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HOTARAREA NR.230
din data de 25 septembrie 2025

+:-privind aprobarea vénzdrii directe , cu respectarea dreptului de preemtiune a imobilului apartament cu
destinatia de locuintd situat
in Figiras,B-dul Unirii, B. 4, Sc. B, Ap. 2P, jud. Brasov,
identificat in CF. nr .102522-C1-U19 Figiras, Top 102522-C1-U19, proprietatea Statului Roméin- aflat in
administrarea Municipiului Fagaras
si insusirea Raportului de evaluare autorizat nr. 1765/2025

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedinti ordinara,

: Analizand Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Fagdrag nr. 49989/1 din data de
" 18.09.2025 si Raportul Compartiment Resort nr. 49989 din data de18.09.2025 al Serviciului Patrimoniu-
~ Compartimentul cadastru, evidentd patrimoniu, parcdri, prin care se propune privind aprobarea vanzarii
imobilului apartament cu destinatia de locuinte situat in Figirag, B-dul Unirii ,Bl. 4, Sc. B, Ap. 2P, jud.
Brasov, identificat in CF.nr 102522-C1-U19, Fagdrag, Top 102522-C1-U19, proprietatea Statului Roméan-
aflat in administrarea Municipiului Fagaras si insugirea Raportului de evaluare autorizat nr. 1765/2025,
- Vvazand avizul favorabil al Comisiei de studii, prognoze economico-sociale, buget finan{e si
. administrarea domeniului public si privat al municipiului, al Comisiei de organizare §i dezvoltare
"urbanistics, realizarea lucrdrilor publice, protectia mediului inconjurator, conservarea monumentelor
- istorice §i de arhitecturd, al Comisiei pentru servicii publice, pentru comert si agriculturd, al Comisiei
* pentru activitati stiintifice, invitimant, culte, sdndtate, culturd, sportive si de agrement, al Comisiei
© . pentru administratia publicd locald, juridicd, apararea ordinii publice, respectarea drepturilor si
- libertitilor cetitenesti, al Comisiei de turism, relatii externe §i integrare europeand, precum si al Comisiei
' pentru protectie sociald, drepturile minoritafilor si integrare sociala,
‘ Tinand cont de HCL. nr. 114 din data de 29.05.2025 -privind aprobarea Regulamentului de
" vAnzarea imobilelor din Fondul locativ al mucipiului Fagéras 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 Fagaras.
. Avand in vedere cererea cu nr. 41596 din data de 19.09.2025 depusd de citre titularul
* contractului de inchiriere a locuintei, prin care solicitd cumpdrare a locuintei detinuta cu chirie, situatd
' in Fiiglrag, Bdul Unirii, Bl. 4, Sc. B, Ap. 2P, jud. Brasov, i
.’" " Tinind seama de Raportul de evaluare nr. 1765/2025 intocmit de citre evaluator autorizat
ANEV AR: ' [ARA1
' iyazand prevederile art., alin.i, art. 10, art.11 gi 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, .
-~ 7 'Prevederile Legii nr. 244/2011 pentru modificarea art. 16 din Legea nr. 85/1992- privind
< vénzarea de locuinte si spatii cu alty destinatie construite din fondurile statului si din fondurile
unitdtilor economice sau bugetare de stat, §
' Avénd in vedere prevederile art 1650-1652 din Codul Civil, .
" in temeiul, art. 120, 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.t si alin.2, art. 243, alin.i, lit.a din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificirile si completdrile ulterioare,
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HOTARASTE:

: Art. 1: Se aprob# vanzarea directd, cu respectarea dreptului de preemtiune a imobilului situat in
Fagaras, B-dul Unirii, Bl. 4,Sc. B, Ap, 2P, jud Brasov, identificat in CF102522-C1-U19 Fagaras, Nr.
- top.102522-C1-U19 proprietatea Statului Roman- aflat in administrarea Mumnicipiului Fagaras catre
titularul contractului de inchiriere.
Art. 2: Se insuseste Raportul de evaluare nr. 1765/2025 intocmit de citre evaluator autorizat
* ANEVAR, intocmit in vederea vanzarii imobilului apartament cu destinatia de locuint, situat in Fégdras,
* B-dul Unirii, BL. 4, Sc. B, Ap. 2P, jud. Brasov, identificat in CF. 102522-C1-U19 Fégirag, Nr.Top 102522-
_ . C1-U1o, potrivit anexei nr. 1, la prezenta hotirare, ce face parte integranti din prezenta hotdrare.

.. "Art.3: Pretul de vanzare va fi de 192.045.00 lei, potrivit anexei nr. 2,la prezenta hotdrare, ce
face parte integrantd din prezenta hotarare.
Art.4: In cazul vanzirii locuintei cu plata in rate, se va plati un avans de minim 10 % din pregul
. locuintei. Ratele lunare pentru achitarea locuintei se esaloneazd pe o perioadi cuprinsa intre 5 si10 ani,
*in functie de optiunea cumparatorului, 1a care se adaugd dobanda anual3, stabilitd de lege.
o 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 -
Art.7: La data incheierii contractului de vAnzare cumpdrare a locuintei, inceteazi efectele

' %ﬁbﬁtractului de inchiriere incheiat intre Municipiul Fégiras si locatar.

o " Art.8: Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotarari, se incredinteaza Primarul
‘ Municipiului Figiras, prin Serviciul Patrimoniu - Compartimentul cadastru, evidentd patrimoniu,
parcari. ‘

PRESEDINTE DE SEDINTA, AShIAL CONTRASEMNEAZA,
DIVILE AURORA-OANA P S SECRETAR GENERAL,
?, Q {.--' V8 £} Jr.LAVINIA MARIAN




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

‘Prezenta hotiirire se comunica:
- 1ex. Dosar sedinta
- 1ex. Colectie
- 1ex. Prefecturd
- 1ex. Primar
- 1ex. Secretar general
- 1ex. Afisare
. 1ex. Serviciul Patrimoniu- Compartimentul cadastru, evidentd patrimoniu, parcéri
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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. 1765

PROPRIETATEA EVALUATA :

| Nr.  Denumire ;' Carte  Cote -p::it‘li Er_)rafe?e_ | Adresa - P-ropriclar
port | Funciara_ N R S S 0
l 1. Apartament 102522-C1- | Cote parti | Conform releveu Fagaras, Bdul STATU]
' L U19 Fagaras = comune | anexat: Umm, bk4, : ROMAN
i Cad/Top: 1928/42300 | S.U.= 65,67 mp ' se. B, ap. 2P,
; 1 102522-C1- | Cote teren | jud. Brasev
L _oLY 10729423000
BENEFICIAR: P
‘ /'f .é\‘ ",
PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS ./ 2 A
2 z iz
N A
\{(/'x':',/ "'w-;-»—--. N :
. o PTG /
DATA EVALUARII: 09.09.2025 e o

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

Membru tltular_ \NEVAR
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR o APARTAMENT

1.INTRODUCERE

Sinteza evaluarii
o 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 , cod fiscal 4384419, reprezentant
legal prin ordonator principal de credite SUCACIU GHEORGHE, functia de primar al Mun. Fagaras.
¢« EVALUATOR
DOBRILA LILIANA - EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETATI IMOBILIARE SI DE
BUNURI MOBILE, membru titular ANEVAR, Nr. Legitimatic ANEVAR 12154, cu sediul in or
Victoria, str M. Eminescu bl.4, ap.4, jud Bresov, . CUI 28000329, 1el: 0744571310, e-mail
e OBIECTUL EVALUARII

Obiectul evaluarii il constituie proprietatza imobiliara :

Nr. ' Denunure 1 Care ! Cote parti Suprafete Adresa Proprictar
et |Fucara | | o
I Apartament | 102522-C1- ' Cote parti Ceonform releveu  Fagaras, Bdul STATUL
U19 Fagaras = comune anexat: Unirii, bl.4, | ROMAN
' Cad/Top: 1928/42300 | S.U.= 65,67 mip ' sc. B, ap. 2P,
102522-C1- | Cote teren | jud. Brasov
my U9 10729/42300 | |

o UTILIZAREA DESEMNATA

Estimarea valorii de piata a imobilului mai siis mentionat, pentru informarea uﬁ'égj{ﬁl‘ﬂ%

n vederea
vanzarii. /S8 ;
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e DATA EVALUARII N P

»’(// o‘(;;"L F_\C‘.:\Q.& //,,.
Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la datade - 09.09.2025,. 7" .~



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea

In urma aplicarii metodelor de evaluare §i a analizei comparative a rezultatelor obtinute, s-a apreciat
ci abordarea prin piati (metoda comparatiilor directe) oferd cea mai relevanti indicatie asupra
valorii de piati a proprietétii imobiliare analizate.

Astfel, rezultatele pot fi sintetizate dupd cum urmeaza:

e Valoarea de piati conform SEV 104 (fara ajustédri): 239.204 lei

. Valoarea de piati ajustatd conform ipotezei speciale
(investitiile chiriasului): 192.045 lei

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

« Valoarea de piati a fost determinati exclusiv in baza ipotezelor, conditiilor limitative si
aprecierilor formulate in prezentul raport, fiind valabili la data evaludrii.

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

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

« Evaluarea constituie o opinie profesionald asupra valorii si nu o certitudine absoluta.

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

e Valoarea estimati nu include TVA si nu reprezinté valoarea de asigurare.

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR




DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE

EXPERT EVALUATOR APARTAMENT
1.INTRODUCERE1
Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea esssansaananes 2
2. TERMENII DE REFERINTA 4
2.1. Identificarea si competenta evaluatorului 4
2.2. Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati 4
2.3. Obiectul evaluarii 5
2.4. Moneda raportului 5
2.5 .Utilizarea desemnata : 5
2.6 Bazele evaluarii, tipul valorii estimate 5
2.7. Data evaluarii 6
2.8.Inspectia proprietatii 6
2.9. Sursele de informatii utilizate 6
2.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevante 6
2.11. Descrierea raportului de evaluare 8
2.12 Riscul evaluarii 8
2.13. Restrictii de utilizare 9
2.14. Datele de intrare semnificative privind factorii de mediu, sociali si de guvernantd (ESG) .....coueuneene 9
2.15. Procedura de verificare a calitiitii procesului de evaluare 9
2.16. Conformitate cu legislatia privind prevenirea si combaterea spalarii banilor , 9
2.17. Declararea conformitatii cu SEV 10
3. PREZENTAREA DATELOR......ccuionviiinssensssanassssossssssssssstssssssssssnsassssssssossssassssassssantssssssssssstssssosees 11
3.1. Date despre zona, vecinatati si amplasare 11
3.2 Descriere constructiilor si amenajarilor; dreptul de Proprietate..... ..o 12
3.2. Analiza pietei imobiliare 14
3.2.1. Definirea pietei specifice 15
3.2.2. Cererea solvabila 15
3.2.3. Oferta competitive 15

3.2.4.Echilibrul pietei
4.ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR

4.1.Cea mai buna utilizare

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

4.2.2. Abordarea prin cost

5. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

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;

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

e 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;

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

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

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

e Imobilul supus evaluirii a fost inspectat personal de catre evaluator in prezenta unui
reprezentant al beneficiarului. In elaborarea prezentului raport riu am primit asistenta
semnificativa din partea altei persoane

s 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. DOCBRILA LILIANA

-

2.2. Identificarea clientului si a utilizatorilor desefﬁé

A
hno
PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Faga&és, 1191}
505200, jud. Brasov, tel: 0268/211313, fax 0268/21 3020, email , cod\ﬁscfeffﬂ_ : i‘\;,/ réprezentant
legal prin ordonator principal de credite SUCACIU GHEORGHE, functia dé'primar al Mun. Fagaras

4



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

2.3. Obiectul evaluarii
Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara :

Nr. [ Denumire Carte Cot: parti Suprafete | Adresa | Proprietar

ort | Funciara ; !

I. | Apartament 102522-C1- ' Cote parti Conform releveu Fagaras, Bdul : STATUL
| | U19 Fagaras | comune anexat: Unirii, bl.4, | ROMAN
| Cad/Top: 1928/42300 | S.U.= 65,67 mp sc. B, ap. 2P,
= | 102522-C1- | Cote teren jud. Brasov ‘

| Ul9 | 1072:9/42300 | |

2.4. Moneda raportului
Moneda de raport este Leul romanesc (RON).
Valorile in Euro (EUR) sunt prezentate doar orientativ, la cursul BNR din data evaluirii.

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

vanzarii.

2.6 Bazele evaluarii, tipul valorii estimate

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

STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR editia 2025.
-SEV 100 - Cadru general(1VS 100 )
-SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
-SEV 102 - Tipuri ale valorii ( IVS 102)
-SEV 103 - Abordari in evaluare (1VS 103)
- SEV 104 - Informatii si date de intrare (IVS 104)
- SEV 105 - Modele de evaluare (1VS 105)
-SEV 106 - Documentare si raportare (IV!5 106)
-SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

-GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile.




DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

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(3) la data evaludrii, Intre un cumparator hotarat si un vanzitor hotdrat, intr-o tranzactie
nepartlnltoare dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare n cunostinta de cauza,
prudent i fard 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 rezistenta care sd influenteze valoarea de piata a acestora;

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

- Extras de Carte Funciara;

- Istoric, mod de folosinta;

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

o Standardele de evaluare a bunurilor editia 2025;

o Cursul de schimb valutar la data evaluarii;

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

o Oferte privind comparabilele- ;

2.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevante

—

— ..
La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate$h cele ce urmeaza. Opinia
evaluatorului este exprimata in concordan‘;a cu aceste ipoteze i conclu?u@)f)rucgm siCu celelalte aprecieri
din acest raport. Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama ugélwtaﬁ-“prqzentulul raport de

a-,*: /

evaluare sunt urmitoarele: S gi Al '
z 7
V0 TL
- \ LR
Ipoteze: 'r’/%is;.\_
G
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

>

v v VY V V¥V
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vV V VYV

vV VV V

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cétre client si
au fost prezentate fird a se intreprinde verificéri 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
intcgran{é, din care s-au extras datele mai sus prezentate. Proprietatea a fost evaluatd §i consideratd
ca fiind liberd de sarcini. Orice diferentd Intre situaia luaté in calcul de evaluator si cea prezentatd
finantatorului impune invalidarea prezentului raport.

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

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

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

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

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

Valorile estimate in EUR sunt valabile atat timp cét condiiile 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 variaia 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 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
depuni mérturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

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

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietdti 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 prevédzuta 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 septem brie 2025;

Valoarea prezentata include cea a cotelor pértii indivize din spatiile Budxiliare; . by,
Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costu;ﬂﬁ_iﬁ; :
cerintele legale; S| Eabend
Valoarea este o predictie; valoarea este subiectiva; val %r@\ S
valori; Nz,

i
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» Valoarea nu contine TVA;
» Valoarea exprimati in prezentul raport nu reprezinta valoarea pentru asigurare.

Ipotezi speciali — investitiile chiriasului

La data evaludrii, apartamentul supus evaludrii se afla in folosinta unui chirias care a realizat investitii si
moderniziri documentate, in valoare de 47.158 lei.

in conformitate cu solicitarea beneficiarului si cu prevederile GEV 630 — Drepturi asupra proprietatii
imobiliare si SEV 104 - Tipuri ale valorii, s-a introdus ipoteza speciald conform céreia aceste
investitii nu fac parte din valoarea de piatii a imobilului, intrucét nu constituie drepturi transferabile
prin véinzarea proprietatii.

Astfel:

« Valoarea de piata estimati conform abordarilor aplicate este de 239.204 lei.
« Prin aplicarea ipotezei speciale §i scaderea investitiilor chiriagului, valoarea de piatd ajustata,
prezentati in raport la solicitarea beneficiarului, este de 192.045 lei.

Aceastd ajustare este valabil exclusiv in contextul ipotezei speciale si nu modifica valoarea de piatd
liberd a proprietatii.

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 catre proprietar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu uzantele din
Roménia valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data prezentata in ¥apoxt si inca un interval
de timp limitat dup# aceasta datd, in care conditiile specifice nu sufera i11g{djﬁ65rﬁémrl\iﬁcative care pot
afecta opiniile estimate. / _.g./' A

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic gen%pl"‘;_ Ad’ .
evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare relevante si scopul p}re’z:(;\r{( ! irt/Daca acestea se
modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat ﬁ»ﬁm{@f

=, J" e 3 .
Ty nfornfatiilor valabile si
cunoscute de acesta la data evaludrii. NI Kl

‘e,

Loci} operatiunea de
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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 guvernantd (G), in masura in

care acestia sunt relevanti pentru valoarea proprietitii imobiliare evaluate.

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

- Factori de mediu (E): localizarea proprietatii in raport cu riscuri naturale (inundatii, alunecéri de teren),

accesul la transport public, eficienta energetica a constructiei (dacd existd certificate energetice sau
alte date relevante);

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

- Factori de guvernantd (G): conformitatea juridica §i urbanisticd a proprietétii, existenta documentatiei
de autorizare, respectarea reglementirilor locale §i nationale in vigoare.

in cazul de fatd, nu au fost identificate riscuri ESG majore care sé 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 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 urmatoarele proceduri de verificare a calitatii:

- Revizuirea internd 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 gf1293§%i) }I_v%\pcntru prevenirea
si combaterea spalérii banilor si finantdrii terorismului, cu modificérile §i Q,g}l;,% sgazite ulterioare, declard
ca au fost respectate obligatiile previzute de cadrul legal aplicabil. R |

In cadrul procesului de evaluare, s-au efectuat urmétoarele actiuni in sco? Eréf i "f%‘rii,éerintelor de
conformitate: , Copmee S

- Verificarea identititii clientului i obtinerea documentelor justificative;
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- Aplicarea masurilor de cunoagtere a clientelei (KYC), in functie de natura relatiei si de riscul
identificat;

- Verificarea scopului §i 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 autoritdtilor 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 piati este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumpérétor hotérét §i un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza,
prudent si fara constrangere.
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3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date despre zona, vecinatati si amplasare

Municipiul Fagiras este situat in partea centrald a Roméniei, in judetul Bragov, pe traseul drumului
national DN1 (E68), la aproximativ 66 km de municipiul Bragov si la 76 km de municipiul Sibiu.
Orasul se afld pe malul réului Olt, la poalele Muntilor Fagaras, facind parte din zona geografica si
etno-culturald cunoscutéi sub denumirea de Tara Fagdrasului.

Aceastd zona este recunoscutd pentru potentialul turistic i economic, fiind caracterizatd de accesibilitate
rutierd buni, infrastructurd educationald si medicala dezvoltatd, precum si de prezenta unor obiective
istorice importante (ex. Cetatea Fagirasului).

. Vecinatiti si facilitati locale
« Artere de circulatie: Apartamentul se afla in apropiere de Bulevardul Unirii, una dintre arterele
principale ale municipiului, cu acces rapid la DN1.
o Transport public: Zona este deservitd de linii de transport local si are acces facil la autogara si
gara Fagarag.
» Facilitati educationale: in apropiere se afla unitati de invaamént — scoli generale, licee si

gradinite.
o Facilitati medicale: Spitalul Municipal Fagaras si mai multe cabinete medicale se afld la
distanta redusa.

o Comert si servicii: Zona dispune de magazine alimentare, farmacii, banci si alte servicii
comerciale necesare locuirii.
« Spatii verzi: Existd parcuri si spatii verzi amenajate in zona centrald a municipiului, accesibile
locatarilor.
. Caracteristici edilitare

Zona beneficiazi de toate utilitatile edilitare (energie electricd, apa, canalizare, gaze naturale, retele de
telecomunicatii si internet). Reteaua de termoficare centralizaté este nefunctionald, locuintele fiind
echipate cu sisteme individuale de incélzire.

. Evaluare generald a zoneli

o Tip zoni: rezidentiald cu functiuni mixte (locuinte, comert si servicii).

o Trafic: mediu spre redus pe strizile secundare, intens pe DN si arterele principale.

« Nivel de poluare: redus, in limite acceptabile pentru un municipiu de dimensiunea Fagarasului.
« Siguranta: zoni consideratd sigurd, cu incidentd redusa a problemelor de ordine publicd.

Concluzie: Apartamentul evaluat este amplasat intr-o zon# centrali si favorabili¥ aly unicipiului
Figiras, caracterizatd prin accesibilitate bund, proximitatea institufiilor pubﬁc'e;r%_iétefﬂa infrastructurii

iqe . qeie,e . .. v &/ e N Yy R
edilitare si prezenta facilitatilor urbane necesare unei locuiri confortabile S7u das: r1j, unor activitagi
. . . qe ! Gt SN
comerciale (cabinet medical). (3 g" |
no f
- J
/( ('/3-""--._‘__(,-:-1' \‘."‘
\\«’ Ur”’q‘ FAG #@
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3.2.Descriere constructiilor si amenajarilor; dreptul de proprietate

. |ADRESAIMOBIL  |® Mun. Fagaras, Bdul

Unirii, bl. 4, sc. B, ap. 2P, jud. Brasov

2. |Descrierea imobiluli | 4 qrte Funciara nr. 102522 - C1-U19
Nr. cadastral; 102522-C1-U19

= Suprafata utila (mp) = 65,67 mp
= Cote parti comune : 1928/42300
» Cote teren: 10729/42300

partamentul este situat la parterul unui bloc cu regim de
inaltime P+4E si este compusa din 3 camere, hol, baie,
bucatarie.

3. |DATEPRIVIND = 14578/09.08.2017

»  Adresa nr. 1435, din 1982 emis de OJCVL Brasov.

PROPRIETATE
SUPRAFATA Sl » B2. Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin
COTE INDIVIZE Lege, cota actuala 1/1 in favoarea STATULUI ROMAN.

» Proprietatea a fost evaluate in ipoteza ca este libera de sarcini.

5 | DATE PRIVIND » Evaluatorul nu aavut la dispozitie documentatie cadastrald
DOCUMENTATIA
CADASTRALA

6. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE 7 _@s,---f S0

ZONA DE
AMPLASARE

ARTERE
IMPORTANTE DE

DNl
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CIRCULATIE IN
APROPIERE

CARACTERUL
EDILITAR AL
ZONEIL

Tipul zonei

» Zoni rezidentiala ;

» Unitati comerciale in apropiere: magazine
» Unitati de invatamant: Liceu, gradinita

* Unitati medicale: Spital

UTILITATI
EDILITARE

» Retea energie electricd: existenta
» Retea de apa: existenta

» Retea de termoficare: inexistenta
» Retea de gaze: existenta

» Retea de canalizare: existenta

* Retea de telefonie, cablu tv §i internet: existenta

» Poluare redusa

AMBIENT

» Trafic redus

CONCLUZIE
PRIVIND

AMPLASAMENTUL

» zona de referinta; rezidentiala, trafic redus, poluare redusa

7. | DESCRIERE

A CONSTRUCTIILOR

» Imobilul se afla la parterul unui bloc de tip P+4E
» Anul constructiei: aprox 1980
» Suprafata: SU = 65,67 mp;

» S.C.= 82 MP ( suprafata construita a fost eblinuta indfiultind suprafata
utila cu coeficientul 1.25) ¥4 s

» Mediul de folosinta: normal \f_: \

13
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CONSTRUCTIVE

CLADIREA APARTINATOARE:

STRUCTURA DE REZISTENTA:
Fundatii din beton armat;
Planseu beton armat
Diafragme din beton armat ;
Acoperisul: tip terasa cu hidroizolatie
FINISAJE INTERIOARE- casa scarii

- Tencuieli driscuite si zugraveli simpvaluareale, faianta in

baie

- Pardoseli din mozaic , gresie

- Usade laintrare PVC
FINISAJE EXTERIOARE

- Tencuiala si zugraveli simple,

- Tamplaria exterioara: PVC cu geam termopan
APARTAMENTUL EVALUAT

» Finisaje interioare: tencuieli simple. zugraveli simple, faianta in

baie si bucatarie;
* Pardoseli: gresie, parchet laminat
Tamplarie: MDF, usa intrare metalica,
INSTALATII

- Instalatii electrice de iluminat si prize cu conductori de
aluminiu;

- Incalzire- centrala termica pe gaz

- instalatie de apa si canalizare

Stare tehnica

- Actualul chirias a renovat apartamentul pentru care a
prezentat documente justificative in valoare de 47.159 lei
- Finisaje si instalatii medii, stare tehnica buna

3.2. Analiza pietei imobiliare

@{(4’

ride proprietate

Piata imobiliara se deﬁneste ca un grup de persoane sau ﬁrme ra;re 11_1Lm,1ri C\f).tact unii cu altii

contra unor bunuri, cum sunt banii.

_j
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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 vanzatori §i cumpdrdtori care actioneazd este relativ mic,
proprietatile imobiliare au valori ridicate, care necesiti o putere mare de cumpdrare, ceea ce face ca
aceste piete si fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri
de munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi
dobandit, méarimea avansului de plata, dobanzile, etc. In general, proprietatile imobiliare nu se cumpéra
cu banii jos iar dacd nu existd conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliar nu se autoregleaza ci este deseori influentata
de reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde cétre
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 dezvoltd greu, iar cererea poate sa se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sd existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru.
Cumparatorii §i vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumpdrare nu au
loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu
sunt imediat disponibile sau sunt deformate. Proprietétile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca
investitii.

3.2.1. Definirea pietei specifice

In cazul proprietitilor evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-a analizat piata
specifica pentru tipul de proprietate “apartament * din mun. Fagaras, jud. Brasov, din cartiere
rezidentiale comparabile.

3.2.2. Cererea solvabila

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care
se manifestd dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere la diferite preturi, pe o anumita piatd, intr-un
anumit interval de timp.

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

Cererea pentru astfel de proprietati este in usoara crestere si este manifestata atat de persoane
fizice — pentru utilizare rezidentiala, cat si de persoane juridice- pentru utilizare nerezidentiala.

3.2.3. Oferta competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate, cargééji%disponibil pentru
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata si intr-o anumita pe_riogql;}‘-'d"éﬁfﬁp._Existenta ofertei

pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit prét si un anum)l 1oe7k 1‘% g"qadul de raritate
a acestui tip de proprietate. S8 & et

2 4\ s

- ’\. , y J

Pentru tipul de proprietate “apartament ” din mun. Fagaras oferta esté @{ﬁluLdg‘fb/ogata iar preturile

. . . - .. . l~ -r " 2 .
sunt cuprinse intre 39000 si 61.000 Euro, diferentele sunt mari in functie de lo{:aﬁizare, an constructie,
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finisaje, etc.Pentru aplicarea metodei prin piata am ales 3 apartamente comparabile cu proprietatea evauata

, prezentate in ANEXA NR. 2 si sintetizate in tabelul urmator:

Tabelul nir. 1- studiu de piata

Elemente de Propriefatea Comparabila 1 Comparabila 2 | _Comparabila 3
comparatie Evaluata OFERTA OFERTA OFERTA
- ) éo&orbire Convor_bire anvorbire tel
Telefonica: Telefonica: 0760257449
0760257449 0369823822
| Nr.camera |3 13 2 3
Suprafata utila (mp) 65.67 | 94 | 52 57
S.C.= 82 75 65 68 o
| Pret vanzare (E) : 39,000 61.000 51.300
Tipul comparabilei | | Oferta | Oferta Oferta
i Drepf de Prdpriétate ' Integral | Integral | Integral 'ﬂlteg_ra_ll B
Restrictii legale ! : ' :
Conditii de finantare | Cash Cash Cash ) Cash
Conditii de vanzare | Normal Normal Normal | Normal
‘Conditii de piata curente curente Curente Curente
Localizare | Str. Plopului - | Negoiu Bdul Unirii Negoiu
Etaj P/P+4 4/P+4 [ pp+4 p/P+6
Vechime bloc 1980 1980 1987 2025 N
Finisaje, stare | Stare tehnica | satisfacatoare bune Finisaje medii B
tehnica buna
Alte dotari Mobilat partial

3.2.4.Echilibrul pietei

Echilibrul pietei poate fi determinat prin raportul cerere-oferta. Pentr_g)(pul@pmprletate
R

evaluata, avand in vedere caracterul acesteia, se poate vorbi de o piata tu.uYt' ;

Desi cererea de apartamente este in crestere, este o piata a cumpafa’«f’?}{ 3
decat cererea. N R e
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4.ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR
4.1.Cea mai buna utilizare

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

o este posibila din punct de vedere fizic;

e este permisd din punct de vedere legal;

o este fezabild financiar;

o conduce la maximizarea valorii proprietatii.
. Analiza utilizarilor posibile

o Utilizare rezidentiali: adecvata (conforma cu structura zonei, cererea si caracteristicile
proprietatii).

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

« Utilizare office: posibild teoretic, dar nefezabild financiar in municipiul Fagaras.

o Concluzie

Pe baza criteriilor mentionate, cea mai buné utilizare (CMBU) a proprietitii este utilizarea actuald —
rezidentiala, care reflecta 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 una sau mai multe metode
specifice de evaluare din cele trei abordari recomandate de standarde:

- abordarea prin piata- comparatia directa
- abordarea prin capitalizarea veniturilor
- abordarea prin cost

In vederea evaluarii proprietatilor ce face obiectul acestui raport s-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 8~ "_h_ PR

identice sau similare, al caror prét se cunoaste. r' )\ (4%

Metoda comparatiei directe este aplicabila la toate tipurile de pm@rfe\;au m]ob;ltare cand exista
suficiente tranzactii sau oferte recente, cu date sigure, care sa indice caracterl‘shufe Valorii sau tendintele
de pe piata.
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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 3
I 39.000 61.000 [ 51.300

Valoare oferta/tranzactie- Euro 47.150 [

Numar camere 3 3 2 | 3

Suprafata desfasurata - mp ) | 82 93,75 65 n

Suprafata utila - mp 6567 75 52 | | 57 B
| Suprafata utilal desfasurata 80% 80% 80% 80%

Valoare ofertaltranzactie- Euro/mp 520 ' 1173 900

util _ B | — .

Valoare ofertaltranzactie- Euro/mp 416 938 723

desfasurat - N

Observatii _

Discount negociere -10% -10% -10%

Valoare ofertaltranzactie- Euro 35.100 54.900 46.170

corectata i - -
| Suprafata supusa comparatiei utila |

Element de comparatie

' Drept de proprietate integral
Corectie (%)
Corectie
Pret corectat

46.170

Conditii de finantare , cash- |
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DOBRILA LILIANA

RAPORT DE EVALUARE

EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

Corectie (%) ,

Corectie v 0 0 0
Pret corectat 35.100 54.900 . 46470
Corectie (%) = S . Srar D) | |
Corectie . - 0 0 0
Pretcorectat ' 35.100 54,900 46.170
Corectie (%) : o ‘ e
Corectie -0 0 0
Pret corectat 35.100 54,900 46470
Corectie (%) 30% L 5 - 30%
Corectie 10.530 0 13.851
Pret corectat 45.630 54.900 60.021
3
Corectie (%) ' ‘ - A2% 26% 15%
Corectic B -5.676 14.432 9.130°
Pret corectat 39.954 69.332 , ~ 69.151
Etaj - Plp+4 m

Corectie (%) . R

Corectie 0 0

Pret corectat | 39954 69.332 } 62.235
Corectie (%) ' -25%
Corectie 0 0 -15.559
Pret corectat 39.954 69.332 46.677
acaloa superioare

Corectie (%) 20%

Corectie 7.991

Pret corectat 47.944

_ semidecomandat

Corectie (%)

Corectie o

Pret corectat 47.944

Corectie totala neta 12.844

Corectie totala neta (%) 32,93%
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE

EXPERT EVALUATOR APARTAMENT
Corectie totala bruta 24197 45.454
Corectie totala bruta (%) 62,04% 88,61%
Numar corectii negative 1 N 2
Numar corectii pozitive 2 2
Numar elemente similare 7 6

[ Valoare estimata a proprietatii - 47.146 Euro

575 Euro/ mp
desfasurat

\ 718 Euro/ mp util
Elementele de comparatie considerate relevante au fost: drepturile de proprietate transmise,

conditiile de finantare, conditii de vanzare, conditiile pietii, localizare, suprafata utila, vechime, finisaje,
alte ajustari . Corectiile s-au facut tinand cont de concluziile rezultate din analiza de piata si de analiza
ofertelor studiate.
Observatii privind ajustarile realizate :
Pretul de oferta/vanzare : pentru  comparabilele 1 si 2, fiind oferte ,am ajustat pretul de vanzare cu
10 % . Aceasta ajustare nu este considerata o corectie — nu este un element de corectie- ci o transformare
a valorii de ofertare in pret de vanzare.
Dreptul de proprietate : Dreptul de proprietate deplin - nu sunt necesare ajustari;
Conditii de finantare: Deoarece conditiile de finantare sunt identice, nu sunt necesare ajustari.
Conditii de vanzare: Conditii de vanzare similare - pentru acest element de comparatie nu au fost
aplicate ajustari.
Conditii de piata: Conditiile de piata sunt similare, nu sunt necesare ajustari.
Localizare : au fost ajustate toate comparabilele in functie de gradul de atractivitate al zonei. Toate
comparabilele au localizare superioara, astfel au fost ajustate negativ.
Suprafata: s-au aplicat ajustari pentru toate comparabilelele in functie de suprafata utila.
Etaj: nu au fost necesare ajustari, parter si etajul 4 au acelasi grad de atractivitate.
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 partial mobilat

46.644 — 47.944 EURO

Pentru alegerea valorii finale am calculat corectiile totale si am considerat ca proprietatea care
are corectia bruta procentuala cea mai mica , respectiv comparabila 2, este egala cu proprietatea

‘‘‘‘‘

evaluata. Astfel valoarea de piata estimata a imobilului in urma abordarii/pr}{\l cortip
de: S
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE

EXPERT EVALUATOR APARTAMENT
VALOARE LEI a VALOARE EURO
- (rotunjit) - (rotunjit)
APARTAMENT — 239.204 47.146
abordarea prin piata - |

4.2.2. Abordarea prin cost

Abordarea prin cost este una din cele trei abordari utilizate in evalu Aceasta abordare” -
considera ca valoarea maxima a activului, pentru un comparator informat,\val|fi suma curenta necesara
pentru a construi sau a cumpara un activ modern cu aceeasi utilitate. il :

Valoarea determinata prin aceasta metoda presupune continuitatea utilizarii bunulu1 potr1v1t
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.

149

. 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 ;
- constatarile facute in urma inspectiei efectuate a propnetam evaluate .

o> &
In urma constatarilor facute pe baza inspectiei si a datelor 1§rorggi)m maite f—fp tea
proprietarului am obtinut o uzura fizica de 30 % /,Q)é’, ":91? o
25 B

Neadecvarea functionala este data de deteriorarea neadecv@e%,\gﬁ‘ 3]
punct de vedere a dimensiunilor,stilului si echipamentelor atasate. . "/ ,\_, &
LRGN
Neadecvarea functionala este de doua tipuri:

ngionarea cladirii din
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

-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 10% 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:

| VALOARELEI | VALOARE EURO
Valoare de piata — abordarea 242.574 47.810
| prin cost

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

VALOARE LEI [ VALOARE EURO
| Abordarea prin piata 239.204 | 47.146 _
| Abordarea prin cost ) 242.574 47.810 E
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

5. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea

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

Astfel, rezultatele pot fi sintetizate dupd cum urmeaza:

e Valoarea de piatd conform SEV 104 (fari ajustéiri): 239.204 lei
. Valoarea de piata ajustata conform ipotezei speciale
(investitiile chiriasului): 192.045 lei

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

e Valoarea de piatd a fost determinati exclusiv in baza ipotezelor, conditiilor limitative si
aprecierilor formulate in prezentul raport, fiind valabili la data evaluarii.

o Estimarea nu ia in considerare eventuale responsabilititi de mediu §i nici costurile aferente
conformdrii la cerintele legale in materie.

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

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

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

¢ Valoarea estimaté nu include TVA si nu reprezintd valoarea de asigurare.

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR
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DOBRILA LILIANA

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 FAGARAS

COMPARABILANR. 1

‘0760257449 |
ApeIeaza acum :

Apartamentdevanzare 3 camere 75 mp
utili zona Negoiu Fagaras

Fégdras, Judetul Bragov- Vezi Harta
39.000€ o
Rate de Ia 881 RON/'unaEsmuleazapredﬂj_,. .

S pReT REDUS

l's




1980 (Finalizats)

Descriere apartamept
Apartament 3 camere de vanzare, semidecomandat, 75 mp, zona Negoiu,
Fagaras. TABOO Imobiliare propune un apartament de vanzare cu 3
camere, semidecomandat, situat in localitatea Fagaras, zona Negoiu, aflat la
etajul 4 intr -un imobil tip bloc cu regim de inaltime pe Parter + 4 Etaje; anul
constructiei 1980, structura beton. Suprafata utila de 75 mp + baicon de 6
mp. Apartamentul este structurat astfel: « Hol; « Bucatarie; * Baie; * Living cu
balcon; « 2 Dormitoare « Camara; « Debara; Finisajele interioare sunt clasice

« Usa intrare: metal;, « Usi interioare: lemn; » Tamplarie
ferestre: pvc, termopan; * Pereti: vopsea lavabila, faianta; « Podele:
gresie, pardoseala flotanta. Utilitati si dotari: *+ Bucatarie: nemobilata,
neutilata; + Mobilat: nemobilat; + Utilitati:

curent electric, apa, canalizare, gaz, 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, calorifere. Se accepta ca si modalitate de plata surse proprii
sau credit bancar. Pret: 39.000EUR Cod oferta / ID: P21009 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.

Citegte mai mult _ -

Confort 1SemidecomandatNemobilat1 BalconCalorifere




COMPARABILANR. 2

https://www.storia.ro/ro/oferta/apartament—2-camere—decomandat-bulevardu—unirii—la-cheie—

finisat-52-mp-

IDExJk?_gl=1*tfk79p*_gcl_: aw*RONML;EBNTcSMTA‘IOTqu2p380NBand6NW5HthCQkVpd0E
tVzZYU kadEUcFFBXZZlTWFoTOxyN FRwRU U4MGp1 R1 ZScWZdVRMTJhlckVyaOQa MWV 1Nk83Tj
lobONxdmNRQXZEXOJBRQ *_gel au*Nzk2MTMzNJIwLJE3NTY2MJU4MTcuOTY4NDUxNJc4LjE3N
TY4MTY2MzAuMTc1 Njng]YzMA *_ga*MTAWMTA20Tk1 L]E3NTY2M1U4MJE *_ga_1XTP46NSVR*c
zE3NTc5MTA1 OTckbzE2)GexJHQxNzU3OTEWNZzM2)Go2MCRsMCRoMA..

TABOO.ro
TABOO.{ro

E0369 823 822

napoi
Distribuie
Saiveaza

storia

storia



61 000 €

1173 €/m?

Calculeaza rata lunara

Fagéras,: Braéov
Apartament de vanzare

Suprafata utila:

52 m?

Numarul de camere:
2

Incalzire:

centrald pe gaz
Etaj:

parter/4

Chirie:

{&ré informatii

Stare:

gata de utilizare

Tip proprietate:
locuinta utilizata
Forma de proprietate:
drept de proprietate
Liber de la:
2025-09-08

Tip vanzéator:
agentie

Informatii suplimentare:

fard informatii
Cladire si materiale

Facilitati

Descriere
Apartament 2 camere de vanzare, decomandat, 52 mp utili, zona Bulevardu Unirii, Fagaras.



TABOO Imobiliare propune un apartament de vanzare cu 2 camere, decomandat, situat in
Iocahtatea Fagaras, zona Bulevardu Unirii , aflat la etajul Parter intr -un imobil tip bloc cu regim de
inaltime pe Parter + 4 Etaje; anul construct|e| 1987, structura beton. Suprafata utila de 52 mp.

Apartamentul este structurat astfel:
* Hol,

+ Bucatarie;

+ Baie;

* Living;

+» Dormitor;

» Camara;

» Debara;

Finisajele interioare sunt moderne:
+ Usa intrare: metal,

+ Usi interioare: pvc;

» Tamplarie ferestre: pvc, termopan;

+ Pereti: vopsea lavabila, faianta;

« Podele: parchet, gresie.

Utilitati si dotari:

» Bucatarie: partial mobilata, utilata;

» Mobilat: partial,

« Utilitati: curent electric, apa, canalizare, gaz, catv, acces internet, fibra optica;
» |zolatii; exterior

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

+ Caracteristici bloc: interfon.

Apartamentui se vinde semimobilat si utilat cu: plita electrica, cuptor, hota, masina de spalat rufe,
frigider cu congelator.

Incalzirea se realizeaza prin centrala proprie si calorifere.

Se accepta ca si modalitate de plata surse proprii sau credit bancar.

Pret: 61.000€
Cod oferta / ID: P24495

Suna-ne acum si afl3 detalii despre aceasta proprietate de vanzare din Fagaras, dar si despre
alte proprietdti potrivite pentru tine.

Mai mult
ID: 9662782

Raporteaza
ID intern: P24495




Contor gazApometre
Dotéri imobil
Interfon
Utilitati
’Curen‘ "CanahzareGazeCATV
Acces internet

Fibra opticd
fAmenajare siraza

Com:smn
2%%

COMPARABILANR. 3

https://www.storia. oferta/apartament-3- re-57-mp-utili- tructie-noua-2025-
iDET4q

TABOO imobiliare
TABOO.ro

| 0369 822 821 \

inapoi
Distribuie
Salveaza

storia




¢ Toate imaginile (4)
Apartament 3 camere 57 mp utili constructie noua 2025
900 €/m?

Calculeaza rata lunara

Fagaras, Brasov
Apartament de vanzare

Suprafaté utila:

57 m?

Numarul de camere:
3

incalzire:

fard informalil

Etaj:

parter

Chirie:

fard informatii

Stare:

fard informadtii

Tip proprietate:
locuintd noud
Forma de proprietate:
s informatil

Liber de la:

féra informati

Tip vanzator:
agentie

Informatii suplimentare:

farg informatil

Cladire si materiale

Descriere



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:
s Living + Bucatarie;

« Baie;

+ 2 Dormitoare;

Finisajele interioare sunt moderne:
+ Usa intrare: metal;

+ Usi intericare: 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;
« |zolatii: 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: 51.300€ + TVA
Cod oferta / ID: P23954

Suna-ne acum si afli detalii despre aceasta proprietate de vanzare din Fagaras, dar si despre
alte proprietati potrivite pentru tine.

Mai mult
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A. Partea I..Descrierea imobilului
Unitate individuals

Adresa: Loc, Fagaras, Bduj Unirii, BL. 4, Sc. B, Ap. 2P, jud. Brasov
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B. Partea Ii. Proprietar si acte |
inscr_feri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturf reale Referirte
14578/ 09/08/2017 ”_ — — !
/Adresa nr, 1435/1982 emis de OJCVL Brasov; o , ) ’
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1/1 . o
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A. Partea |. Descrierea imobilului
Unitate individuald

Adresa: jud, Brasov, UAT Fagaras, Loc. Fagaras, Bdul UNIRI, Bl. 4, Sc. B, Ap. 2P
Parti comune: terenul, fatada, fundatiile, subsol tehnic, instalatii aferente,casa scarii, uscatoria, antena TV,

trotuar de garda

Nr Suprafata [Suprafata| Cote parti " .
crt Nr. cadastral construita |utils (mp)] comune Cote teren Observatii / Referinte
Al [102522-C1-U19 - 65,67 |1928/42300 |10729/423 |Magazie, sala sport, birc?_u. grup
00 sanitar, hol, vestiar copii
B. Partea II. Proprietari si acte
Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
14578 / 09/08/2017
Adresa nr. 1435/1982 emis de QJCVL Brasov; -
B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1
1) STATUL ROMAN
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 102522-C1-U5/Fagaras, inscrisa prin incheierea nr. 268 din 11/03/1982;
(provenita din conversia CF 6317)
C. Partea lll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
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