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HOTARAREA nr.198
din data de 27 august 2026

-privind aprobarea vanzdrii directe , cu respectarea dreptului de preemtiune a imobilului apartament cu
destinatia de locuinta situat
in Fgiras, Str. Tudor Vladimirescu, Bl 1, Sc. B, Ap 17 jud. Brasov,
identificat in CF. nr .101295-C1-U21 Figiras, Top 3099/1/¢/2/2/4/37 proprietatea Statului Roman- aflat
in administrarea Municipiului Fagaras
si insusirea Raportului de evaluare autorizat nr. 2016/2026

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedinti ordinara,

Analizind Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Figdrag nr. 47678/1 din data de
17.08.2026 si Raportul Compartiment Resort nr. 47678 din data de 17.08.2026 al Serviciului Patrimoniu-
Compartimentul cadastru, evidentd patrimoniu, parcdri, prin care se propune privind aprobarea
vanzirii imobilului apartament cu destinatia de locuinte situat in Fégdras, Str. Tudor Vladimirescu, Bl 1,
Sc B, Ap. 17, jud. Bragov, identificat in CF.nr 101295-C1-U21, Figirag,Top 3099/1/c/2/2/4/37,
proprietatea Statului Romén- aflat in administrarea Municipiului Fagaras si insugirea Raportului de
evaluare autorizat nr. 2016/2026,

Vizand 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
urbanistici, realizarea lucririlor publice, protectia mediului inconjurator, conservarea monumentelor
istorice si de arhitecturd, al Comisiei pentru servicii publice, pentru comert si agriculturs, al Comisiei
pentru activititi stiintifice, invitimant, culte, sdndtate, culturs, sportive si de agrement, al Comisiei
pentru administratia publici locald, juridics, apdrarea ordinii publice, respectarea drepturilor si
libertitilor cetitenesti, al Comisiei de turism, relatii externe si integrare europeand, precum si al Comisiei
pentru protectie sociali, drepturile minoritdtilor 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 in
Legea 85/1992, republicatd si ale Decretului-Lege nr. 61/1990 privind vanzarea de locuinte construite din
fondurile statului citre populatie si a imobilelor aflate in proprietatea privatd a Municipiului Fagaras.

Avand in vedere cererea cu nr. 32823 din data de 17.03.2026 depusd de c#tre titularul
contractului de inchiriere a locuintei, prin care solicitd cump3rare a locuintei detinuté cu chirie, situatd
in Figiras, Str Tudor Vladimirescu, Bl 1,Sc B, Ap 17, jud. Bragov,

Tinand seama de Raportul de evaluare nr. 2016/2026 intocmit de citre evaluator autorizat
ANEVAR,

Vizand prevederile art., alin.i, art. 10, art.11 si art. 12 din Legea 85/1992, republicatd si ale
Decretului-Lege nr. 61/1990 privind vanzarea de locuinte construite din fondurile statului citre populatie
gi art. 16 din Legea nr. 244/2011,

Prevederile Legii nr.244/2011 pentru modificarea art. 16 din Legea nr. 85/1992- privind
vinzarea de locuinte i spatii cu alti 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, litb si ¢, 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., lita din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificdrile si completarile ulterioare,



HOTARASTE:

Art. 1: Se aprobd vénzarea directd, cu respectarea dreptului de preemtiune a imobilului situat in
“Fagaras, Str. Tudor Vladimirescu, Bl 1,Sc. B,Ap 17, jud Brasov, identificat in CF. nr. 101295-C1-U21
Fagaras, Nr top: 3099/1/c/2/2/4/37, proprietatea Statului Roman- aflat in administrarea Mumnicipiului

Fagaras citre titularul contractului de inchiriere.
Art. 2: Se insugeste Raportul de evaluare nr. 2016/2026 intocmit de catre evaluator autorizat

ANEVAR, intocmit in vederea vanzirii imobilului apartament cu destinatia de locuint, situat in Fégaras,
Str. Tudor Viadimirescu, Bl 1, Sc. B, Ap 17, jud. Bragov, identificat in CF. 101-C1-U21 Fégdras, Nr.Top.
3099/1/c/2/2/4/37 potrivit anexei nr. 1, la prezenta hotirare, ce face parte integrantd din prezenta

‘hotérare.
_  Art.3: Pretul de vAnzare va fi de 114.511,00 lei, potrivit anexei nr. 2, la prezenta hotirare, ce face
parte integrantd din prezenta hotérére.

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 perioad# cuprinsa intre 5 si10 ani,
in functie de optiunea cumparatorului, 1a care se adaugd dobénda anuald, stabilitd de lege.

Art.5: Cumparatorul are obligatia de a suporta cheltuielile aferente raportului de evaluare in
valoare de 1000.00 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 vinzare cumpdrare a locuintei, inceteazd efectele
contractului de inchiriere incheiat intre Municipiul Fagéras si locatar.

Art.8: Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotirari, se incredinieazd Primarul
Municipiului Figiras, prin Serviciul Patrimoniu - Compartimentul cadastru, eviden{i patrimoniu,
parcdri.

PRESEDINTE DE SEPINTA,
CENTIU MAGDALENA-FLORINA




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

Prezenta hotiirare se comunica:
- 1ex. Dosar sedintd
- 1ex. Colectie
- 1ex. Prefecturd
- 1ex. Primar
- 1ex. Secretar general

- 1ex. Afisare )
" 1ex. Serviciul Patrimoniu - Compartimentul cadastru, evidenta patrimoniu, parcari

Cod: F-50
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RAPORT DE EVALUARE

AHAXA S ) A 1O M DO

EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

RAPORT DE EVALUARE

NR. 2016

PROPRIETATEA EVALUATA :

I:rl; Denumire| Carte Funciari | Cote pérti | Suprafate Adresd Proprietar
101295-C1-U21 g)‘::fu‘l’:f“ Jud. Brasov, UAT
L llApartament Figiras 11/687 * |[IS. utild = |Figiras, mun. Fagirag, |[STATUL
) P Nr. cad./top Cote teren: 38,32 mp |str. Tudor Vladimirescu, [ROMAN
3099/1/¢c/2/2/4/37 11/687 bl. 1, sc. B, ap. 17
BENEFICIAR:

DATA EVALUARII: 21.07.2026

EXPERT EVALUATOR

Membru titular ANEVAR
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

1.INTRODUCERE

Sinteza evaluarii
e TIPUL DE PROPRIETATE

APARTAMENT
e DESTINATAR SI BENEFICIAR

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Republicii, nr. 3, cod
505200, jud. Brasov, tel: 0268/211313, fax 0268/213020, email secretariat@primaria-fagaras.ro, cod
fiscal 4384419, reprezentat legal prin primar, domnul Gheorghe Sucaciu.

¢ EVALUATOR

DOBRILA LILIANA — EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETATI IMOBILIARE SI DE
BUNURI MOBILE, membru titular ANEVAR, Nr. Legitimatie ANEVAR 12154, cu sediul in or.
Victoria, str M. Eminescu bl.4, ap.4, jud Brasov, , CUI 28000329, tel: 0744571310, e-mail:
evaluator.imobiliar@yahoo.com

e OBIECTUL EVALUARI

Obiectul evaludrii il constituie proprietatea imobiliara:

chl; Denumire | Carte Funciard | Cote pirti | Suprafate Adresa Proprietar
101295-C1-U21 |0t PATH Jud. Brasov, UAT
Figiras * |S.utili = |Fagiras, mun. Fagirag, |STATUL

1. Apartament INr. cad./top }Zl(ffeSZerem 38,32 mp |str. Tudor Vladimirescu, |[ROMAN
3099/1/¢/2/2/4/37 11/687 : bl. 1, sc. B, ap. 17

e UTILIZAREA DESEMNATA

. o % _Ro,
Estimarea valorii de piata a imobilului mai sus mentionat, pentru 1nfomiam'cr
. / 7

O f

vanzarii. [ of

e DATA EVALUARII O



DOBRICA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea

fn urma aplicirii metodelor de evaluare si a analizei comparative a rezultatelor obtinute, s-a apreciat
ci abordarea prin piati (metoda comparatiilor directe) ofera cea mai relevanti indicatie asupra
valorii de piatd a proprietétii imobiliare analizate.

Denumire Valoarea de piata exprimata in Lei

Apartament 1 14.51 1

Curs de schimb utilizat 1a data evaludrii : 1 EUR = 5,2384 lei

. Argumente si considerente

e Valoarea de piati a fost determinata exclusiv in baza ipotezelor, conditiilor limitative si
aprecierilor formulate in prezentul raport, fiind valabila la data evaludrii.

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

o Valoarea reprezinti o predictie fundamentata pe informatiile disponibile la data evaludrii.

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

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

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

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR
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DOBRICA LILTANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT
Contents
BENEFICIAR:. 1
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Rezultatul evaluarii, Concluziile privind valoarea. 3
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2.1. Identificarea si competenta evaluatorului 5
2.2. Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati 5
2.3. Obiectul evaluarii 6
2.4. Moneda raportuluni 6
Moneda de raport este Leul roménesc (RON). 6
Valorile in Euro sunt prezentate doar orientativ, la cursul BNR din data evaluéril 6
2.5 .Utilizarea desemnata 6
2.6 Bazele evaluarii, tipul valorii estimate 6
2.7. Data evaluarii 7
2.8.Inspectia proprietatii 7
2.9. Sursele de informatii utilizate 7
® 2.10. Ipoteze i ipoteze speciale relevante 7
2.11, Descrierea raportului de evaluare 9
2.12 Riscul evaluarii. 9
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

2. TERMENII DE REFERINTA

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

DOBRILA LILIANA - EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETATI IMOBILIARE SI DE
BUNURI MOBILE, membru titular ANEVAR, Nr. Legitimatic ANEVAR 12154, cu sediul in or.
Victoria, str M. Eminescu bl.4, ap.4, jud Brasov, , CUI 28000329, tel: 0744571310, e-mail .

Certificarea evaluatorului

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale §i corecte;

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

e Nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea care constituie obiectul acestui
raport §i nu am nici un interes personal fatd de vreuna din pértile implicate;

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

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

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

e La data elaborarii acestui raport , evaluatorul este membru ANEVAR, a indeplinit cerintele
programului de pregatire profesionala continua civila la ANEVAR si are competenta necesara
intocmirii acestut raport

EVALUATOR: EC. DOBRILA LILIANA
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DOBRILA LILIANA

RAPORT DE EVALUARE

EXPERT EVALUATOR APARTAMENT
2.3. Obiectul evaluarii
Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara :

z: Denumire || Carte Funciard || Cote parti | Suprafate Adresia Proprietar

101295-C1-U21  |COte parti Jud. Brasov, UAT
< < comune: . < .
1. lApartament Figiras 11/687 S.utili = |Fagaras, mun. Fagarag, |STATUL
‘ P Nr. cad./top Cote teren: 38,324 mp |str. Tudor Vladimirescu, [ROMAN

3099/1/¢/2/2/4/37 11/687 ’ bl. 1, sc. B, ap. 17

2.4. Moneda raportului

Moneda de raport este Leul roménesc (RON).

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

Cursul valutar la data evaluarii : 1 Euro = 5,2384 lei ;

2.5 Utilizarea desemnata

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

vanzarii.

2.6 Bazele evaluarii, tipul valorii estimate

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

STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR editia 2025.
- Cadru general(IVS 100 )

-SEV 100
-SEV 101
-SEV 102
-SEV 103
-SEV 104
- SEV 105
- SEV 106
- SEV 230
- GEV 630

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

- Abordari in evaluare (IVS 103)
- Informatii si date de intrare (IVS 104)
- Modele de evaluare (IVS 105)
- Documentare si raportare (IVS 106)

- Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

- Evaluarea bunurilor imobile.




— DA N RAPURI UE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

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

-Valoarea de piati este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(3) la data evaluirii, intre un cumparator hotarét §i un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupi un marketing adecvat i in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza,
prudent si fara constrangere.

2.7. Data evaluarii
Valoarea de piata in prezentul raport, se refera la data de : 21.07.2026

2.8.Inspectia proprietatii

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

Proprietatea imobiliara evaluata a fost considerata ca fiind lipsita de conditii ascunse sau
neaparente ale solului sau structurii de rezistenta care sé influenteze valoarea de piaté a acestora;

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

- 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;

e Cursul de schimb valutar la data evaluarii;

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

e Oferte privind comparabilele- ;

. 2.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevante j&/—ﬂ N
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

o Aspectele juridice prezentate 1n raport se bazeaza exclusiv pe documentele furnizate de
beneficiar. Evaluatorul nu a efectuat verificéri juridice suplimentare, dreptul de proprietate fiind
considerat valabil si transferabil.

o Proprietatea a fost evaluata in ipoteza ca este libera de sarcini care ar putea influenta valoarea de
piata, cu exceptia celor mentionate expres in raport.

o Suprafetele utilizate in evaluare sunt cele rezultate din documentele puse la dispozitia
evaluatorului. Evaluatorul nu a efectuat masuratori cadastrale.

o Se presupune cd imobilul respecta reglementérile urbanistice si cerintele legale aplicabile, cu
exceptia situatiilor prezentate explicit in raport.

 Evaluatorul nu a efectuat expertize tehnice privind structura de rezistenta, instalatiile sau alte
elemente constructive si nu isi asuma rispunderea pentru existenta unor vicii ascunse sau defecte
care nu puteau fi observate la inspectia vizuala.

« Se presupune ci nu existd contamindri ale terenului sau constructiei si nici materiale periculoase
care si influenteze valoarea proprietatii. _

o Metodele de evaluare utilizate au fost selectate in functie de natura proprietatii, scopul evaludrii
si informatiile disponibile la data evaluarii.

o Valorile estimate reflectd conditiile pietei imobiliare existente la data evaludrii. Modificarea
conditiilor economice, financiare sau legislative poate conduce la modificarea valorii proprietatii.

o Valoarea estimati reprezinti o opinie profesionald asupra valorii de piatd si nu constituie o
garantie privind pretul la care proprietatea va fi tranzactionata.

o Valoarea estimati nu include TVA.

e Valoarea estimat3 nu reprezintd valoarea de asigurare a proprietatii.

« Prezentul raport este intocmit exclusiv pentru scopul i utilizarea precizate in raport si nu poate fi
utilizat in alte scopuri fard acordul evaluatorului.

. Ipoteze speciale

o Evaluarea a fost realizati pe baza informatiilor si documentelor puse la dispozitie de beneficiar,
fard verificarea acestora la autorititile competente.

o In extrasul de carte funciari nu este inscrisd suprafata util3 a apartamentului; in evaluare s-au
utilizat suprafetele rezultate din documentele furnizate de beneficiar (Fisa suprafetei locative),
acestea fiind considerate corecte.

 Apartamentul a fost inspectat vizual, fiind evaluat in starea fizici existentd la data inspectiei, fara
efectuarea unor investigatii destructive sau expertize tehnice.

o Se presupune ci toate instalatiile (electricd, sanitara, termicd si gaze) sunt functionale,
evaluatorul neefectudnd verificari tehnice asupra acestora.

o In evaluare nu au fost luate in considerare eventualele costuri necesare aducerii imobilului la

standardele tehnice sau energetice actuale, cu exceptia celor reflectate de piata prin analiza
comparativa.
o Valoarea estimatd include cota indiviza aferenta partilor comune ale cladirii si cota de teren

inscrise in documentele de proprietate.



BOBRH-rEtiiivA “RAPURT DE EVALURRE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

2.11. Descrierea raportului de evaluare

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

- rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante;

- termenii de referinta ai evaluarii;

- prezentarea datelor, descrierea bunului, situatia juridica si analiza pietei specifice;

- analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordarile in evaluare;

- reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si opinia finala a
evaluatorului asupra valorii de piata a bunului;

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

2.12 Riscul evaluarii.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre proprietar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu uzantele din
Roménia valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si incd un interval
de timp limitat dup3 aceasta dati, in care conditiile specifice nu suferd modificari semnificative care pot
afecta opiniile estimate.

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

2.13. Restrictii de utilizare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului si destinatarului. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie
pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

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

fn conformitate cu cerintele extinse privind sustenabilitatea si bunele pract1c1 internationale, prezentul

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

care acestia sunt relevanti pentru valoarea proprietétii imobiliare evaluate.

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

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

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

- Factori sociali (S): gradul de accesibilitate, vecinatatea cu facilitdti ed?catuﬁzle\{dﬂzt«;\re si comerciale,
siguranta zonei, impactul social al utilizarii actuale si potentiale; §°} 4 4

- Factori de guvernanta (G): conform1tatea Jurldlca si urbamst1ca a prépﬁptg{%?
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in cazul de fatd, nu au fost identificate riscuri ESG majore care si influenteze negativ valoarea estimata
a proprietitii. In mésura in care astfel de factori vor deveni relevanti in viitor (ex. reglementari verzi,
cerinte de performant3 energetica), acestia pot avea un impact asupra valorii de piata.

2.15. Procedura de verificare a calitatii procesului de evaluare

Conform cerintelor SEV 100 — paragraful 120 lit. m, in cadrul procesului de elaborare a prezentului
raport de evaluare, s-au aplicat urmétoarele proceduri de verificare a calitétii:
- Revizuirea internd a datelor introduse (CF, planuri, comparabile);

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

- Validarea calculelor matematice pentru ajustarile aplicate;

- Confirmarea respectirii structurii standardizate, conform SEV 106;

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

2.16. Conformitate cu legislatia privind prevenirea si combaterea spalarii
banilor

Evaluatorul autorizat, in calitate de persoani raportatoare conform Legii nr. 129/2019 pentru prevenirea
si combaterea spilarii banilor si finantarii terorismului, cu modificarile si completérile ulterioare, declara
ca au fost respectate obligatiile prevazute de cadrul legal aplicabil.

fn cadrul procesului de evaluare, s-au efectuat urmitoarele actiuni in scopul respectarii cerintelor de

conformitate:
- Verificarea identititii clientului si obtinerea documentelor justificative;

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

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

- Pastrarea documentelor conform termenelor legale;

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

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

STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR editia 2025.
-SEV 100 - Cadru general(IVS 100 )
-SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101) /
-SEV 102 - Tipuri ale valorii (IVS 102) 5[
-SEV 103 - Abordari in evaluare (IVS 103) %%\
_SEV104 - Informatii si date de intrare (IVS 104) R
-SEV 105 - Modele de evaluare (IVS 105)

\Il()(‘\\ e
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-SEV 106 - Documentare si raportare (IVS 106)
-SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

-GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile.

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

-Valoarea de piati este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(3) la data evaluirii, intre un cumparator hotarét §i un vanzator hotérét, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauzi,
prudent si fard constrangere.

3. PREZENTAREA DATELOR
3.1. Date despre zona, vecinatati si amplasare

Proprictatea este amplasatd in municipiul Fagiras, judetul Brasov, pe strada Tudor Vladimirescu, bloc
1, scara B, apartament 17, intr-o zona cu destinatie predominant rezidentiald, alcatuita din blocuri de
locuinte colective construite in perioada 1970-1985.

Zona beneficiazi de acces direct din strada Tudor Vladimirescu, drum modernizat i racordat la reteaua
stradald a municipiului. In apropiere se regdsesc spatii comerciale, unititi de invatimant, mijloace de
transport, parciri publice si alte dotari de interes local, specifice unei zone urbane de locuinte colective.

Vecinititile sunt reprezentate de alte blocuri de locuinte, spatii verzi amenajate, parcari si cai de
circulatie. Amplasamentul este apreciat ca fiind unul cu accesibilitate bund si cu utilitati urbane
complete.

3.2. Identificarea proprietatii

Proprietatea evaluati este reprezentatd de un apartament situat la etajul IV al unui bloc de locuinte
colective, identificat prin Cartea Funciari nr. 101295-C1-U21 Figiras, avind numirul cadastral
30991/2/C/2/4/37.

R
Conform extrasului de carte funciard, apartamentul este compus-din d tm'é’_y\(nere, hol, bucitirie,
cimari, sas, baie si balcon, impreuni cu cota indiviza e;I?’I /631@ artile comune ale imobilului
si cota de 11/687 din terenul aferent. [ ® & } 7
§’ R

o) _.,,\ ke
o 0\ e ]
La data inspectiei, apartamentul era ocupat i utilizat in scop3ez Sﬁﬁal.,gﬁr a generala este

ROy

e

Fy B, 2 Lt w . -
corespunzitoare unei locuinte cu finisaje vechi, prezenténd-ig»;_{{fapﬁzﬁa"/‘nq ald determinata de
vechimea constructiei si de gradul de utilizare. Finisajele si dotitile sunt de nivel mediu spre inferior si

necesitd lucrari de renovare i modernizare pentru a corespunde standardelor actuale ale pietei.
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3.3. Aspecte juridice — Dreptul de proprietate
Dreptul de proprietate asupra imobilului este inscris in Cartea Funciar# nr. 101295-C1-U21 Figéras.

Conform extrasului de carte funciari, proprietarul tabular este STATUL ROMAN, dreptul de
proprietate fiind dobandit in baza legislatiei in vigoare la data inscrierii.

in Partea a ITI-a a ciirfii funciare este mentionat faptul ci nu sunt inscrise sarcini, ipoteci sau alte
dezmembriiminte ale dreptului de proprietate care si afecteze proprictatea evaluati.

3.4. Descrierea constructiilor
Proprietatea evaluati este reprezentatd de un apartament situat la etajul IV al unui bloc de locuinte

colective cu regim de iniltime P+4E, edificat din panouri prefabricate din beton armat, specific
constructiilor realizate in perioada 1975-1985.

Bilantul suprafetelor

I Destinatia inciperii |Suprafati (mp)|.
[Camera ~Jl15,92 |
[Camera /18,98 |
Hol 2,48

Bucatdrie 6,61

Camar3 0,77

Hol 1,12

Baie 2,44 |
Suprafata utili total) 38,32 |
Suprafatii construitd estimati|47,90

Suprafata construitii estimati de 47,90 mp a fost determinati prin aplicarea coeficientului de
transformare 1,25 asupra suprafeei utile, utilizat in cadrul prezentului raport pentru estimarea suprafefei
construite in lipsa acestei informatii in documentele de proprietate.

Apartamentul este compus din doud camere, hol, buciitirie, cimari, sas, baie §i balcon. La data
inspectiei, locuinta era ocupati si prezenta un grad normal de uzuri fizicd, corespunzator vechimii
constructiei si utilizrii indelungate. Finisajele interioare sunt de nivel mediu spre inferior, constand in
pardoseli acoperite cu mocheta si PVC, pereti zugraviti, timplarie interioard din lemn si timplarie
exterioard din PVC cu geam termoizolant. Baia este echipati cu obiecte sanitare uzuale si cada, iar
bucitiria dispune de mobilier i dotari de baza. ¥ _Ro,
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3.5. Amplasament gi utilitati

Proprietatea beneficiazi de acces direct din strada Tudor Vladimirescu si este racordaté la toate utilitatile
publice existente in zona, respectiv:

e energie electrica;

o alimentare cu apa;

e canalizare;

s gaze naturale;

» incélzire prin convectoare;
o retea de telecomunicatii.

Existenta utilitatilor reprezinti o conditie normala pentru exploatarea unei locuinte urbane §i nu
constituie un element de diferentiere valorica fatd de alte apartamente similare din municipiul Fagdras.

Principalii factori care influenteaza valoarea proprietatii sunt amplasarea Intr-o zona rezidentiala cu
acces bun la facilititi urbane, starea tehnici a apartamentului, vechimea constructiei si nivelul finisajelor
interioare.

4. Analiza pietei imobiliare

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

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliard este unica iar amplasamentul sdu este fix. Pietele imobiliare
nu sunt piete eficiente: numirul de vanzitori si cumpdritori care actioneaza este relativ mic,
proprietitile imobiliare au valori ridicate, care necesitd o putere mare de cumparare, ceea ce face ca
aceste piete si fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri
de munci precum si si fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi
dobandit, marimea avansului de plati, dobanzile, etc. In general, proprietatile imobiliare nu se cumpérd
cu banii jos iar daci nu existd conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazi ci este deseori influentata
de reglementirile guvernamentale §i locale. Cererea si oferta de proprietéti imobiliare pot tinde catre
un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic i rareori atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre
cerere §i ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate si se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sd existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru.
Cumpiritorii i vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actelg de w@anzare-cumparare nu au

loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre prefuri de @;&f{lgnare{i;u nivelul ofertei nu

sunt imediat disponibile sau sunt deformate. Proprietatile imo ligté sug'.gﬁab %gi pot fi privite ca
. LER: i ‘f ...:;rrl P ey %.-"*- -
investitii. L 2| Sty |
c“{’.\ %‘.:}v’f,\_; .“-,‘:I ¥
In 1\ t’,};ﬁ' "‘}’/, .;'\ i
N7 ’(/‘\‘,_\h //‘?g" /
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4.1. Definirea pietei specifice

Proprietatea evaluati se incadreazi in segmentul rezidential al apartamentelor situate in blocuri de
locuinte colective, amplasate in municipiul Figiras, judetul Brasov. Piata specifica este reprezentata
de apartamente vechi, cu suprafete reduse si medii, destinate in principal utilizérii ca locuinta
permanenta.

Acest segment de piati este caracteristic localitatilor urbane de dimensiune medie, unde tranzactiile se
realizeaza in special intre persoane fizice, iar formarea pretului este influentati in mod direct de
localizare, etaj, suprafati, compartimentare, starea tehnica si gradul de modernizare al apartamentului.

fn cazul proprietatii analizate, piata relevantd este constituitd din apartamente cu doud camere, situate in
blocuri de locuinte colective construite anterior anilor recenti, comparabile din punct de vedere al
amplasirii urbane, functionalitatii si nivelului de confort.

4.2. Cererea solvabila

Cererea solvabili aferentd acestui segment de piata este formata in principal din cumparatori persoane
fizice, cu venituri mici si medii, orientati ctre locuinte accesibile ca pret si costuri de intretinere.

Apartamentele cu doud camere i suprafata utila redusd sunt, in general, cautate de:

s persoane singure;

o familii tinere;

e cumpdratori aflati la prima achizitie;

« persoane interesate de locuire permanenti cu buget limitat;
« investitori locali interesati de achizitie in vederea inchirierii.

fn municipiul Fagaras, cererea pentru acest tip de proprietate este sustinutd in principal de accesibilitatea
pretului si de faptul cé aceste apartamente reprezinti, de reguld, una dintre cele mai accesibile forme de
proprietate rezidentiala din piata locala.

Totusi, capacitatea de absorbtie a pietei este influentatd semnificativ de starea tehnica a apartamentului.
Proprietitile care necesita investitii suplimentare in finisaje, instalatii sau reamenajare tind sa atragd un
numir mai restrns de cumpdritori i, in general, sunt supuse unei negocieri mai accentuate.

Pentru proprictatea evaluati se poate aprecia existenta unei cereri solvabile moderate, specifice
segmentului apartamentelor accesibile din fondul locativ vechi.

4.3. Oferta competitiva

Oferta competitiva identificatd pentru proprietatea evaluata este repreigﬁa_tj_{ii@,%paﬂamente similare
situate in municipiul Figiras, in blocuri de locuinte colective cu f uq?ﬁugg_\{ggl liald, avand
caracteristici constructive si functionale comparabile. : Al &\
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in vederea analizei comparative au fost selectate trei oferte active de apartamente cu doué camere,
situate in zonele Negoiu, Central si Bulevardul Unirii, considerate relevante prin prisma tipului de
proprietate, suprafetei utile, regimului de inalfime §i amplasirii. Aceste comparabile reflecté oferta
disponibild pe segmentul apartamentelor vechi din municipiul Figéras si constituie un reper adecvat
pentru analiza pozitionarii proprietatii evaluate pe piata.

Tabel - Oferta competitiva

Elemente de Proprietatea evaluatd (Comparabils Comparabila 2 Comparabila 3
comparatie 1

Nr. camere 12 2 2 2

Suprafatd utild ;g 3, 42,00 50,00 54,00

(mp)

Suprafati u

construiti (mp) 47,90 65,00 73,00

(Pret oferti (€) |~ 34.800 48.000 46.900

_mp comparabili - Oferta Oferta Oferta

Drept de

[proprietate Integral Integral Integral Integral

i(_londi;u dle Cash Cash / Credit ||Cash / Credit Cash / Credit

inantare

I sgse

CP nditii de Normale [Normale [Normale [Normale

vinzare

Conditii de piati |Curente ||Curente HCurente | Curente J

Localizare f/’tlra.tc;Ii‘llalﬁf;scu Zona Negoiu |Zona Centrald IZJcl)l?fiiBulevardul

IEtaj 4 / P+4 1/P+3 / P+4 4 /| P+4

lAn constructie |laprox. 1980 — 1970 1980

Stare tehnici i:;::{; f}lmzsc;::ﬁizare ujni. 'll." de enovat Painc intrefinut

R A 5 iDoud balcoane,

Alte dotiri gzz?;l’. itarﬁ::i:lggrfall)yc’ Debara, sobd "k::’ soatrall centrald proprie,
i Top linterfon

Sursa N Storia Imobiliare.ro — Imobiliare.ro —

Iinformatiei Sweet House TABOO

Analiza ofertelor competitive evidentiaza un nivel al preturilor cuprins intre 34.800 € si 48.000 €, pentru
apartamente cu doud camere, avand suprafete utile mai mari, situate in zone rezidentiale cu
atractivitate cel putin similard sau superioara proprietatii evaluate si, in gén {epun nivel al finisajelor
si al dotirilor mai bun. Comparabilele selectate confirma nivelul valogjlor de pi A Pyacticate pentru
apartamentele din blocuri de locuinte colective din municipiul Fa ie\baza analizei

. J n . x
comparative utilizate in cadrul prezentului raport. N ¥, %
::,, .‘t’// - ‘.QQ /

S S )
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4.4. Echilibrul pietei

Piata apartamentelor vechi din municipiul Fagiras se caracterizeaza printr-un echilibru relativ intre
cerere si ofertd, cu diferente de atractivitate in functie de starea tehnicd, gradul de modernizare si
pozitionarea in bloc.

Apartamentele cu suprafete mici §i medii riman atractive datorita preturilor accesibile, insé proprietatile
care necesiti renoviri au, de reguld, o expunere mai mare pe piatd si suportd un grad mai ridicat de
negociere.

In concluzie, segmentul analizat poate fi apreciat ca fiind o piata stabil, functionald, cu lichiditate
moderatd, in care valoarea este influentatd in mod direct de starea reald a proprietdtii si de raportarea
acesteia la ofertele concurente.

5.ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR
5.1. Cea mai buna utilizare

Analiza celei mai bune utiliziri are un rol esenpal in procesul de evaluare, intrucat valoarea de piatd a
unei proprietati trebuie raportata la utilizarea care 1i maximizeazi valoarea, conform practicilor
recunoscute international. In acest sens, Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025, armonizate cu
Standardele Internationale de Evaluare , precum si GEV 630, stabilesc cd cea mai bund utilizare este
utilizarea unui activ care:

 este posibild din punct de vedere fizic;

 este permisd din punct de vedere legal;

o este fezabild financiar;

 conduce la maximizarea valorii proprietatii.
. Analiza utilizarilor posibile

o Demolare si teren liber: inadecvata (valoarea terenului liber este inferioard valorii actuale).
o Utilizare rezidentiali: adecvati (conforma cu structura zonei, cererea i caracteristicile

proprietatii).
o Utilizare comerciald mica : posibila legal si fizic, dar mai putin atractiva financiar in contextul

local.
o Utilizare office: posibild teoretic, dar nefezabila financiar in municipiul Fagaras.

. Concluzie

Pe baza criteriilor mentionate, cea mai bund utilizare (CMBU) a proprietatii este utilizarea actuald —
rezidentiald, care reflectd cererea realad de pe piata si conduce la maxmuz’érga vak@ /’1
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5.2. METODE DE EVALUARE

In functie de natura proprietatii si de scopul evaluarii pot fi aplicate una sau mai muite metode
specifice de evaluare din cele trei abordari recomandate de standarde:

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

In vederea evaluarii proprietatilor ce face obiectul acestui raport s-a utilizat abordarea prin piata-

metoda comparatiilor directe si abordarea prin cost — metoda costurilor segregate.
Pentru aplicarea celorlalte metode nu au fost gasite suficiente date de piata.

5.2.1.Abordarea prin piata - metoda comparatiei directe

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

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

Daca exista putine tranzactii recente, de asemenea, poate fi util sa se ia in considerare preturile
activelor identice sau similare care sunt oferite spre vanzare cu conditia ca relevanta acestor informatii
sa fie clar stabilita si analizata critic.

Metoda comparatiei directe presupune parcurgerea urmatoarelor etape:

e cercetarea pietei pentru a obtine informatii despre tranzactii de proprietati imobiliare ce sunt
similare cu proprietatea evaluata in ceea ce priveste tipul de proprietate, data vanzarii,
dimensiunile , localizarea si zonarea; '

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

e alegerea unor criterii de comparatie relevante si elaborarea unei analize comparative pe fiecare
criteriu;

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

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

Abordarea prin comparatia vanzirilor se bazeazd pe principiul substitutiei, conform cruia un
cumpéritor informat nu va pliti pentru o proprietate mai mult dect costul de achizitie al unei proprietifi
similare, cu utilitate comparabild, disponibild pe piati.

fn vederea estimirii valorii de piati au fost analizate trei oferte active de apartamente cu doud camere
situate in municipiul Figiras, considerate comparabile din punct de vedere al destinatiei, tipului de
proprietate, regimului de indltime si caracteristicilor constructive. Comparabilele au fost selectate din
zone rezidentiale similare si reprezinta cele mai relevante informatii de piatd disponibile la data
evaludrii.

reflecta diferentele existente intre proprietatea evaluati si comparabile/in geg >3
suprafata, etajul, starea tehnici, vechimea constructiei si alte cat: sticd

o
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fost fundamentate pe analiza pietei locale si pe experienta profesionali a evaluatorului, fiind exprimate
procentual §i valoric.

Valorile ofertelor au fost corectate cu un discount de negociere de 10%, apreciat ca fiind reprezentativ
pentru piata rezidentiald din municipiul Figiras la data evaludrii. Valoarea finali a proprietéii a fost
stabilit3 prin reconcilierea rezultatelor obtinute in urma ajustérii comparabilelor, acorddnd o importanta
mai mare comparabilelor care prezint cel mai ridicat grad de similitudine cu proprietatea evaluata.

Rezultatele analizei comparative sunt prezentate in tabelul urmdtor.

ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR - APARTAMENT

Elemente descriptive Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Valoare oferta/tranzactie- 21,860 34,800 48,000 46,900

Euro

Numar camere 2 2 2 2
Suprafata desfasurata - mp 47.9 50 65 73
Suprafata utila - mp 38.32 42 50 54
Suprafata utila/ desfasurata 80% 84% 7% 74%
Valoare oferta/tranzactie- 829 960 869
Euro/mp util

Valoare oferta/tranzactie- 696 738 642
Euro/mp desfasurat

Observatii

Discount negociere -10% -10% -10%
Valoare oferta/tranzactie- 31,320 43,200 42,210
Euro corectata

Suprafata supusa utila

comparatiel

Element de comparatie

Drept de proprietate integral integral integral

Corectie (%)

Corectie 0 0 0

Pret corectat 31,320 43,200 42,210
Conditii de fi & - cash
Corectie (%)

Corectie 0 0

Pret corectat 31,320 42,210
Conditii de vanzare * independent ~ independent
Corectie (%)

Corectie 0 0

Pret corectat 31,320 42,210
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Feb26
Corectie (%)
Corectio 0 0 0
Pret corectat 31,320 43,200 42,210
b
Corectie (%) -10% 5 -15%
Corectie 0 -4,320 6,332
Pret corectat 31,320 38,880 35,879
Corectie (%) 9% -23% 29%
Corectie 2,744 9,082 -10,418
Pret corectat 28,576 29,798 25,460
Corectie (%) ~10%
Corectie -2,858 0 0
Pret corectat 25,718 29,798 25,460
Corectie (%)
Corectie 0 0 0
Pret corectat 25,718 29,798 25,460
Corectie (%) -15% -25% 15%
Corectie -3,858 -7,449 -3,819
Pret corectat 21,860 22,348 21,641
semidecomandat
L
Corectie (%)
Corectie 0 0 0
Pret corectat 22,348 21,641
Corectie totala neta 0,460 -20,852 20,569
Corectie totala neta (%) . ke ~43.44% -43.86%
Corectie totala bruta 9460 20,852 20,569
Corectie totala bruta (%) Z?.iﬁ 43.44% 43.86%
Numar corectii negative R 3 3
Numar corectii pozitive 0 0 0
Numar elemente similare 7 7 7
Valoare estimata a
proprietatii 21,860 Euro
propr ; jjit la LD B g i L G RS ,860 Eurc
3 % ro/
% A ‘desfasurat
v L. ;
PR AR /
19 _»:::""c:m‘m"’f,



DOBRICA LILTANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

570 Euro/ mp util

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

Observatii privind ajustarile realizate :

Pretul de ofertd / vinzare: pentru toate comparabilele, fiind oferte de piati, s-a aplicat un discount de
negociere de 10%, in vederea transformarii prefului de ofertare in pret probabil de tranzactionare.
Aceasti ajustare nu reprezinti o corectie propriu-zisi, ci o aliniere la nivelul probabil al pietei.

Dreptul de proprietate: dreptul de proprietate este considerat similar pentru toate proprietatile
analizate, motiv pentru care nu au fost necesare ajustiri.

Conditii de finantare: conditiile de finantare sunt apreciate ca fiind similare, nefiind necesare ajustéri
pentru acest element de comparatie.

Conditii de vinzare: comparabilele au fost considerate expuse in conditii normale de piata, fara
elemente speciale care s influenteze pretul, astfel ca nu au fost aplicate ajustari.

Conditii de piati: s-a aplicat o ajustare pentru alinierea ofertelor la data evaludrii, avind in vedere
dinamica pietei rezidentiale locale.

Localizare: au fost aplicate ajustiri comparabilelor in functie de atractivitatea zonei, accesibilitate,
pozitionare urband si perceptia pietei asupra amplasamentului.

Suprafati: s-au aplicat ajustiri pentru toate comparabilele, in functie de diferentele de suprafati utila
fatd de proprietatea evaluata.

Etaj: s-a aplicat ajustare comparabilei situate la etaj inferior, acesta fiind considerat superior in
preferinta pietei fatd de apartamentul evaluat, amplasat la etajul 4.

Vechime: s-au aplicat ajustiri in functie de vechimea blocului, acolo unde diferentele de an de
construire influenteazi perceptia pietei si nivelul valoric.

Finisaje: au fost aplicate ajustiri comparabilelor in functie de starea tehnicé, gradul de intretinere si
nivelul finisajelor, raportat la proprietatea evaluata.
s
. <~ ¥ _Ro,
fn urma aplicirii ajustarilor, valorile corectate ale comparabilelor se suﬁe@z{ ig_z,g'-un\imgrval relativ
A . . . . v N o~ Lo ) TN 2 -
restrans, de aproximativ 21.641-22.348 €, ceea ce indicd un grad satyéfibétogﬁé:@ﬁlve gentd a

rezultatelor. Valoarea adoptata de 21.860 €, echivalentd cu aproximativéfpl%%&?%fﬁf}l, e situeaza In
-\ .3 ﬂ;\" fb:‘ /

) o
RANE 7
ﬂ—:‘ SN I-‘," » ‘_‘/’:? /,'
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interiorul acestui interval si este sustinuti in principal de comparabila cu cel mai redus nivel al
ajustdrilor brute.

VALOARE LEI VALOARE EURO
(rotunjit) (rotunjit)
APARTAMENT - 114.511 21.860
abordarea prin piata

. 5.2.2. Abordarea prin cost
Abordarea prin cost se bazeazi pe principiul substitutiei, conform céruia un cumpdrétor informat nu va
pliti pentru o proprietate mai mult decat costul necesar construirii unei proprietdti noi, cu aceeasi
utilitate, diminuat cu deprecierile acumulate.
Aplicarea acestei abordari este justificatd in cazul proprietatii evaluate deoarece:

 proprietatea isi pastreazd destinatia rezidentiald pentru care a fost proiectatd;

o continuarea utilizirii actuale reprezinti cea mai bund utilizare a proprietatii;

 constructia are o duratd de viatd rimasa care permite utilizarea in continuare.

Valoarea prin abordarea costului a fost estimat3 prin determinarea costului de fnlocuire brut (CIB) al
constructiei, din care s-au dedus deprecierile fizice, functionale si economice, conform relatiei:

Cost de inlocuire brut — Deprecieri = Cost de inlocuire net (CIN)

Costul de nlocuire brut al constructiei a fost estimat pe baza lucréarii de specialitate ,,Costuri de
reconstructie — Costuri de inlocuire”, editati de IROVAL, utilizind costurile unitare corespunzatoare
tipului de constructie evaluat.

. Determinarea deprecierii totale

Deprecierea reprezintd diminuarea valorii constructiei fatd de costul de inlocuire nou, ca urmare a uzurii
fizice, a neadecvirii functionale si a influentelor externe.

. Deprecierea fizica

Deprecierea fizici reprezintd pierderea de valoare cauzati de utilizarea normald, vechimea constructiei,
actiunea factorilor de mediu si starea tehnici a elementelor constructive.

La estimarea acesteia s-au avut in vedere:

o durata normala de viatd a constructiei; ,

¢ vechimea efectiva; f'

o starea tehnicd constatati la inspectie; ni
%2\
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e lucririle de intretinere §i modernizare executate in timp.

Avénd in vedere starea tehnici generali a apartamentului si a cladirii, precum si gradul de intretinere
constatat la inspectie, deprecierea fizici a fost estimata la 60%.

. Deprecierea functionala

Deprecierea functionald reprezintd diminuarea valorii determinati de caracteristici constructive sau
functionale care nu mai corespund cerintelor actuale ale pietei.

In cazul proprietitii evaluate, deprecierea functionald a fost estimati la 5%, avand in vedere
compartimentarea specifici perioadei de construire i nivelul dotarilor raportat la cerintele actuale ale
utilizatorilor.

. Deprecierea economica

Deprecierea economica reprezintd diminuarea valorii cauzati de factori externi proprietatii, precum
amplasamentul, conditiile pietei, nivelul cererii sau al dezvoltarii zonei.

In cazul proprietitii evaluate, deprecierea economica a fost estimata la 5%, {inand seama de
caracteristicile pietei rezidentiale locale si de influenta factorilor externi asupra valorii proprietatii.

Calculul costului de inlocuire brut, al deprecierilor si al costului de inlocuire net este prezentat in Anexa
nr. 1.

Valoarea estimata in urma aplicarii abordarii prin cost este:

VALOARE LEI VALOARE EURO
Valoare de piata — abordarea 108.526 20.717
prin cost

Curs de schimb utilizat la data evaludrii : 1 EUR = 5,2384 lei

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

VALOARE LEI [ VALOARREURO
Abordarea prin piata 114.515) e \L 21.860
Abordarea prin cost 108.528/] ;260 | 7 20.717
\ P
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6. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea

in urma aplicirii metodelor de evaluare §i a analizei comparative a rezultatelor obtinute, s-a apreciat
ca abordarea prin piati (metoda comparatiilor directe) oferd cea mai relevanta indicatie asupra
valorii de piat3 a proprietatii imobiliare analizate.

Denumire Valoarea de piata exprimata in Lei

Apartament 1 1 4.51 1

Curs de schimb utilizat la data evaludrii : 1 EUR = 5,2384 lei

. Argumente s§i considerente

e Valoarea de piati a fost determinatd exclusiv in baza ipotezelor, conditiilor limitative i
aprecierilor formulate in prezentul raport, fiind valabili la data evaluérii.

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

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

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

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

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

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR
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ANEXE

1. Fisa de calcul — abordarea prin cost-

2.  Studiu de piata- comparabile apartamente

3. Extras de carte funciara

4. Bilantul de suprafata

5. Fotografii
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EVALUARE

EXPERT EVALUATOR APARTAMENT
ANEXA NR. 2- STUDIU DE PIATA Apartament de vanzare
APARTAMENT FAGARAS

COMPARABILA NR. 1 Suprafata utila:
https://www.storia.ro/ro/oferta/apartament-2- 42 m?

camere-semidecomandat-42-mp-utili-etajul-1-
zona-negoiu-IDIfuw

Numarul de camere:

2
g;’t)l'ioliuie Tncalzire:
Salveaza soba

Etaj:

1/3

Chirie:

fara informatii
Stare:

gata de utilizare

. Tip proprietate:
staria

locuinta utilizata
Forma de proprietate:
drept de proprietate
Liber de la:
2026-08-03

Tip vanzétor:

ageniie

Informatii supllmentare'/
&

debara
-
Cladire si material
e Solicita releveul Facilitati
Am completat cateva’ def
Apartament 2 camere semidecomandat optimizérilor automate (béta) Ti-a fost util
42 mp utili etajul 1 zona Negoiu acest lucru?

Pe baza descrierii din anunt, algoritmul Al

34 800 € Storia a ext"ras si a populat acest am-mt cu mai

multe detalii. Datele completate cu ajutorul

2
828,57 €/m optimizarilor automate sunt marcate cu
Calculeaza rata lunara pictograma n forma de stelutd mov.
Nu

Strada Parcului, Fagaras, Brasov
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COMPARABILA NR . .

2 J o suprafata utila de 50 mp si o suprafata totala de
hzare- = ral-2- = 65mp.Imobilul dispune de hol, bucatarie, living baie

Simona SerbanConsuitant imobiliar

0727645875

Apeleazd acum

Apartament cu 2 camere de vanzare central in
‘Fagaras

‘Fagaras, Judetul Bragov- Vezi Hagg

48.000 €

Nr. cam.:

2

Sup. utila:

50 mp

Etaj:

4/4

An constr.:

1970 (Finalizata)
Vezi Harta

Descriere apartament

Agentia imobiliara Sweet House va propune spre
vanzare apartament cu 2 camere, semidecomandat,
confort 1 in Fagaras central ,situat intr-un imobil

construit in anul 1970, disponibil la etajul 4 din 4, cu

29

si un dormitor. Pentru mai multe informatii si

vizionari nu ezitati sa ne contactati . ID intern: 609.
Confort 1SemidecomandatNemobilat1 Balcon /
Terasa / LogieCentrald proprieRenovat

Detalii apartament

] anunt; XDM1 1009J272308889
Actualizat in: 28 lanuarie 2026
Suprafa;a utila totala:50 mp.
Suprafa;a construita:65 mp

Nr. bucataru 1

Nr. bai:1

Structura rezistenta: Caramlda

Tip imobil:Bloc de apartamente

Tip tranzactie:De vénzare prin agent
Regim inaltime:P+4E

Modalitate de plata:Cash sau Credit

Utilitati

Destinatie

Rezidential

Perefi

FaiantaVopsea lavabila
Podele

ParchetGresie

Usd intrare

Metal

Usi interior

Lemmn

Izolatii termice
Exterior

Ferestre cu geam termopan
Aluminiu
Contorizare
ApometreContor gaz
Bucatarie
UtilataMobilata
Electrocasnice
AragazFrigider
Facilitati imobil
Interfon

Utllltétl

Internet

Cablu

Servicii imobil
Menaj
Amenajare strazi
Asfaltatelluminat stradalMijloace de transport in
comun
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Comparabilanr. 3

https://www.imobiliare. ro/oferta/apartament-de-vanzare-fagaras-2-camere-274861859

TABOOro

4.68(21 review-uri)
0760257449

Apeleaza acum

Apartament 2 camere
decomandat 54 mp zona
Bulevardu Unirii etaj 4
Fagaras, Judetul Brasov- Vezi_
Harta

46 900 €
Rate de la 1.065 RON/lun [3 simuleaz credit

Nr cam..

Sup. utila:

94 mp

Etaj:

4/4

An constr.:

1980 (Fmallzata)

Vezi Harta

Descriere apartament

Apartament 2 camere de vanzare, decomandat,
54 mp, zona Bulevardu Unirii,
Fagaras. TABOO Imobiliare propune un
apartament de vanzare cu 2 camere,
decomandat, situat in localitatea Fagaras, zona
Bulevardu Unirii, aflat la etajul 4 intr -un imobil
tip bloc cu regim de inaltime pe Parter + 4 Etaje;
Anul constructiei 1980, structura beton.
Suprafata utila de 54 mp + balcon de 8
mp. Apartamentul este structurat astfel: «

30

Hol; + Bucatarie; -+ Baie; « Living cu balcon; *
Dormitor cu balcon; + Camara; Debara;
Finisajele interioare sunt clasice: + Usa
intrare: metal; Usi interioare:
lemn; * Tamplarie ferestre: pvc,
termopan; Pereti: vopsea lavabila,
faianta; + Podele: gresie, mocheta. Utilitati si
dotari: . Bucatarie: nemobilata,
neutilata; g Mobilat:
nemoabilat; - Utilitati: curent

lectric, apa, canalizare, gaz, catv, acces internet,
fibra optica; + Contorizare: apometre, contor
gaz, contor curent electric; + Caracteristici bloc:
interfon. Apartamentul se vinde nemobilat si
neutilat. Incalzirea se realizeaza prin centrala
proprie si calorifere. Se accepta ca si
modalitate de plata surse proprii sau credit
bancar. Pret: 46.900€ Cod ofert / ID: P26000
Suna-ne acum la numarul din anunt si afla
detalii despre aceasta proprietate de vanzare
din Fagaras, dar si despre alte proprietati
potrivite pentru tine.

Citeste mai mult

Confort 1DecomandatNemobilat2 Balcoane /
Terase / LogiiCalorifereCentrala proprieBine

intretinut (Buna)
Detalii apartament

ID anunt: X5EK1 0999274861 859
Actualizat in: 01 Apnhe 2026
Suprafata construita: 73 mp

Nr. bucatarii:1

Nr. bai:1

Structura rezistenta:Beton

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

Pereti

Vopsea lavabildFaianta

Podele
GresieMocheta
Usd intrare
Metal

Usi interior
Lemn U ; ,
Ferestre cu geam termoﬁan' Ip“ ﬁ'fc: g
PVCPVC i
Contorizare

ApometreContor gaz
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Oficiui de Cadastru si Publicitate imobilinrd BRASQY
Biroul de Cadastru gi Publicitate imobiliara Fagaras

EXTRAS JE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciard ir. 103295-C1-U21 Fégdras

A. Partes 1. Descrierea Imobifului

Unitate individuald

Adresa: LGL. Fagaras, Str T.Viadimirescu, BL L, St. 8, Ap, 17, jud. Brasov
Parfi comune: terenul de sub bloc, fundatii, subsif tehnic, racorgur util
instalatii aferente si trotuar de garda

Ie;. C# vechi:6845

) |
itail, cosa scaril, LsCalorie 5¢.8, terass,
|

/ Referinte

Nr ) Suprafata [Suprafatal Cote parti gt
[crt| Nr. cadastral | Coooinita lutita (mp)| comune | <Ot teren Observati:
Al op: Co- - 11/687 11/687 . |Apartam.17 sc.

o

3099/1/c/2/2/4¢
s
A

camere, hol, b
sas, baie, balcq
1104 m.p. cir

Lomun

B. Partea Ii. Proprietari si acte

—

cov?;w_s_d_m':zv_
catarie, camara,
noCu O cote de
partile de ue:
i

r Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate i aite drepturi reale

rinte '

3113723071982 —
{AG 3 mis de RASC Fagaras;

C{provenita din converdia CF 68¢5)

'

de PRGPRIETATE, doban 4it BAn Lege, tots aétusla

C. Partea li. SARCINI .

inscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garantle si sarcini

—— e e

E e

Refq'rin;e

i NOSUNT” S
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RAPORT DE

DOBRILA LILIANA
EVALUARE

APARTAMENT

EXPERT EVALUATOR

32




DOBRITA LILTANA RAPORT DE
EVALUARE

EXPERT EVALUATOR APARTAMENT
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE
EVALUARE

EXPERT EVALUATOR APARTAMENT
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE
EVALUARE

EXPERT EVALUATOR APARTAMENT
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE
EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE
EVALUARE

EXPERT EVALUATOR APARTAMENT
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE
EVALUARE ’

EXPERT EVALUATOR APARTAMENT
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03 2%

% DOMNULE PRIMAR,

__ Subsemnatul/a LCOMS(T |04 N-HAR/Mfomiciliat/a in loc Fagaras,
str . VAN M péac) nr. b/, Sc. B ,ap /7, titular/ membru al
Contractului de Inchiriere, NR /0052 din ﬂﬂ ,Q‘I‘. 20[6 , solicit prin prezenta

Tl PPAREH T ORILULD] PREZENTAT 147

5UC

La prezenta anexez urmatoarele documente:

Data {%493“2(925 | i ' Semnatura

ADRESA coréspondenta

Telefon__._



&

C

Unitate individual

Carte Funciard Nr. 101295-C1-U21 F&géras

[

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliar3 BRASOV
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Fagaras

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

A. Partea |. Descrierea imobilului

Adresa; Loc. Fagaras, Str T.Vladimirescu, BI. 1, Sc. B, Ap, 17, Jud. Brasov

Parti comune: terenul de sub bloc, fundatii, subsol teh

instalatii aferente si trotuar de garda

Nr. cerere | 42488
| Ziva - ¢ 21 .
Luna 07 .
Anul 2023 :
od verificare

14924261

L

Nr. CF vechi:6845

nic, racorduri utilitaii, casa scarii, uscatorie sc.B, terasa,

de garantie si sarcini

Nr Suprafata [Suprafata| Cote parti .
crt Nr. cadastral construits |utila (mp)] comune Cote teren Observatii / Referinte
Al - Top: - . 11/687 11/687 |Apartam.17 sc.B compus din:2
3099/1/c/2/2/4/ camere, hol, bucatarie, camara,
37 sas, baie, balcon cu o cota de
11,04 m.p. din partile de uz
comun
B. Partea Il. Proprietari si acte
Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Referinte
3113 /23/07/1992
Adresa nr. 5732/1992 emis de RASC Fagaras;
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1
1) STATUL ROMAN
OBSERVATII: (provenita din conversia CF 6845)
C. Partea lil. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembrémintele dreptuiui de proprietate, drepturi reale Referinte

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr, 677/2001.

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