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HOTARAREA NR.228
din data de 25 septembrie 2025

. -privind aprobarea vanzdrii directe , cu respectarea dreptului de preemtiune a imobilului apartament cu
destinatia de locuintd situat
in Figiras,Str. Mihai Viteazu, nr .6, Ap 3, jud. Bragov,
identificat in CF. nr .107841-C1-U3 Fagdras, Top 402/2/11L; 403/2/111; 404/2/111; 405/2/111
proprietatea Statului Roman- aflat in administrarea Municipiului Fagaras
si insugirea Raportului de evaluare autorizat nr. 1767/2025

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedinti ordinara,

Analizand Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Figiras nr. 49922/1 din data de
18.09.2025 si Raportul Compartiment Resort nr. 49922 din data de 18.09.2025 al Serviciului
Patrimoniu-Compartimentul cadastru, evidentd patrimoniu, parcdri, prin care se propune privind
aprobarea vanzirii imobilului apartament cu destinatia de locuinte situat in Fagdrag, Str. Mihai Viteazu,
Nr. 6, Ap 3,jud. Bragov, identificat in CF.nr 107841-C1-Us, Figiras, Top 402/2/11L; 403/2/111;404/2/11L;
405/2/111, proprietatea Statului Roman- aflat in administrarea Municipiului Fagaras si insusirea
Raportului de evaluare autorizat nr. 1767/2025,

~ Vizand avizul favorabil al Comisiei de studii, prognoze economico-sociale, buget finante si
administrarea domeniului public si privat al municipiului, al Comisiei de organizare §i dezvoltare
urbanistici, realizarea lucririlor publice, protectia mediului inconjurator, conservarea monumentelor
istorice si de arhitecturd, al Comisiei pentru servicii publice, pentru comert si agriculturs, al Comisiei
pentru activitdti stiintifice, invd{dmant, culte, sinitate, culturd, sportive si de agrement, al Comisiei
pentru administratia publicd locald, juridicd, apdrarea ordinii publice, respectarea drepturilor si
libertitilor cetitenesti, al Comisiei de turism, relatii externe i integrare europeand, precum si al Comisiei
pentru protectie sociald, drepturile minorititilor si integrare sociala,

Tinind cont de HCL.nr. 114 din data de 29.05.2025 -privind aprobarea Regulamentului de
vnzarea imobilelor din Fondul locativ al mucipiului Fagiras aflate in proprietatea Statului Romén in
Legea 85/1992, republicati si ale Decretului-Lege nr. 61/1990 privind vinzarea de locuinte construite din
fpndurile statului citre populatie si a imobilelor aflate in proprietatea privatd a Municipiului Fagdras.
R Avand in vedere cererea cu nr. 43268 din data de 09.07.2025 depusid de citre titularul
contractului de inchiriere a locuintei, prin care solicitd cumpirare a locuintei detinutd cu chirie, situatd
in Figirag, Str. Mihai Viteazu , Nt 6, Ap 3, jud. Brasov, b
- _Tinand seama de Raportul de evaluare nr. 1767/2025 intocmit de cétre evaluator autorizat
ANEVAR,
’ Vizind prevederile art., alin., art. 10, art.11 si art. 12 din Legea 85/1992, republicatd si ale
Decretului-Lege nr. 61/1990 privind vanzarea de locuinte construite din fondurile statului citre populatie
siart. 16 din Legea nr. 244/2011, ’

+ i prevederile Legii nr. 244/2011 pentru modificarea art. 16 din Legea nr. 85/1992- privind
vanzarea de locuinte si spatii cu altd destinatie construite din fondurile statului §i din fondurile
i;hjtétilor economice sau bugetare de stat, a
“"  Avand in vedere prevederile art 1650-1652 din Codul Civil,
** " In temeiul, art. 129, alin.2, lith si c, art 136, alin 8, art. 139, alin.2, art. 196, alin.1, lit.a, art. 197,
art; 198, alin.1 si alin.2, art. 243, alin.1, lit.a din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificirile §i completdrile ulterioare,

fron



HOTARASTE:

_ Art. 1: Se aproba vanzarea directd, cu respectarea dreptului de preemtiune a imobilului situat in

~Fagaras, Str Mihai Viteazu, Nr. 6, Ap. 3, jud Brasov, identificat in CF. nr. 107841-C1-U3 Fagaras, Nr. top:

- 402/2/1IT; 403/2/111; 404/2/111; 405/2/111, proprietatea Statului Roman- aflat in administrarea

* Municipiului Fagaras cétre titularul contractului de inchiriere.

o Art. 2: Se insuseste Raportul de evaluare nr. 1767/2025 intocmit de citre evaluator autorizat

' ANEVAR, intocmit in vederea vAnzarii imobilului apartament cu destinatia de locuint, situat in Fdgdras,

- Str Mihai Viteazu, Nr. 6, Ap 3, jud. Bragov, identificat in CF. 107841-C1-U3 Figirag, Nr.Top. 402/2/111;

403/2/111; 404/2/111; 405/2/111 potrivit anexei nr. 1, la prezenta hotirare, ce face parte integrantd din
prezenta hot#rare.

L "Art.3: Pretul de vAnzare va fi de 94.762 lei, potrivit anexei nr. 2, la prezenta hotirare, ce face

- parte integrantd din prezenta hot#rare.

Art.4: In cazul vAnzirii locuintei cu plata in rate, se va pliti un avans de minim 10 % din pretul

" locuintei. Ratele lunare pentru achitarea locuintei se esaloneazi pe o perioadd cuprinsa intre 5 si10ani,

© ' in functie de optiunea cumparatorului, la care se adauga dobanda anuali, stabilitd de lege.

‘ Art.5: Cumparatorul are obligatia de a suporta cheltuielile aferente raportului de evaluare in
~ valoare de 600.00 lei si pe cele ocazionate cu perfectarea contractului de vanzare — cumparare in fata

notarului public.

Art.6: Contractul de vanzare — cumparare se va incheia in termen de maxim 6 luni de la data
adoptarii prezentei hotarari. o
: “ Arty7: La data incheierii contractului de vanzare cumpdrare a locuintei, inceteazi efectele
contractului de inchiriere incheiat intre Municipiul Fagdrag si locatar. !
.. ' Art.8: Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotiréri, se incredinieaza Primarul

.~ Municipiului Fégéras, prin Serviciul Patrimoniu - Compartimentul cadastru, evidentd patrimor;m}‘,
- parcari. S

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
DIVILE AURORA-OANA SECRETAR GENERAL,
e % o Jr.LAVINIA MARIAN
N -




- Hotdrarea s-a adoptat cu 19 voturi pentru.
" Consilieri in functie - 19
Consilieri prezenti —19

Prezenta hotirire se comunica:
- 1ex. Dosar sedintd

- 1ex. Colectie

- 1ex. Prefectura

- 1ex. Primar

- 1ex. Secretar general

- 1ex. Afigare
. 1ex. Serviciul Patrimoniu- Compartimentul cadastru, evident3 patrimoniu, parcri

T
Cod: F-50
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ArtexA- [/ L4 H-CL AL 9—(969/&@(95/
DOBRILA LILIANA - EXPERT EVALUATOR - MEMBRU TITULAR ANEVAR
STR. M. EMINESCU, BL.4, AP,4, OR. VICTORIA, JUD. BRASOV, TEL: 0744571310

49902 18,09 1000

RAPORT DE EVALUARE
NR. 1767

PROPRIETATEA EVALUAYA :

| Nr. | Denumire | Carte ' Cote perti | Suprafete Adresa Pmprielar
Lert | . | Funciara L - o
{T Apartamem 107841-Ci- | Cote purti ’ Fagaras, str. | STATUL

\ U3 Fagaras comune | S.U=47 mp ' Mihai Viteazu = ROMAN
l | Cad/Top: | 371174 | or. 6,ap. 3,
' L 402/2/11, - Cote teren | Fagaras, jud.
| 40327111, 37/174 Brasov

404,211 |

N

40521

BENEFICIAR:

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS

A\ 24
f‘;_"'g,\ r <N

‘s~ MONA (\"‘ N
Livy s ©f

DATA EVALUARII: 09.09.2025

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

Membru titular ANEVAR
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

1.INTRODUCERE

Sinteza evaluarii
o TIPUL DE PROPRIETATE

APARTAMENT
e DESTINATAR SI BENEFICIAR
PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Republicii, nr. 3, cod
505200, jud. Brasov, tel: 0268/21 1313, fax 0268/213020, email , cod fiscal 4384419, reprezentant
legal prin ordonator principal de credite SUCACIU GHEORGHE, functia de primar al Mun. Fagaras.
e EVALUATOR
DOBRILA LILIANA - EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETATI IMOBILIARE SI D)
BUNURI MOBILE, membru titular ANEV'AR, Nr. Legitimatie ANEVAR 12154, cu sediul in or,
Victoria, str M. Eminescu bl.4, ap.4, jud B-asov, , CUI 28000329, tel: 0744571310, e-mail .
e OBIECTUL EVALUARII

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara -

Nr. | Denumire Carte ' Cot: parti | Suprafete ‘ Adresa  Proprietar
ert | Funciara — ' | _| o
! 1. . Apartament | 107841-C1- | Cotz parti ‘ Fagaras, str. STATUL
U3 Fagaras comiune S.U.=47 mp Mihai Viteazu | ROMAN
Cad/Top: ' 37/ 74 ‘ | nr. 6, ap. 3,
402/2/1, ' Cotz teren ' Fagaras, jud.
| 403/2/111, | 37/.74 | Brasov
404/2/111
_i4ospm |

s UTILIZAREA DESEMNATA

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

Wy

/'/- \\

e DATA EVALUARII f

\

*(:{R‘\S .

Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de ;. 09.09.202%,~



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea

In urma aplicarii metodelor de evaluare si a analizei comparative a rezultatelor obtinute, s-a apreciat
ca abordarea prin piati (metoda comparatiilor directe) oferi cea mai relevanti indicatie asupra
valorii de piat3 a proprietitii imobiliare analizate.

Denumire Valoarea de piata exprimata in Lei

Apartament 94,762

Curs de schimb utilizat la data evaludrii (09.09.2025): 1 EUR = 5,0737 lei
. Argumente si considerente

* Valoarea de piatd a fost determinati exclusiv in baza ipotezelor, conditiilor limitative si
aprecierilor formulate in prezentul raport, fiind valabila la data evaluirii.

» Estimarea nu ia in considerare eventuale responsabilitdti de mediu si nici costurile aferente
conformdrii la cerintele legale in materie.

 Valoarea reprezintd o predictie fundamentatd pe informatiile disponibile la data evaludrii.

 Evaluarea constituie o opinie profesionald asupra valorii §i nu o certitudine absoluti.

» Valoarea este, in mod inerent, subiectivi, reflectdnd interpretarea evaluatorului pe baza datelor
de piata disponibile.

 Valoarea estimaté nu include TVA si nu reprezinti valoarea de asigurare.

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR




DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

LINTRODUCERE.........ssnrnrissossineresssensassssessssssssessosssssssssssssane

2. TERMENII DE REFERINTA

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

2.2. Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

2.3. Obiectul evaluarii

2.4. Moneda raportului

2.5 .Utilizarea desemnata

2.6 Bazele evaluarii, tipul valorii estimate

2.7. Data evaluarii

2.8.Inspectia proprietatii

2.9. Sursele de informatii utilizate

2.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevante

2.11. Descrierea raportului de evaluare

2.12 Riscul evaluarii

2.13. Restrictii de utilizare

L 0 ® a9 S AN & W B A~

2.14. Datele de intrare semnificative privind factorii de mediu, sociali si de guvernanti (ESG) ..................

2.15. Procedura de verificare a calitiitii procesului de evaluare

e &

2.16. Conformitate cu legislatia privind prevenirea si combaterea spilirii banilor

2.17. Declararea conformitatii cu SEV

10

3. PREZENTAREA DATELOR

11

3.1. Date despre zona, vecinatati si amplasare

3.2.Identificarea proprietatii

3.3. Aspecte juridice, dreptul de proprietate

Error! Bookmark not defined.
Error! Bookmark not defined.
Error! Bookmark not defined.

3.4. Descrierea constructiilor J2
3.2. Analiza pietei imobiliare w13
3.2.1. DefiNirea Pietei SPECITICE .....u.vvuuiuuieueeciicrieeineine sttt eee s e e st s se s es e s e e e es e eeseee 14
3.2.2. Cererea SOIVADIIA ...t e e e et s st s e e et ee e e oo 14
3.2.3. Ofrta COMPELLIVE .......o.vviceeceerceercererereienesssesssn s st ssa s ee s e essee s ee e s e ses s esees s st e eeees e s e ee e eeee e e eseneeee 14

3. 2.4 BChilIDIUL PIEEI .....vovoeececiceceeeet sttt s e se e ee et ettt eeee e oo eeee e 16

4. ANALIZA DATELOR ST CONCLUZIILOR.........uueuneeeeeerserneesssesensnenerssssesesessassersressssssssssssssnsasesen 16
4.1. Cea mai buni utilizare (CMBU) epbasssseriTiservass 16
o Analiza utilizarilor posibile..............cccoocoeimiiiiniiiie e s Ao BB N 16

O CONCIUZIE ...ttt s e e S [ oA /0y T S 16
4.2. METODE DE EVALUARE oo SHROREG SR ’ 16
4.2.1.Abordarea prin piata — metoda comparatiei dlrecte ..... SRR T g7 (TR SR 17



DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

RAPORT DE EVALUARE
APARTAMENT

4.2.2. Abordarea prin cost

5. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea.....

--------------------------------

------

ooooo

2. TERMENII DE REFERINTA

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

DOBRILA LILIANA - EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETATI IMOBILIARE SI DE

BUNURI MOBILE, membru titular ANEVAR, Nr. Legitimatie ANEVAR 12154, cu sediul in or.
Victoria, str M. Eminescu bl.4, ap.4, jud Brasov, , CUI 28000329, tel: 0744571310, e-mail .

Certificarea evaluatorului

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele, opiniile i 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;

Analizele, opiniile si concluziile mele, precum si acest raport au fost elaborate in conformitate
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2025.

Detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a acestei lucrari;
Imobilul supus evaludrii a fost inspectat personal de catre evaluator in prezenta unui
reprezentant al beneficiarului. In elaborarea prezentului raport nu am primit asistenta
semnificativa din partea altei persoane

La data 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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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

2.2. Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Republicii, nr. 3, cod
505200, jud. Brasov, tel: 0268/211313, fax 0268/213020, email , cod fiscal 4384419, reprezemam
legal prin ordonator principal de credite SUCACIU GHEORGHE. functia de primar al Mun. Fagaras

2.3. Obiectul evaluarii

___Obiectul evaluarii il constituie propriet:tea imobiliara.

[ Nr. | Denumire Carte r!Cote parti [ Suprafete Adresa | Pmprluar

Lot | Funciara . - o l

1. Apartament 107841-C1- | Cote parti | | Fagaras str. R. SIAH I

| U3 Fagaras | comune i S.U.=47 mp | 6, ap. 3, ' ROMAN
' Cad/Top: 37174 ' Fagaras, jud. '
| 402721111, Cote teren ' Brasov
| 403/2/111, 37/174 i
| 404/2/111 |
L4052t |

2.4. Moneda raportului
Moneda de raport este L.eul roméanesc (RON).

Valorile in Euro (EUR) sunt prezentate doar orientativ, la cursul BNR din data evaluérii.

Cursul valutar la data evaluarii : 1 Euro = 5,0737 lei ;
2.5 .Utilizarea desemnata

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

2.6 Bazele evaluarii, tipul valorii estimate

Standardele Internationale de care s-a inut seama la elaborarca prezentuluuaporl sunt:
ROy

STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR editia - ’()2%//
SEV 100 Cadru general(1VS 100 )
- SEV 101 Termenii de referinta ai evaluari (IVS 101)

- SEV 102 - Tipuri ale valorii ( IVS 102)

(¥}



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

-SEV 103 - Abordari in evaluare (IVS 103)

-SEV 104 - Informatii si date de intrare (IVS 104)

- SEV 105 - Modele de evaluare (IVS 105)

-SEV 106 - Documentare si raportare (IVS 106)

-SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

-GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile.

Aplicarea metodelor de evaluare utilizate in prezentul raport conduce la estimarea valorii de
piata asa cum este aceasta definita in Standardul de Evaluare SEV 104 — Tipuri ale valorii.

-Valoarea de piati este suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaluirii, intre un cumpéritor hotirat si un vanzitor hotarat, Intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat i in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzi,
prudent si fird constrangere.

2.7. Data evaluarii
Valoarea de piata in prezentul raport, se refera la data de : 09.09.2025

2.8.Inspectia proprietatii

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

Proprietatea imobiliara evaluata a fost considerata ca fiind lipsita de conditii ascunse sau
neaparente ale solului sau structurii de rezistenti care si influenteze valoarea de piatd 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
acceptate ca exacte.

» Standardele de evaluare a bunurilor editia 2025;

o Cursul de schimb valutar la data evaluarii;

e lucrarea de specialitate “Costuri de reconstructie — Costuri de tratocuire/ - cladiri
rezidentiale, cladiri comerciale, cladiri industriale, comercia]fc'/;i 4 gricc;lef‘ editata de
IROVAL (

. . '. L
¢ Oferte privind comparabilele- ;



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

2.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevante

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze i conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia
evaluatorului este exprimata In concordants cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri

din acest raport. Principalele ipoteze si limite de care s-a finut seama in elaborarea prezentului raport de
evaluare sunt urméitoarele:

Ipoteze:

> Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cétre client si
au fost prezentate fiird 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 evaluati si considerata
ca fiind liberd de sarcini. Orice diferentd intre situatia luatd in calcul de evaluator gi cea prezentata
finantatorului impune invalidarea prezentului raport.

» Se presupune ca proprietatea se conformeazi tuturor reglementérilor i 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 cé nu existd nici un fel de contaminanti i costul activitatilor de decontaminare nu
afecteazd valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase;

» Situatia actuald a proprietdtii imobiliare si scopul prezentei evaludri au stat la baza selectdrii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate
sa conducd la estimarea cea mai probabila a valorii proprietitii in conditiile tipului valorii selectate;
In cadrul inspectiei nu s-au facut sondaje pentru identificarea defectelor ascunse ale cladirii i acest
raport nu valideaza starea tehnicé a cladirii;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost

rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie existand

posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

Suprafetele considerate se bazeazd pe valorile inscrise in documentele puse la dispozitia

evaluatorului;

Valorile estimate in EUR sunt valabile atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea

pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, 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);

» Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizirii 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;

» Evaluatorul, prm natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in cornmmrc x,onsultanta sau sa
depund marturie in 1nstan§a relativ la proprietatea in chestiune; / o

> Nici prezentul raport, nici parfi ale sale (in special concluzii nefnnipf la va‘orl identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fira acordul prefqlabil al e\'aluaiorulul
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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 prevazutd in raport.

Valoarea a fost exprimata {indnd seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in raport si
este valabild in conditiile generale si specifice aferente perioadei septembrie 2025;

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

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

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

Valoarea nu contine TVA;

Valoarea exprimaté In prezentul raport nu reprezintd valoarea pentru asigurare.

Ipoteza speciala —

Nu exista

2.11.

Descrierea raportului de evaluare

Lucrarea 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;

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

2.12 Riscul evaluarii.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cétre proprietar,

corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu uzantele din
Romaénia valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si inca un interval
de timp limitat dupé aceasta data, in care conditiile specifice nu suferd modificdri 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 decat in llmlta mforma‘;ulor valabile si
cunoscute de acesta la data evaluérii. N

/
/
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2.13. Restrictii de utilizare

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.

2.14. Datele de intrare semnificative privind factorii de mediu, sociali si de

guvernanta (ESG)

In conformitate cu cerintele extinse privind sustenabilitatea si bunele practici internationale, prezentul

raport de evaluare ia in considerare factorii de mediu (E), sociali (S) si de guvernanti (G), in mésura in

care acestia sunt relevanti pentru valoarea proprietétii imobiliare evaluate.

Datele de intrare semnificative identificate si analizate in contextul ESG sunt urmétoarele:

- Factori de mediu (E): localizarea proprietitii in raport cu riscuri naturale (inundatii, alunecéri de teren),
accesul la transport public, eficienta energetica a constructiei (daca existd certificate energetice sau
alte date relevante);

- Factori sociali (S): gradul de accesibilitate, vecindtatea cu facilititi educationale, sanitare §i comerciale,
siguranta zonei, impactul social al utilizarii actuale si potentiale;

- Factori de guvernanti (G): conformitatea juridica si urbanisticd a proprietitii, existenta documentatiei
de autorizare, respectarea reglementarilor locale si nationale in vigoare.

In cazul de fatd, nu au fost identificate riscuri ESG majore care si influenteze negativ valoarea estimata
a proprietatii. In masura in care astfel de factori vor deveni relevanti in viitor (ex. reglementéri verzi,
cerinte de performanta energetic#), acestia pot avea un impact asupra valorii de piata.

2.15. Procedura de verificare a calitatii procesului de evaluare

Conform cerintelor SEV 100 — paragraful 120 lit. m, in cadrul procesului de elaborare a prezentului

raport de evaluare, s-au aplicat urmétoarele proceduri de verificare a calitétii:

- Revizuirea internd a datelor introduse (CF, planuri, comparabile);

- Verificarea coerentei intre sectiuni (suprafete, valori, metode);

- Validarea calculelor matematice pentru ajustarile aplicate;

- Confirmarea respectérii structurii standardizate, conform SEV 106;

- Finalizarea raportului cu o autoevaluare privind completitudinea, acuratetea si relevanta
rationamentelor prezentate.

2.16. Conformitate cu legislatia privind prevenirea si combaterea spalarii
banilor

Evaluatorul autorizat, in calitate de persoand raportatoare conform Legii nr. 129/2019 pentru prevenirea
si combaterea spélérii banilor §i finantérii terorismului, cu modificérile §i completanbulterloare declara
cd au fost respectate obligatiile prevazute de cadrul legal aplicabil.

in cadrul procesului de evaluare, s-au efectuat urmatoarele actiuni in scopul frespe(,tam cer\in;elor de
conformitate: \

- Verificarea identitatii clientului gi obtinerea documentelor justificative;
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- Aplicarea misurilor de cunoagtere a clientelei (KYC), in functie de natura relatiei i de riscul
identificat;

- Verificarea scopului si naturii evaludrii, pentru a identifica eventuale semne de suspiciune;

- Pastrarea documentelor conform termenelor legale;

- Intocmirea unui dosar de evaluare care poate fi pus la dispozitia autorititilor competente la cerere.

2.17. Declararea conformitatii cu SEV
Standardele Internationale de care s-a tinut seama la elaborarea prezentului raport sunt:

STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR editia 2025.
-SEV 100 - Cadru general(IVS 100 )
-SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii IVS 101)
-SEV 102 - Tipuri ale valorii (IVS 102)
- SEV 103 - Abordari in evaluare (IVS 103)
-SEV 104 - Informatii si date de intrare (IVS 104)
- SEV 105 - Modele de evaluare (IVS 105)
- SEV 106 - Documentare si raportare (IVS 106)
-SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

-GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile.

Aplicarea metodelor de evaluare utilizate in prezentul raport conduce la estimarea valorii de
piata asa cum este aceasta definita in Standardul de Evaluare SEV 104 — Tipuri ale valorii.

-Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(#) la data evaludrii, Intre un cumparator hotdrét si un vanzator hotérét, intr-o tranzactie
nepértinitoare, dupa un marketing adecvat §i in care partile au actionat fiecare In cunostintd de cauza,
prudent si féra constrangere.
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3. PREZENTAREA DATELOR
3.1. Date despre zona, vecinatati si amplasare

Imobilul este situat in municipiul Figéras, judetul Brasov, pe strada Mihai Viteazu nr. 6, zoni
centrala a orasului.

Zona este caracterizata printr-un mix de functiuni:

 rezidentiald (cladiri de locuit individuale i colective vechi, majoritatea construite in perioada
interbelica si comunista),

» comerciald si de servicii (spafii comerciale la parterul cladirilor, magazine de proximitate,
birouri),

 institutionala (scoli, unitédti medicale, primdrie, institutii publice).

Accesibilitatea este foarte buna, fiind amplasat pe o artera importantd, cu trafic auto si pietonal intens.
Vecinatitile imediate sunt reprezentate de clddiri rezidentiale similare, constructii istorice, spatii
comerciale si unitdti de servicii.

Zona dispune de utilititi publice complete: energie electrica, apd, canalizare, gaze naturale, retea de
telecomunicatii.

3.2. Identificarea proprietatii

Proprietatea analizatd este apartamentul nr. 3, situat in cladirea din Fagiras, str. Mihai Viteazu nr. 6,
avand urmatoarele caracteristici:

o Carte Funciara: CF nr. 107841-C1-U3 Fagaras

o Nr. cadastral: 402/2/111, 403/2/111, 404/2/111, 405/2/111

e Suprafata utild (SU): 47,00 mp

e Suprafati construiti (SC): 58,75 mp (SU x coef. 1,25)

o Cote indivize: 37/174 parti comune + 37/174 din teren (suprafata de 174 mp)

o Structura apartamentului: 1 camera, bucétérie, baie, cota parte din hol comun

Accesul la apartament se realizeazi din curtea interioard, printr-o scard comuna.

11
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3.3. Aspecte juridice, dreptul de proprietate

Conform inscrierilor din Cartea Funciari nr. 107841-C1-U3, proprietatea se afla inregistratd dupd cum
urmeaza:

o Proprietar initial: Statul Roman (prin Decretul nr. 92/1950)

o Drept de administrare: Intreprinderea de Gospodarire Oras Fagarag (conform inregistrarilor
ulterioare)

o Sarcini/inscrieri speciale: nu exista sarcini, ipoteci sau interdictii inscrise

Dreptul de proprietate este clar si liber de sarcini, conform datelor disponibile la data analizei.

3.4. Descrierea constructiilor

Cladirea face parte dintr-un imobil istoric construit in jurul anului 1900, cu valoare arhitecturald, dar
care prezintd un grad avansat de uzura fizica si estetica.

Constructia este realizati din zidarie portantd de cardmida, cu fundatii din piatrd si plangee din lemn.
Fatada principala include decoratiuni arhitecturale (profile, ancadramente, coloane decorative), insd
acestea sunt afectate de exfolieri si fisuri. Acoperigul este tip sarpanta cu invelitoare din tigla ceramica.

Accesul la apartament se face printr-o scard exterioard din beton, urmaté de un hol comun, de unde se
intra in spatiile proprii. Apartamentul este compus dintr-o camerd principald, bucétirie, baie si cota-parte
din holul comun.

Starea de intretinere este medie, cu unele finisaje modernizate (pardoseald laminaté in camerd, centrala

termicd proprie cu radiatoare, baie functionald), dar si cu numeroase elemente degradate (pardoseli din
lemn vechi, tencuieli afectate, instalatii electrice vizibile, tAmplarie originala deterioratd).

12
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Tabel de caracteristici tehnice

| Caracteristici ,’—— Descriere B ‘I
j[Regim de indltime HParter (cladire P+1 partial) ]
-[Structurﬁ HZ;idérie portantd din carmida ) T
[Fundatie ~ |Piatra _

‘Plan$eu ) Jigmn _ B ‘
‘Acoperis Igarpanté, invelitoare din tigld ceramica _“

FSuprafat&'l utila (SU) ’@,0_0 mp

Suprafati construita [ _
I(Sug) t n ul ‘F58’75 mp (SU x coef. 1’25)

ICompartimentare Jmameré, buciitarie, baie, cota parte hol comun - ‘
’i’ardoseli: lemn vechi / laminat; Pereti: zugraveli vechi; Tomplarie: lemn

Finisaje interioare

‘ _|loriginal + PVC partial
Einisaje exterioare H? encuieli degradate, fatadd cu ornamente arhitecturale deteriorate }
‘Instalatii JlEnergie electricd, apd, canalizare, gaze naturale, centrald termica proprie ]
@are generala ‘ﬂ\/[edie — locuibil, dar necesita renovéri majore si consolidare partiala ]

3.2. Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact unii cu altii
in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceast3 piati schimba drepturi de proprietate
contra unor bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliard este unica iar amplasamentul siu este fix. Pietele imobiliare
nu sunt piefe eficiente: numarul de vénzatori si cumpdritori care actioneazi este relativ mic,
proprietatile imobiliare au valori ridicate, care necesita o putere mare de cumpdrare, ceea ce face ca
aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numirul de locuri
de munca precum si sd fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi
dobéndit, marimea avansului de platd, dobénzile, etc. In general, proprietatile imobiliare nu se cumpéri
cu banii jos iar dacd nu existd conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori influentata
de reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietéti imobiliare pot tinde citre
un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existind intotdeauna un decalaj intre
cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cerered poate s se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori si existe supraofertd sau exces de.z--c"'et;g,gle‘ s1 nu echilibru.
Cumpérdtorii §i vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de véqﬂaﬁq&uﬂlpﬁrﬂre nu au
loc In mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzacti&m';\area’-_’g;‘zgi} nivelul ofertei nu

ey # 14
fitis 5/
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sunt imediat disponibile sau sunt deformate. Proprietitile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca
investitii.

3.2.1. Definirea pietei specifice

Piata specificd este reprezentaté de apartamentele si locuintele situate in municipiul Fagiras, in special
cele din cladiri vechi, cu regim de inaltime redus si acces prin curti comune.

3.2.2. Cererea solvabild

Cererea este determinatd in principal de populatia locald, cu venituri medii, interesati de locuinte
accesibile ca pret. Cererea solvabila este relativ scazutd, orientatd mai degrabd citre apartamente in
blocuri decét cétre imobile vechi.

3.2.3. Oferta competitive

Pe piata imobiliard locald nu au fost identificate apartamente similare in clidiri vechi cu acces prin
curte, comparabile direct cu proprietatea evaluata.

Pentru analiza de piata au fost selectate trei apartamente comparabile, disponibile la vanzare in
municipiul Fagérag, cu caracteristici cdt mai apropiate de imobilul evaluat. Acestea sunt prezentate
detaliat in Anexa nr. 1, iar sinteza principalelor elemente de comparatie este redati in tabelul de mai
jos:
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Tabel — Elemente de comparatie
. " Comparabila 1 Comparabila 2 .
Blemente de | Proprieta!ed || (oferts) - Cartierul | (oferts) - 13 (ocf‘;ﬁ;’)afa;:ao‘;’u
comparagie valuata | Florilor Decembrie g
1Nr. camere ”3 H]IZ - ]‘2 B \(3 |
Suprafata utila |
47 40 48 57
(mp) | | |
Supratafd mpy |87 48 52 68
4 — I 1l
'g)e‘ vanzare | L 33.000 43.000 51.300 (+TVA)
'cr(:Pm comparabila 4\— Oferta [)ferté Oferta
S ' '
]p):(;l))rt'i(:fa te Integral —|“ Integral ‘J Integral Integral
T _]‘ 1 -
gz::;zl:ede ‘Cash L Cash / Credit Cash / Credit I|Cash/ Credit
S;;lziif_ii de Normal |Normal Normal | Normal
[Conditii de Il ) L | B
Curente Curente Curente Curente
| .
piai | I |
T I ,- . — —
Localizare gg.nlz;)amna Cartierul Florilor J gzzt;rlblge Zona Negoiu
lEtaj J rarter _!H'Pa_u'ter / P+4 HParter / P+4 ”Parter / P+6 ,
Vechime bloc | Yoh® 1977 1980 2025
_ (nationalizare) |||~ = ) : |
Einisaje, stare |[Medie, uzurd . . Recent modernizat, |Moderne, finisaje
« o . eyt Clasice, nemobilat . .
{tehnica vizibild I |mobilat complet  |medii
i — 1l y : . ‘ 5 — |
Alte dotiiri 2 l pentrala proprie, Moblla} comp.let, Centrald proprie, |
[ ||interfon ] centrald proprie incélzire pardoseala |
Sursa 5 11 Imobiliare.ro / Taboo Imobiliare.ro / Sweet Imobiliare.ro / Taboo
informatiei B Imobiliare House (07é76 45875) Imobiliare :
et Jlors0257449) 5875 0760257449) |
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In concluzie, desi nu exista oferte directe cu apartamente n cladiri vechi cu acces prin curte,
comparabilele selectate oferd o imagine a pietei imobiliare din Fagarag pentru locuinte cu suprafete si
caracteristici apropiate.

3.2.4.Echilibrul pietei

Piata locald este una relativ echilibrata, cu o usoarad predominantd a ofertei fatd de cerere. Tranzactiile
se realizeaza in special la preturi negociate, sub nivelul ofertelor initiale, datoritd numarului mare de
proprietati similare disponibile.

4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR
4.1. Cea mai buna utilizare (CMBU)

Analiza celei mai bune utiliziri (CMBU) are un rol esential in procesul de evaluare, intrucét valoarea
de piatd a unei proprietiti trebuie raportatd la utilizarea care 1i maximizeazi valoarea, conform
practicilor recunoscute international. In acest sens, Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025,
armonizate cu Standardele Internationale de Evaluare (IVS), precum si GEV 630, stabilesc cé cea
mai bund utilizare este utilizarea unui activ care:

e este posibilad din punct de vedere fizic;

o este permisd din punct de vedere legal,

¢ este fezabild financiar;

» conduce la maximizarea valorii proprietatii.
. Analiza utilizarilor posibile

o Demolare si teren liber: inadecvata (valoarea terenului liber este inferioara valorii actuale).

» Utilizare rezidentiala: adecvatd (conforma cu structura zonei, cererea i caracteristicile
proprietatii).

o Utilizare comercialid mica (ex. birou, cabinet): posibild legal si fizic, dar mai putin atractiva
financiar in contextul local.

« Utilizare office: posibila teoretic, dar nefezabila financiar in municipiul Fagaras.

. Concluzie

Pe baza criteriilor mentionate, cea mai buna utilizare (CMBU) a proprietatii este utilizarea actuali —
rezidentiala, care reflecta cererea reald de pe piata si conduce la maximizarea valorii

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: N
- abordarea prin piata- comparatia directa :

- abordarea prin capitalizarea veniturilor " |

- abordarea prin cost "
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In vederea evaluarii proprietatilor ce face obiectul acestui raport s-a utilizat abordarea prin piata-
metoda comparatiilor directe si abordarea prin cost — metoda costurilor segregate.
Pentru aplicarea celorlalte metode nu au fost gasite suficiente date de piata.

4.2.1.Abordarea prin piata - metoda comparatiei directe

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

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

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

Elemente descriptive Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila

Valoare ofertaltranzactie- Euro 18.680 33.000 43.000 51.300
Numar camere R 2 2 2 3

_' ﬁﬁrafata desfasurata - mp 58,75 'l 48 52 al 68
Suprafata utila - mp 41 | # 48 48 | 57
Suprafata utilal desfasurata 80% 100% - 92% o 84%
Valoare oferta/tranzactie- Euro/mp util 688 896 900
Valoare ofertaltranzactie- Euro/mp 688 - 827 B 754
desfasurat - |
Observatii : .
Discount negociere ] 5% '
Valoare ofertaltranzactie- Euro corectata | i | ‘ 28.050

: Suprafata supusa comparatiei ‘ utila ‘

Element de comparatie ! J
S e 3
DN %
§ .
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Drept de propristate integral integral _
Corectie (%)
Corectie 0 0
Pret corectat 28.050 36.550
Conditii de finantare cash “ cash
Corectie (%)
Corectie 0 0 0
Pret corectat 28.050 36.550 46.170
Conditii de vanzare independent depende independent
Corectie (%) :
Corectie 0 0 0
Pret corectat 28.050 36.550 46.170
Condiiide piata __ourente
Corectie (%)
Corectie 0 0 0
Pret corectat 28.050 36.550 46.170
Localar i Visazu
Corectie (%) 15%
Corectie 0 5.483
Pret corectat 28.050 42.033
Suprafata - 47
Corectie (%) 2% 2%
Corectie B -584 -876
Pret corectat 27.466 41.157
B e et e PP
Corectie (%)
Corectie 0 0
Pret corectat 27.466 41.157
Vechime bloc 100 eI
Corectie (%) -15% -15%
Corectie -4,120 -6.174
Pret corectat 23.346 34.983
Finisaje Necesita renovare “
Corectie (%) | .20%
Corectie -4.669
Pret corectat 18.677

Alte ajustari

1
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EXPERT EVALUATOR APARTAMENT
Corectie (%) B -20%
Corectie 0 -4,548 0
Pret corectat 18.677 18.191 18.902
Corectie totala neta -18.359 -27.268
Corectie totala neta (%) -42,69% -53,15% _
Corectie totala bruta 29.324 31.885 B
Corectie totala bruta (%) 68,19% 62,15%
Numar corectii negative 4 4
_Numar corectii pozitive 1 1
Numar elemente similare 5 5
|_ Valoare estimata a proprietatii - 18.677 Euro
Lgl !i‘ If. l‘[ l. .m : I ll" ot H fa e .‘ ,1":%8 “&@g ﬂ» __‘
318 Euro/ mp
desfasurat
397 Euro/ mp

util

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
10-15 % . Aceasta ajustare nu este considerata o corectie — nu este un element de corectie- ¢i 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: Conditiile de piata sunt similare, nu sunt necesare ajustari.

Localizare : au fost ajustate toate comparabilele in functie de gradul de atractivitate al zonei.
Suprafata: s-au aplicat ajustari pentru toate comparabilelele in functie de suprafata utila.

Etaj: s-a aplicat ajustare pentru comparabila nr. 3, etaj intermdiar este superior.

Vechimea: S-a ajustat comparabila 3, acesta fiind un imobil nou

Finisaje: au fost aplicate ajustari comparabilelor in functie de finisajele descrise in studiu de piata , in
comparatie cu proprietatea evaluate.

Alte ajustari: a fost ajustata comparabila nr. 2 pentru ca este mobilat

18.191 — 18.902 EURO S ;\\

ro J:r}é"catea care
prig té;a

S\ B i
N "g\l [} i Y (_,'.;“v
19 e k % \\\/
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EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

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

| VALOARE LEI VALOARE EURO
(rotunjit) (rotunjit)
APARTAMENT - | 94,762 18.677
abordarea prin piata |

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 construi 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 ¥ e %
- Renovarile constructiei ; / “
- constatarile facute in urma inspectiei efectuate a proprietalii ¢valbate:.
In urma constatarilor facute pe baza inspectiei si a datelor istorice prifaite din ‘partea
proprietarului am obtinut o uzura fizica de 80 % J
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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 5 %.

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 5 % si este data de contextul

economic al zonei.

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

Calculul Costului de Inlocuire Brut, calculul deprecierilor (fizice, functionale si economice) si

Costul de Inlocuite Net se regasesc in — ANEXA 1-

Valoarea estimata in urma aplicarii abordarii prin cost este:

o

VALOARE LEI

Valoare de piata — abordarea 93.053

prin cost

[ VALOARE

18.340 _ # ~

/ fﬁ

a

Rezultatele centralizate in urma aplicarii celor doua metode in vederea estimi%nii?;

=\

th
=W
< ;.:I

VALOARE LEI

VALOAREEURO

Abordarea prin piata

94.762

18.677

Abordarea prin cost

93.053

18.340

21



DOBRILA'LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

5. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea

In urma aplicérii metodelor de evaluare si a analizei comparative a rezultatelor obtinute, s-a apreciat
cd abordarea prin piatid (metoda comparatiilor directe) oferd cea mai relevanti indicatie asupra
valorii de piatd a proprietatii imobiliare analizate.

Denumire Valoarea de piata exprimata in Lei

Apartament 9 4.762

Curs de schimb utilizat la data evaludrii (09.09.2025): 1 EUR = 5,0737 lei
. Argumente si considerente

» Valoarea de piatd a fost determinaté exclusiv in baza ipotezelor, conditiilor limitative si
aprecierilor formulate in prezentul raport, fiind valabila la data evaludrii.

o Estimarea nu ia In considerare eventuale responsabilitdti de mediu si nici costurile aferente
conformadrii la cerintele legale in materie.

« Valoarea reprezintd o predictie fundamentatd pe informatiile disponibile la data evaludrii.

o Evaluarea constituie o opinie profesionali asupra valorii i nu o certitudine absoluta.

e Valoarea este, in mod inerent, subiectiva, reflectdnd interpretarea evaluatorului pe baza datelor
de piata disponibile.

¢ Valoarea estimatd nu include TVA gi nu reprezintd valoarea de asigurare.

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR
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ANEXE

1. Fisa de calcul — abordarea prin cost-

2. Studiu de piata- comparabile apartamente

3.  Extras de carte funciara

4. Bilantul de suprafata

5. Fotografii
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; gﬁ Oficiul de Cadastry §i Publicitate Imobiliary BRASOV
ﬁ.ﬁ? Biroul de Cadastry $i Publicitate Imobiliars Fagaras
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CARTE FUNCIARA NR. 107841-C1-U3 #
COPIE /

3 ‘%‘%ﬁc A uﬁ‘@"tﬁ‘
FyRpfisnaey. wthww\,i

Carte Funciard Nr. 107841-C1-U3 Fégérag{"

PR T .

A. Partea |. Descrierea imoblluly
Unitate individual 2y NG

Nr. CF vechi: 1950

Adresa: jud. Brasov, UAT Fagaras, Loc. Fa
Partl comune: Elementele de uz comun’
pod, acoperis, invelitore, instalatii tehnic
Elementele de uz co

garas, Str MIHAI VITEAZH, Nje-6! Ap, 3

speciale:terenul de suly 't':oné"cructie de 174,0 m.p., fundatii, fatade,
o - edilitare é:’ g

mun generale:curte cy supraf.de 526, &es In curte, racorduri utilititii
Nrf | Suprafata uprafatal Cote pagti [ 3 : e Refarinie.
fert N, cadas‘tral‘-n construitd |itila (mp)) br ol é}nte.teren: 3 ‘Observai;n/. Refer;pte
AL [ Top: 402/72/1, - 47 37178 37/174 |Apartament 1 compus din: una
40372/, s camerd, bucatérie, 1/3 parte hol
40472714, [ P s €U AU=47,0 m.p. si o coth de
4057211 .| e T 21% din  elementele de uz
} b, 5w comun speciale, respectiv 37,0
— S 4. N5 N . Im.p. prmii]
B. Partea II. Rroprietari glacte
—— T N v _""“T ™
Inscrien privitoare Ia dreptul de Pitpietate ot alte dreptus} fa™ e ¥ Referinte
1671 / 25/05/1955 o L “”?L R |

y PR i : . L™ ’
Decret nr. 92/1950, din mmu@ﬁi&gﬁﬁsw : A.adr
;igg@;as- cerere nr.587/1962 c.f.cerece wy.]

esei Intreprinderii de locuinte si localuri|
B1 iliztabuiare, drept de’ PROP

99/2003 cf.; .

{Decr.93/1950, AT
dobandit - prin Lege, cota a 3 o
) 1) STATUL ROMAN Ui
| gy |Intabulare, drept de ADM§§1§ h, ek Al
dottiala 1 AW\ D I
L1} INTREPRINDERER DE G6SPODARIRE : ORAS.FAGARAS
: ' PR Partea ill.____SARCIN! . '
- Inseried priving dezmembrimintele dreptulul de proprietate, dreptur reale |
et darantie si sarcinl Referinte
_NUSUNT ~— 7% ibiiny e
,/"' \
I’ll .I|
i. !l
., -'/I
Dacument vare conting date ¢y earacter person), peotejat de pﬁveﬂaﬁegulam_aﬁtwii (VE) ar. E29/2016 i Legh J_S{ZZEIE_ ) ] Pagina 1 din 2
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\0 (@Kg [ MUNICIPIUL FAGARAS
. | | \Nr y326%¢
N 98
Q ?0\1:\“8;,( \Ziua 03 ‘.Lunaoztg%_ﬁ,ng:';éfm—
NS
02 ot
DOMNULE PRIMAR,
Subsemnatul/a %W&Qj‘a' Z&WC  domiciliat/a in loc Fagaras,
str 94 Jren Kuclea  nE7 bl ,Sc___,ap___, titular/ membry al
Contractului de Inchiriere, NR 43 _ din 03, ©03.2040 _ , solicit prin  prezenta
_auhetareq  cacliddlllorard  Coteed ol
,&(Zm-’* < SJuweldnlept . -
_La prezenta anexez urmatoarele documente:__ £ Al ete
2zt ldhee e
Data
09,08 H025

ADRESA corespondenta_ /" T @@r %ﬁﬁ%gdé
o .

Telefon o




,f Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BRASOV [ Nr.cerere | 36072 ]

' I Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliaré Fagaras | _ Ziua ‘ 19

14 e 09T

IZ4 - Al | 2025 |

2 EXT RAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

JgtI T PENTRU INFORMARE oo
Carte Funciara . 207841103 ragarss NAUNANNRRNAHEN

A. Partea . Descrierea imobilului
Unitate individuald Nr. CF vechi:1950

Adresa: Jud. Brasov, UAT Fagaras, Loc. Fagaras, Str MIHAI VITEAZU, Nr. 6, Ap. 3

parti comune: Elementele de uz comun speciale:terenul de sub constructie de 174,0 m.p., fundatii, fatade,
pod, acoperis, invelitore, instalatii tehnico edilitare

Elementele de uz comun generale:curte cu supraf.de 526,0 m.p., acces in curte, racorduri utilitatii

Nr Suprafata [Suprafata| Cote parti " .
crt Nr. cadastral construits |utila (mp)| comune Cote teren Observatii / Referinte
Al | Top: 402/2/l, - 47 37/174 37/174 |Apartament 1 compus din: una
403/2/11, camerd, bucatarie, 1/3 parte hol
404/2/11, , cu Au=47,0 m.p. si o cota de
405/2/10 21% din elementele de uz
comun speciale, respectiv 37,0
m.p.
B. Partea Il. Proprietari si acte
nscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
671/ 25/05/1955

Decret nr, 92/1950, din 01/01/1950 emis de Tabel anexa si a adresei Intreprinderii de locuinte si localuri
Fagaras- cerere nr.587/1962 c.f.cerere nr.1213/1979 c.f. cerere nr.899/2003 c.f;
B1 lintabulare, drept de PROPRIETATEnationalizare conf.Decr.92/1950, Al

dobandit prin Lege, cota actuala 1/1
.| 1) STATUL ROMAN

B2 |Intabulare, drept de ADMINISTRAREOPERATIVA, cota actuala 1/1 Al
1) INTREPRINDEREA DE GOSPODARIRE ORAS.FRGARAS |
C. Partea lil. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT |
Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr, 679/2016 si Legii 190/2018 Pagina 1din2

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1



