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HOTARAREA NR.229
din data de 25 septembrie 2025

+ -privind aprobarea vénzdrii directe , cu respectarea dreptului de preemtiune a imobilului apartament cu
destinatia de locuint3 situat
\ in Figiras,Str.Doamna Stanca, nr. 19,ap.2, jud. Bragov,
identificat in CF. nr .105039-C1-U2 Figiras, Top. 105039-C1-U2 proprietatea Statului Roman- aflat in
administrarea Municipiului Fagaras
si insugirea Raportului de evaluare autorizat nr. 1766/2025

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedinti ordinara,

" Analizand Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Figiras nr. 49976/1 din data de
18.09.2025 si Raportul Compartiment Resort nr.49976 din data de 18.09.2025 al Serviciului Patrimoniu-
Compartimentul cadastru, evidentd patrimoniu, parcéri, prin care se propune privind aprobarea vanzdrii
imobilului apartament cu destinatia de locuinte situat in Figiras, Str.Doamna Stanca, Nr. 19, Ap. 2, jud.
Brasov, identificat in CF.nr 105039-C1-U2, Fagirag, Top 105039-C1-U2, proprietatea Statului Romén-
aflat in administrarea Municipiului Fagaras si insugirea Raportului de evaluare autorizat nr. 1766/2025,

~ 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
urbanisticd, realizarea lucririlor publice, protectia mediului inconjurator, conservarea monumentelor
istorice si de arhitecturd, al Comisiei pentru servicii publice, pentru comert si agriculturd, al Comisiei
pentru activitdti stiintifice, invdtdmant, culte, sindtate, culturd, sportive gi de agrement, al Comisiei
pentru administratia publicd locald, juridicd, apirarea 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,

Tinand cont de HCL. nr. 114 din data de 29.05.2025 -privind aprobarea Regulamentului de
vinzarea imobilelor din Fondul locativ al mucipiului Figiras aflate in proprietatea Statului Romén in
Legea 85/1992, republicatd si ale Decretului-Lege nr. 61/1990 privind vanzarea de locuinte construite din
fondurile statului citre populatie si a imobilelor aflate in proprietatea privatd a Municipiului Fagdras.

. Avand in vedere cererea cu nr. 42646 din data de 02.07.2025 depusd de citre titularul
contractului de inchiriere a locuintei, prin care solicitd cumpdrare a locuintei detinuti cu chirie, situatd
in Fdgiirag, Str. Doamna Stanca , Nr. 19, Ap 2, jud. Bragov, ' o
""" Tin&nd seama de Raportul de evaluare nr. 1766/2025 intocmit de citre evaluator autorizat
ANEVAR, |
W3 Tyyzand prevederile art., alin.i, 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
§iart. 16 din Legea nr. 244/2011, '
" prevederile Legii nr. 244/2011 pentru modificarea art. 16 din Legea nr. 85/1992- privind
vanzarea de locuinte si spatii cu alti destinatie construite din fondurile statului si din fondurile
unitdtilor economice sau bugetare de stat,
i~* Avand in vedere prevederile art 1650-1652 din Codul Civil, R
o . " in temeiul, art. 129, alin.2, lit.b 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
mygdiﬁcérile si completirile ulterioare,
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HOTARASTE:

o Art.1: Se aprob¥ vénzarea directd, cu respectarea dreptului de preemtiune a imobilului situat in
Fagaras, Str.Doamna Stanca, Nr. 19, Ap. 2, jud Brasov, identificat in CF. nr. 105039-C1-U2 Fagaras, Nr.
top: 105039-C1-U2, proprietatea Statului Roman - aflat in administrarea Mumnicipiului Fagaras cdtre
titularul contractului de inchiriere.

, Art.2: Se insuseste Raportul de evaluare nr. 1766/2025 intocmit de citre evaluator autorizat
ANEVAR, intocmit in vederea vAnzirii imobilului apartament cu destinatia de locuintd, situat in Fagdras,
‘Str. Doamna Stanca,Nr. 19, Ap. 2, jud. Bragov, identificat in CF. 105039-C1-U2 Fdgirag, Nr.Top.105039-
C1-U2 potrivit anexei nr. 1, 1a prezenta hotirére, ce face parte integrantd din prezenta hotdrare.

L Art.3: Pretul de vinzare va fi de 145.428 lei, potrivit anexei nr. 2, la prezenta hotdrére, ce face

;parte integrantd din prezenta hotdrare.

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

locuintei. Ratele lunare pentru achitarea locuintei se egaloneazd pe o perioad# cuprinsa intre 5 si10 ani,

- in functie de optiunea cumparatorului, la care se adaugd dobanda anuald, 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.
i Art.6: Contractul de vanzare — cumparare se va incheia in termen de maxim 6 luni de la data

- adoptarii prezentei hotarari. o
‘ Art.7: La data incheierii contractului de vanzare cumparare a locuintei, inceteazi efectele
s HES

(e . n . N . A « o s v v .

; gdgtrqctulm de inchiriere incheiat intre Municipiul Figéras si locatar. S
ST Art.8: Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotirari, se incredinteazd Primarul
" Municipiului Figiras, prin Serviciul Patrimoniu - Compartimentul cadastru, evidentd patrimoniu,
. parcdri. o

' PRESEDINTE DE SEDINTA,
DIVILE AURORA-OANA

C ot




- Hotdrérea s-a adoptat cu 19 voturi pentru.
- Consilieri in functie - 19
‘Consilieri prezenti —19

‘Prezenta hotiirire se comunica:
- 1ex. Dosar sedintd

- 1ex. Colectie

- 1ex. Prefectura

- 1ex.Primar

- 1ex. Secretar general

- 1ex. Afisare
. 1ex. Serviciul Patrimoniu- Compartimentul cadastru, evidentd patrimoniu, parcari
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DOBRILA LILIANA - EXPERT EVALUATOR - MEMBRU TITULAR ANEVAR
STR. M. EMINESCU, BL.4, AP,4, OR VICTORIA, JUD. BRASOV, TEL: 0744571310

RAPORT DE EVALUARE
NR. 1766

PROPRIETATEA EVALUATA :

' Nr. | Denumire | Carte Cote parti | Suprafete . Adresa Proprietar
tert |  Funciara | - R
1. : Apartament | 105039-C1-  Cote parti E Fagaras, str. | STATUL

: ; U2 Fagaras | comune S.U=72,13 mp | Doamna ' ROMAN
| Cad/Top: 71303 Stanca, nr. 19,
105039-C'1- Cote teen ap.2, jud.

i u2. 7303 _Brasov

BENEFICIAR:

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS

DATA EVALUARII: 09.09.2023

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

Membru titular ANEVAR




DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR : _APARTAMENT

1.INTRODUCERE

Sinteza evaluarii
e TIPUL DE PROPRIETATE

APARTAMENT
o DESTINATAR SI BENEFICIAR
PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Republicii, nr. 3, cod
505200, jud. Brasov, tel: 0268/211313, fax 0268/213020, email , ¢od fiscal 4384419, reprezentant
legal prin ordonator principal de credite SUCACIU GHEORGHE. functia de primar al Mun. Fagaras.
e EVALUATOR
DOBRILA LILIANA - EXFPERT 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
e OBIECTUL EVALUARII

Obiectul evaluarii il constituie propriet: tea imobiliara :

[ Nr. | Denumire | Carte ' Cote parti | Suprafete " Adresa ' Proprietar
crt | 1 Funciara : | ‘
1. | Apartament | 105039-C1- | Cote parti _ | Fagaras, str. STATUL
U2 Fagaras comine S.U.=72,13 mp I Doamna ‘ ROMAN
Cad/Top: 71/3)3 | Stanca, nr. 19,
, | 105039-C1- Cote teren ap.2, jud. 1
w 7135 iBrasv |

e UTILIZAREA DESEMNATA

Estimarea valerii de piata a imobilului mai sus mentionat, pentru informarea clientului, in vederea
vanzarili.

e DATA EVALUARII

e 2 | 2
L7
N P Jo |
Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de 6‘?»,(@21!2& V /
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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
c abordarea prin piati (metoda comparatiilor directe) oferd cea mai relevantd indicatie asupra
valorii de piatd a proprietatii imobiliare analizate.

Denumire Valoarea de piata exprimata in Lei

Apartament 1 4 5. 428

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

o Valoarea de piati a fost determinati exclusiv in baza ipotezelor, conditiilor limitative i
aprecierilor formulate in prezentul raport, fiind valabila la data evaludrii.

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

« Valoarea reprezinti o predictie fundamentatd pe informatiile disponibile la data evalurii.

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

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

¢ Valoarea estimati nu include TVA si nu reprezinta valoarea de asigurare.

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR

/
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR _ APARTAMENT

1.INTRODUCERE,
2. TERMENII DE REFERINTA

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

2.2. Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati...

2.3. Obiectul evaluarii

2.4. Moheda 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. Descri€érea raportului de evaluare

2.12 Riscul evaluarii

e 0 0 & & & & U U W R R A~

2.13. Restrictii de utilizare

=]

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

&

2.15. Procedura de verificare a calititii procesului de evaluare

2.16. Conformitate cu legislatia privind prevenirea si combaterea spilirii banilor 9
2.17. Declararea conformitatii cu SEV 10

3. PREZENTAREA DATELQOR........uuueiriervraensercssinnsensesssssssasssosssssssssasssssssssassanse 11

3.1. Date despre zona, vecinatati si amplasare 11

3.2.Identificarea proprietatii 12

3.3. Aspecte juridice, dreptul de proprietate 12

3.4. Descrierea constructiilor 13

3.2. Analiza pietei imobiliare
3.2.1. Definirea Pietel SPECITICE ..o.iv.euruiviiiereeiiiriii e et a e s s
3.2.2. Cerered SOIVADIIE ......o.eieireeieiteiee ettt eet et ee st e e b e st st b et e e s e s e a e se e e eh e g b e R SR SRR S R R b sttt
3.2.3. Oferta COMPELILIVE .....oveveeeecrerricereere i ersimsstesssnes s s sias s s ifons s s A e Tig e nnsa s
3.2.4 EchilIbrul PIetei.....cveerrieecrereireenneieeictniirccnnsens e ners e o .

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

o Analiza utilizarilor posibile............cccoviiiieiriricnincnenceenec e e
* CONCIUZI .....ceeieeeeeieeet ettt ettt ns e sae e stsesnssans s ne s onpe el

4.2. METODE DE EVALUARE
4.2.1.Abordarea prin piata — metoda comparatiei directe

4.2.2. Abordarea prin cost 20

5. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind VAIOATea .........vueevvueersecssorseniisacsnennssnssssssaessesssssasssssssssens 22
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

ANEXE

w23

2. TERMENI 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 §i corecte;

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

Nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea care constituie obiectul acestui
raport i 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 20235.

Detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a acestei lucrari;
Imobilul supus evalurii a fost inspectat personal de citre 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

C |

3 ’;;\‘_‘_‘__ '._{/‘:‘_ v
N TER T /

/4\/\ P
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2.2. Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati..



DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

RAPORT DE EVALUARE
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 , ¢od fiscal 4384419, reprezentant
legal prin ordonator principal de credite SUCACIU GHEORGHE; functia de primar al Mun. Fagaras

2.3. Obiectul evaluarii
Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara :

Nr. | Denumire Carte | Cote parti | Suprafete Adresa ' Proprietar
et | | Funciara | | B _ !
. Apartament | 105039-C1- | Cote parti T Fagaras, str. | STATUL
| | ' U2 Fagaras | comune | S.U=72,13mp | Doamna ' ROMAN
| Cad/Top: 71/203 Stanca, nr. 19, |
| 1 105039-C1- | Cote teren ap.2, jud.
| U2 1717703 | Brasov |

2.4. Moneda raportului

Opinia finald a evaluari este prezentald in LE]

Cursul valutar la data evaluarii : 1 Buro = 5,0737 lei ;

2.5 .Utilizarea desemnata

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

vanzarii.

2.6 Bazele evaluarii, tipul valorii estimate

Standardele Internationale de care s-a 1inut seama la elaborarea prezentului raport sunt:

STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR editia Z025.

-SEV 100 - Cadru general(1VS 100 )

- SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
-SEV 102 - Tipuri ale valorii ( 1VS 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)

5




DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

- 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 piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(#) la data evaludrii, intre un cumpdrator hotérat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepirtinitoare, dupd un marketing adecvat i in care partile au actionat fiecare in cunostin{d de cauza,
prudent si fara constringere.

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 rezistenta care sd influenteze valoarea de piatd a acestora;

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

- Extras de Carte Funciara;

- Bilantul de suprafata;

- Istoric, mod de folosinta;

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

e Standardele de evaluare a bunurilor editia 2025;
e Cursul de schimb valutar la data evaluarii;
e lucrarea de specialitate “Costuri de reconstructie — Costuri de inlocuire - cladiri

rezidentiale, cladiri comerciale, cladiri industriale, comerciale si agricole editata de
IROVAL

e Oferte privind comparabilele- ;

2.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevante

1 celéce urmeazi. Opinia

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze i conditii limitative, prezelp t%& '
evaluatorului este exprimaté In concordantd cu aceste ipoteze si concluzii,‘%qﬁéizq}é;ﬁf cy’celelalte aprecieri
din acest raport. Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama i€ ibpraxc&jr@zentului raport de
evaluare sunt urmétoarele:



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE

EXPERT EVALUATOR APARTAMENT
Ipoteze:
> Aspectele juridice se bazeazai exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cétre client si

v V VYV V V¥V

A7

YV V VYV

VY

au fost prezentate fird a se intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare. Dreptul de

proprietate este considerat valabil si marketabil;

Evaluatorul a avut la dispozitie documentele ce s-au anexat prezentului raport si considerate parte

integrantd, din care s-au extras datele mai sus prezentate. Proprietatea a fost evaluata si consideratad

ca fiind liberd de sarcini. Orice diferent intre situatia luatd in calcul de evaluator §i cea prezentata

finantatorului impune invalidarea prezentului raport.

Se presupune ca proprletatea se conformeazi tuturor reglementérilor si restrictiilor de zonare si

utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisd si luata in

considerare in prezentul raport;

Presupunem ci nu existd nici un fel de contaminanti §i costul activititilor 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 proprietitii imobiliare si scopul prezentei evaluiri au stat la baza selectirii

metodelor de evaluare utilizate si a modalitdtilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate

sa conduci la estimarea cea mai probabila a valorii proprietétii in conditiile tipului valorii selectate;

In cadrul inspectiei nu s-au facut sondaje pentru identificarea defectelor ascunse ale cladirii gi acest

raport nu valideazi starea tehnicd a cladirii;

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

rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluérii;

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 atét timp cét 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 utilizdrii prezentate in raport.

Valori separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt

astfel utilizate;

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

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa

depund mérturie in instan}é relativ la proprietatea in chestiune;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prLalabiLaI e\ra1uatorulu1

Orlce valori estlmate in raport se aplica 1 mtregn propr1eta;1 si orice dlwzarﬁzgau d1s‘Lr1bu1re a Valoru

a fost prevézutd in raport. 1 V4
Valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele si apreple’rﬂ»& ‘Xpru{}dte in raport si
este valabild In conditiile generale si specifice aferente perioadei sept@mlylw@m,

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

Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;
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» Valoarea este o predictie; valoarea este subiectiva; valuarea este o opinie asupra unei
valori;

» Valoarea nu contine TVA;
> Valoarea exprimati in prezentul raport nu reprezintd valoarea pentru asigurare.

Ipoteza speciald —

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 citre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport §i incé un interval
de timp limitat dup# aceasta dat, in care conditiile specifice nu suferd modificari semnificative care pot
afecta opiniile estimate.

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

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.
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guvernanta (ESG)

in conformitate cu cerinfele extinse privind sustenabilitatea §i bunele practici internationale, prezentul

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

care acestia sunt relevanti pentru valoarea proprietitii imobiliare evaluate.

Datele de intrare semnificative identificate i analizate in contextul ESG sunt urmaétoarele:

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

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

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

In cazul de fatd, nu au fost identificate riscuri ESG majore care s influenteze negativ valoarea estimata

a proprietatii. In masura in care astfel de factori vor deveni relevanti in viitor (ex. reglementdri verzi,

cerinte de performantd energeticd), acestia pot avea un impact asupra valorii de piata.

2.15. Procedura de verificare a calitétii 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 calitatii:

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

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

- Validarea calculelor matematice pentru ajustérile aplicate;

- Confirmarea respectirii 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 spalérii banilor si finantarii terorismului, cu modificérile si completarile ulterioare, declard
cd au fost respectate obligatiile prevazute de cadrul legal aplicabil.

in cadrul procesului de evaluare, s-au efectuat urmétoarele actiuni in scopul respectdirii cerintelor de

conformitate:

- Verificarea identitatii clientului si obtinerea documentelor justificative;

- Aplicarea masurilor de cunoagtere a clientelei (KYC), in functie de natura relatiei si de riscul
identificat;

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

- Pastrarea documentelor conform termenelor legale; p \\\

- Intocmirea unui dosar de evaluare care poate fi pus la dispozitia gﬁtqﬁt&k‘l;oj' (:("»njpetente la cerere.

¥
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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 piafd este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(#) la data evaludrii, intre un cumparator hotérat si un vanzator hotérat, intr-o tranzactie

nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare in cunostintd de cauza,

prudent si fird constringere.

10
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3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date despre zona, vecinatati si amplasare

Imobilul este amplasat in municipiul Fagaras, judetul Brasov, pe strada Doamna Stanca, intr-o zoni
rezidentiald caracterizatd prin constructii vechi de tip casd/apartamente la curte, dar si prin prezenta unor
blocuri de locuinte edificate ulterior.

Accesul la proprietate se face din strada Doamna Stanca, arteré secundaré a oragului, conectata la
reteaua stradald principald, cu acces pietonal si auto relativ facil.

Zona are un caracter predominant rezidential, fiind alcituita din:

» imobile de tip casd cu regim mic de indltime (parter si etaj), unele cu vechime considerabil;
o constructii colective de tip blocuri de locuinte edificate in perioada comunisté;
» spatii comerciale de proximitate (magazine, unititi de alimentatie publicd).

. Infrastructura si utilitati

Zona este racordati la utilitatile publice:

o retea de alimentare cu apa;

« retea de canalizare menajera;

o retea de distributie energie electrica §i gaze naturale;
» acces la telefonie si internet.

Strada Doamna Stanca este asfaltatd partial, cu trotuare inguste, iar accesul auto se face relativ facil, cu
posibilitati limitate de parcare in curtea comuna si pe strada.

. Accesibilitate urbana
Imobilul beneficiaza de acces la:
e unitdti comerciale de cartier, situate la micé distanta;
« institutii de invatdmant (scoli, gradinite) aflate in zona centrald a Fagérasului;

» mijloace de transport In comun ce asigura legétura cu principalele cartiere si zone de interes ale
oragului.

11
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3.2.ldentificarea proprietatii.

Imobilul supus evaludrii este reprezentat de apartamentul nr. 2, situat in municipiul Fagiras, judetul
Brasov, Str. Doamna Stanca nr. 19.

. Date de identificare cadastrali si CF

Numair cadastral: 105039-C1-U2

Numir carte funciari: 105039-C1-U2, Fagaras

Adresid administrativi: Municipiul Féagaras, str. Doamna Stanca nr. 19, ap. 2
Suprafata utila: 72,13 mp

Cote piirti comune: 71/303 din terenul aferent constructiei

. Descriere functionala

 Apartamentul este compus din: o cameri principald, baie, buciitiirie, verandi deschisi si
beci.
» Accesul se face prin curtea comund, iar apartamentul are iesire directi la veranda.

. Vecinatati conform situatiei din teren

Nord: alte apartamente din acelasi corp de clidire

Sud: curte comuna si gradind

Est: acces principal pietonal

Vest: apartamente invecinate din acelagi corp de cladire

. Observatii privind amplasamentul

 Imobilul este amplasat intr-o zona rezidentiald a municipiului Fagaras, in apropierea unor blocuri
de locuinte si a unor spatii comerciale mici.

» Accesul se realizeaza dintr-o strada secundard, cu infrastructurs edilitara de bazi (ap3,
canalizare, electricitate, gaze naturale).

3.3. Aspecte juridice, dreptul de proprietate

Imobilul analizat este inscris in Cartea Funciari nr. 105039-C1-U2 a localitatii Fagaras, judetul
Bragov, avand numar cadastral 105039-C1-U2.

Conform documentatiei cadastrale si inscrierilor din cartea funciari:
+ Imobilul este reprezentat de apartamentul nr. 2, situat in Fégar:;tg, §tr. Doamna Stanca, nr. 19.

» Suprafata utild a apartamentului este de 72,13 mp, cu o cota mdm/a de 71/30* parti din terenul
aferent constructiei. P

12
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 Conform descrierii, apartamentul este compus din: o camerii, baie, verandi deschisa si beci.
In ceea ce priveste situatia juridica:

o Dreptul de proprietate asupra imobilului este intabulat in favoarea Statului Romén, in temeiul
legii de nationalizare.

e In prezent, conform inscrierilor din Partea III — Sarcini a céartii funciare, nu exista ipoteci,
privilegii, sechestre sau alte sarcini reale inscrise asupra imobilului.

Astfel, dreptul de proprietate este exclusiv al Statului Roman, fiind liber de sarcini

3.4. Descrierea constructiilor

mobilul analizat este amplasat intr-o cladire de tip sir de locuinte, cu regim de indltime parter, avand
acces dintr-o curte comuna.

. Caracteristici constructive:
¢ Structura: pereti portanti din zidarie de cardmida.
e Acoperis: tip sarpanta din lemn, invelitoare din tigld ceramica.
o Compartimentare: apartamentul este compus din camer principald (living/dormitor),
bucétdrie, baie, veranda deschisi si beci.
o Finisaje interioare:
o pereti finisati cu vopsea lavabilé;
o pardoseli cu gresie (in baie §i bucétérie) si parchet/laminat in camera;
o tAmplarie interioar si exterioard din PVC cu geam termopan.
o Dotari:
o instalatii sanitare complete (WC, lavoar, cada, magind de spalat rufe);
o instalatie de apa caldd menajera prin boiler electric;
o Incalzire prin sobd metalicd pe combustibil solid;
o racord la utilitafi: apd, canalizare, energie electricd, gaze naturale.
. Starea de intretinere:

o La exterior, cladirea prezintd uzura vizibild (fatade deteriorate, acoperis partial degradat,
veranda necesita reparatii).

« Lainterior, apartamentul este intretinut, avind finisaje si dotéri functionale, dar cu grad de
uzura mediu.

o Existd urme de infiltratii pe tavan.

KRy,
Rezumat: Apartamentul are o suprafata utila de 72,13 mp, suprafata Lonswuna 9&,%{ ohtlnuta inmultind
suprafata utila cu coeficientul de 1.25) este parte a unei cladiri vechi, das eéte :loc\nbﬂ,sl i unctional.
Necesitd insd reparatii la nivelul acoperigului si fatadei exterioare. \,_ /.

\
R /
e -~
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3.2. Analiza pietei imobiliare

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

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliard este unicd iar amplasamentul siu este fix. Pietele imobiliare
nu sunt piete eficiente: numarul de vénzétori si cumpdritori care actioneazd este relativ mic,
proprietitile imobiliare au valori ridicate, care necesitd o putere mare de cumparare, ceea ce face ca
aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numérul de locuri
de munci precum si si fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi
dobandit, mirimea avansului de plata, dobanzile, etc. In general, proprietatile imobiliare nu se cumpéara
cu banii jos iar dacé 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 i locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde céatre
un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre
cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate si se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s& existe supraoferti sau exces de cerere si nu echilibru.
Cumpdritorii si vAnzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au
loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu
sunt imediat disponibile sau sunt deformate. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca
investitii.

3.2.1. Definirea pietei specifice

Piata specifica este reprezentatd de apartamentele si Jocuintele situate in municipiul Fagdras, in special
cele din cladiri vechi, cu regim de indltime redus §i acces prin curti comune.

3.2.2. Cererea solvabild

Cererea este determinati in principal de populatia locala, cu venituri medii, interesatd de locuinte
accesibile ca pret. Cererea solvabila este relativ scizutd, orientatd mai degrabd cétre apartamente in
blocuri decét catre imobile vechi.

3.2.3. Oferta competitive

Pe piata imobiliara locala nu au fost identificate apartamente similare in elédiri yechi cu acces prin
curte, comparabile direct cu proprietatea evaluata. —

o
I

Pentru analiza de piati au fost selectate trei apartamente comparabile, dlsﬂbm‘bﬂ{ _f&_&nz‘@re in
municipiul Fagaras, cu caracteristici cAt mai apropiate de imobilul evaluat, Alcestea’sinit prezentate
detaliat in Anexa nr. 1, iar sinteza principalelor elemente de comparatié es_ltsziréﬂéjfé n tdbelul de mai
jos: Srrrai (e
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Tabel — Elemente de comparatie
Elemente de Proprietatea Convlparabllz.l : C"mpaf abila 2 Comparabila 3
comparatie Evaluati (ofertd) — Carticrul (oferta) - 13 (ofertd) — Negoiu
P | Florilor Decembrie
Nr. camere “3 m 2 2 J 3
S eiis T
Suprafata utild 72,13 40 48 57
(mp) _
= I
Suprafati o5 48 52 68
construitd (mp) |
a l
Pref vinzare || 33.000 43.000 51.300 (+TVA)
©) C : B
Tip N Oferts Oferta Oferta
comparabild | B
Drept de i
proprietate ﬁ Integral J Integral Jlntegral II_ntegral
i(:‘ondltn de Cash J Cash / Credit Cash / Credit Cash / Credit
inantare |
CP nditii de Normal Normal Normal Normal
vinzare |
S,a00 N
:):i(:;glt“ e Curente Curente Curente Curente
. — — L = _
Localizare Et:n]z:amna Cartierul Florilor gaelzt;frrlblr?i)e Zona Negoiu
_ L
lEtaj ”Parter Jﬂ‘Parter / P+4 HParter / P+4 J[Parter / P+6
. Veche
Vechime bloc (nationalizare) || 1977 _1980 2025
Finisaje, stare |Medie, uzurad T Clasi . Recent modernizat, |[Moderne, finisaje
L e asice, nemobilat . .
tehnica vizibild mobilat complet medii
Alte dotiri X Centrald proprie, Mobilat complet, Centrala proprie,
|[interfon centrald proprie incélzire pardoseald
Sursa [Imobiliare.ro / Taboo Imobiliare.ro / Sweet Imobiliare.ro / Taboo
. . . — Imobiliare ; Imobiliare
informatiei i J (0760257449) House (0727645875) (0760257449)
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In concluzie, desi nu exista oferte directe cu apartamente 1n cladiri vechi cu acces prin curte,
comparabilele selectate oferd o imagine a pietei imobiliare din Fagérag pentru locuinte cu suprafete i
caracteristici apropiate.

3.2.4.Echilibrul pietei

Piata locala este una relativ echilibrata, cu o usoara predominanti a ofertei fata de cerere. Tranzactiile
se realizeazd in special la preturi negociate, sub nivelul ofertelor initiale, datoritd numarului mare de
proprietdti 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, intrucit valoarea
de piaté a unei proprietdti trebuie raportatd la utilizarea care ii maximizeaza 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 ca cea
mai bund utilizare este utilizarea unui activ care:

o este posibild din punct de vedere fizic;

o este permisd din punct de vedere legal,

o este fezabila financiar;

» conduce la maximizarea valorii proprietatii.
. Analiza utilizarilor posibile

+ Demolare si teren liber: inadecvati (valoarea terenului liber este inferioara valorii actuale).

« Utilizare rezidentiali: adecvati (conforma cu structura zonei, cererea si caracteristicile
proprietatii).

o Utilizare comerciald mici (ex. birou, cabinet): posibili legal si fizic, dar mai putin atractiva
financiar in contextul local.

o Utilizare office: posibila teoretic, dar nefezabila financiar in municipiul Féagaras.

. Concluzie

Pe baza criteriilor mentionate, cea mai bund utilizare (CMBU) a proprietitii este utilizarea actuala —
rezidentiala, care reflectd cererea reald de pe piatd si conduce la maximizarea valorii

4.2. METODE DE EVALUARE

In functie de natura proprietatii si de scopul evaluarii pot fi aplicate utia sau ma1 multe metode
specifice de evaluare din cele trei abordari recomandate de standarde: :
- abordarea prin piata- comparatia directa
- abordarea prin capitalizarea veniturilor | 4%
- 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;

o 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

Comparabila 1

Comparabila 2 Comparabila 3

Valoare ofertaltranzactie- Euro 28660 33.000 43.000 51.300
Numar camere - 2 2 2 - i
Suprafata dgsfasurata -mp 90,2 48 52 68
Suprafata utila - mp 3 48 48 57
Suprafata utilal desfasurata 80% 100% 92% | 8%
Valoare ofertaltranzactie- Euro/mp 688 896 | 900
util
Valoare ofertaltranzactie- Eurolmp i 688 827 754
desfasurat N o
Observatii B
Discount negociere -10%
Valoare ofertaltranzactie- Euro 46.170
| corectata
" Suprafata supusa comparatiei \ utila

Element de comparatie
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Drept de proprietate integral eqra
Corectie (%) - ‘ , e i i
Corectie 0 S0 0
Pret corectat 28050 36.550 .. 46470
Condi d anar
Corectie (%) ‘ ) Bt = i Ve TR yehiiyd he
Corectie o e S
Pret corectat 28.050 36.550 46.170
Conditii de vanzare independent rE—
Corectie (%) Lo=at ) e
Corectie 0 0 0
Pret corectat 28.050 36.550 46470
Conditii de piata curente
Corectie (%) ' ' 3
Corectie 0 0 0

28.050 36.550 46.170

Pret Qorectét

Localizare d-na stanca

13.dec

Corectie (%) 15% 5%
Corectie 0 5.483 2.309
Pret corectat 28.050 42,033 48.479
B T
Corectie (%) 50% 50% 1
Corectie 14.101 21130
Pret corectat 42.151 63.163
[ e e il
Corectie (%) ] ]
Corectie | 0 0
| Pret corectat | 42151 63.163
Vechime bloc
Corectie (%) 15%
Corectie - -6.323
Pret corectat R .  35.828

Finisaje satisfacatoare

Corectie (%)

Corectie

-7.166

Pret corectat

28.663

moderne, THSE e

medil
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE

EXPERT EVALUATOR APARTAMENT
Alte ajustari IolEB e e
Corectie (%) ~20%
Corectie 0 -6.979 0
Pret corectat 28.663 27.918 29.009
Corectie totala neta -8.632 -17.164
Corectie totala neta (%) -20,07% -33,45%
Corectie totala bruta 61.857 47.514
Corectie totala bruta (%) 143,85% 9262%
Numar corectii negative 3 3 B
Numar corectii pozitive 2 2
Numar elemente similare 5 5 -
I Valoare estimata a proprietatii 28.663 Euro

318 Eurol m mp
desfasurat

397 Euro/ mp util

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

Observatii privind ajustarile realizate :

Pretul de oferta/vanzare : pentru  toate comparabilele , fiind oferte ,am ajustat pretul de vanzare cu
10-15 % . Aceasta ajustare nu este considerata o corectie — nu este un element de corectie- cio
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

27.918 — 29.009 EURO | <% Ky

Pentru alegerea valorii finale am calculat corectiile totale si ain Zonsi ; FE a.pr prletatea care
are corectia bruta procentuala cea mai mica , respectiv comparabila 2, %ﬁ%%ﬁa oprietatea
v / X\. ety ol O} /

\, (’ - AN
G "lmur""L e
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evaluata. Astfel valoarea de piata estimata a imobilului in urma abordarii prin comparatia directa este
de:

VALOARE LEI VALOARE EURO

(rotunjit) (rotunjit)
APARTAMENT — 145.428 28.663...
abordarea prin piata 2T

I

4.2.2. Abordarea prin cost

Abordarea prin cost este una din cele trei abordari utilizate 1 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 cataiog 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

- Renovarile constructiei ; Y
- constatarile facute in urma inspectiei efectuate a propr&}ﬁtlwai\cnc
w i
In urma constatarilor facute pe baza inspectiei si a datelor 1stomcc;
proprietarului am obtinut o uzura fizica de 75 % \‘{-“,z. 95
1 /. \\
= [
. /'),. %
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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:

VALOARE LEI VALOARE EURO

Valoare de piata — abordarea 146.443 o 28.865 " Ru
_prin cost N

Rezultatele centralizate in urma aplicarii celor doua metode in vederea

B VALOARE LEI .
' Abordarea prin piata ] 145.428 |
Abordarea prin cost 146.443 |




DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

5. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea

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

Denumire Valoarea de piata exprimata in Lei

Apartament 1 4 5. 428

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

« Valoarea de piatd a fost determinata exclusiv in baza ipotezelor, conditiilor limitative i
aprecierilor formulate in prezentul raport, fiind valabila la data evaludrii.

« Estimarea nu ia in considerare eventuale responsabilitati de mediu i nici costurile aferente
conformdrii la cerintele legale in materie.

o+ Valoarea reprezinti o predictie fundamentati pe informatiile disponibile la data evaludrii.

¢ Evaluarea constituie o opinie profesionali asupra valorii si nu o certitudine absoluta.

e Valoarea este, in mod inerent, subiectivi, reflectand interpretarea evaluatorului pe baza datelor
de piatd disponibile.

e Valoarea estimati nu include TVA i nu reprezintd valoarea de asigurare.

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR
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RAPORT DE EVALUARE

EXPERT EVALUATOR APARTAMENT
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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ANEXA NR, 2- STUDIU DE PIATA APARTAMENTE

TABOOro .. e L D

?'LAB_OL_anIg_I’Q
PRO. |

0760257449
Apeleaza acum

éApartament de vanzare cu 2 camere
semidecomandat 40 mp utili

Fagéras, Judetul Brasov- VeziHartd
33.000 € -
Rate de la 743 RON/luné {3 simuleaza credit




Parter / 4
An constr.. .
1 971:7”__?#(:Finaliz§t5)i

Descriere apartament.

Apartament 2 camere de vanzare, semidecomandat, 40 mp, zona Cartierul

Florilor, Fagaras. TABOO Imobiliare propune un apartament de vanzare cu 2
camere, semidecomandat, situat in localitatea Fagaras, zona Cartierul
Florilor, aflat la parter intr -un imobil tip bloc cu regim de inaltime pe Parter +
4 Etaje; anul constructiei 1977, structura beton. Suprafata utila de 40
mp. Apartamentul este structurat astfel: - Hol; « Bucatarie; * Baie, *
Living; « Dormitor; Finisajele interioare sunt clasice: + Usa intrare: metal;
« Usi interioare: lemn, pvc; « Tamplarie ferestre: pvc,
termopan, - Pereti: vopsea lavabila, faianta; « Podele: parchet, gresie.
Utilitati si dotari: » Bucatarie: nemobilata, neutilata; - Mobilat:
nemobilat; . Utilitati: curent electric, apa, canalizare, gaz,
catv, acces internet, fibra optica; « Contorizare: apometre, contor gaz, contor
curent electric; « Caracteristici bloc: interfon. Apartamentul se vinde
nemobilat si neutilat. Incalzirea se realizeaza prin centrala proprie si
calorifere. Se accepta ca si modalitate de plata surse proprii sau credit
bancar. Pret: 33.000EUR Cod oferta / ID: P23388 Suna-ne acum la numarul
din anunt si afla detalii despre aceasta proprietate de vanzare din Fagaras,
dar si despre alte proprietati potrivite pentru tine.

Citeste mai mult

Confort 1SemidecomandatNemobilatCalorifereCentrala proprieParcare

stradaldl

Detalii apartament .

ID anunt: X5EK107R5Actualizat in: 19 August 2025
Suprafata construita:48 mp

Nr. bucatarii:1 4
Nr. bai1
Structura rezistenta:Beton | |
Tip imobil:Bloc de apartamente

Regim indltime:P+4E




Utilitati

_Destmatle

3Re2|dent|al

;Pereti

FaiantaVopsea lavabila
Podele ‘
GresieParchet

Usa intrare

Metal

kUs: mter:or

jLemn P\/C

;Ferestre cu geam termopan
3PVC‘;

%Contonzare )

fContor gazApometre

lnterfon

-Utllltatl _

‘CurentApaCanaIlzareGazeCATV

Amenajare strazi

Asfaltatelluminat stradalMuloace de transport in comun

Disponibilitate proprietate:
imediat

Puncte de interes




COMPARABILANR. 2

”-WEET HOUSE GENARDIS
gPRo

i0727645875
0722421820

Apartament cu doua camere de vanzare
%Fagaras 13 Decembrie

as, Judetul Brasov— Ve2| Harta

Nr. cam. 2

Sup utila:48 mp
Etaj:Parter / 4
An constr..

Descriere apartament




Agentia Imobiliara Sweet House propune spre vanzare apartament cu doua camere
semidecomandat situat la parterul unui bloc cu 4 etaje in cartierul 13 Decembrie.
Imobilul este compus din: Hol intrare, bucatarie, living, dormitor si baie. Apartamentul
a fost recent remodernizat . Pentru informatii si vizionari nu ezitati sa ne contactati.
Confort 1SemidecomandatMobilat CompletCentrala proprieParcare stradal

ID anunt: XDM11008GActualizat in: 02 Aprilie 2025
Suprafaté construit3:52 mp
P E Nl 1

Tip imobil:Bloc de apartamente
Regim indltime:P+4E

Destinatie
Rezidential
Pereti

Podele
GresieParchet
Usa intrare

i I

f‘el\jg_stré cu geam termopan
pvc

Contorizare
Contor gazApometre

CurentAp&CanalizareGazeCATVTelefon

Acces internet

CabluWirelessDial-up:

Amenajare strazi \
Asfaltate AN




COMPARABILA NR. 3

https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament- de-vanzare-fagaras-3-camere-
265060657

E‘TAIOOro

S.TABOO__ lmobillare STt
B

0760257449
Apeleaza acum

prartament 3 camere 57 mp utili
constructie noua 2025

Fagdras, Judetul Brasov- Vezi Hartd
;..51 -300 €+ TVA

2025 (F'lnallzata)



Descriere apartament

Apartament 3 camere de vanzare, decomandat, 57 mp, zona Negoiu,
Fagaras. TABOO Imobiliare propune un apartament de vanzare cu 3
camere, decomandat, situat in localitatea Fagaras zona Negoiu, aflat la
Parter intr -un imobil tip bloc cu regim de inaltime pe Demisol+ 6 Etaje; anul
constructiei 2025, structura caramida. Suprafata utila de 57 mp.
Apartamentul este structurat astfel: Living + Bucatarie; + Baie; * 2
Dormitoare; Finisajele interioare sunt moderne: * Usa intrare: metal; * Usi
interioare: lemn; * Tamplarie ferestre: pvc, termopan; .
Pereti: vopsea lavabila, faianta; + Podele: parchet, gresie. Utilitati si dotari: »
Bucatarie:  nemobilata, neutilata; *  Mobilat:
nemobilat; « Utilitati: curent electric, apa, canalizare, gaz,
catv, acces internet, fibra optica; * Izolatii: exterior; + Contorizare: apometre,
contor gaz, contor curent electric; « Caracteristici bloc: interfon.
Apartamentul se vinde nemobilat si neutilat. Incalzirea se realizeaza prin
centrala proprie si incalzire pardoseala. Apartamentul se finalizeaza pana la
data de 01.10.2025, totodata oferind oportunitatea de a va alege pe placul
dumneavoastra modelul de gresie si parchet pentru finisajele interioare. Se
accepta ca si modalitate de plata surse proprii sau credit bancar. Pret:
51.300EUR + TVA Cod oferta / ID: P23954 Suna-ne acum la numarul din
anunt si afla detalii despre aceasta proprietate de vanzare din Fagaras, dar
si despre alte proprietati potrivite pentru tine.

Clteete mai mult

Confort 1DecomandatNemobilatCentrala proprielncélzire prin|

&rdosealaParcare stradala}

éDetalu apartament.

1D anunt X5EK1 085GActualizat in: 13 August 2025
Suprafata construitd:68 mp

Nr. bucatarii: 1‘

Nr. bai:1

Structura reznstem;a Caramida

Tlp imobil:Bloc de apartamente
Regim inaltime:D+P+6E

Rez:dentla!




Pereti

Fa;antaVopsea lavabila
Podele

‘GremeParChet

U$a mtrare

Lemn

:!zolatn termlce

-Exterlor

‘Ferestre cu geam termopan
EPVCT 1

Contorlzare

Contor gazApometre

:Dotan imobil

.Interfon

'Utlllta‘;l
,CurentApaCanahzareGazeCATV
sAmenajare strazu
;Asfaitatellummat stradalMquace de transport m comun

Disponibilitate proprietate:

§imediat




Do SiAHCh -9 Aa B

Sty i Publicitate Imobiliars BRASOV
stru si Publicitate Imobiliars Fagaras
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CARTE FUNCIARA NR. 105038.c1.412 FacOl i
COPIE :

Carte Funciars Nr. 1 05039-C1.u2 Figéra

Unitate Individuals

Adresa: juq, Brasov, UAT Fagéras, Loc, Fagaras, str D-NA STANCK::
Parti comune: terenul in Suprafata de 303 mp, fundatie, fata
instaa‘atii_..aferenge , L e

Nr, Nr. cadastraj Suprafata ‘“'“.'
crgf T Ra0k L_construits Jutj
‘Al|105039-C1.U3 '

.‘ M} Ap. 2

pereti despartitori, plansee, Ped, acoperis,

Observatii / Referinte
Cluz— apartament 2, compus

din ; camera, baijg, veranda
deschisa si beci

Riipa Maria Cristina;

& unitstii |

F571/25.05.1955 ¢ 1. Cerere nr.31/3004 c;I'
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77 [cotaactuala 211, cota . inj

rin Lege,| " AL T
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Admiy 131072015 emis de BCP| FAGARAS; - L SRS
poLe Her-ars 230 tin-Srdinulm T E82034 AL [ Bg
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Formular versiunea 1.1



Exi:

Document Sare conging date cu Cracter e,
mm-—,,,.._,,_..u.n...»—.mm

v

TEER pentry nfory

, , o Ca!te!-‘unc
= e S

unciars Nr. 105039-C1.u2 Camuna,forasfMunicipiu: Fagsr:
Anexa Nr, 1 La Partea] o
Unitate individuals, Adresa: Jud. Bra
Parti comune: terenul in sup
instal e

atii aferente

Nr cadastral
AL 105039.C103

e
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CERERE

~CATRE PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS
In atentia:
Gheorghe Sucaciu, Primar al Municipiului Fagaras
'Cb;isfiliul Local al Municipiului Fagaras

Secretarul Primariei Municipiului Fagaras

Subsemnata, Cretu Adriana-Elena, domiciliata in Fagaras, str. D-na Stanca
nr.13, in baza contractului de inchiriere nr. 3820 din 14.09.2007, cu prelungire in
19.05.20009 sj 27.06.2014, cu actul aditional nr 46521/76 din 02.07.2024,
contract de inchiriere intre subsemnata in calitate de chirias<locatar si
Mumgglul Fagaras in calitate de propietar-locator,

s

Prin pre;
la adresa de mai sus, in care locuiesc din 2007. Pe tot parcursul contractelor de
inchiriere, ml‘:a?m‘ii"ridé'plinit obligatiile din contract, am platit la timp chiria si
atunci cand a;fost nevoie am facut reparatiile necesare din fonduri proprii,

zenta, va rog sa imi aprobati Cumpararea apartamentului nr.2, de
x.‘)";(:‘(,};;' : !

In prezent, sunt singura chiriasa de la aceasta adresa, restul locatarilor au
Cumparat locuintele pe baza legii 112/1995. In anii 2016 si 2019 am depus
cerere la Primaria‘Fagaras, pentru Cumparare, dar nu am primit r"azsprrié"drét’l%" A
dumneavoastfa) Va rog sa tinet] cont te toate aceste aspegtéﬁgiz’; séydé’(f)ﬁir"éﬁ”“ in

- 4 02.07.2024,

LT aTaTel v VT D e ) .
procedura légala‘pentru a putea cumpara locuinta.
rontract de inchiriric . o rins-locatar si
™ él,‘,rlygjp&rfyggaggip[ezenta cerere, va trimit in attach copie ClI si contractul
existent impreuna cu actul aditional.
P nezenty, - costulud ar 2 e

Va T0g 53,imi trimiteti raspunsul pe adresa de email: wel satiacttlor do

cretu.adryana 18il.com si fizic la_dresa din buletin.
KRR A oo v ANARITIC 0 ¥

~ouit la timp chiria si
7 fonduri proprii.
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4 Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BRASOV [N, cerere | 36073 |
.’/ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Fagaras LAL_ - |
/4 i
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA e
Carte funciars . 105039102 ragarss |NNNANNRANE

A. Partea |. Descrierea imobilului
Unitate individual3

Adresa: Jud. Brasov, UAT Fagaras, Loc, Fagaras, Str D-NA STANCA, Nr. 19, Ap. 2
Parti comune: terenu! in suprafata de 303 mp, fundatie, fatade, pereti despartitori, plansee, pod, acoperis,

instalatii aferente

Nr Suprafata [Suprafata] Cote parti i, .
crt Nr. cadastral construits  Jytils (mp)  comune Cote teren Observatii / Referinte
Al|105039-C1-U2 - 72,13 |  71/303 71/303 |Cl-U2- apartament 32, compus

din : camera, baie, veranda
L] deschisa si beci

B. Partea II. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si aite drepturi reale Referinte

19709/ 09/12/2015
Act Normativ nr. Decr. 92, din 01/01/1950 (intabulat cu Cerere nr.671/25.05.1955 c.f., Cerere nr.31/2004 c,

?

B2

Intabulare, drept de PROPRIETATEnationalizare, dobandit prin Legj[ Al

cota actuala 1/1

1) STATUL ROMAN %
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 105039-Cl1/Fagaras, inscrisa prin incheierea nr. 12607 din 19-AUG-15;

C. Partea I, SARCIN} .

Inscrieri privind dezmembrimintele dreptuiui de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

NU SUNT
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