE.html#8b3f9a53df
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COMPARABILA C

TOTHENIKO -  EVALUATOR AUTORIZAT
RAPORT DE EVALUARE

ox
. i. . r. . ■ y

Apartament mobilat Vasîle Alecsandri
Fagaras, judeţ Braşov â Adăugat l'l pe tde fon  La 20:13.19 ..M ie 2019,

\k îmiptace 1 I  Distribuie

-iHUiU.! r ... • ;L.

23 900 €

Ea T rim ite  mesaj 

t. 0721670 870

X 's .

O .":"n
1 F. . ..

Nu: j  il: 148832077

f . Proprietar . Semidecomandat

. '  i : n . i  49 m2 r' ' .m . •, 1977 1990

Etaj 4

La distanta de ~ 50 m de 5coala Gen. Kn2. Foarte ut: pentru familie cu copii elevi. 
Apartament cu 2 camere.
In apropiere de şcoala 4,enerala nr. 2.
Apartament dotat cu centrala termica, parchet. Lerrnepane la geamuri s: oa.V>ri i te 's. 
mobilat.
Orie i ta re E-S
Vas' e Alecsandri / Fagaras

https://www.olx.ro/oferta/apartament-mobilat-vasile-alecsandri-IDa4uln.html#6fl3627b36;promoted

https://www.olx.ro/oferta/apartament-mobilat-vasile-alecsandri-IDa4uln.html%236fl3627b36;promoted
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A N O B 1.,\*«ivr«A*• * Vî/: Virn-.TÎ ’ÎA

Oficiu! de Cadastru şi Publicitate Imobiliară BRAŞOV 
Biroul de Cadastru şi Publicitate Imobiliară Fagaras

EXTRAS DE CARTE FUNCIARĂ
PENTRU INFORMARE

Carte Funciară Nr. 101534-C1-U12 Fagaras

! Nr. cerere j 22153
! Ziua ! 19
I Luna l 10
! Anul i 2018 |

liiilIEIHUrdlXIIM
100063440142

A. Partea I. Descrierea imobilului
Unitate individuală Nr. CF vechi:6792

Adresa: Loc. Fagaras, Str Narciselor, Bl. B, Sc. B, Ap. 20, Jud. Braşov
Părţi com une: Terenul de sub bloc, fundaţii, subsol tehnic, racorduri utilitari, casa scării, uscatorie terasa 
instalaţii aferente acestora si trotuar de garda_________________________________

Nr
crt Nr. cadastral Suprafaţa

construită
Suprafaţa 
utilă (mp)

Cote părţi 
comune Cote teren Observaţii / Referinţe

A l Top: 3228/281- 
308/1/1/1/2/40

11/726 11/726 Apartam.20 sc.B compus din:2 
camere, hol, baie, bucătărie, 
balcon cu o cota de 11,04 m.p. 
din părţile de uz comun

B. Partea II. Proprietari şi acte

înscrieri privitoare Ia dreptul de  p ro p rie ta te  şl a lte  drepturi rea le R eferin ţe

2 9 8 5  /  1 7 /0 7 /1 9 9 2
Adresa nr. 4136, din 06/05/1992 emis de RASC Fagaras;

B l
Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobândit prin Lege, cota actuala 
1/1

A l

1) STA TU L ROMAN
OBSERVAŢII: (provenita din conversia CF 6792)

C. Partea III. SARCINI .
înscrieri privind dezm em brăm intele drep tu lu i de p roprie ta te , 

drepturi rea le  de  garan ţie  şi sarcini R eferinţe
NU SUNT ■ 4>

/£ * \

Document care conţine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2

Extrase pentru informare on-line ia acresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1 .1



Anexa nr. 1
parte integrantă din contractul 

de închiriere înregistrat cu 
nr.25056 din 09.08.2018

FIŞA
suprafeţei locative închiriate în:

Municipiul Făgăraş, str.Narciselor, bl.B, sc.B, ap .20, situată la nivelul a.) etaj IV, încălzire b.) 
^apă curenta in clădire c.) a canalizare d.) in clădire ,instalaţie electrică e.) da construite din materiale 
inferioare f.) nu.

A.
Date privind locuinţa închiriată

Nr.
CRT

d e n u m ir e a  În c ă p e r ii

g )
SUPRAFAŢA IN FOLOSINŢĂ 

EXCLUSIVÂ
IN FOLOSINŢĂ

c o m u n ă ’
1 Camera 15,07 mp 15,07 mp
2 Camera 10,00 mp 10,00 mp
3 Bucătărie 2,60 mp 2, 60 mp

I 4 Hol 2,10 mp 2,10 mp
j 5 Baie 2,20 mp 2.20 mp
i

h -------
-

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

PRIMAR
GHEORGHE SllCACIU

CHIRIAŞ 
SUCIU DANIEL

întocmit, \ -

. fSuc ir. Hor in



CONSILIUL LOCAL AL COMISIA 4
MUNICIPIULUI FĂGĂRAŞ COMISIA PENTRU ACTIVITĂŢI

ŞTIINŢIFICE, ÎNVĂŢĂMÂNT, 
CULTE, SĂNĂTATE, CULTURĂ, 
PROTECŢIE SOCIALĂ, SPORTIVE 

ŞI DE AGREMENT

AVIZ NR. J?- /18.04.2019

în aplicarea prevederilor art.44 din Legea nr. 215/2001 a Administraţiei Publice 
Locale, republicată

Comisia de specialitate nr.4 AVIZEAZĂ (NU AVIZEAZĂ) favorabil proiectul de 
hotărâre privind:

- insusirea Raportului de evaluare nr.20/29.03.2019 pentru imobilul-apartament 2 camere, 
situat in Fagaras, str.Narciselor, bl.B, sc.B, ap.20, aprobat la vanzare

Amendamente propuse:

PREŞEDINTE, 
Alexandru Florin

SECRETAR, 
Biza Radu



CONSILIUL LOCAL AL COMISIA 1
MUNICIPIULUI FĂGĂRAŞ COMISIA DE STUDII, PROGNOZE

ECONOMICO-SOCIALE, BUGET 
FINANŢE ŞI ADMINISTRAREA 
DOMENIULUI PUBLIC ŞI PRIVAT 
AL MUNICIPIULUI

AVIZ NR. /18.04.2019

în aplicarea prevederilor art.44 din Legea nr. 215/2001 a Administraţiei Publice 
Locale, republicată

Comisia de specialitate nr. 1 AVIZEAZĂ (NU AVIZEAZĂ) favorabil proiectul de 
hotărâre privind:

- insusirea Raportului de evaluare nr.20/29.03.2019 pentru imobilul-apartament 2 camere, 
situat in Fagaras, str.Narciselor, bl.B, sc.B, ap.20, aprobat la vanzare

Amendamente propuse:

PREŞEDINTE, 
Negrilă Ion

SECRETAR, 
Şuteu MariLena

Cod: F-18



CONSILIUL LOCAL AL COMISIA 5
MUNICIPIULUI FĂGĂRAŞ COMISIA PENTRU ADMINISTRAŢIA

PUBLICĂ LOCALĂ, JURIDICĂ, 
APĂRAREA ORDINII PUBLICE, 
RESPECTAREA DREPTURILOR ŞI 
LIBERTĂŢILOR CETĂŢENEŞTI, 
PROBLEMELE MINORITĂŢILOR

AVIZ NR. i - A 1 18.04.2019

în aplicarea prevederilor art.44 din Legea nr. 215/2001 a Administraţiei Publice 
Locale, republicată

Comisia de specialitate nr.5 AVIZEAZĂ (NU AVIZEAZĂ) favorabil proiectul de 
hotărâre privind:

- insusirea Raportului de evaluare nr.20/29.03.2019 pentru imobilul-apartament 2 camere, 
situat in Fagaras, str.Narciselor, bl.B, sc.B, ap.20, aprobat la vanzare

Amendamente propuse:

PREŞEDI 
Bogdan I6e

TE, SECRETAR, 
Malene Petru

Cod: F-18



CONSILIUL LOCAL AL 
MUNICIPIULUI FĂGĂRAŞ

COMISIA 3
COMISIA PENTRU SERVICII 
PUBLICE, PENTRU COMERŢ 
ŞI AGRICULTURĂ

AVIZ NR. f Z  /18.04.2019

în aplicarea prevederilor art.44 din Legea nr. 215/2001 a Administraţiei Publice 
Locale, republicată

Comisia de specialitate nr.3 AVIZEAZĂ (NU AVIZEAZĂ) favorabil proiectul de 
hotărâre privind:

- insusirea Raportului de evaluare nr.20/29.03.2019 pentru imobilul-apartament 2 camere, 
situat in Fagaras, str.Narciselor, bl.B, sc.B, ap.20, aprobat la vanzare

Amendamente propuse:

a  i/  A

PREŞEDINTE, 
Popa Ovidiu Nicolae

SECRETAR, 
Cârlan/Anca



CONSILIUL LOCAL AL COMISIA 2
MUNICIPIULUI FĂGĂRAŞ COMISIA DE ORGANIZARE ŞI

DEZVOLTARE URBANISTICĂ, 
REALIZAREA LUCRĂRILOR 
PUBLICE, PROTECŢIA MEDIULUI 
ÎNCONJURĂTOR, CONSERVAREA 
MONUMENTELOR ISTORICE ŞI DE 
ARHITECTURĂ

AVIZ NR. 2 -4 /17.04.2019

în aplicarea prevederilor art.44 din Legea nr. 215/2001 a Administraţiei Publice 
Locale, republicată

Comisia de specialitate nr.2 AVIZEAZĂ (NU AVIZEAZĂ) favorabil proiectul de 
hotărâre privind:

- insusirea Raportului de evaluare nr.20/29.03.2019 pentru imobilul-apartament 2 camere, 
situat in Fagaras, str.Narciselor, bl.B, sc.B, ap.20, aprobat la vanzare

Amendamente propuse:

PREŞEDINTE, SECRETAR,
Ercău Bruno Suciu Andreea

Cod: F-I8



CONSILIUL LOCAL AL COMISIA 6
MUNICIPIULUI FĂGĂRAŞ COMISIA DE TURISM, RELAŢII

EXTERNE ŞI INTEGRARE 
EUROPEANĂ

AVIZ NR. /17.04.2019

în aplicarea prevederilor art.44 din Legea nr. 215/2001 a Administraţiei Publice 
Locale, republicată

Comisia de specialitate nr.6 AVIZEAZĂ (NU AVIZEAZĂ) favorabil proiectul de 
hotărâre privind:

- insusirea Raportului de evaluare nr.20/29.03.2019 pentru imobilul-apartament 2 camere, 
situat in Fagaras, str.Narciselor, bl.B, sc.B, ap.20, aprobat la vanzare

Amendamente propuse:

PREŞEDINTE, 
Stengel Norbert

SECRETAR, 
Clonţ Valentin

Cod: F-18


