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HOTARAREA nr.89
din data de 29 aprilie 2026

-privind aprobarea vénzirii directe , cu respectarea dreptului de preemtiune a imobilului apartament cu
destinatia de locuin{d situat
in Figdrag,Str. Mecanicilor, nr. 11, Sc. C,Et. P, Ap. 14, jud. Bragov,
identificat in CF. nr .102510-C1-U14Figirag, Nr. cadastral 102510-C1-U14 proprietatea Statului Romén-
aflat in administrarea Municipiului Fagaras
si insugirea Raportului de evaluare autorizat nr. 1912/2026

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedinti ordinara,

Analizind Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Figiras nr. 35789/1 din data de
16.04.2026 si Raportul Compartiment Resort nr. 35789 din data de 16.04.2026 al Serviciului Patrimoniu-
Compartimentul cadastru, evident3 patrimoniu, parcéri, prin care se propune privind aprobarea vanzarii
imobilului apartament cu destinatia de locuinte situat in Fagdras, Str. Mecanicilor, nr 11, Sc. C, Et P, Ap.
14, jud. Brasov, identificat in CF.nr 102510-C1-U14, Fagdrag, Nr. cadastral 102510-C1-U14, proprietatea
Statului Roman- aflat in administrarea Municipiului Fagaras si insusirea Raportului de evaluare autorizat
nr. 1912/2026,

Vizand avizul favorabil al Comisiei de studii, prognoze economico-sociale, buget finante si
administrarea domeniului public §i privat al municipiului, al Comisiei de organizare si dezvoltare
urbanistics, realizarea lucririlor publice, protectia mediului inconjurator, conservarea monumentelor
istorice si de arhitecturs, al Comisiei pentru servicii publice, pentru comert i agricultura, al Comisiei
pentru activitati stiintifice, invatimant, culte, séndtate, culturd, sportive si de agrement, al Comisiei
pentru administratia publici locald, juridicd, apdrarea ordinii publice, respectarea drepturilor si
libertitilor cetitenesti, al Comisiei de turism, relatii externe si integrare europeand, precum si al Comisiei
pentru protectie sociald, drepturile minoritétilor si integrare sociala,

Tinind cont de HCL. nr. 114 din data de 29.05.2025 -privind aprobarea Regulamentului de
vAnzarea imobilelor din Fondul locativ al mucipiului Fégiras aflate in proprietatea Statului Roméan in
Legea 85/1992, republicati 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. 26364 din data de 20.01.2026 depusi de cdtre titularul
contractului de inchiriere a locuintei, prin care solicitd cumpirare a locuintei detinutd cu chirie, situata
in Figaras, Str .Mecanicilor,nr 11, sc C, Et P, Ap 14, jud. Bragov,

Tinind seama de Raportul de evaluare nr. 1912/2026 intocmit de citre evaluator autorizat
ANEVAR,

Vizand prevederile art.1, alin.1,-art. 10, art.11 §i art. 12 din Legea 85/1992, republicati si ale
Decretului-Lege nr. 61/1990 privind vAnzarea de locuinte construite din fondurile statului catre populatie
si art. 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 altd destinatie construite din fondurile statului si din fondurile
unititilor economice sau bugetare de stat,

Avand in vedere prevederile art 1650-1652 din Codul Civil,

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
modificirile i completdrile ulterioare,



HOTARASTE:

Art. 1: Se aprobd vénzarea directd, cu respectarea dreptului de preemtiune a imobilului situat in
Fagaras, Str. Mecanicilor, nr. 11, Sc. C, Et. P, Ap. 14, jud. Brasov, identificat in CF. nr. 102510-C1-U14
Fagaras, Nr cadastral 102510-C1-U14, proprietatea Statului Roman- aflat in administrarea Municipiului
Fagaras citre titularul contractului de inchiriere.

Art.2: Se insugeste Raportul de evaluare nr. 1912/2026 intocmit de catre evaluator autorizat
ANEVAR, intocmit in vederea vAnzirii imobilului apartament cu destinatia de locuint3, situat in Fagaras,
Str. Mecanicilor, nr 11, sc C,Et P, Ap 14, jud. Brasov, identificat in CF. 102510-C1-U14 Fagirasg, Nr.
Cadastral 102510-C1-U14, potrivit anexei nr. 1, la prezenta hotirare, ce face parte integrantd din prezenta

hotérare.
Art.3: Pretul de vénzare va fi de 37.572 lei, potrivit anexei nr. 2, la prezenta hotérare, ce face

parte integrant3 din prezenta hotdrére.

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 esaloneazd pe o perioadi cuprinsa intre 5 si10 ani,
in functie de optiunea cumparatorului, la care se adaugd dobanda anuala, stabilitd de lege.

Art.5: Cumparatorul are obligatia de a suporta cheltuielile aferente raportului de evaluare in
valoare de 900.00 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, inceteazd efectele

contractului de inchiriere incheiat intre Municipiul Fégdras si locatar.
Art.8: Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotdrari, se incredinteaza Primarul

Municipiului Figiras, prin Serviciul Patrimoniu - Compartimentul cadastru, evidentd patrimoniu,
parcari.

II
PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
ALDEA ANDRA-MARIA SECRETAR GENERAL,
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Hotirarea s-a adoptat cu 18 voturi pentru.
Consilieri in functie - 19
Consilieri prezenti -18

Prezenta hotiiriare se comunica:
- 1ex.Dosarul de sedintd

- 1ex.Colectie

- 1ex.Prefecturd

- 1ex.Primar

- 1ex.Secretar general

- 1ex. Serviciul Patrimoniu
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DOBRILA LILIANA - EXPERT E* /ALUATOR - MEMBRU TITULAR ANEVAR
STR. M. EMINESCU, BL.4, AP,4, OR. VICTORIA, JUD. BRASOV, TEL 0744571310

RAPORT DE EVALUARE
NR. 1912 ;
|
PROPRIETATEA EVALUATA :
] pervre e runs[conpin | swris | e Trmman]
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UTILIZATORII DESEMNATI:

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS

DATA EVALUARII 10.02.2026 | ( g#

DOBRILA LILIANA
}
EXPERT EVALUATOR

Membru titular ANEVAR




RAPORT DE EVAL
APARTAMENT

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

1.INTRODUCERE

Sinteza evaluarii
TIPUL DE PROPRIETATE

APARTAMENT
[ ]

DESTINATAR SI BENEFICIAR

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Repubhul nr.
505200, jud. Brasov, tel: 0268/211313, fax 0268/213020, email , cod fiscal 4384419 reprez

JARE

3, cod
entant

legal prin ordonator principal de credite SUCACIU GHEORGHE, functia de pumar al Mun, Fagaras.
« EVALUATOR
DOBRILA LILIANA — EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETATI lMOBlLIARZ SIDE
BUNURI MOBILE., membru titular ANEVAR, Nr. Legitimatie ANEVAR 12154 cu sediuliin or.
Victoria, str M. Eminescu bl.4, ap.4, jud Brasov, , CUI 28000329, tel: 07445713%0 e-mail
i
» OBIECTUL EVALUARII
Obiectul evaluarii il constituie proprieratea imobiliara :
| Nr — = _,—""—“' — = - —‘ e ) = — | —_—
ert Denumire |Carte Funciara ‘ -Cote parti Suprafete ! Adresa ||£roprieta|
L e : - =
‘102510 C1-U14 |Cotz parti ‘;,‘;daﬁ”fsl‘(’)‘: ‘l‘f;“:m, §|
1 | Apartament Fagiras Nr. lcomune: 6 |[S. utild = 35,28 mp strgMeu’amulo !nr ¥ STATUL
I pa M cadastral: Cotz teren: |[Pivnitd = 6,63 mp rinr  ROMAN
| 1102510-C1-U14 |6 1. S¢. C, Et P, dp. |
L I el (N 4 |
¢ UTILIZAREA DESEMNATA
Estimarea valorii de piata a imobilului i ai sus mentionat, pentru informarea clientului, in vederea

vanzarii.

DATA EVALUARII

Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de : 10.02.2026,




DOBRILA LILIANA RAPO?T DE EVALUARE

EXPERT EVALUATOR APARTAK4EN’F ,

Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea

in urma aplicarii metodelor de evaluar: si a analizei comparative a rezultatelor obtinute,
cd abordarea prin piatd (metoda comparatiilor directe) oferd cea mai relevantd indicatie
valorii de piatd a proprietatii imobiliare ane lizate. ‘

Denumire [ Valoarea de plata exprimata’in Lei

Apartament | 37,572—

Curs de schimb utilizat la data evaluarii : 1 EUR = 5,0910 lei

. Argumente si considerente

s-a apreciat
Asupra

« Valoarea de piata a fost determinata exclusiv in baza ipotezelor, conditiilor limitative si

aprecierilor formulate in prezentul raport, fiind valabila la data evalulrii.:

« Estimarea nu ia in considerare eventuale responsabilitati de mediu si nicilcosturile aferente

conformarii la cerintele legale in materie.
« Valoarea reprezinti o predictie fundamentata pe informatiile disponibile la data eva

uarii.
« Evaluarea constituie o opinie profesionala asupra valorii §i nu o certitudine absoluti.

« Valoarea este, in mod inerent, subiectiva, reflectand interpretarea evaluatorului pe baza datelor

de piata disponibile.
« Valoarea estimati nu include TVA si nu reprezintd valoarea de asigurare.

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR
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EXPERT EVALUATOR o ~ APARTAMENT
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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 ANEV AR, Nr. Legitimatie ANEVAR 12|54 cu sediul in or.
Victoria, str M. Eminescu bl.4. ap.4. jud Brasov. . CUI 28000329. tel: 0744571 310, e-mail .

Certificarea evaluatorului

o Afirmatiile susiinute n prezentul report sunt reale si corecte;
¢ 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;
» Nuam nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea care consutme obiectul acestui
raport §i nu am nici un interes pelsonal faia de vreuna din partile ;mpllcaLe
e Angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta lucrare nu sum conditipnate de
raportarea unor rezultate predeteririnate, de marimea valorii estimate sau “de o conclyzie
favorabila clientului;
o Analizele, opiniile si concluziile mele, precum si acest raport au fost elaborate in cofformitate
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 20235.
o Detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a acestei lucrari;
+ Imobilul supus evaluarii 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 perscane '
o La data elaborarii acestui raport , evaluatorul este membru ANEVAR, a indeplinit cérintele
programului de pregatire profesionala continua civila la ANEVAR si are competenta necesara
intocmirii acestui raport

FYATIRTOR ECWUUANA
(‘6“
*‘Qﬁ;‘t W
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2.2. Identificarea clientului si & utilizatorilor desemnati

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. RepubliciinF. 3 }Q@i By
505200, jud. Brasov, tel: 0268/211313, fax 0268/213020, email , cod fiscal 43844 |9, mpn:?mrani“ig
legal prin ordonator principal de credite SUCACIU GHEORGHE. functia de pm}mm/u M.“ﬁ‘“) ard :"’;

2.3. Obiectul evaluarii
Obiectul evaluarii il constituie proprictatea imobiliara :

4




DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE

EXPERT EVALUATOR - APARTAMENT
g‘; : Denumire || Carte Funciarii | Cote parti Suprafete "Ad resd H Proprieta
= | = . L ||

i

Jud. Brasm UAT

l*"tagaMra§, loc. Il:")agf:as, lISTATUL
str. Mecanicilor ‘ROMAN

llScCEtPA

‘ 102510-C1-U14 ||Cote parti
!A i Fagaras Nr. [comune: 6 |S. utild = 35,28 mp
|Apa tament., dastral: Cote teren: |Pivnitd = 6,63 mp

i' 102510-C1-U14 |6
L L

| |

|

2.4. Moneda raportului '
Moneda de raport este Leul romanesc (RON).

Valorile Tn Euro sunt prezentate doar orientativ, la cursul BNR din data evaluarii.;

Cursul valutar la data evaluarii ; 1 Euro = 5,0910 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:

STANDARDELFE 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 (1VS 102)
-SEV 103 - Abordari in evaluare (IVS 103)
-SEV 104 - Informatii si date de intrare (IVS 104)
-SEV 105 - Modele de evaluare (1VS 105)
-SEV 106 - Documentare si raportare (IVS 106) rd ] i

-SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (1VS 400) [ o

-GEV 630 - Evaluarea bunurilor imot ile. | &g

Aplicarea metodelor de evaluare t tilizate in prezentul raport conduce la & 1&1]%? l())'i{ de
piata asa cum este aceasta definita in Star dardul de Evaluare SEV' 104 - Tipuri: ale vaprﬁ;;r



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR R APARTAMENT

-Valoarea de piatd este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(i) la data evaludrii, intre un cumparator hotérat §i un vanzitor hotarat, ntr-o tranzactie
nepértinitoare, dupa un marketing adecva: si in care pérfile au actionat fiecare in cunostintd de cauza,
prudent si fard constrangere. ’

2.7. Data evaluarii
Valoarea de piata in prezentul raport, se refera la data de : 10.02.2026

2.8.Inspectia proprietatii

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

Proprietatea imobiliara evaluata a “ost considerata ca fiind lipsita de conditii ascunsg sau
neaparente ale solului sau structurii de rezistenta care sa influenfeze valoarea dé 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.

e Standardele de evaluare a bunurilor editia 2025;

o Cursul de schimb valutar la data evaluarii: ;

e lucrarea de specialitate “Costuri de reconstructic — Costuri de infocuire - clagiri
rezidentiale, cladiri comerciale, cladiri industriale, comerciale si agricole™ editata de
IROVAL

o Oferte privind comparabilele- ;

2.10. Ipoteze si ipoteze speciaie relevante

La baza evaluirii stau o serie de ipo:eze §i conditii limitative, prezentate in cele ce urtheazi. Opinia
evaluatorului este exprimata in concordan; cu aceste ipoteze $i concluzii, precum si cu celelalte aprecieri
din acest raport. Principalele ipoteze si limite de care s-a {inut seama in elaborarea prezentului raport de
evaluare sunt urmatoarele:

Ipoteze: Y O N
> Aspectele juridice se bazeaza exc usiv pe informatiile si documentele 1-";11'nilialg::;ﬂ@:i\;_§}e cNent si
au fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau investigaiii isiuplﬂnn)‘cgg_—?ggféfﬂﬁapt\l! de
proprietate este considerat valabil si marketabil; ‘"{'Jh v )
» Evaluatorul a avut la dispozitie documentele ce s-au anexat prezentului rapoh\yiﬁ'aﬁﬁfderyé-parte
integranta, din care s-au extras datzle mai sus prezentate. Proprietatea a fost eva'ii_t;ﬁ:"ﬁi.ig- c{nsiderata

6



DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

\74

v

A7

A7

Ipoteza speciala —

APARTAMENT

ca fiind liberd de sarcini. Orice diferent intre situatia luata in calcul de waluator sic
finanjatorului impune invalidarea prezentului raport.
Se presupune ca proprletatea se conformeazi tuturor reglementarilor si restricjiilor

RAPORT DE EVAL

JARE

¢a prezentatd

de zonare si

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

considerare in prezentul raport:

Presupunem c3 nu existd nici un fel de contaminanti si costul actwnta;llor de decorjtaminare nu
afecteazi valoarea; nu am fost infarmati de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta

contaminantilor sau a materialelor periculoase;

Situatia actuald a proprietdfii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a nodalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate

sa conduci la estimarea cea mai proabila a valorii proprietétii in condltnle tipului val
In cadrul inspectiei nu s-au facut sondaje pentru identificarea defectelor ascunse ale cl
raporl nu valideaza starea tehnica a cladirii;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de eval
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluérii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a ayut la dispo
posibilitatea existentei i a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

rii selectate:
adirti i acest

uare au fost

zitie existand

Suprafetele considerate se bazeazi pe valorile inscrise in documemele puse
evaluatorului;

Valorile estimate in EUR sunt vala»ile atat timp cat conditiile in care s-a reahzat evai
pietei, nivelul cererii si ofertei, inflagie, evolufia cursului de schimb etc.) nu |

a dispozitia

uarea (starea
'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); 4
Orice alocare de valori pe componznte este valabila numai in cazul utilizarii prczen{

ate in raport,

Valori separate alocate nu trebuie “olosite in legdturd cu o alta evaluare $i sunt mvaludc daca sunt

astfel utilizate;

Intrarca in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acesty

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consy
depuna mirturie in instanga relativ la proprietatea in chestiune;
Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referi itor la valori
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil| 'al evaluator
Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprletagl 51 orice divizare sau distri
pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel
a fost prevazuta in raport.

Valoarea a fost exprimata {indnd seama exclusiv de ipotezele si aprememle exprimat
este valabila in conditiile generale si specifice aferente perioadei februarie 2026;
Valoarea prezentata include cea a cotelor partii indivize din spatiile auxiliare;
Valoarea nu tine seama de responsabilitajile de mediu si de costurile implicate de cp
cerintele legale:

Valoarea este o predictie;
valori:

Valoarea nu contine TVA; -
Valoarea exprimati in prezentul raport nu reprezintd valoarea pentru dle_utaP't.

valoarea este subiectiva; valuarea este o opinié

la;
ltanta sau sa

i, identitatea
ului;

buire a valorii
de distribuire

e in raport si

nformarea la

asupra unei
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Nu exista

2.11. Descrierea raportului de evaluare

Lucrarea este structurata dupa cum Jrmeaza:
- rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante;
- termenii de referinta ai evaluarii;
- prezentarea datelor, descrierea bunt lui, 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 piatz. a bunului;
- anexe. argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii de piataja bunului, documentele
de proprietate, date de piata, fotografii,ete.

2.12 Riscul evaluarii.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cétre proprietar.
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu uzantele din
Romaénia valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentata in rgport $i inca un interval
de timp limitat dupa aceasta data, in care conditiile specifice nu sufera modificari semnificdtive care pot
afecta opiniile estimate. :

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cand are loc operatiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare relevante si scopul prezentulm raport. Daca acestea se
modifica semnificativ in viitor evaluatori! nu este responsabil decét in limita anforma;nlor 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.

2.14. Datele de intrare semnificative privind factorii de medlu, sociali si de
guvernantd (ESG)

in conformitate cu cerintele extinse prlvmd sustenabilitatea si bunele practlu internationale; prezentul
raport de evaluare ia in considerare factor i de mediu (E), sociali (8) si de guvemam{\ (G). th mésura in
carc acestia sunt relevanti pentru valoarea propnetagn imobiliare evaluate.

Datele de intrare semnificative identificate si analizate in contextu} ESG sunt urmétoarele: |
- Factori de mediu (E): localizarea proprictétii in raport cu riscuri naturale (mundagn alunetan de teren),

accesul la transport public, eficienta energetica a constructiei (daca existd ceriificate u{uveme sau

alte date relevante); - _“‘x-
- Factori sociali (S): gradul de accesibilitzte, vecindtatea cu facilitati cduca;mnale san’gwlé“‘:l cn{nemalc
siguranta zonei, impactul social al ut lizarii actuale si potentiale; j{{:\ ‘tmj |
4 nifumi.ntatlm

- Factori de guvernanti (G): conformitatea juridicd si urbanistica a proprietitii; h\lﬂ'ﬁ ﬁf
de autorizare, respectarea reglementrilor locale si nationale in vigoare. N
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in cazul de fata, nu au fost identificate riscuri ESG majore care sa influenteze negativ valoare
a proprietatii. In masura in care astfel de factori vor deveni relevanti in viitor (ex. reglementdri
cerinte de performantd energetica), acestia pot avea un impact asupra valorii de p;ata

2.15. Procedura de verificare a calitétii procesului de evaluare

Conform cerintelor SEV 100 — paragraful 20 lit. m, in cadrul procesului de elaborare a prez

raport de evaluare, s-au aplicat urmatoarele proceduri de verificare a calitatii:

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

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

- Validarea calculelor matematice pentru a ustarile aplicate;

- Confirmarea respectirii structurii standa-dizate, conform SEV 106;

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

2.16. Conformitate cu legislatiz privind prevenirea si combaterea spalarii

banilor

Evaluatorul autorizat, in calitate de persoand raportatoare conform Legii nr. l"9/20|9 pentry prevenirea
si combaterea spilarii banilor si finantarii :erorismului, cu modificarile gi complétarlle ulter ioale declara

cé au fost respectate obligatiile prevazute de cadrul legal aplicabil.

in cadrul procesului de evaluare, s-au efectuat urmatoarele actiuni in scopul mspmtam mn}teim de

conformitate:
- Verificarea identititii clientului si obtinerea documentelor justiticative;

- Aplicarea masurilor de cunoastere a clientelei (KYC), in functie de natura relatiei si de ris¢ul

identificat:
- Verificarea scopului si naturii evaludrii, pentru a identifica eventuale semne de suspiciune
- Pastrarea documentelor conform termenelor legale; ’

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

2.17. Declararea conformitatii cu SEV

Standardele Internationale de care s-2 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 1)2)
-SEV 103 - Abordari in evaluare (1V:3 103)
-SEV 104 - Informatii si date de intrere (1IVS 104) f
-SEV 105 - Modele de evaluare (1VS 105)
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-SEV 106 - Documentare si raportare (IVS 106)
-SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (1VS 400)

-GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile.

Aplicarea metodelor de evaluare ut lizate in prezentul raport conduce la estimarea vajorii de

piata asa cum este aceasta definita in Standardul de Evaluare SEV 104 — Tipuri ale valorii.

-Valoarea de piatd este suma estimata pentru care un activ sau o datorie hr putea fi |

schimbat(3) la data evaludrii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza,

prudent si fira constrangere.

3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date despre zond, vecinatéiti si amplasare

Imobilul evaluat este situat in municipiul Fagaras, jud. Brasov, pe str. Mecanicilor nr, 11, in

tr-0 Zona cu

caracter rezidential, formata din locuinte ¢>lective vechi, dispuse in regim compact, cu curti si accese

comune. Adresa rezultd din documentele puse la dispozitie.

Zona este una urbani, cu acces la drumuri locale si cu existenta utilitatilor uzuale in zona: e

electrica, apa, canalizare si gaze naturale. Vecinatatile sunt reprezentate de alte apaxtamente s

constructii similare, amplasate in acelasi front construit.

Apartamentul este amplasat la parter, cu acces din curtea comund a imobilului. Din inspecti

nergie

a efectuatd

rezultd ci amplasamentul este specific fondului construit vechi, cu grad mediu de atractivitate si cu o

stare generald modesta a constructiilor din jur.

3.2. Identificarea proprietatii

Proprietatea imobiliard evaluata este reprezentata de apartamentul nr. 14, situat la parter, in

municipiul

Fagaras, str. Mecanicilor nr. 11, Sc. C, juc. Bragov, identificat cu nr. cadastral 102510-C1-U14.

Conform extrasului de carte funciari, apartamentul are suprafata utild de 35,28 mp (camg
mp ;bucitirie — 13,60 mp ;baie — aproximativ 2,54 mp;cdmars — aproximativ 2.09 mp :hol

1A — 15,20

+ aproximativ

1,75 mp ) + pivnita — 6,63 mp.
Suprafata construita = 35,28 x 1,25=4.1 mp
B

Apartamentul face parte dintr-un imobil de locuinte colective si beneficiaza de cote/ mda/\/lz/

rezidentiala.

10

%1.111‘1{.‘?,1!,'

comune si din teren, conform documentatiei cadastrale. Proprietatea evaluata este tmhiam ﬁf‘l.iéwuiag b




DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

RAPORT DE EVA

3.3. Aspecte juridice, dreptul de proprietate

APARTAMENT

LUARE

Conform extrasului de carte funciara nr. 102510-C1-U14 Fagiras, dreptul de proprietate asupra

apartamentului este inscris in favoarea STATULUI ROMAN, cu cota de proprietate 1/1.

Din documentele puse la dispozitie rezulta ca imobilul face obiectul unui contract de inchir

utilizat ca locuinta. De asemenea, conform partii C a extrasului CF analizat, nu sunt inscrise

asupra imobilului la data documentului cor sultat.

re, fiind
sarcini

ie

i
i

Analiza juridici a fost realizata exclusiv pe baza documentelor puse la dispozitia evaluatorului, fara

efectuarea unor verificiri juridice suplimer tare.

3.4. Descrierea constructiilor

Apartamentul este situat la parterul unui imobil vechi de locuinte colective, realizat in sistem constructiv

traditional. Din inspectia vizuala, constructia apare executatd din ziddrie portanta, cu planse¢

acoperis tip sarpanta din lemn.

Exteriorul cladirii prezintd uzura fizica vizibila. cu tencuieli degradate, zone de exfoliere, ur
umezeald si finisaje exterioare partial deteriorate. Partile comune ale imobilului sunt slab int

reflectd vechimea constructiei.

Apartamentul are o compartimentare simplé, specifica locuintelor vechi, si este format din ¢

rigide si

ne de
retinute $i

amerd,

bucitarie, baie, hol, cimara si pivnitd. La interior, finisajele sunt simple, cu un grad de uzur normal

raportat la vechimea si modul de utilizare al spafiului.
Se constatd existenta urmatoarelor dotéri §i instalagii:

instalatie electrica;

instalatie de alimentare cu apa si canalizare;
instalatie de gaze naturale;

incalzire cu centrald termica murala;
obiecte sanitare si dotdri uzuale de locuire.

Starea tehnica generald a apartamentului poate fi apreciata ca satisfacatoare, cu finisaje si e

emente

constructive partial modernizate, dar cu ir fluenta limitatd asupra vechimii efective a constriictiei.

4. Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliar se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contac
in scopul de a efectua tranzactii imobilia e. Participantii la aceastd piata schimbi drep
contra unor bunuri, cum sunt banii. / é

[/ D

el

11 ' 3 S/

unii cu altii

i de proprietate

P
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O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bupurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix. Pieteld imobiliare
nu sunt piee eficiente: numérul de vanzdtori $i cumpdrdtori care acfioneaza este relativ mic,
proprietafile imobiliare au valori ridicate, care necesitd o putere mare de cumparare, ceed ce face ca
aceste piete s fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarui de locuri
de munca precum si s fie influentate ce tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi
dobandit, marimea avansului de platd, dobanzile, etc. In general, proprietatile imobiliare nu ise cumpdrd
cu banii jos iar daci nu exist conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

4.1. Definirea pietei specifice
Piata specifica analizata este reprezentati de piata apartamentelor cu 2 camere dm municipiyl Fagaras,
amplasate in blocuri de locuinte colective, construite in special in perioada 1970&1985 1

Proprietatea evaluata se incadreaza in segrientul apartamentelor vechi. cu mpramla mica, situate intr-o
7ond cu atractivitate redusa, fapt ce influenteaza negativ nivelul valorii de piata si lichiditatda bunului.

Din analiza pictei locale rezulta ci apartamentele similare se tranzactioneaza in funcie de:

« amplasare in cadrul orasului;
» suprafatd utild;

.+ etaj;

¢ starea tehnici;

o dotari si finisaje;

« vechimea blocului.

Avand in vedere specificul proprietatii evaluate si lipsa unor oferte direct comparabile in zona imediata,
analiza a fost extinsa la nivelul altor cartiere rezidentiale din municipiul Fagaras.

4.2. Cererea solvabila

Cererea pentru apartamente cu 2 camere 1 municipiul Fagaras este moderata, fiind sustinuta in principal
de cumparatori locali, orientati spre propr etati accesibile ca pret. ’

H
|
i
i
{

in cazul apartamentelor amplasate in zone cu atractivitate mai redusé, precum proprietatea evaluata,
cererea este mai limitatd, iar interesul cumparitorilor este influentat in principalide:

pretul de oferta; ]
costurile necesare pentru renovare;

pozitionarea in cadrul orasului;

nivelul de confort si utilare.

Se poate aprecia ca pentru proprietatea evaluata existd o cerere solvabila redusa sp.i\l ?

segmentului inferior al pietei rezidentiale locale. N A
5 }

12
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4.3. Oferta competitiva

in urma documentarii pietei, nu au fost identificate comparabile directe in zona imediati
proprietatii evaluate, motiv pentru care au fost selectate oferte similare din alte cartiere rez

a
dentiale ale

municipiului Fagaras, urmand ca diferentele de localizare si caracteristici sa fie reflectate prin ajustari.
Datele ofertelor sunt extrase din anunfurile analizate.

. Tabel — Elemente de comparatie
— —
Elemente fle Prop.rletafea Comparabila 1 | Comparabila 2 Compprabila 3 i
comparatic L evaluata - | ! r
Nr. camere 'E ]2_ ‘E_ |2 ! |i

afata utila | I ] i I
Suprafatd utild |35 5 o 43,00 150,00 4500 | |
(mp) | I J o

I T 1 R

Suprafag |, | 6,00 L 6100
construitd (mp) || | | i {
= _—:l = '—!———“-'—'—‘—‘|

|f€r)e‘ vinzare | Easoo 37.000 2000
| ! 1
. | B . ] A = |
Tip L Oferta Ofertd Oferta |
|
comparabila | L _ L i
Drept de S ' . .
| rafitietate __Jlntcglal llnegrai B !_n_teﬁl__ ' _:ilnlegral _ |

= — e ey e
Condiii de Cash lcash / Credi Cash / Credit|Cash
[finantare N , - | -

g | —

!Cfmd't’" de Normal MNormal Normal JNmmal
vinzare Jll Bl L |l |
[():i(:tl;m" de ”Eureme E,ureme Curente “Curente :

. o ] C : ZZona Tudor | Zoné V B - _ __
Localizare !Str. Mecanicilor ]: ladimireseu Alecsandri ;Lona PICEHUI |
[Etaj Parter itaj 4/ P4  |Etaj 1/P+4 |Etaj3/P+4 |
‘Vechnme bloc U}ond construit vechljl_ 977 Hl970 H1985 _ _ ]

1 o . 1
!Fuus.a{e, stare M(?de:ste, Clasice De renovat | |Clasice, .bmc |
tehnica satisficitoare | | ' |intretinut - |
: Centrala termicé, Balcon, centrald ||1'£alum [” bd’lg_gd;ne centrala |
‘Alte dotari Ipivnita, utilitag proprie, interfon, [bucatarie phgpn lq;() ‘
L ~ |functionale i ,emnmobllat “sepal raté : I||1),Db11".rr:‘nuial ]
Sursa I [Storia/ TABOO Storia / SWU( i ' |
informatiei _ :{Kmoblllare JiHouse [ &

13
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Obser vat:e Comparabilele selectate sunt amplasate in zone rezxdentlale mai bine cotate decit

proprietatea evaluata, motiv pentru care in analiza comparativa vor fi aplicate ajustari negative pentru

localizare.

4.4. Echilibrul pietei

Piata apartamentelor din municipiul Fagaras poate i apreciata ca fiind relativ echilibrata, ingd cu o

lichiditate mai redusa pentru proprietitile amplasate in zone slab atractive.

in cazul proprietatii evaluate, pozitionarea intr-o zond cu atractivitate mica, precum §i caracteristicile

constructive si functionale ale imobilului, ronduc la:
o+ interes mai redus din partea cumpiratorilor:
« expunere mai lungd pe piaté;

« necesitatea ajustarii valorilor ofertclor comparabile.

in concluzie, proprietatea evaluati se incadreazi intr-un segment de piald cu cerere limitata jsi

compentwntate redusa, fiind necesara raportarea la oferte din alte cartiere ale municipiului si corectarea

acestora in functie de diferentele existente.

5.ANALIZA DATELOR S| CONCLUZIILOR

5.1. Cea mai buna utilizare

Analiza celei mai bune utilizari are un rol esential in pxmesul de evaluare, intrucat valoarea de piatd a
unei proprietati trebuie raportata la utiliza ea care 1i maximizeaza valoarea, conform practicilor
recunoscute international. In acest sens, S:andardele de evaluare a bunurilor, editia 2025, apmonizate cu

Standardele lnterna';lonale de Evaluare , precum §i GEV 630, stabilesc ca cea mai buna util{zare este

utilizarea unui activ care:

o este posibila din punct de vedere fizic;

+ este permisd din punct de vedere l:gal;

» este fezabila financiar;

« conduce la maximizarea valorii proprietatii.
. Analiza utilizarilor posibile

« Demolare si teren liber: inadecvati (valoarea terenului liber este inferioard valorii actuale).

« Utilizare rezidentiala: adecvata (conforma cu structura zorei, cererea si caracteristicile
proprietatii).

o Utilizare comerciala mici : posibild legal si fizic, dar mai putin atractiva hnanuan m contextul

local. ]
« Utilizare office: posibila teoretic, dar nefezabila financiar in mummpml

. Concluzie g

14
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Pe baza criteriilor mentionate, cea mai buni utilizare (CMBU) a proprietitii este utilizarea a
rezidentiala, care reflectd cererea reald de pe piata si conduce la maximizarea valorii

5.2. METODE DE EVALUARE

In functie de natura proprietatii si de scopul evaluarii pot fi aplicate una sau mai mul
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 utilizal abordare
metoda comparatiilor directe si abordarez prin cost — metoda costurilor segregate.
Pentru aplicarea celorlalte metode ru au fost gasite suficiente date de piata.

5.2.1.Abordarea prin piata - metoda comparatiel directe

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

RAPORT DE EVAL

UARE

ctuald —

te metode

il prin piata-

. cu active

Metoda comparatiei directe este aplicabila la toate tipurile de proprietati imobiliare, cand exista

suficiente tranzactii sau oferte recente, cu date sigure, care sa indi¢e caracteristicile valorii §
de pe piata. '

Daca exista putine tranzactii recente, de asemenea, poate fi util sa se ia in considerare
activelor identice sau similare care sunt oferite spre vanzare cu conditia ca relevanta acestor
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 imobiliarg
similare cu proprietatea evaluata in ceea ce priveste tipul de proprietate, data vanzar,
dimensiuntle , localizarea si zonarea;

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

» alegerea unor criterii de comparatie relevante si elaborarea unei analize comparativg
criteriu; ;

¢ compararea proprietatilor comparebile cu proprietatea evaluata, utilizand elementel
comparatie si ajustarea adecvata a pretului de vanzare a fiecarei proprietati compara
nu e posibila compararea se trece a scoaterea din categoria de comparabile;

o analiza rezultatelor evaluarii si stabilirea unei valori unice sau unui interval de valos

au tendintele

preturile
informatii

> ce sunt
i,

ecte i ca

pe fiecare

> de
bile sau daca

' ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR - APARTAMENT |

l

Comparabila 3

32,000

Elemente descriptive | Subieqt | Comparabila 2
Valoare oferta/tranzactie- Euro 7,380 39,800
| Numar camere | 2 2 ]
 Suprafata desfasurata - mp ' 443 0
Suprafata utila- mp %W .
Suprafata utila/ desfasurata | 80% 80%
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Valoare ofertaltranzactie- Euro/mp
util

829

740

Valoare ofertaltranzactie- Euro/mp
desfasurat
Observatii

663

592 |

Discount negociere

-10%

-10%

Valoare ofertaltranzactie- Euro
| corectata

35,820

33,300

[ Suprafata supusa comparatiei | utila ]

Element de comparatie

Dreptde proprietate =
Corectie (%)

Corectie

Pret corectat

Conditii de finantare
| Corectie (%) _

Corecte
| Pret corectat

Congifii e vanzare

Corectie (%) | i

Corectie 0 0 * 0
Pret corectat | 35820 33,300 27,200
Conti de haa reb2s| a6

Corectie (%) - i

Corectie 0 0

Pret corectat | 35,820 33,300

Localzare = - o

Corectie (%) ] -30% -35% | &

Corectie B o -10,746 -14,655

| Pret corectat | 25074 | 21,645

Corectie (%) ) -26% -29%

Corectie | -6,551 -6,294

Pret corectat ‘ 18,523

Corecie (%) '

| Corectie 0
rPret corectat 18,523 |

“Vechime blo
Corectie (%)




DOBRILA LILIANA RAPQRT DE EVALUARE

EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

| Corectie o . -4,631 | | -2072 | | 400

| Pret corectat | 13893 | | 11,743 | 12208

‘Finisaje - &
Corectie (%
Corectie

)

l_’ret corectat

“Alte ajustari 207 7
| Corectie (%)

Corectie : -
Pret corectat 6946 | 7,046 | 7,379
Corectie totala neta ] .28,874 T [ 6254 |

Corectie totala neta (%) -72.55% i -70.96% i

Corectie totala bruta 28,874 4! | 26,254

Corectie totala bruta (%)  T255% 70.96%

Numar corectii negative - | 4 ‘5

Numar corectii pozitive - } 0 ] ‘0 |

Numar elemente simitare 6 | | ‘5 |

[Talo_ar_e_esjmata a;roprietatii

1,379 Euro

‘ % LegitnataNr. 12154 &

: Valabl} 2026

A & ’("

%’faua: E?\’f&y/
“‘-\\:\gﬁiﬁv_‘ — '

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

Observatii privind ajustarile realizate :

A s 1
167 Euro/ mp
desfasurat
208 Eurol mp util

nsmise,
me, finisaje.
de analiza

Pretul de oferta / vinzare: pentru Lloate comparabilele, fiind oferte de piata, s-a aplicat un discount de

negociere de 10%, in vederea transformzrii pretului de ofertare in prey probabil de tranzac
Aceasta ajustare nu reprezinta o corectie propriu-zisa, ci o aliniere la nivelul probabil al y

Dreptul de proprietate: dreptul de proprietate este considerat similar pentru toate proprie

jonare.

hietei.

tatile

analizate, motiv pentru care nu au fost necesare ajustiri.

Conditii de finantare: conditiile de finantare sunt apreciate ca fiind similare, neﬁi}z necdsa
'

pentru acest element de comparatie.

/

Conditii de vanzare: comparabilele au st considerate expuse in conditii norm\@

s

ari

elemente speciale care sa influenteze pretul, astfel ca nu au fost aplicate a‘|ust§,‘rq_.‘¢\\\jé§ﬁ¢;
¥ . _"-‘./ C)‘

2 CIpGLE T

» Ve,
T i
Q)
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Conditii de piatii: s-a aplicat o ajustare pentru alinierea ofertelor la data evaludrii. avind in vedere
dinamica pietei rezidentiale locale. :

Localizare:Proprietatea evaluata este amp asatd pe str. Mecanicilor, intr-o zona cu atractivitate
rezidentiald redusi, inferioar# cartierelor in care sunt situate comparabilele .
Din acest motiv, au fost aplicate ajustiri negative comparabilelor, pentru a reflecta faptul c acestea
beneficiaza de o localizare mai buna si implicit de un nivel valoric superior.

Suprafati:Proprietatea evaluati are o suprafata utild mai mici decét toate comparabilele atilizate. in
general, apartamentele cu suprafete mai m'ci pot avea un pref unitar mai ridicat, insa in cazul de fatd
diferentele de suprafata au fost analizate in contextul localizarii, vechimii i starii tehnice.
Ajustirile aplicate reflecta diferentele de marime si utilitate economica intre sﬁbiect si comparabile.

Etaj:Proprictatea evaluati este amplasatd [a parter, in timp ce comparabilele sunt situate lajetaje
superioare. in cazul pietei locale, apartamentele de la parter sunt in general considerate ma putin
atractive fatid de cele amplasate la etaje inermediare, in special din perspectiva confortului, intimitatii si
perceptiei pielei. '
Prin urmare, au fost aplicate ajustéri acolo unde s-a considerat necgsar.

Vechimea blocului:Imobilul in care este situata proprietatea evaluata este un fond construit mult mai
vechi decit cel al comparabilelor, aspect care influenteaza negativ valoarea prin prisma duratei de viatd,
imaginii constructiei, performantei constri ctive §i atractivitétii generale.
Din acest motiv, au fost aplicate ajustiri negative comparabilelor, pentru a le aduce la nivelul inferior
al proprietatii evaluate.

Finisaje ,stare tehnicii:Proprietatea evaluati prezintd finisaje modeste si o stare tehnica |
satisficatoare, inferioard comparabilelor 1 si 3 si apropiatd, dar totusi inferioard, comparabilei 2.
Avand in vedere ca starea tehnica si nivelul finisajelor influenteaza direct perceptia pietei si| costurile
viitoare ale cumparatorului, au fost aplicate ajustiri negative importante comparabilelor, pentru
reflectarea acestei diferente.

Alte ajustari: i
Nu au fost identificate alte elemente semnificative care sa justifice ajustari suplimentare, intrucat
diferentele principale au fost deja reflectate prin elementele de comparatie analizate.

6.946 - 7.379 EURO

Pentru alegerea valorii finale am calculat corectiile totale si am considerat ca proprietatea care
are corectia bruta procentuala cea mai mica , respectiv comparabila 1, este egala cu proprietatea
evaluata. Astfel valoarea de piata estimate a imobilului in urma abordarii prin comnga}'r{ ij;ig‘eqz}gei'aste

f Fd I,

=y dalp \
de : [ & e \
{ & 5 \
w 5 |
| | 4 ]
/ v
A I"‘\\‘ i _x\?’
""r’ "//i“‘-u el 4
Yoy (ST
9,'
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*__ T\/ZLOARE LEI [ VALOARE EURO

‘ | (rotunjit) (rotunjit)

| APARTAMENT - 37.572 7.380 —<

| abordarea prin piata |

5.2..2. Abordarea prin cost

Abordarea prin cost este una din cele trei abordari utilizate in evaluare. Aceasta abo

considera ca valoarea maxima a activului, pentru un comparator informat, va fi suma curent
pentru a construi sau a cumpara un activ modern cu aceeasi utilitate.
Valoarea determinata prin aceasta metoda presupune continuitatea utilizarii bunului

scopului pentru care a fost proiectat si construit.
Acest lucru este adecvat in situatia de fata, deoarece sunt intrunite Lumatomele cond

proprietatea evaluata satisface o cerere economica prin utilizarea pe care o ofera;
proprictatea evaluata are o durata Jde utilizare ramasa rezonabila;
continuarea utilizarii prezente este practica.

Abordarea prin cost estimeaza valoarea prin determinarea costului actual ( de inlocuire)
din care se deduc o serie de elemente de dzpreciere care conduc la pierderea de valoare a bu
urma unei deprecieri fizice, functionale saJ economice.

In forma cea mai simpla , metoda costului poate fi reprezentata astfel:
Costul de inlocuire — Deprecieri ( fizice, functionale si economice ) = CIN ( costul de inloc
Costul de inlocuire a fost estimat cu ajutorul valorilor de catalog pentru fiecare ansa

parte, valori ce se regasesc in lucrarile de specialitate “Costuri de reconstructie — Costuri d¢ inlocuire

editate de IROVAL.

. Determinarea deprecierii totale - DT

Deprecierea reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie ce poate
cauze fizice,functionale sau externe.
Deoarece scopul evaluarii este raportare financiara, conform standardelot de evalua

in calcul doar deprecierea fizica a imobilelor.

Deprecierea fizica reprezinta piercerea de valoare sau de utilitate a unei propr ietati,
utilizare, deteriorari, expunere la diversi agenti atmosferici, suprasolicitare si de alti factori
In analiza deprecierii fizice s-a tinat cont de urmatoarele aspecte :
Durata de viata totala (utilizare totala) -DUT
Varsta efectiva (utilizere) - VE
Renovarile constructiei ;
constatarile facute in urma inspectiei efectuate a proprietatii evaluate .

In urma constatarilor facute pe ba:ra inspectiei si a datelor istorice primite din partea

proprietarului am obtinut o uzura fizica di: 80 %

punct de vedere a dlmensmmlor stilului s echlpamentelor atasate,
Neadecvarea functionala este de doua tipuri:

19

dare
A necesara

potrivit

tii:

al bunului
nului in

lire net)
mblu in

[13

aparea din

re, se va lua
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-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 elemem neinglus in costul
de nou dar ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou dar care nu ar trebui inclys.

Se aplici o depreciere functionala ce 10%, determinati de compartimentarea simpl3, suprafata
redusi si amplasarea la parter, care conduc la un nivel de confort inferior cerintefor actuale ale pietei.

Deprecierea economica teprezinta utilitatea diminuata a unei constructii datoratg influentelor
negative provenite din exteriorul constructiei.
Deprecierea economica se refera la deprecierea unei proprietati xmobllare din cauze externe si se
datoreaza unor factori externi proprietatii cum sunt: modificarea planurilor de urbanism,schimbarea
raportului dintre cerere si oferta,utilizarea nodificata a proprietatii imobiliare.conditiile de finantare,zona
unde se regaseste proprietatea.

S-a apreciat o depreciere economica externa de 15%, determinaté de atractivitatea redusa a
amplasamentului, de cererea limitatd pentiu acest tip de pr oprletatt> si de mﬂuenga negativa exercitatd de
fondul construit vechi si de imaginea generald modesti a zonei.

Costul de inlocuire af constructiilo- 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 |-

Valoarea estimata in urma aplicarii abordarii prin cost este:

'VALOARE LEI [ VALOARE EURO

| Valoare de piata — abordarea 36.739 7.216 ]
| prin cost ) [

i
Rezultatele centralizate in urma aplicarii celor doua metode in vederea estimarii valorii de ;ﬁiata:

VALOARE LEI | VALOARE tURl} ]

i

L :
| Abordarea prinpiata ~ 37.872 J_ 7.380 |

i S l

| Abordarea prin cost L 36.739 iR 35%16 | ]
4/»)\‘:‘. . autorlza 4

0\“ L '
“'L 4&2%9
s

N
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In urma aplicdrii metodelor de evaluaie si a analizei comparative a rezultatelor obtinute

s-a apreciat

ci abordarea prin piatid (metoda compa -atiilor directe) oferd cea mai relevanta indicatiejasupra

valorii de piata a proprietatii imobiliare analizate.

Denumire Valoarea de piata exprimata in Lei 1
_Apartar;leht 37 572 o —1
‘ [ ) ‘

!

Curs de schimb utilizat la data evaluarii : 1 EUR = 5,0910 lei
. Argumente si considerente

+ Valoarea de piati a fost determinat exclusiv in baza ipotezelor, conditiilor limitative
aprecierilor formulate in prezentul raport, fiind valabil la data evaluarii..

si

o Estimarea nu ia in considerare eventuale responsabilitati de mediu si nici: costunle aferente

conformirii la cerinfele legale in mr aterie.

o+ Valoarea reprezinti o predictie fundamentatd pe m’rorma;ule deomhllc la data evaluarii.

«+ Evaluarea constituie o opinie profesionald asupra valorii gi nu o certitudine absolutg.

« Valoarea este, in mod inerent, sub ectivi, retlectind mterpretal ea evaluato:ulm pe baza datelor

de piata disponibile.
o Valoarea estimatd nu include TVA si nu reprezintd valoarea de as:guuuu

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR

S’; \m\ g j‘
i» ae'a
N

\
N\,
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ANEXE

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

Bilantul de suprafata

W s W N

Fotografii
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ANEXA NR. 1- STUDIU DE PIATA APARTAMENT FAGARAS

COMPARABILANR. 1

iEdinyresry:

TABQO.ro

Afiseaza numéarut

Afiseazd numarul

Apartament 2 camere 48 mp + balcon 3 metri
zona Tudor Viadimirescu

39800€
829 €/m?

Fagaras, Brasov
Apartament de vanzare

Suprafatd utila:

48 m?

Numarul de camere:
2

incalzire:

fara informatii

Etaj:

4

Chirie:

faré informatil

Stare:

farg informatii

Tip proprietate:
locuintd noud

Forma de proprietate:
fard informatii

Liber de la:

fard informatii

Tip vanzéator:
agentie

Informatii suplimentare:
fard informatji
Cladire si materiale

Asigurare pentru casa ta

Descriere !
Apartament 2 camere de vanzare,
semidecomandat, 48 mp, zona Tudor
Vladimirescu, Fagaras.

TABOO Imobiliare propune un apartament de
vanzare cu 2 camere, semidecomandat, situat
in localitatea Fagaras, zona Tudor;
Viadimirescu, aflat la etajul 4 intr -un imobil tip
bloc cu regim de inaltime pe Partet + 4 Etaje;
Anul constructiei 1977, structura beton
Suprafata utila de 48 mp + balcon de 3 mp.

Este structurat astfel:
* Hol;

« Bucatarie;

*» Baie;

* Living cu balcon;

* Dormitor;

» Hol intermediar;

+ Debara;

Finisajele interioare sunt clasice:
* Usa intrare: metal,

* Usi Interioare: lenin;

» Tamplarie ferestre: pve, termopan;
* Pereti: vopses lavabila, faianta;

» Podele: parchet, gresie.

Utilitati si dotari:

* Bucatarie: mabilala, partial utilata,

« Mobilat: partial; i

« Utilitati: curent electric, apa, canalizare, gaz,
catv, acces internel, fibra optics;

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

« Caracteristici bioc: interfon.

Se vinde semimobilat si partial utilat cu: plita
pe gaz si cuptor, hota.

Incalzirea se realizeaza prin centrala prowe saRU_ )
calorifere. / [ =

Se accepta ca si modalitate de plaﬁa
proprii sau credit bancar. |

Pret: 39.800€ &
Cod oferta / ID: P24598 X




COMPARABILANR. 2

Simona Serban
SWEET HOUSE GENARDIS SRL

0727 645 875

¢ Solicita releveul

Apartament cu doua camere zona
Alecsandri

37 000 €

740 €/m?

Calculeaza rata lunara

Fagaras, Brasov
Apartament de vanzare

Suprafata utila:
50 m?
Numdrul de camere:

2

Incaizire:

centralizats

Etaj:

1/4

Chirie:

fara informatii

Stare:

de renovat

Tip proprietate:

locuinta utilizatd

Forma de proprietzte:

fara informatii

Liber de la:

fara informatii

Tip vénzator:

agentie

Informatii suplimentare:

balconbucétérie separats
Clddire si materiale
Facilitati

Descriere ,

Agentia Imobiliara Sweet House Va propune
spre vanzare apartament cu 2 camere,
semidecomandat, confort 1, situat in cartierul
V.Alecsandri intr-un imobil construit in anul
1970, disponibil la etajul 1 din 4,'cu o
suprafata utila de 50 mp. ID intern: 669.
Pentru informatii si vizionari nu ezitati sa ne
contactati ‘

1D: 106084909

Raporteaza
1D intern: 669-2

Ultima actualizare: 8.02.2026

|
i
|
l
i



COMPARABILANR. 3

0760257449
Apeleaza acum
Apartament 2 camere etaj 3 complet mobilat si
utilat Zona Plopuli
Fagaras Judetrd Bragov-®
32.000 €

Rate de la 727 RON/iuns i ik

5%8«11‘\?1

Nr. cam.:2
Sup. utila:48 mp
Etajz /4
An constr:1985 (Finalizatd)
VeziHarta
Descriere apartament
Comision 0% - Apartament 2 camere de vanzare
. decomandai, 45 mp, zona Plopului
fragaras. TABOO imobiliare propune un
apartament de vanzare cu 2 camere,
decomandat, situat in localitatea Fagaras, zona
Plopului, aflat la etajul 3 intr -un imobil tip bloc
cu regim de inaitime pe Parter + 4 Etaje; anul
constructiel 1985, structura beton. Suprafata utila de
45 mp + 2 balcon de 7 mp impreuna. Apartamentul
este structurat astfel « Hol; » Bucatarie cu balcon «
Baie, « Living cu baleon; « Domsitor » Debara;
Finisajele interioare sunt clasice « Usa intrare: metal;
+ Usi interior: pve, sticla; » Tamplarte
ferestre: pve, termopan; + Pereti; vopses
lavabila, faianty; « Podele: parchet, gresie. Utilitati si
dotari; + Bucatarie: mobilata, utilata, .
Mobilat: compiet; « Utititath curent
slectric. apa, cansalizare, gaz, caty, acces internet,

fibra optica; - izolatli: balcoane izolate pe interior » i
Gontorizare: apometre, contor gaz, contor curen‘t
electric; Apartamentul se vinde mobilat si utilat cq
atagaz, cuptor, hota, frigider cu congelator, cuptor cu
microunde, cafetiera Incalzirea se realizeaza pnh
centrala proprie, calorifere. Se atcepta ca Qz
modalitate de plata surse proprii. Pret: 32.000¢ Cog

ofertd / iD: P25083 Sund-ne acum k& numarul dm
anunt si afla detalii despre aceast’ proprietate dge
vanzare din Fagatas, dar si despre aite proprietati
potrivite pentru tine..
Shanle v v

Confort 1 DecomandatMob;latZ Bafcoane /
Terase / LoguCa{onfereCentraié p;opneBme
intretinut (Buna)

Detalii apartament

iD anun{:X5SEK1080D1270536162

Actualizat in: 30 Martie 2026

Suprafata construitd61 mp

Nr. bucatarii

Nr bai:1

Structurd

rezistentd:data_properties. buildmg__structure
panels :
Tip imobil:Bloc de apartamente
Regim indltime:P+4E

utilitati

Destinatie

Rezidential

Pereli

Vopsea lavabildFaianis

Podele

ParchetGresie

Usd intrare

Metal

Usi interior

PVCSticld

Izolatii termice

Interior _

Ferestre cu geam termopan
PvCPVC

Contorizare

ApometreContor gaz

Bucatirie

MobilatdUtilata

Electrocasnice
FrigiderAragazCafetieraCuptor migro )nd&& ol
Utilitati k '
CurentApaCanalizeareGazeCATV
Internet

Fibra opticé

Amenajare strazi
Asfaltatetiuminat stradalMijloace de transport
in comun

Comision
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' 'f O‘ficiu‘l éie gaa(?astru 5'i :u:lticitate lmoé)i liiaraé BRASOV )
aa B t icitate imobii L Sy
"v roul de astru sl Publicitate iImobliar fagaras ;Q}M
4 w N
ANCPL CARTE FUNCIARA NR. 102510-C1-U14 &0~ ¥
COPIE )
Carte Funciard Nr. 102510-C1-U14 Fagarags vt
A. Partea I. Descrierea im
Unitate Individuald iy
Adresa: Jud, Brasov, UAT Fagaras, Loc. Fagares, Str MECANICILO k,;ﬂc,ﬁ_gg Sc. C, Et. P, Ap. 14
PArtl comune: acoperis, alte spatil comune, Cisa scarii, pod ‘ : .
Nr Suprafata Suprafata| Cote p@ TV :r N .
crt Nr. cadastral | construits lutila (mp)| _comuné L g\o?' teren Ot?servattl / I?.efenm;e
Al [102510-C1-U14 - 42 6 0 |V 6 Ap. 14 - Parter, cu suprafete
i utile, compus din: camera {15.20
kWi 4 mp). bycatarie {13.60 mp), baie
(2.54mp), camara {2.09mp), hol
oone, {1.75 fp), pivnita (6.63 mp) in
: _ﬁ:' . suprafatd totald de 41.81 mp
B. Partéa i, Profiietari s acte 1w
- >, - ! !
Inscriert privitoare la dreptul de prog; g_gbe sl\ze dreptur se&Le‘_ Referinte
18996 / 12/11/2012 2 T O o \:‘j’
Act Notarial nr. 3228, din 08/11/2012 amis de POPA MARIA CRISH A 4 )
I Se infiinteaza cartea funciara 10 TE.C3AJ14 a unitatil ipthgduale cu Al
B1 numarul  cadastral 10 CcI:t/ja/Fagaras. din
il cadastral 102810-C1 nscrisa

apartamentarea constructiei cun
in cartea funciara 102510-C

S

AT ONICIPIOLUT FAGARAS (act administrativ nr.

Act Administrativ ar. 9

3735
82

J08-02-2011 emis

Intabulare, drept de PR
1/1, cota initiala 1/ \
1) STATUL ROMAN '~ \

394, din |
de Primg

tatle cadastrafd) |

cota actuala‘ Al
i

"0p/208 L emis de PRI
. Fagaras; docufd
EL‘Q' . Jobandit prin t

A, )
| OBSERVATiI: pg2ttie tran

prin inchelerea nr, 12769 din 14-UL-11;

“Wca din CF 102510-C1/Fagaras, inscrisa

NUSONT ' ~l

; @&,2’
gy Ok
A
g
2
¢

&

Act Administrativ nrll-236 Q.. Hl,% 25/10/20'12 emis de PRIM. FAGARAS; |
83 Se noteazd adlEga “pent imobilul de la Al ca fiind situat in str.l Al
Mecanicilor nEA ™ ;
T b C. Partea Ill. SARCINI .
inscrieri privind dézm bramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale | R 1 Ante ;1
de garanie s sarcini —
; [

- —




A

Carte Funciaré Nr. 102510-C1-U14 Comuna/Oras/Municip:u Fagaras

Anexa Nr. 1 La Partea |
Unitate individuald, Adresa: Jud. Brasov, JAT Fagéras, Loc. Fagaras, trMEQANICILOR Nr 11, Sc. C,

Et. P, Ap. 14 Fan ;
Parti comune: acoperis, alte spatii comune, casa scarii, pod, T Mg *
Nr Suprafata |Suprafata| Cote parti o, W |
crt Nr cadastral construits | utild (mp) comune Cote} teren ! ."ﬁ' atil / Referinte
Al | 102510-C1-Ul4 - 42 6 € 1.4 Parter, cu suprafete
i sinpus din: camerd (15.20
0O ' fucatarie {13.60 mp), baie
- }2,54fnp), camara |(2.09mp), hoi
pe % mp), pivnita) (6.63 mp) n
N rafa;a totald de 41.81 mp
¥ e
)
,é"“’%r:,u;i'
P
3 S







+*

g Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BRASOV | Nr. cerere 16685
! Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Fagaras ~ Ziua 16 _
&4 ~ Luna | 04
[ Anul 2026 |
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T cod veriicare
2t "I"_‘\'.::“ ‘:’":*E‘ PENTRU INFORMARE E ‘ﬂm‘ﬁ 'u
Carte Funciars wr. 102510.C1-14 pigares NANMAMMAMAMIEY

A. Partea l. Descrierea imobilului
Unitate indlviduala

Adresa: Jud. Brasov, UAT Fagaras, Loc. Fagaras, Str MECANICILOR, Nr. 11, Sc. C, Et. P, Ap. 14
Parti comune: acoperis, alte spatii comune, casa scarii, pod,

Nr Suprafata [Suprafata| Cote parti .. .
crt Nr. cadastral construitd [utils (mp)] comune Cote teren Observatii / Referinte
Al|102510-C1-U14 - 42 6 6 Ap. 14 - Parter, cu suprafete

utile, compus din: camera (15.20
mp), bucatarie (13.60 mp), baie
(2,54mp), camara (2.09mp), hol
(1.75 mp), pivnita (6.63 mp) in
suprafatd totala de 41.81 mp

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrier privitoare la dreptul de proprietate sl aite drepturi reale Referinte

18996 /12/11/2012

Act Administrativ nr. 9394, din 04/05/2011 emis de PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS (act administrativ nr.
3735/08-02-2011 emis de Primaria mun. Fagaras; documentatie cadastrald);

B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
in

1) STATUL ROMAN
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 102510-C1/Fagaras, inscrisa prin incheierea nr. 12769 din 14-JUL-11;
C. Partea lil. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, dreptur reale Referinte
de garantle sl sarcini

NU SUNT

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

Extrase pentru informare on-line la adresa Formular versiunea 1.1



Carte Funciard Nr. 102510-C1-U14 Comuna/Oras/Municipiu: Fdgaras

Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuala, Adresa: Jud. Brasov, UAT Fagaras, Loc. Fagaras, Str MECANICILOR, Nr. 11, Sc. C,

Et. P, Ap. 14
Parti comune: acoperis, alte spatii comune, casa scarii, pod,

Nr Suprafata |Suprafata| Cote parti " :
crt Nr cadastral construits | utila (mp) cofmung Cote teren Observatii / Referinte
Al | 102510-C1-U14 - 42 6 6 Ap. 14 - Parter, cu suprafete

utile, compus din: camera (15.20
mp), bucatarie (13.60 mp), baie
(2,54mp), camara (2.09mp), hol
{1.75 mp), pivnita (6.63 mp) in
suprafata totala de 41.81 mp

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCP! contine informatiile din cartea
funciara active la data generdrii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fard semnéturd olografé, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil fn antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data sl ora generéril,
16/04/2026, 10:09

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

Extrase pentru informare on-line la adresa Formular versiunea 1.1



28 RIFunTn e 3
SRS AE FEE S8
PR T gt

DOMNULE PRIMAR,

A . v |
Subsemnatul/a > AR GLGoXE , domiciliat/a in loc Fagaras,
str MECA e OR  pr — bl U 5 C .ap/z7 , titular/ membru al

Contractului de Inchiriere, NR A%D  din 21.06. Jo /% solicit prin, prezenta
e oNGAre L (WAD ia,uhk J‘Y\/\_SLI\H,L G NANCEN

NETPA)
= _—--__-_-_‘_-_‘_-_‘___-j
— — _
La prezenta anexez urmatoarele documente:
Data S$m¢mra

30 0. MO0

ADRESA corespondenta

Telefon__ .




