ROMANIA
 JUDETUL BRASOV

i‘ CONSILIUL LOCAL FAGAR
4 strada Republicl, Nr. 3, 505200, Tei: 0040368 402 D45 Fax: 0040 3’1
Webr www prithatarfagaras.ro, Eorvyadl: aac;retmfat@primarsa-wfa;;gk.

HOTARAREA nr.9o
din data de 29 aprilie 2026

-privind aprobarea vanzarii directe , cu respectarea dreptului de preemtiune a imobilului apartament cu
destinatia de locuintd situat
in Fagéras,Str. Mecanicilor, nr. 11, Sc. C,Et. P, Ap 15, jud. Brasov,
identificat in CF. nr .102510-C1-U15Figiras, Nr. cadastral 102510-C1-U15 proprietatea Statului Roméan-
aflat in administrarea Municipiului Fagaras
si insugirea Raportului de evaluare autorizat nr. 1921/2026

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUIL FAGARAS,
intrunit in sedinti ordinara,

Analizind Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Figiras nr. 35825/1 din data de
17.04.2026 si Raportul Compartiment Resort nr. 35825 din data de 17.04.2026 al Serviciului Patrimoniu-
Compartimentul cadastru, evidentd patrimoniu, parcéri, prin care se propune privind aprobarea vanzdrii
imobilului apartament cu destinatia de locuinfe situat in Fagaras, Str. Mecanicilor, nr 11, Sc. C, Et. P,Ap.
15, jud. Bragov, identificat in CF.nr 102510-C1-U15, Figdras, Nr cadastral 102510-C1-U15, proprietatea
Statului Roman- aflat in administrarea Municipiului Fagaras si insusirea Raportului de evaluare autorizat
nr. 1921/2026,

Vizind avizul favorabil al Comisiei de studii, prognoze economico-sociale, buget finante si
administrarea domeniului public si privat al municipiului, al Comisiei de organizare si dezvoltare
urbanisticd, realizarea lucrdrilor publice, protectia mediului inconjurator, conservarea monumentelor
istorice si de arhitecturd, al Comisiei pentru servicii publice, pentru comer{ si agriculturd, al Comisiei
pentru activititi stiintifice, invatimant, culte, sdndtate, culturd, sportive si de agrement, al Comisiei
pentru administratia publici locald, juridic, apdrarea ordinii publice, respectarea drepturilor si
libertatilor cetitenesti, al Comisiei de turism, relatii externe si integrare europeand, precum si al Comisiei
pentru protectie sociald, drepturile minoritétilor 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 Figiras aflate in proprietatea Statului Romén n
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. 58535 din data de 09.12.2025 depusd de citre titularul
contractului de inchiriere a locuintei, prin care solicitd cumpdrare a locuintei detinuta cu chirie, situata
in Fagdrag, Str .Mecanicilor,nr 11, sc C, Et P, Ap 15, jud. Brasov,

Tinind seama de Raportul de evaluare nr. 1921/2026 intocmit de citre evaluator autorizat
ANEVAR,

vizand prevederile art.1, alin.1, art. 10, art.11 i art. 12 din Legea 85/1992, republicatd si ale
Decretului-Lege nr. 61/1990 privind vAnzarea de locuinte construite din fondurile statului cdtre populatie
siart. 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,

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

in temeiul, art. 129, alin.2, litb §i 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.i, lita din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modific#rile si completdrile ulterioare,



HOTARASTE:

Art.1: Se aprobd véAnzarea directd, cu respectarea dreptului de preemtiune a imobilului situat in
Fagaras, Str. Mecanicilor, nr 11, Sc C, Et P, Ap. 15, jud Brasov, identificat in CF. nr. 102510-C1-U15
Fagaras, Nr. cadastral 102510-C1-U15, proprietatea Statului Roman- aflat in administrarea Municipiului
Fagaras citre titularul contractului de inchiriere.

Art.2: Se insuseste Raportul de evaluare nr. 1921/2026 intocmit de citre evaluator autorizat
ANEVAR, intocmit in vederea vanzirii imobilului apartament cu destinatia de locuintd, situat in Fagdras,
Str. Mecanicilor, nr 11, sc C,Et P, Ap 15, jud. Brasov, identificat in CF. 102510-C1-U15 Fégdrag, Nr.
Cadastral 102510-C1-U15, potrivit anexei nr. 1, la prezenta hotérare, ce face parte integrantd din prezenta
hotérare.

Art.3: Pretul de vanzare va fi de 37.600 lei, potrivit anexei nr. 2, la prezenta hotérare, ce face
parte integrantd din prezenta hotérare.

Art.4: In cazul vanzirii locuintei cu plata in rate, se va plati un avans de minim 10 % din pretul
locuintei. Ratele lunare pentru achitarea locuintei se egaloneazd pe o perioadi cuprinsa intre 5 si10ani,
in functie de optiunea cumparatorului, la care se adauga dobanda anuald, stabilita 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, inceteazéd efectele
contractului de inchiriere incheiat intre Municipiul Fégdras i locatar.

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

parcdri.

A

CONTl{ASEMNEAZA,

PRESEDINTE DE SEDINTA, /
SECRETAR GENERAL,

ALDEA ANDRA-MARIA

[}




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

Cod: F-50
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DOBRILA LI LI__AN;A - EXPERT EVALUATOR ~ MEM
STR. M. EMINESCU, BL.4, AP,4, OR. VICTORIA, JUL
|

BRU TITULAR ANEVAR
. BRASOV, TEL: 0744571310

- RAPORT DE EV

NR. 1921

PROPRIETATEA EVALUATA :

i

ALUARE

Nr.
ert.

Denumire

J Carte Funciara

Cote parti

Suprafete lE Adresi

| Propri

Apartament

102510-C1-U15

Figiras Nr.
cadastral:

102510-C1-U15

Cote parti
comune: 6

Cote teren:
6

| Jud. Brasov, UAT
S.utili=psmp || 4garay, loc, Figirag,
Pivnifa =%’6,»63 mp sty. Mecanicilor nr.

11 5 Se. C, Etr P‘, Ap.

STATI
ROMA

UTILIZATORII DESEMNATTI;

PRIMARIA MUNI(FIPIULUI FAGARAS

DATA E‘VALqAMI: 10.02.2026

14 i

DOBRILA LILIANA!
EXPERT EVALUATOR

Membr titular ANEVAR




i I
DOBRILA LILIANA RAPbRT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR | APARTAMENT
|
1.INTRODUCERE
. |
Sinteza evaluarii
e TIPUL DE PROPRIETATE
APARTAMENT
¢ DESTINATAR Sl| BENEFICIAR

' PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Republicii, nr. 3, cod
505200, jud. Brasov, tel: 1268/211313, fax 0268/213020, email , cod fiscal 4384419, reprezentant
legal prin ordonator principal de credite SIJCACIU GHEORGHE, functia de primar al Mun, Fagaras.

|

e EVALUATOR |

DOBRILA LILIANA — EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETAT!I lI\éjOBlLIARE SIDE
BUNURI MOBILE, membru titular ANEVAR, Nr. Legitimatie ANEVAR 12154, cu sediullin or.

Victoria, str M. Eminescu bl.4, ap.4, jud Brasov, , CUI 28000329, kel: 074457 l3f_]0, e-miail

e OBIECTUL EVALUARII
Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara :
cl\g | Denumire | Carte Funciard | Core piirti Suprafete | Adresa | ‘ Proprietal
102510-C1-U15 [Cote pirti | Jud. Brasov, UAT

Figiras, loc. Fa iras,

oen . [[Fagarag Nr, comune: 6 |S. utild = 35 mip A STATUL
1 [Apartament N : R | Sy str. Mecanicilor nr. N
cadastral; Cote terep: |Pivnitd = 6,63 mp 11. Sc. C. Et. P. A ROMAN

‘ 102‘5-1d-C1-U15 6 | 15.“ .: » BLE, Ap.

|
|

¢ UTILIZAREA DESEMNATA

3
3

|
; » TR
Estimarea valorii de piata a imobilului mai sus mentionat, pentru informarea clientului, in gvederea

|
. | !

i =
e
'

vanzarir.

* DATA EVALUARII

Valoarea de piata estimata|in prezentul raport, se refera la data de ;' 20.03.2026, 7%\ @




DOBRILA LILIANA

i

£

|

I RAPORT DE EVALL

EXPERT EVALUATOR |

Rezultatul evall.warii.- Concluziile privind valoarea |

in urma aplicarii metodelor de evaluare sia analizei comparative a rezultate,lor obtinute, s

APABTAMENT,

H
i
;
i
i
1

s-a apreciat

cd abordarea prin piatd (metoda comparatiilor directe) ofera cea miai relevanta indicatie asupra
valorii de piata a proprietatii imobiliare aralizate. ‘
f
{
Denumire ) Valoarea de piata exprimatain Lei |
. i : |
Apartament 37 600 '
I
Curs de schimb utilizat l1a|data evaluirii : | EUR = 5,0951 lei ‘
. Argumente si considerente i
s Valoarea de piata & fost determina:a exclusiv in baza ipotezelor, conditiilor limitative si
aprecierilor formulate in prezentul raport, fiind valabila la data evaluarii.
« Estimarea ni ia in|considerare eventuale responsabilitdti d¢ mediu si nicf}cos_turile aferente
conformérii la cerm;ele legale in materie. i 1
 Valoarea reprezinti o predncpe fundamentati pe mforma’;.lle dlspombllq la data evaluaru
« Evaluarea constituie o opinie profesionali asupra valorii §i nu o certitudine absolut'a
s Valoarea este, in mod inerent, subiectivi, reflectdnd interpretarea evaluatorulul pe baza datelor
de piata disponibile. :
o Valoarea estimata |nu include TVA, §i nu reprézintd valoarea de asngurare

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR




RAPORT DE EVAL

DOBRILA LILIANA UARE
EXPERT EVALUATOR | 3 APARTAMENT
Contents g
LINTRODUCERE, ‘ ’ ensd
Reguliatul evabiaril. Concluziile [t'ivind valoarea... 2
U Argumente §i considerente..............ipiminnicens freshiE e s eaeriaens AR OOO R 2
2.1, 1dentificarea si competenta evaluatorului 4
2.2, Identificsirea elientului si § utilizatorilor deserinati ) el
3.3. Obiectul evalustii : " SO AR vesid
2.4, Moneda raportului.... " % 5
Maoneda de raport este Leul romdhiesc (RON). 5
Valorile in Euro sunt prezentate doar orientativ, la cursul BNR din data evaluérii. 5
2.5.Utilizarea désemnata ; 5
2.6 Bazele evaluarii, tipul valolrii estimate . .8
2.7. Data evaluarii s esnsssanssssssnsussebpsnsaseses (3
2.8.Inspectia proprietatii... 6
2.9, Suisele de informatii utilizate ‘ o
2.10: Ipoteze si ipoteze speciaIL relevante : " o
2,11, Deserierca raportului dei evaluare ... s 8
2,12 Riseo evaluarii I \ H
2.13: Restrictii de-utilizare.....d.. ; ; : soneB
2,14; Datele de intraresemnificative privind factorii de mediu, sociali i de guvernantd (ESG) ... ‘ ponsies o .
2.15. Procedura de verificare calitigii procesului de evaluare ‘ 9
2.16. Conformitate c¢u législatia privind preveniren §i combateiea spikirii banilor ; 9
2.17. Declararea conﬂformi,tat'if cu SEV.., , ’ 9
3. PREZENTAREA DATELOR ..... i 10
3.1. Date despre zond, vecindtfiti i amplasare : 10
3.2. Identificarea proprietitiiy.... ‘ . 10
3.3 Aspecte juridice, dreptul de p!rop,riemle : i 11
3.4, Deseriered constructiilor | 11
4. Analiza pietei imobiliare ...... J s 4 1i

4.1, Definirea pietei specifice ...

4.2. Cererea solvabili.,...

4.3. Oferta competitivi

4.4, Echilibrul piegei

5. ANALIZA DATELOR SI C-ON(:E‘L‘UZIILOP .

Co . o e |
5.1. Cea mai buna utilizare....,,

5.2. METODE DE EVALUA‘RE
5.2.1.Abordarea prin piata —|metoda comparatiei cirecte...
5.2..2, Abordarea prin oSt iif.uaiimiicniniionnes

6. Rezultanl evatuarii. Coricluziile privind valoarea ...

AN E X E.povvsiinmiinsin




..... |
EXPERT EVALUATOR |

DOBRILA LILIANA

RAPORT DE EVALUARE

APARTAMENT

2. TERMENII DE REFERINTA

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului
|
DOBRILA LILIANA — EXPERT EVALUATOR DE PRC
BUNURI MOBILE, membru titular ANEVAR, Nr. Legitimatie A
Victoria, stt M. Eminescu

Certificaréa evaliatorul u:’
o Afirmatiile sus;mute in prezentul raport sunt reale si corec
L]
condifiile limitative prezentate in acest raport si reprezinta’

impartiale;

Angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul pentru acea
raportarea unor re rultate predeterrainate, de mariiiiea valo
favorabila elientului
Analizele, opiniile
cu Standardele de
Detin cunostintele
Imobilul supus ev
reprezentant al be
semiiticativa din

9
si concluziile mele, precum si acest rap,
Evaluare a Bunurilor editia 2025.

aludirii a fost inspectat personal de catre
neficiarului. In elaborarea prezentului ra
bartea altel persoane

bl.4, ap.4, jud Erasov, , CUI 23000329,E

Analizele, opmnle si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai. Ia ipotezele

Nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea care COI‘lStltUle obiect
raport §i hu am mq1 un interes personal fatd de vreuna din bamle 1mphcate

si experienta necesara pentru efectuarea,
evaluator in prezenta unu

;
i
{
;

E S1 DE
in or.

PRIETATI IMOBILIAR
NEVAR 12154, cu sediul
tel: 0744571310, e-mail |

e;
e speciale si

‘coneluziile mele profesionale si

ul acestui

ionate de
uzie

sta lugrare nu sunt conditi
rii estimate sau de o con¢
’!
ort au fost el,al;‘mra_te in conformitate
i
% N
in mod competent, a acgstei lucrari;

Port nu am pr:iinit asistenta

La data élaborarii acestui raport , ¢valuatorul este membriy ANEVAR; a mdeplmnt cerintele

programulul de pregatire profesionala continua civila la ANEVAR si are competenﬁa necesara

intocmirii acestui rapott

EVALUATOR: lLC DOBRILA LILIANA

g ‘wﬂggrojkp(
g

v s‘j\
s \\‘L“"’b *%?7

) ?—Q\'

KM&M‘”\) [

2.2. Identificarea c‘hentulu: si a utilizatorilor des

|

CIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fa
0268/211313, fax 0268/213020, email

1 de credite SUCACIU GHEORGHE

PRIMARIA MUN
505200, jud. Brasov, tel:
legal prin ordonator prin¢ipa

2.3. Obiectul evalyarii

Obiectu! evaluarii il ¢onstituie propriztatea imobiliara :

4

oaras, str. Re

;cod fiscal | 43%?)

emnati

fic lCI&{fﬂ}_lx },ﬁc\d

Sg tang

functia de primé'r g_'MunWagaras
il
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RAPORT DE EVALUARE

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT
Nelo o [T R T N
ort Denumire |Cal,’teFu,nc1ara Cote parti Suprafete ¢ Adresi -| Proprieta
LIl | e . . . . i
i : | [ " F ’ o
(102510-C1-U15 {|Cote parti Jud. Bragov, UAT |

Fagaras Nr. comine: 6

cadastral; Cote teren:

102510-C1-U15 |6
|

1 |Apartament

S utild = 35 mp
Piviita = 6,63 mp

Fagaras, loc. F aéaras,
str. Mecamcxlor nr.
11, Sc. C, Et. P, A

STATUL
ROMAN
|

s I

2.4. Moneda raportului
Moneda de raport este Leyl romanesc (RON),

Valorile in Euro sunt prezeéntate doar oriertativ, la cursul BNR din

Cursul valutar la data evaluarii : 1 Euro = 5,0951 lei ;
2.5 .Utilizarea desemnata
Estimarea valorii de Ei‘ati a imobilului mai sus mentionat, pentru

vanzariri. |

2.6 Bazele evaluarii, tipul valorii estimate

Standardele Internationale de care s-a tinut seama la elaborarg

STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR editia 2025.

-SEV 100 - Cadru general(1VS 100 )

-SEV 101 - 'T_er'm'eni; de referinta ai evaluarii (1VS 101)
-SEV 102 - Tipuri alg valorii ( IVS 102)

-SEV 103 - Abordariin evaluare (IVS 103)

-SEV 104 - Informatii si date d¢ intrare (IVS 104)

_SEV 105 - Modele de evaluare (IVS 105)

-SEV 106 - Documejtare si raportare (1VS 106)

-SEV 230 - Drepturi als‘upra_ proprietatii imobiliare (IVS 400)
-GEV 630 - Evaluarezl bunurilor imotile.

Aplicarea metodelor de evaluare utilizate in preumul rapa
piata asa cum este aceastd definita in Standardul de Evaluare SEV

H i
N {

data evaluirii:
$

H

¢
| %
|

, }
informarea clientului, inlvederea

i
| §
[ ;

1
| ;
| ;

a prezentului :ra_port sunt:

D
5 '\_(“(”)I‘ !
-45.5 — Y
-A‘}/ i
-% i t
it Londuw(la,aﬁl ]
104 - Tip uﬁfﬁt‘vﬂ?ﬂh _.;.
wa 2,_,#“?*_” S




DOBRILA LILIANA ‘

APARTAMFNT

EXPERT EVALUATOR |

-Valoarea de piafi este suma estimata penttu care un actiy sau o datorle ar putea fi
schimbat(a) la data evalyarii, intre un cumparator hotéarat si un vénzator hotaxat intr-o tran

nepartlmtoare dupa un marketing adecvat i in care pirtile au ac
prudent si fara constrang;ere.

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

2.8.Inspectia proprietatii

ionat fiecare in cunostinga

20.03.2026

i

RAPORT DE EVAUUARE

zactie
3 de cauzd,

Proprietatea imobiiara a fost mspectala personal, atat in mterlor cat si in externm pentru a

constata starea acesteia i1 prezenta unui reprezentant al benefici

Proprietatea 1mobl|1ara evaluata a fost considerata ca fiind

neaparente ale solului sab structurii de rezistenta care si influenteze valoarea de piata a ae

2.9. Sursele de inf rmatn utilizate

Informatii primite din partea beneficiarului :
- Extras de Carte Fliunciara;

- Istoric, mod de folosinta; ‘

Toate informatiile si documentele furnizate de catre benefi
acceptate ca exacte.

Stahdardel;l: de evaluare a bunurilor editia 2025;
Cursul de schimb valutar 1z data-evaluarii;

e lucrarea delspeciali’tate *Costuri de reconstructie —
rezidentiale, cladiri comerciale, cladiri industriale,
IROVAL

¢  Oferte privind comparabilele- ;

2.10. Ipoteze si ipokeze speciafle relevante

La baza evaluarii stau o serie de ipo:eze si conditii limitativg
evaluatorului este exprimdtd in concordanii cu aceste ipoteze §i ¢o
din acest raport, Pr mmpalfle ipoteze si limite de care s-a tinut se:
evaluare sunt urmatoareler

Ipoteze: ‘
»> Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si d
au fost prezentatc fird a se int: eprmde verificdri sau
proprietate este cons1derat valabil si marketabil;
Evaluatorul a avut

|
integranta, din carf s-au extras datele miai sus prezentate. P

»

6

la dispozitie dozumentele ce s-au anexat prezentului raport st cor

arului.

lipsita de condml ascunsg

‘l

!
;
!

Costuri de inlocuirg - cla
. o b
comerciale si agricole” ed

;i
i
i
i

4

, prezemat, € ce urm
1cluzn:§néﬁﬂ§%ﬁ4‘&u pe}F
L i

I

mg in fezent

"-ﬁfa

ocumenteie furnizate de

investigatii suplimentarg.

roprietatea a fost evaluatd

ciar au fost luate ca atafe |,
)

e sau
sstora;

fiind

difi

itata de

neéaza. Opinia

alte aprecieri

ului raport de

catre client si

Dreptul de

siderate parte
si considerata



DOBRILA LILIANA

RAPORT DE EVAl‘UARE
APA RTAMENT

f
EXPERT EVALUATOR | V !
i

R 4

A 4 L7

v

A7

V

A Y

¥

I1poteza speciald —

Evaluatorul considera ca presupunetile efectuate Ia aplzcarea metodeiox de eval

|

ca fiind libera de sarcini. Orice diferentd intre situatia ]uata’m calcul de eya‘luator si aea prezentats

finantatorului impine invalidarea prezentului taport, | :
Se presupunie ca proprietatea se confoimeaza tuturor reglémentarilor i ICSII‘ICU]IOI

de zonare si

utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non- con’ronmnate descrisa si luata in

cansiderare in pre?entul raport; ;
Presuptinem ci riu| existd nici un fel de contammanp si costul acuvnagllor de decol
afecteazd valoarea: nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa in
contaminantilor say a materialelor periculoase; }

Situatia actuald a proprietatii imcbiliare si scopul prezentei evalusri au stat la b
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicar¢ a acestora, pentru ca valg
saconduca la estirmarea cea mai prebabila a valorii proprietdtii in conditiile tipului val
In cadrul mspec;le' nu $-au facut sondaje pentru identificarea defectelor asifcunse alec
raport nu valideaz starea tehnici & cladirii; f

rezonabile in lumina faptelor ce suat d]SpOl’llbllC la data ev luarn
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispo
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunogtinta.
Suprafetele considerate se bazeezd pe valorile inscrise in documentele puse
evaluatorului; |

Valorile estimate in EUR sunt valabile atat timp cét conditiile in cdre s-a reallzat éval
pietei, nivelul ceterii si ofertei, inflatie, evolutia cursylui de schlm:b ete,) nu

ntamiiare nu
lice prezenta

azd selectarii
rile rezultate
orii selectate;
adirii g1 acest
uare au fost
zitte existand

la dispozitia

uarea (starea
se modifica

semnificativ. Pe pletele imobiliare valorile pot evalua ascendent sau desccndent 0 data cu trecerea

timpului si varlapq lor in raport cu cursul valutar nu este i iara); i
Orice alocare de vhlori pe components este valabila numaxl in cazul utlllzan i prezen
Valori separate alacate nu trebuie folosite in legaturd cu o rlta evaluare SI sunt inva’

astfel utilizate;

i

tate in raport.
ide daca sunt

Intrarea in posesna unei copii a acestui raport nu implica dreptul de- publlcare a acestuia;

Evaluatorul, prin patura muncii sale, nu éste obllgat sa pfere in continuare consy
depuni mirturie i instanta relativ la proprietatea in chestitne; i
Niei prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii ref'entor Ia valo

Itanta sau sa

i, identitatea

|
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acardul prealabil‘al evaluatorului;

i
Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii

pe interese fractloriate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel
a fost prevazuta in|raport. i ]
Valoarea a fost ex
este valabila in conditiile generale si specifice: aferente perioadei februane 2026; !
Valoarea prezentaia include cea a cotelor pértii indivize din spatiile auxiliare;
Valoarea nu tine s |
cerintele legale; i
Valoarea este o predictie;  valoared este subiectiva; valuarea estie' 0 ﬁopin.ieé
valori; 2
Valoarea nu contine TVA; s
Valoarea exprimatd in prezentul raport nu reprezinti valoarea pentru asi

ide distribuire

brimata {indnd seama exclusiv de ipotezele si aprec1er11e expnma&te in raport si

arha de responsabilititile de mediu si de costurile lmphcate de clmformalea la

asupra unei
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Descrierea raportului de evaluare

Lucrarea este struc[turata dupa cum urmeaza:
rezumatul faptelor|prmc1pa]e si al concluziilor importante;:
termenii de referinta ai evaluarii;

Nu exista

2:11.

analiza datelor, anahza celei mai bune utnllzan si abordaril

ra valorii de piata a bunului;
suplimentare care stau la baza estimarii
de piata, fotografii,ete.

evaluatorului asup
anexe, argumente
de proprietate, date
2.12 Riscul evaluarii.

Prezentul raport de
corectitudined si precizia d
Roménia valorile estimate de ctre evaluator sunt valabile la data
de timp limitat dupa aceasta datd, in care conditiile specifice nu s
afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul econom

evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare relevante si scapul prezemulm raport. De
modifica semnificativ in r«ntor evaluatorul niu este responsabil decat in limita:

cungscute de acesta ld data évaludrii.

2.13. Restrictii de d(tlllzare

Acest raport de evaluare este conﬁdenpal destinat numai scopulux precmat si numa
clientului si destinatarului. Nu acceptam nici o responsabllltate dca este transmis unei alte

pentru scopul declarat, fi c' pentru alt scop, in nici o circumstanta.

prezentarea datelor, déscrierea bunului, situatia juridica si. .ﬁnallza pietei speuhce

reconcilierea rezultatelor si opiniz evaluatorului, Justlﬁcarea selectarii valoul si o

evaluare a fos: realizat pe baza infor
atelor furnizate fiind responsabilitatea a:

e in evaluare;

H

!
H

!
valorii de plata a bunului,

matiilor furniiate de cat

uferd modlfican semnific
l

¢ general cén}i are loc o

linformatiil

i

¥

:
bl

hinia finala a

documentele

re propr 1eta1

cestuia, In conformltate cy uzanfele din
prezentata in raport si ine

4 un interval
ative care pot

peratiunea de
1ca acestea se
or valabile si

i pentru uzul
persoarie, fie

2.14. Datele de intrare semnificative privind fécisorii de mefdiuﬁ, sociali si de

guvernants (ESG)

in conformitate cu cerm;ulle extinse prlvmd sustenabilitatea si bun
raport de evaluare ia in cc{nsnderare factorii de mediu (E), sociali (

care acestia sunt relevanti pentru valoarea propnelam imobiliare ¢

Datele de intrare semnificative identificat: si analizate in contextu

- Factori de mediu (E): localizarea proprietatii in raport cu riscuri
accesul la transport public, eficienta ¢neigeticd a constructiei
alte date relevante);

- Factori sociali (S): gradul de accesibilitete, vecinatatea cu facilit
siguranta zonel, impactul social al utilizdrii actuale i potentiale

- Factori de guvernanta( i): conformitatea juridica si urbanisticd
de autorizare, respectarea reglementdrilor locale si nationale

ele practlcn mternaponale
S) si de guverparitd (G), 3
valuate. !

I ESG sunt urmatoarele:
naturale (munda;u alune

(daca exista ce(\txﬁcate en

, prezentul
N masura in

cdri de teren),
ergetice sau

4«“‘/
it educapﬁma
le = "1
apropne&aﬁp E :
n Vlgoare:o /Q\_
&

i

L

u‘
!
H

l(:?; z’*}%l comerciale,
Sy )

/

Cximenta;lel

AGAW» G
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in cazul de fatd. nu au fos identificate riscuri ESG majore care s influgnteze negativ valoa

APARTAMENT

UARE

rea estimats

a proprietatii. In méasura in care astfel de factori vor deveni relevaﬂp in viitor (eX. reglementari verzi,

cerinte de performantd energeticd), acestiz pot avea un impact asu

2.15. Procedura de verificare a calititii procesul
Conform cerintelor SEV 1
raport de evaluare, s-au af
- Revizuirea intérnd a date
- Verificarea coerentei int

00 — paragraful 120 lit. m, in cadrul pro
licat urmatoarele proceduri de verificare

e sectiuni (suprafete, valori, metode);

- Validarea calculelor matematice pentru zjustirile aplicate;

- Confirmarea respectarii structurii standzrdizate, conform SEV 1

- Finalizarea raportului cu o autoevaluare orivind completitudinea
rationiamentelor prezentate.

pra valorii de piata.

ui de evaluare |
cesului de elaborare a pre

lor introduse (CF, planuri, comparabile);

06;

i
H
i

a calitafii;

i

acuratetea §i relevanta

i
’«

zentului

2.16. Conformitate |cu legislatia privind prevemrea si combaterea spalaru

banilor
Evaluatorul autorizat, in calitate de persoand raportatoare conform

§i combaterea spalarii banjlor si finantirii terorismului, cu modificarile si comple

ci au fost respectate obligptiile prevazute de cadrul legal aplicabil
in cadrul procesului de chluare s-au efectuat urmitoarele actiuniii
conformitate: _
- Verificarea identitatii cliFntului si obtinerea documentelor justifi
- Aplicarea masurilor de cunoastere a clientelei (KYC), in functie
identificat;

- Verificarea scopului si naturii evaludrii, pentru a identifica event
- Pastrarea documentelfor ¢conform termenclor legale;

- Intoemirea unui dosar de evaluare care poate fi pus la dispozitia

2.17. Declararea conformitatii cu SEV

|
Standardele Intema’uonale de care s-a tinut seama la elaborarcra prezeéntului raport sunt;

STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR editia 2

-SEV 100  -Cadru gc1|1e'r'al(]VS 100 )

-SEV 101 - Tcr‘m_eni] de referinta ai evaluarii (IVS 101)
-SEV 102 - Tipuri ale valorii (1VS 102)

-SEV 103 - Abordari in evaluare (1V5 103)

-SEV 104 - Informatii si date de intrare (IVS 104)
-SEV 105 - Modele c{e evaluare (IVS 105)

‘ 9

cative;
de natura relatiei si de ris

uale semne de suspiciune

autoritatilor cémpetente I:

025.

Legii nr. I29i”019 pentr
etarile ulter]

U prevenirea

oare, declard

in scopul respectrii cerintelor de

:
i

i

H
'
H

i

§

cul

q cerere.
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-SEV 106 - Documentare si raportare (IVS 106) | ;

-SEV 230 - Drepturi asupra proprietati: imobiliare (IVS 400) |

-GEV 630 - Evaluarea bunurilor imob:le.

Aplicarea metodelor de evaluare utilizate in prezentul rapo

piata asa cum este aceasta definita in Standardul de Evaluare SEV

-Valoarea de piald este suma estimati pentru care un actiy

schimbat(4) la data evaluarii, intre un cumpdéritor hotérat §i un vi

nepéartinitoare, dupd un marketing adecvat i in care pirtile au ac
prudent si fara constrﬁngere.

3. PREZENTAREA DATELCR

3.1. Date despre zond, vecinatati si amplasare

Imobilul evaluat este situat in municipiul IFagaras, jud. Bragov, pe
caracter rezidential, form?ta din locuinte colective vechi, dispuse i
comune. Adresa rezulta din documentele puse la dispozitie.

Zona este una urbani, cu 4
electrica, ap, canalizare gj
construetii similare, amplasate in acelasi f-ont construit:

acces la drumuri locale si cu existenta ut]

Apartameritul este amplasat la parter, cu acces din curtea cormund
rezulta ca amiplasamentul este specific fondului construit vechi, cu
stare generald modesta a constructiilor din jur.

3.2. Identificarea proprietatii

|
Proprietatea imobiliara eviluata este reprezentata de apartamentul

g'
i

1t conduce la éstimarea v
104 — Tipuri ajle valorii.
sau o datorie ar putea fi

tionat hecare m cunostinth

3
:
i
{
¢
¥
H

{str Mecamcﬂor nr. 11,1n
in regim compgct cu curt

§
H

litatilor uzuale in zona: e

i gaze naturale. Vecinatitile sunt reprez¢ntate de alte apartamente

i
H

4 imobilului. Dm inspecti
grad mediu de atractivita

i
)

§

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

Conform extrasului de carte funciard, apartamentul are su prafata
:bucatirie — 13,50 mp ;baie — aproximativ 2,54 mp;cdmara — aprox
1,75 mp ) + pivnita — 6 ,63 mp.

Suprafata construita = 35 x1,25=4.1mp

Apartamentu] face parte mtr—un imobil dz locumge colective si beneficiazi dé.

comune si din teren, conf rm documentat ei cadastrale. Proprietat
rezidentiala. -

10

j
_utilﬁ de 35 mp (cameri
(imativ 2,01 nip :hol

@9 iﬂgﬁtﬁaj

ca evaluati este mﬂﬂm—f ¢uxdestma;1e
\

alorii de

inzétor hotara dt intr-o txanzacpe

A de caliza,

tr-0 zond cu
§i accese

nergie
si

a efectuatd
te §icuo

nr. 15, situat la parter, in municipiul

J15.

— 15,20 mp
roximativ

d lJ'n partile
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3.3. Aspecte juridice, dreptul de proprietate

te funciard nr. 102510-C1-U15 Fagaras,
in favoarea STATULUI ROMAN, cu ¢

Conform extrasului de car
apartamentului este inscris

Din documentele puse la dispozitie rezultii cd imobilul face obiect

utilizat ca locuinta. De asemenea, conform partii C a extrasului CF

asupra imobilului la data documentului consultat,

Analiza juridicd a fost realizata exclusiv pe baza documentelor pu
efectuarea unor verificari juridice suplimentare.

3.4, Descrierea constructiilor

dreptul de prépr‘ietate asupra
ota de proprigtate 1/1.

ere, fiind
> sarcini

3
pl unui contract de inchir
analizat, nu sunt fnscrise
s la dispozitia evaluatorylui, fara

H

i

i
! |
i |

Apartamentul este situat I parterul unui iimobil vechi de locuinte oolectlve reallzat n snstem construetiv

traditional. Din inspectia yizuald, constructia apare executatd din 2
acoperis tip sarpanti din lemn.

Exteriorul cladirii prezmlql uzura fizica vizibila, cu tencuieli degradate, zone de exfohexe ui

umezeala si finisaje extenoare partial deteriorate. Partile comune ¢
reflectd vechimea construcglel

riddrie portantﬁ, cu planse

¢ rigide §i

o
H

'me de

ale lmobllulumunt slab ntretiniite si

i

|

Apartamentul are o compartimentare simpla, specifica locumtelor!

bucatarie, baie, hol, camard si pivnita. La interior, f'msagele sunt
raportat la vechimea si modul de utilizare al spatiului.
Se constatd existenta urmrtoarelor dotari ;i instalatii:
instalatie electrica
instalatie de allme‘Ertare cu apa si canalizare;
instalatie de gaze naturale;

incélzire cu centrd]la termicd muraii;
obiecte sanitare i dotiri uzuale de locuire.

4 .
vechi, si este format din camera,
imple, cu un érad de uzuri normal

1

Starea tehnica generald a ppartamentului poate fi apreciati ca satm’racatoale cu ﬁmsaJe sie
constructive partial mode|’mzate dar cu influenta limitats asupra vechimii efecnve a constr

4. Analiza pietei imobiliare

Piaja imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau-

in scopul de a efectua tranzactii imobiliace, Participantii la aceasti piata schlmba\d rep;un

contra unor bunuii, cum sunt banii.

11

emente
ictiel.

firme care Il’ltl'd in mmac% _q,z‘}h-h waltii
idépropriciate
Ly
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O setie de caractenstxcn speciale deosebesc pietele Lmoblhare de - pietele by

RAPORT DE EVALUARE

nurllor saul

serviciilor. Fiecare proprietate imobiliarii este unic3 iar amplasamentul siu este fix. Pietele imobiliare

nu sunt piefe eficiente; numirul de véAnzatori si cumpiritori care actioneazd este

-elativ mic.

proprietatile imobiliare au valori ridicate, care necesita o putere mare de cumpirare, ceep ce face ca

aceste piefe sa fie sensib|le la stabilitatea veniturilor, schimbareanivelului salariilor, numa

ul de locuri

de munca precum si sa fie influenjate de tipul de finantare oferit, volumul ¢reditului care poate fi

dobéndit, marimea avansului de plata, dobanzile, ete. in general, proprietatile imobiliare nu
cu banii jos iar daci nu éxista conditii favorabile de finantare tra nzactia este periclitata,

4.1. Definirea pietei specifice

se cumpara

| o
Piata specifica analizatd este reprezentatd de piata apartamentelor cu 2 camere din municipiul Fagéaras,

amplasate in blocuri de loaumge colective, construite in special in penoada 1970-1985.

x

Proprietatea evaluatd se Tricadreaz in seginentul apartamentelor vechl ¢u suprafata mic3, s

tuate Tntr-o

zona cu atractivitate redudd, fapt ce influeateazé negativ nivelul valorii de piatd g,x lichiditatea bunului,

Din analiza pietei locale rezyltéd ca apartarnentele similare se tranzactionéaza in func;ie de:
3

o amplasare n cadrul oragului;
o suprafatd utild; | ‘

» etaj;

¢ starea tehnici;

o dotari §i finisaje;

o vechimed blocului.

i
§
4
H
H

Avand in vedere specificul proprietdfii evaluate si lipsa unor oferte direct comparabile Tn za
analiza a fost extinsa la nivelul altor cartiere rezidentiale din municipiul Fagaras,

i

:

4.2. Cererea solvabila

3

i
|
A i e . - * . . - H . . !~.
Cererea pentru apartamenie cu 2 camere i1 municipiul Fagdras este moderatd, fiind susjinuga

de cumpdratori locali, origntati spre proprietati accesibile ca pre. :

i

na imediati,

n principal

in cazul apartamentelor amplasate i in zone cu atractivitate mai xedusa precum propnetatea svaluata,

cererea este mai limitatd, Jar interesul cumparitorilor este mﬂuentat in prmc1pal de:

pretul de oferta; !

costurile necesare pentru fenovare; S |
| ‘

pozitionarea in cadrul erasului;

I
-,au‘l-.- \
1

bl

**?d)é

nivelul de confort §i utilare.

Se poate aprecia cé pentru propr ietatea evaluati existé o cerere so
segmentului inferior al plt‘;el rezidentiale locale.

H
i
i
]
i
k)

12

?

specifica
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4.3. Oferta compe.titiyé

in urma documentarii plerm nu au fost identificate comparabile
proprietitii evaluate, mq
municipiului Fagaras, urm

directe in zona imediati a
tiv pentru care zu fost selectate oferte sumlare din a]te cartiere rezldenuale ale
and ca diferentele de localizare §i caracteristici sa fie reﬂectate prin ajustari.

__ APARTAMENT

!
|

13-

7

Datele ofertelor sunt extrase din anunturile analizate. :
. Tabel - Elemente de comparatie :
Elem’en»t.e‘ (-.j"e Propri etatea Comparabila 1 Comparabnla 2 | Comparabila 3
comparatie evaluati i
Nr. camere |2 ]ﬂ J2i 2
Suprafati utila |. J' L
o 135 48,00 501,00 ¢ 145,00
Suprafafa 1l | €0,00 v-l 61,00
construita (mp) ‘ ;
,.(12)"’ vanzare | 19.800 37.000 132000
.Ti"pb e N ! ‘ y
— Ofertd Ofertd 1 HOferta
comparabili L] L
Drept de {Integral l.’itegral ll; tegrél ﬁ Integral
proprietate . L e L |
= e we T fi - - _]
Condifiide [, Cash / Credit Cash / Credit | (Cash | !:
fihantare | N ; |
L qrger N | r 3 |I
pnndidi de [Normal Normal Normal Normal |'
vAnzare I e :
.‘ oies X — : i 1 v 1
C,Q,r.:lfilt" de Curente |Curente .Cure.nte C‘ere,n_'te' |
piata. | ;
L N Zona Tudor Zona V. )
Localizare Str. Me:r:anlcllor Vladimirescu Alecsan dri Zona PIopulun
[Etaj Parter | |Etaj 4/P+4 Elsj 1 /P+4  |Etaj 3/ P+4 |
chhlme bloc | fond construit vechi [1977 I O T I
Finisaje, stare |Modeste, o o . {(Clasice, bine I
tehnici satisfichitoare (;Iaswe. De renoval A.G‘.jlin_yheﬁnul i
Central termic3, |Balcon, centrala B‘alco . _5; £ %bal\cu\alhe centrala
Alte dotiri pivnitd, utilitati proprie, interfon, bucata xge-f ':; florspye,|
] functionale Jse‘mimob‘ilat separa 15:’._*:{ {%‘ _&%t/bhlat
Sursa |[Storia / TABOO Storia/ % }Byre ro/
informatiei i [mobiliare House . '3“(‘}\; OlImobiliare
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Obsérvat‘ie Com‘parabi‘lele selectate sunt Amplasate in zone rezidd
proprietatea evaluati, motiv pentru care in analiza comparativa vo
localizare.

ntiale mai bme cotate decat

r fi aplicate a]ustén negatwe pentru

4.4. Echilibrul p_i.-'e,té-i

Piata apartamentelor din mumcnplul Fagérag poate i apreciata ca
lichiditate mai redusa penlru proprietitile amplasate in zone slab a

In cazul proprietitii evaluate, pozitionarez intr-o zoni cu atractivit
constructive si functionale ale imobilului, conduc la:

interes mai redus din partea cumpzritorilor;
expunere mai lunga pe piata;
necesitatea ajustir|i valorilor ofertelor comparabile.

in concluzie, proprietatea evaluatd se incadreaza intr-un segment ¢
competitivitate redus, filnd necesard rapcrtarea la oferte din alte ¢
acestora in functie de diferentele existente.

5.ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR

5.1. Cea mai buna i;:tilizare

Analiza celei mai bune utilizéri are un rol esenplal in procesul de evaluare, intrucat valoared
unei proprietati trebuie raportata la utilizarea care 1i maximizeaza valoarea, conform practic|
In acest sens, Standardele de evaluare a | 'bunurllor editia 2025, ar

recunosecute international.
Standardele Internationale
utilizarea unui activ care:

de Evaluare , precum si GEV 630, stabi

este posibila din punct de vedere fizic;
este permisa din punct de vedere legal;
esle fezabila financiar;

conduce la maximizarea valorii proprietatii.

|
Tind relativ t,chlllblam lnlsa cu o
tractive. :

|

!
ate mic#, precum §i caracteristicile

e piatd cu cerere limitatégi
artiere ale municipiului §i corectarea
i

¢
i
!

i
de piatd a
lor

lesc ¢d cea mai bund utilizare este

[ ] 2
. Analiza utilizdrilor posibile
» Demolare si teren liber inadecvatil (valoarea terenului liber este lnferloara valorii actuale),
o Utilizare re21dent|a1 4: adecvatd (conformd cu structura zonei, cererea si caracterlstmle
proprietatii). ; ’
» Utilizare comerciald mici : posibilii legal si fizic, dar mai putin atracti 3 ﬁ raneiar. in' contextul
local. > g ,/ ey N
» Utilizare office: po’sibilé teoretic, dar nefezabild financiar in mu‘niciplfll ng__ |
' = 2| 3 w{l
. Concluzie l o /’g - /
| A “}gi;‘_f: . )ﬁ,(
| 4 AT /

14

monizate cu
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Pe baza criteriilor menionate, cea mai buaa utilizare (CMBU) a p%rop'rieté;ii‘ e‘}s-té; utilizarea actuald —
rezidentiala, care reﬂect'éllererea reald de pe piata si conduce la maximizarea valotii
5.2. ME’TC{DE DE EVALUARE |
In functie de natura proprietatii si de scopul evaluarii pot fi aplicate una sau mai mujte metode
specifice de evaluare din l?’cle trei abordari recomandate de standatde; ;
- ab.o'rdeﬁrea prm piata- comparatia directa ;
- abordarea prm capitalizarea veniturilor :
- abordarea prin cost :
In vederea evaluatii proprletatllor ce face obiectul acestui raport s-a utxlxzat abordarea prini piata-

metoda comparatiilor dirgcte si abordarea prin cost — metoda costux ilor seﬂleuate
Pentru aplicarea celprlalte metode nu au fost gasite suficiente date de plata

5.2.1.Abordarea prin piata - metoda coraparatiei directe

Abordarea prin plala ofera o indicat e asupra valorii prin cor;
identice sau similare, al caror prét se cunoaste,

Metoda comparatlel directe este aplicabila la toate tipurile de proprietati lmoblhare €

npararea acti'viijlui subiect,

cu active

and exista

suficiente tranzactii sau oferte recente, cu date sigure, care sa indice caracterlsnclle valorii gau tendintele
de pe piata. a
Daca exista putine tranzactu recente, de asemenea, poate fi yitil sa se ia in g:;onsiderare preturile
activelor identice sau s1m1lare care sunt oferite spre vanzare cu copditia ca relevanta acestor informatii
sa fie clar stabilita si anal:zata critic. '
Metoda compar_a_tle_l directe presupune parcurgerea urmatoarelor etape: |
e cercetarea pietei pentru a obtine informatii despre tranzactii de .proprie'tat;i imabiliarg ce sunt
similare cu proprigtatea evaluata in ceea ce priveste tipul de proprietate, data vanzarji,
dimensiunile , localizarea si zonarea; i
o verificarea informatiilor prin confirmarea faptului ca datele obtinute suntj reale si corecte si ca
tranzactiile au fost obiective;
* alegerea unor criterii de comparatie relevante si elaborarea’ unei analize é;o‘mpa'r.ative pe fiecare
criteriuy ‘
¢ compararea proprietatilor comparabile cu proprietatea evaluata, util_izan"d: elementele de
comparatie si a_ws\arca adecvata a pretului de vanzare a fiecarei proprietati comparabile sau daca
nu e posibila compararea se trece la scoaterea din categoria de comparabile;
¢ analiza rezultatelor evaluarii si stasilirea unei valori unice sau unui mteryal de valori.

f

| | i
ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR - APARTAMENT _ :

o aTeris S Subest ‘ ™ Comparabia3 |
Valoare ofertaftranzactie- Eurg ' | 7,380 39,800 | 37&0& Lk \ 82,000
Numar camere 2 2 i EINP = .
Suprafata desfasurata - mp 44.10 60 2:5' fs i 56
Suprafata utila - mp 35.00 48 *56;_\ LA ;’ 45
Suprafata utila/ desfasurata | 80% 80% .30%@,\/ il &ao%

. -i(‘,u‘ R, \3
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DOBRILA LILIANA

EXPERT EVALUATOR APARTAMENT
Valoare ofertaltranzactie- Eurg/mp 829 740 | 711
util 1 '
Valoare ofertaltranzactie- Eurgimp 663 | 592 571
desfasurat i
Observatii | : _
Discount negociere A0% 40% -15%
Valoare ofertaltranzactie- Eurd 35820 33,300 27,200
corectata i \_

| Suprafata supusa comparatiei

l

utila ]

Element de comparatie

1
Drept de proprietate integral * | ‘ integral ..~
Corectie (%) ’ gl
Corectie
Pret corectat’

Conditii de finantare
Corectie (%)

Corectie '

Pret corectat

27,200

. Conditii de vanzare
Corectie (%)

I RREY
% -

A independent |

Corectie

Pret corectat

Conditii de piata -
Corectie (%)

Feb-26 -

_Corectie

Pret.corectat

35,820

Localizare .

Tudor Viadimirescii

Coréctie (%) 30% -35% 5 -15%
Corectie 10,746 -1 1,655 -4,080
Pret corectat 25,074 21,645 L 23,120

Corectie (%

)

Corectie

Pret corectat

Corectie ()

Corectie

1535 =\t

Pret-corectat

L/ Y
2

13,816

Vechime blot
Corectie (%)

“ .
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EXPERT EVALUATOR APARTAMENT
!
Corectie 4,631 , z 072 | -4,099
Pret corectat 13,893 | 11,743 12,298

“Finisaje "~ &0

! satisfaca

0%

Corectie (%) ‘
Corectie -4,919
Pret corectat 7,379

Alte ajustari .~

Corectie (%) !
Corectie |
Pret corectat _ 6045 | 7,046 i 7,378
‘Corectie totala neta 28874 | | -26,254
Corectie totala neta (%)  T255% | -70.96%
Corectie totala bruta 28874 | | 26,254
_.Corectle totala bruta (%) 72.55%. 70.96%
Numar corectii negatlve 4 i5 !
Numar corectii pozitive 0 ‘0 |
Numar elemente similare 6 i 5
| Valoare,estimata a proprietatii ] 7,379 Euro
et ]

Elemeritele de com

conditiile de finantare, co
alte ajustari . Corectiile s-
ofertelor studiate,

Observatii privind ajustari

Pretul de oferti / vanza
negociere de 10-15%, in|
Aceastd ajustare nu repre

Dreptul de proprictate:
analizate, motiv pentru c¢a

Conditii de finantare: coj
pentru acest element de ¢

Conditii de vanzare: comparabllele au tost consxderate expuse u '

elemente speciale care si i

re: pentru toate comparabilele, fiind ofei

¢intd o corectie propriu-zisd, ci o alinier

ompara;ne

le realizate :

vederea transformarii pretului de ofertar

[
dreptul de proprietate este considerat similar pentru loate proprie

re nu-au fost necesare ajustan

17

te de piatd, s-a aplicat u

H
1

H
b

H
H

e 1n pret prob'abil de tran

?

167 Eura/ mp
desfasural
208 Eurof mp util

arile de ploprletate tra1nsm|se

ndltu de vanzar«,, condm le pietii, localigare, supratata utila, vechime, finisaje;

au facut tinand cont de concluziile rezul‘tate din analiza de piata s
i i

de analiza

n discount de
zactionare.
e la nivelul pgobabll al piefei.

tatile
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Conditii de piati: s-a ap&i-cat o ajustare pentry alinierea ofertelo
dihamica pietei rezidentigle Jocale.

T la data evaluirii, avand in vedere

Localizare:Proprietatea tfva.luaté este amplasata pe str. Me‘canici;lor-, intf-0 zonfél cu atractjvitate
rezidentiald redusa, inférioard cartierelor in care sunt situate compatabilele . |
Din acest motiv, gu fost ah:i[i;cat'e ajustiri negative comparabilelor, pentru a reflecta faptul

beneficiaza de o localizare mai buni §i implicit de un nivel valotic superior. !
; =

cd acestea

i

Suprafati:Proprietatea evaluata are o suprafata utild mai mica %‘]ecét toate confmparab‘ilele; utilizate. In
general, apartamentele cu| suprafete mai mici pot avea un pret unitar mai ridib:at, insd in cazul de fata
diferentele de suprafatd au fost analizate in contextul localizarii, vechimii si stirji tehnice.
subiect si comparabile.

i

Ajustarile aplicate r_eﬂ:e.etT‘i diferentele de mirime si utilitate economici intre subie

Etaj:Proprictatea evaluatéi este amplasati la parter, in timp ce co

superioare. In cazul pietei locale, apartamentele de la parter suint

!
mparabilele sunt situate la etaje
in general considerate mai putin

atractive fata de cele amplasate la etaje intermediare, in special d
perceptiei pieei. '

Prin urmare, au fost aplicate ajustari acolo unde s-a considerat nec
Vechimea blo‘cu]ui:lmobji‘lufl in care este situatd proprietatea evaluata este un fo’?pd constru
vechi decit cel al comparabilelor, aspect care influenteaza negatiV valoarea priniprisma dux
imaginii constructiei, performantei constructive si atractivitatii generale. :
Din acest motiv, au fO.St:aP-l'iéa‘t”e ajustiri negative comparabilelg

al proprietitii evaluate. I

n perspectiva confortului, intimitatii si
i

esar, |

H \
H

it mult mai
atei de viata,
r, pentru a le :éd_u‘ce la nivelul inferior
|
roprietatea evaluatd prezinta finisaje modeste si o stalfe tehnica
comparabilelor 1 si 3 si apropiats, dar tdtusi inferioara, comparab
tehnici si nivelul finisajelor influenteazi direct per’ceggia pietei si
i, au fost aplicare ajustiri negative importante comparabilelor,
i i
€. ;

Finisaje ,stare tehnica:P
satisfacatoare, inférioard
Avand n vedere ci starea
viitoare ale cumparitoruld
reflectarea acestei diferen

ilei 2.
costurile
pentru

i
I
¢

Alte ajustari:

Nu au fost identificate alte elemente semnificative care sa justifice ajustiri suplimentare, intrucét

diferentele principale au fost deja reflectate prin elementele de co nparatie analizate. |
|

| |

6.946 - 7.379 EURO

- | |

Pentru alegerea varor.ii finale am caleulat corectiile totale $i am considerat ca proprietatea care
are corectia bruta procentyala cea mai mica , respectiv comparabila 3, este egalalcu proprietatea
evaluata, Astfel valoarea de piata estimata a imobilului in urma abordarii prin comparatia-directa este
de: ' , |

M

f

\

o
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RAPORT DE EVALUARE

EXPERT EVALUATOR APARTAMENT
VALOARE LEI [ VALOARE EURO

‘ ' (rotunjit) | (rotunjit)
APARTAMENT — 37.600 7.380 |
abordarea prin piata i | :

5.2..2. Abordarea prin cost
Abordarea prin cast este una din cele trei abordari utilizate i
considera ca valoarea maxima a activului, pentru un comparator i
pentru a construi sau a cumpara un activ modern cu aceeasi utilitg
Valoarea determinata prin aceasta metoda presupune cont

scopului pentru care a fost proiectat si construit,

|
Acest lucru este aFecvat in situatia de fata, deoarece sunt intrunite urmatoarele condml
|1|ata satisface o cerere economica prin utJllzarea pe carge o oféra;

pr()prletatea eval
proprietatea evaluata are o durata de utilizare ramasa rezc
- continuarea utilizarii prezente este practica.

> in evaluare, Aceasta abordare
nformat, va i suma curema necesara
te. ‘ i

nuitatea utiliza_rii b‘unului potrivit
|

nabila;

|
|
H
!
i

!

Abordarea prin cost estlmeaza valoarea prin determinarea costului actual ( de inlocuire) al bunului

din care se deduc o serie e elemente de depreciere care conduc |

urma unei deprecnerx fizice, functionale sau economice.

In forma cea mai simpla | metoda costului poate fi reprezentata as

Costul de inlocuire ~ Deprecieri ( fizice, “unctionale si economic
Costul de inlocuire a fost estimat cu ajutorul valorilor de ¢

parte, valori ¢e se regasesc in lucrarile de specialitate “Costuri dé

editate de IROVAL.

. Determinarea depreczeru totale - DT

Deprecierea re-prszmta o pierdere de valoare fata de costu}
cauze fizice,funictionale sau externe.

Deoarece scopul ivaluaru este raportare financiara, confo
in caleul doar deprecierea fizica a imobil:lor.

tfel: ’

rm standardelér de evalua

Deprecierea fizica réprezinta pierderea de valoare sau de

pierderea de ;valoare a bunulun in

i

) =CIN( co.fstu'l de inloguire net)

atalog pentru fiecare ansamblu in

reconstr uuxe‘— Costuri de inlecuire *

de reconstructle ce poate aparea din

S
re, se va lua

i
1

tilitate a unei: plOpl‘Ietatl,' cauzata de

utilizare, deteriorari, exppnere la diversi agenti atmosferici, suprasolicitare si de alti factori similari.

In analiza depreci

Durat}' de viata totala (utilizare totala) -DUT
Varsta efectiva (utxllzale) -VE |
Renovarxle constructiei ; |
constatarile facute in urma inspectiei efectuatci

-

In urma constataqllor facute pe baza inspectiei si a datelor. i
proprietarului am obtinut o uzura fizica de 80 %

| j
erii fizice s-a tir.ut cont de urmatoarele aspecte : : i
|

a proprietatii; evalua’re 5 Aﬂ» R

(

b gy 2T

istorice pnmlte dm

‘-a.'___._.-

Neadecvarea functionala este data de deteriorarea neadecvan ea, supnadlmens:onalea cladn ii.din

punct de vedere a dimensiunilor,stilului si echipamentelor atasate.

Neadecvarea functionala este de doua tipuri:

| 19
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-neadecvarea fuhctional’a recuperabila \este acea deﬁeienilta‘ care se poate remedia prin inlocuiri

Jmodernizari,reparatii si remedieri.

Lo s . .
-neadecvare fun#tlonala 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.

[ H

{ i

: s N s . oo Lo »
Se aplica o depretiere functionald de 10%, determinati decompartimentarea simpli, suprafata
redusi si amplasarea la!parter, care conduc la un nivel de confort inferior cerintelor actugle ale piefei.

¢
| |

3 .
Deprecierea economica reprezinta utilitatea diminuatd a unei constructii datorata influentelor
' i

negative provenite din exleriorul constructiei.
Deprecierea economica se referz la deprecierea unei proprietati imobilare din cauz

e externe si se

datoreaza unor factori ekterni proprietaiii cum sunt: modificarea planurilor :de urbanism,schimbarea
raportului dintre cerere si oferta,utilizarea modificataa proprietati imobiliare,conditiile de finantare,zona

unde se regaseste proprielatea. :

i

S-a apreciat o depleciere economiza externi de 15%, de-tetfm_inaté de atractivitatea rédusa a
i H . . EIBED . i . i P - .
amplasamentului, de cerefea limitatd pentru acest tip de proprietate $i de influenta negativalexercitati de

fondul construit vechi si de imaginea generald modestd a zonei. i

s N : P L . . } T . N
Costul de inlocuire al constructiilcr a fost estimat cu ajutorul valorilor de catalog pentru fiecare
ansamblu in parte, valori ce se regasesc in Jucrarea de specialitate;“Costuri de reconstructie,— Costuri de

inlocuire “ editata de IR(:)VAL :

Caleulul Costului de Inlocuire Brut, calculul deprecierilor (fizice, fUncﬁt’lgnale si ecohomice) si

Costul de Inlocuite Net se regasesc in — ANEXA 1-

Valoarea estimata in urma aplicarii abordarii prin cost este: !
[ [ VALOARELEI [ VALOAREEURO |
| Valoare de piata ~ abordarea 36.739 7.211
|_prin cost. _ i
1 :
| | l oL
Rezultatele centralizate in urma aplicarii celor doua metode in vederea estimariiivalorii de [ilat_a:
[ | | VALOARE LEI VALOARE EURO
| Abordarea prin piata | 37.600 b 7.380 !
| Abordarea prin cost 36.739 L 7 l

3 Y04,,
: 3 I’“ / D%-% i ,
(\*% ORI

| i I
A | E

!
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6. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea

H

In urma aplicérii mefodelor de evaluare si a analizei comparative a rezultatelor obtinute, s-a apreciat
cd abordarea prin piatii (metoda comparatiilor directe) ofers cea mai televanta indicatie asupra
valorii de piafd a proprietitii imobiliare analizate. | |

Denumiie Valoarea de piata exprimata in Lei
§ -

Apartament | 37.600

Curs de schimb utilizat la data evaluirii : 1 EUR = 5,0951 lei }
. Argumente si considerente

* Valoarea de piafa a fost determinata exclusiv n baza ipotezelor, conditiilor limitative si
aprecierilor formulate in prezentul raport, fiind valabila faldata evaludrii;

» Estiinarea nu ia in considerare eventuale responsabilitati de mediu i mc? costurile aferente
conformirii la _c.er}n;ele legale in raterie.

» Valoared reprezind o predictie fundamentati pe informatiile disp(jhiﬁbilé la data evaluarii.

* Evaluarea constituie o opinie profesionald asupra valorii i nu o certitudine absoluta,

» Valodrea este, in rJno‘_d inerent, subiectivi, reflectand interpretarea evaluatorului pe baza datelor
de piaa disponibile. ;

* Valoarea estimatd nu include TVA si nu reprezintd valoarta de asigurarg.

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TlTU[iLAR ANEVAR
|
| P
iR ot »
R \0‘3 . %
Sy )
: O peghé
| | Q N vﬁ\‘- i
\ 1 4’8‘* ,;ir‘?y
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ANEXE

I.  Fisa de caleul — abot:

Studiu de piata- con

Extras de carte func

Bilantul de 'suprafatfli

voR W

Fotografii

darea prin cost-

parabile apartamente

[ara

22
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gf  Oficlul de Cadastru si Publicitate Imoblliars BRASOV
» Biroul de Cadastru si Publicitate linobiliars Fagaras i

CARTE FUNCIARA NR. 102510-C1-U15

COPIE o
Carte Funciard Nr. 102510-C1-U15 Fégéra : ;‘ o =

Unitate Individual¥
Adresa: Jud. Brasov, UAT F gdras, Loc. Fagaras, Str MECANICILOR R '. Sc. C, Eti P, Ap. 15 ,
Pértl comune: acoperis, aite spatil comune, casa scarii, pod, o8&, |

Nr Suprafata [Suprafata T
crt Nr. cadastral construita lutil3 (mp)

Al |102510-C1- u1s ‘ - 4z

t‘eren‘ Observatii l Referinte

Ap. 15 - Parter, cu suprafete
utile, compus dint camera (15.20
mp), bucatarie (13.50 mp), baie
(2,54mp), camara (2.01mp), hol
(1.75 mp), pivnita {6.63 mp) in
suprafaté totala de 41.63 mp.

|Se infiinteaza cartea| ful A o )
numarul  cadastral QR C T ,_5/Fagaras. . g
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| Nr.cerere | 16687

_ﬂl’j Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BRASOV ‘

H, ¢ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Fagaras | Ziwa | 16

o i | luna | 04 J

e ; 3 . Anul 2026 |

ANCPIL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

PENTRU INFORMARE ‘°°T"3m”““3
Carte runcars . 102510-c1.u1s ragaros INNNNMAMHCNIEID

A. Partea |. Descrierea imobilului
Unitate individuala

Adresa: Jud. Brasov, UAT Fagaras, Loc. Fagaras, Str MECANICILOR, Nr. 11, Sc. C, Et. P, Ap. 15
Partli comune: acoperis, alte spatii comune, casa scarii, pod,

Nr Suprafata [Suprafata| Cote parti . .

crt Nr. cadastral construitd Jutils (mp)] comune Cote teren Observatii / Referinte

Al [102510-C1-U15 - 42 6 6 Ap. 15 - Parter, cu suprafete
utile, compus din: camera (15.20

mp), bucatarie (13.50 mp), baie
(2,54mp), camara (2.01mp), hol
(1.75 mp), pivnita (6.63 mp) in
suprafata totala de 41.63 mp

B. Partea Il. Proprietari si acte

Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate si aite drepturl reale Referinte

18996 / 12/11/2012
Act Administrativ nr. 9394, din 04/05/2011 emis de PRIMARIA MUNICIPIULU] FAGARAS (act administrativ nr.

3735/08-02-2011 emis de Primaria mun. Fagaras; documentatie cadastrala);

B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1

1) STATUL ROMAN

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 102510-C1/Fagaras, inscrisa prin incheierea nr. 12769 din 14-JUL-11;

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie sl sarcini

NU SUNT
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Carte Funciard Nr. 102510-C1-U15 Comuna/Oras/Municipiu: Fagéaras

Anexa Nr. 1 La Partea |

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

Et. P, Ap. 15
Pdrti comune: acoperis, alte spatii comune, casa scarii, pod,
Nr Suprafata |Suprafata| Cote parti " .
crt Nr cadastral construits | utild (mp) COPAUNE Cote teren Observatii / Referinte
Al | 102510-C1-U15 - 42 6 6 Ap. 15 - Parter, cu suprafete

utile, compus din: camera (15.20
mp), bucatarie (13.50 mp), baie
(2,54mp), camara (2.01mp), hol
(1.75 mp), pivnita (6.63 mp) in
suprafata totald de 41.63 mp

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. 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, farad semnatura olografa, 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.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarl,
16/04/2026, 10:13
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! MUNICIPIULFAGARAS ]
58535 r

Ziua 9 Lune 12, AnuilZd]
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-- str [{ECANICt FOR ;|4 b, Sc_C ,ap IS titular/ membru al

Contractului de Inchiriere, NR_205 (5 din 282.09.20/8 . solicit prin prezenta
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La prezenta anexez urmatoarele documenite:
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