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HOTARAREA nr.202
din data de 27 august 2026

- privind aprobarea vanzarii directe, cu respectarea dreptului de preemtiune, a imobilului apartament cu
destinatia de locuint3, situat in Figiras, str.Ciocanului, nr. 8, ap. 5516 jud. Brasov identificat in CF.nr.
106171~ C1-Us Figiras si CF.nr. 106171 —C1-U6 Fagaras si a terenului aferent in cotd de 7586/30100,
aflat in proprietatea privati a Municipiului Figérag si insusirea Raportului de evaluare nr. 2017/2026

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedinti ordinara,

~ Avénd in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Figérag nr. 47497/1 din data
de 13.08.2026 si Raportul Compartimentului de specialitate nr. 47497 din data de 13.08.2026, prin care
se propune aprobarea vanzarii imobilului apartament cu destinatia de locuinty, situat in Fagdrag str.
Ciocanului, nr. 8, ap.5 si 6 , jud. Brasov, identificat in CF. nr.106171-C1-U5 Figiras si CF.nr. nr.106171 —
C1-U6 Fagaras si a terenului aferent in cotd de 7586/30100, precum si faptul cd acesta se regiseste in
Inventarul bunurilor ce apartin domeniului privat al Municipiului Fagdras si insusirea Raportului de
evaluare nr. 2017/2026,

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
urbanisticy, realizarea lucririlor publice, protectia mediului inconjurator, conservarea monumentelor
istorice si de arhitecturd, al Comisiei pentru servicii publice, pentru comert si agriculturd, al Comisiei
pentru activitati stiintifice, invitimant, culte, sdndtate, culturd, sportive si de agrement, al Comisiei
pentru administratia publici locald, juridicd, apérarea ordinii publice, respectarea drepturilor i
libertitilor cetitenesti, al Comisiei de turism, relatii externe §i integrare europeansi, precum si al
Comisiei pentru protectie sociald, drepturile minorititilor si integrare sociala,

Tinand cont de HCL nr. 114 din data de 29.05.2025 -privind aprobarea Regulamentului de
vénzarea imobilelor din Fondul locativ al mucipiului Figiras aflate in proprietatea Statului Roméan in
Legea 85/1992, republicati si ale Decretului-Lege nr. 61/1990 privind vanzarea de locuinte construite
din fondurile statului citre populatie si a imobilelor aflate in proprietatea privatd a Municipiului
Fagaras,
Avand in vedere cererea nr. 36213/22.04.2026 a titularului contractului de inchiriere locuintd,

Tinand seama de Raportul de evaluare nr. 2017/2026 intocmit de citre evaluator autorizat
ANEVAR,

Avand in vedere prevederile:
- Art 1.828 alin 2 Cod civil, art. 354, art. 355 si ale art 364 alin 1 din OUG nr. 57/2019 privind

Codul administrativ,

fn temeiul art. 108, lit.e, art. 129, alin.2, lit. ¢; art. 139, alin.2, art. 196, alin.i, 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
modificirile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1: Se aproba vinzarea directa, cu respectarea dreptului de preemtiune a imobilului situat in
Fagaras, str.Ciocanului, nr.8, ap. 5 si 6, jud. Brasov, inscris in CF.nr. 106171- C1-Us Figéras si CF. nr.
106171-C1-U6 Fagaras si a terenului aferent in cotd de 7586/30100, aflat in proprietatea privatd a
Municipiului Figarag, citre titularul contractului de inchiriere, potrivit anexei nr.2.



Art.2: Se insugeste Raportul de evaluare nr. 2017/2026 intocmit de catre evaluator autorizat
ANEVAR, intocmit in vederea vanzirii imobilului apartament cu destinatia de locuintd, situat in Fagdrag
str. Ciocanului, nr. 8, ap. 5 si 6, jud. Brasov identificat in CF 106171~ C1-Us Figiras si CF nr. 106171-C1-
U6. Fagaras si a terenului aferent in cotd de 7586/30100, potrivit anexei nr. 1, la prezenta hotdrare, ce
face parte integrant3 din prezenta hotdrére.

Art. 3. Se aprobi pretul de vanzare al locuintei conform Anexei nr. 2 care este in valoare de
31.531,00 lei.

Art.4.

Alin. (1).Vanzarea locuintei identificatd la art. 1 se va face cu plata in rate , inclusiv dobanda

‘aferentd, cu achitarea la data incheierii contractului de vanzare- cumpdrare in form3 autenticd, a unui
avans minim de 10% din valoarea de vanzare.
o Alin.(2). Ratele lunare pentru achitarea locuintei se esaloneazd pe o perioadd de 5 ani, la care se
~adaugd dobénda anuald, care acopera dobanda de referinti a Biincii Nationale a Roméniei, si se aplicd la
valoarea rimasi de achitat. Dobanda de referinta a Bancii Nationale a Romaniei este cea valabild la data
incheierii contractului de vAnzare -cumpirare si riméne neschimbatd pe intreaga duratd a contractului.

Alin.(3)Ratele se vor achita lunar, pana la data de 30/31a lunii in curs.

Alin.(4). In cazul nerespectirii la termenele stabilite a ratelor, cumpdrdtorul va pliti majorari de
intarziere de 1% din cuantumul obligatiei neachitate in termen, calculatid pentru fiecare lund sau
fractiune de luni, incepand cu ziua imediat urmétoare termenului de scadenti si pand la data stingerii
sumei datorate, inclusiv.

Art.5: Cumparatorul are obligatia de asuporta cheltuielile aferente raportului de evaluare in
valoare de 700,00 lei si pe cele ocazionate cu perfectarea contactului de vanzare- cumparare in fata

notarului public.
Art.6: Contractul de vanzare — cumparare se va incheia in termen de maxim 6 luni de la data

adoptarii prezentei hotarari.
Art.7: La data incheierii contractului de vAnzare cumpdrare a locuintei, inceteazd efectele

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

Municipiului Fagirag, prin Serviciul Patrimoniu.

PRESEDINTE DE SEDINTA,
CENTIU MAGDALENA/FLORINA

%




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

- Prezenta hotiirire se comunica:
- 1ex. Dosar gedintd

- 1ex. Colectie

- 1ex. Prefecturd

- 1ex. Primar

- 1ex. Secretar general

- 1ex. Afisare

- 1ex. Serviciul Patrimoniu

Cod: F-50
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EXPERT EVALUATOR

RAPORT DE EVALUARE

NR. 2017

PROPRIETATEA EVALUATA :

rezultate din unificarea func;mnali a doud apartamente ins
US si nr. 106171-C1-U6, situate in municipiul Fiigiras, str. J

Brasov.

BENEFICIAR:

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS

DATA EVALUARII: 21.07.2026

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

Membru titular ANEVAR
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DOBRILCA LILIANA RAPORT DE EVALOARE
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.

e 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 EVALUARII

Obiectul evaludrii il constituie dreptul de proprietate asupra unei locuinte individuale
rezultate din unificarea functionali a dous apartamente inscrise in cartile funciare nr. 106171-C1-
US si nr. 106171-C1-U6, situate in municipiul Fagaras, str. Ciocanului nr. 8, parter, judetul
Bragov. Proprietatea este compusi din doua unititi individuale care, la data inspectiei,
functioneazi ca o singuri locuinti, cu o suprafata utili totala de 62 mp (26 mp + 36 mp),
impreuna cu cotele indivize aferente din partile si dependintele comune ale imobilului si din
terenul aferent. ;
/

e UTILIZAREA DESEMNATA

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

e DATA EVALUARI

Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de : 21.0

&
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REZULTATUL EVALUARII



SR ke RAPORT DE EVALUARE

EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

In urma evaluarii efectuate, a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor relevanti, in
opinia evaluatorului, valoarea de piata a proprietatii imobiliare descrise este:

Denumire Valoarea de piata estimata in Lei
Apartament 31.531

‘Curs euro la data evaluarii : 1 E = 5,2384 lei

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii, precum si considerente privind valoarea
sunt : '

e valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile

exprimate in prezentul raport si este valabila la data evaluarii ;

e valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea
la cerintele legale ;
valoarea este o predictie ;
evaluarea este o opinie asupra unei valori ;
valoarea este subiectiva;
valoarea nu contine TVA

DOBRILA LILIANA
Expert Evaluator
Membru Titular ANEVAR
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EXPERT EVALUATOR APARTAMENT
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2.2. Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati 6
2.3. Obiectul evaluarii 6
24. Moneda raportului 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 si ipoteze speciale relevante 7
2.11. Descrierea raportului de evaluare 9
2.12 Riscul evaluarii. 9
2.13. Restrictii de utilizare 10
2.14. Datele de intrare semnificative privind factorii de mediu, sociali si de guvernanti (ESG) 10
2.15. Procedura de verificare a calititii procesului de evaluare 10
2.16. Conformitate cu legislagia privind prevenirea §i combaterea spalirii banilor 10
2.17. Declararea conformitatii cu SEV 11
3. PREZENTAREA DATELOR 11
3.1. Date despre zon4 §i localizare 11
3.2. Identificarea proprietitii Error! Bookmark not defined.
3.3. Aspecte juridice — Dreptul de proprietate Error! Bookmark not defined.
3.4. Amplasament si utilitdi¢i Error! Bookmark not defined.
4. Analiza pietei imobillare : 12
4.1. Definirea pietei specifice 13
4.2. Cererea solvabili 14
4.3. Oferta competitivi 14
4.4. Echilibrul pietei 14
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5.2. Metode de evaluare

5.2.2. Abordarea prin cost
Determinarea deprecierii totale (DT)

5. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea
REZULTATUL EVALUARIL.
ANEXE.
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2. TERMENII DE REFERINTA

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

DOBRILA LILIANA - EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETATI IMOBILIARE SI DE

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

Certificarea evaluatorului

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt, in limita informatiilor disponibile la data evaluarii,
reale §i corecte.

Analizele, opiniile §i concluziile prezentate in raport sunt formulate in concordanti cu ipotezele,
ipotezele speciale si conditiile limitative mentionate si reprezinta concluziile profesionale si
impartiale ale evaluatorului.

Nu am niciun interes actual sau potential in proprietatea care constituie obiectul prezentului
raport §i nu am niciun interes personal fatd de partile implicate in evaluare.

Angajarea evaluatorului §i onorariul aferent acestei lucriri nu sunt conditionate de raportarea
unei valori predeterminate, de marimea valorii estimate sau de formularea unei concluzii
favorabile clientului ori unei alte parti interesate.

Analizele, opiniile, concluziile §i prezentul raport au fost elaborate in conformitate cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2025.

Detin cunostintele, experienta §i competenta profesionald necesare pentru realizarea in mod
corespunzitor a prezentei lucriri de evaluare.

Proprietatea imobiliard supusa evaludrii a fost inspectatd personal de citre evaluator, in prezenta
unui reprezentant al beneficiarului. La elaborarea prezentului raport nu am primit asistentd
profesionald semnificativa din partea unei alte persoane.

La data elabordrii prezentului raport, evaluatorul este membru titular ANEVAR, a indeplinit
cerintele programului de-pregitire profesionald continud gi detine competenja necesard pentru
intocmirea acestei lucréri.

DOBRILA LILIANA
Expert Evaluator
Membru Titular ANEVAR
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DORRUA LIIANA RAPORTDEEVALUARE

EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

2.2. Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

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

2.3. Obiectul evaluarii

Obiectul evaludrii il constituie dreptul de proprietate asupra unei locuinte individuale
rezultate din unificarea functionali a doud apartamente inscrise in céirtile funciare nr. 106171-C1-
US si nr. 106171-C1-U6, situate in municipiul Fagaras, str. Ciocanului nr. 8, parter, judetul
Brasov. Proprietatea este compusé din doud unititi individuale care, la data inspectiei,
functioneazi ca o singuri locuinti, cu o suprafati utila totala de 62 mp (26 mp + 36 mp),
impreuni cu cotele indivize aferente din partile si dependintele comune ale imobilului si din
terenul aferent.

2.4. Moneda raportului

Opinia finala a evaludrii este prezentatd in LEI

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.
-SEV 100 - Cadru general(IVS 100 )
-SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
-SEV 102 - Tipuri ale valorii (IVS 102)
-SEV 103 - Abordari in evaluare (IVS 103)
-SEV 104 - Informatii si date de intrare (IVS 104)
-SEV 105 - Modele de evaluare (IVS 105)
-SEV 106 - Documentare si raportare (IVS 106)
-SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

~-GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile.
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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 102 — Tipuri ale valorii.

-Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(4) la data evaludrii, intre un cumpérator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepirtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinti de cauza,
prudent si fara constrangere.

2.7. Data evaluarii
Valoarea de piata estimata 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 sa influenteze valoarea de piati a acestora;

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

- Extras de Carte Funciara;
- Istoric, mod de folosinta;
Toate informatiile si documentele furnizate de catre beneficiar au fost luate ca atare , fiind

acceptate ca exacte.

e Standardele de evaluare a bunurilor editia 2025;

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

2.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevante

La baza evaluirii stau o serie de ipoteze, ipoteze speciale si conditii limitative, prezentate in cele ce

urmeazi. Opinia evaluatorului este exprimata in concordanti cu acestea, precum §i cu informatiile §i

aprecierile cuprinse in prezentul raport. Orice modificare semnificativa a situatiei juridice, fizice, tehnice

sau economice analizate poate conduce la necesitatea revizuirii conclu?lor\%'aluam\

. Ipoteze S

e Aspectele juridice au fost analizate exclusiv pe baza documetﬁ lo,r=

client, fara efectuarea unor investigatii juridice suplimentare. epth
considerat valabil, opozabil si transferabil. \
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EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

o Proprietatea a fost evaluata in ipoteza ca situatia juridica prezentatd in documentele puse la
dispozitie este completa si corecta. Orice diferenta semnificativa intre situatia analizati si situatia
juridica reala poate impune revizuirea raportului.

o Proprietatea a fost considerata liberd de sarcini, cu exceptia celor evidentiate in documentele
analizate §i mentionate in prezentul raport.

» Se presupune ca proprietatea respectd reglementarile urbanistice, de construire, de utilizare si de
exploatare aplicabile, In masura 1n care nu au fost identificate §i prezentate in raport
neconformitati relevante.

¢ Nu au fost efectuate verificari de natura tehnica, structurald, geotehnici, instalatii sau expertize
.privind siguranta constructiei. Inspectia realizata de evaluator a avut caracter exclusiv vizual si
nu poate substitui o expertiza tehnici de specialitate.

o n cadrul inspectiei nu au fost efectuate sondaje, decopertiri, masuritori ale elementelor
structurale sau verificari ale instalatiilor ascunse. Proprietatea a fost considerati lipsita de vicii
ascunse care ar putea influenta semnificativ valoarea, cu exceptia celor observabile la inspectie si
reflectate in evaluare.

» Nu au fost puse la dispozitia evaluatorului rapoarte privind existenta contaminantilor,
materialelor periculoase sau a altor riscuri de mediu. in consecinti, evaluarea a fost realizati in
ipoteza cd nu existd astfel de factori i ¢ nu sunt necesare costuri de decontaminare sau
conformare suplimentara.

» Suprafetele, cotele-parti si celelalte date de identificare utilizate in evaluare sunt cele inscrise in
documentele puse la dispozitia evaluatorului. Nu au fost efectuate masuréatori cadastrale proprii.

» Informatiile furnizate de client si cele preluate din surse de piatd au fost considerate credibile gi
adecvate scopului evaluarii. Evaluatorul nu garanteaza insé ca nu exist si alte informatii
relevante, necunoscute la data elaborarii raportului.

» Ipotezele utilizate in aplicarea metodelor de evaluare au fost considerate rezonabile in raport cu
informatiile disponibile la data evaluarii si cu specificul pietei locale.

o Valoarea estimati este valabila la data evaludrii §i in conditiile economice, juridice i de piatd
existente la acea datd. Modificarea semnificativa a nivelului cererii i ofertei, a inflatiei, a
costurilor de constructie, a cursului valutar sau a conditiilor de finantare poate influenta valoarea.

o Valorile exprimate in euro au caracter orientativ, conversia fiind realizata la cursul valutar
mentionat in raport. Evolutia valorilor imobiliare nu este obligatoriu proportionald cu evolutia
cursului de schimb.

o Orice alocare a valorii pe componente este valabilad exclusiv in contextul si pentru utilizarea
desemnatd in prezentul raport. Valorile alocate separat nu trebuie utilizate independent sau in
legatura cu o altd evaluare.

o Valoarea estimata se refera la proprietatea in ansamblul sdu i include drepturile aferente cotelor-
parti indivize din partile comune ale constructiei i cota de teren aferents.

e Prezentul raport nu conferd dreptul de publicare, reproducere integrald sau partiala ori utilizare in
alt scop decit cel desemnat, fird acordul prealabil al evaluatorului.

o Evaluatorul nu are obligatia de a furniza ulterior consultanta, explicatii suplimentare, expertiza
judiciard sau mdrturie in instanta, cu exceptia situatiei in care exwtg‘uﬁfﬁceﬁd d1s11nct In acest
sens. /S S & N,

e Valoarea estimata reprezintd o opinie profesionali asupra Val?rh de finia 4. datai.evaluérii sinuo
garantie a pretului efectiv de tranzactionare. k» =

e Valoarea estimata nu include TVA, daci nu se precizeaza in m)gd\\ Pt

e Valoarea exprimata in prezentul raport nu reprezinta valoare de asq«gurﬁ“'
6‘[" fgn\
ey
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EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

. Ipoteze speciale

o Evaluarea a fost realizati in ipoteza speciald ca utilizarea rezidentiald existenta este permisa legal
si poate continua in conditii normale, in lipsa unor documente care sé indice contrariul.

o S-aconsiderat ci apartamentul si cotele-parti aferente sunt individualizate si pot face obiectul
unei tranzactii, in conformitate cu inscrierile din cartea funciara.

« Avand in vedere vechimea constructiei si caracterul de fostd locuintd muncitoreascd, evaluarea a
fost realizati in ipoteza speciald ci nu existd degradiri structurale ascunse majore, altele decét
cele observabile la inspectie. in cazul in care o expertiza tehnica ar evidentia deficiente
structurale semnificative, concluziile evaluérii ar necesita revizuire.

e S-aconsiderat ci lucririle de renovare si modernizare observate la interior au caracter de
intretinere si imbunititire locald si nu modificd in mod semnificativ starea tehnicd, durata de
viatd sau atractivitatea cladirii in ansamblu.

o In lipsa unei piete active si transparente pentru apartamentele din zona Combinat, chiria de piatd
a fost estimati prin raportare la oferte din alte zone ale municipiului Fagiras si prin aplicarea
unor ajustiri pentru amplasament, tipul constructiei, vechime, stare tehnicd, cerere si lichiditate.

o S-aconsiderat ci nivelurile reduse ale chiriilor administrate de Municipiul Fagiras nu reprezinta
in mod direct chirii de piati, dar constituie un indicator relevant privind profilul socio-economic
al zonei, cererea solvabild si atractivitatea redusa a segmentului analizat.

o S-aconsiderat ci proprietatea poate fi valorificatd preponderent citre un segment restrans de
cumpiritori, inclusiv ocupantii actuali sau persoane interesate de locuinte cu cost minim, aspect
reflectat in analiza cererii, lichiditatii si riscului investitional.

o Valoarea a fost estimati pentru starea fizicd si juridic3 existenta la data evaludrii, fird a include
costuri suplimentare ipotetice pentru evacuare, relocare, dezafectare, reabilitare capitala sau
conformare tehnici, in masura in care astfel de costuri nu au fost comunicate si documentate.

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 acestuig@hx%omfonnitate cu uzantele din
Romania valorile estimate de cétre evaluator sunt valabile la data prsix';m’a't'ar"ﬁ" raport si incd un interval
de timp limitat dupa aceasta datd, in care conditiile specifice nu suferd niodi i s"q%miﬁcative care pot

afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economi genera

N . .. g . s et N
evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare relevante si scopu r%ﬁentuhﬂ‘mport. Daca acestea se
SR R
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cand dre Toc operatiunea de
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modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si
cunoscute de acesta la data evaluarii.

2.13. Restrictii de utilizare

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

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

In cadrul evaluirii au fost analizati factorii ESG care pot influenta valoarea proprietatii.

Factori de mediu (Environmental): constructia este edificata in jurul anului 1950 i prezinta un nivel
al performantei energetice inferior constructiilor rezidentiale moderne. Nu au fost puse la dispozitia
evaluatorului informatii privind existenta unor contaminari sau riscuri de mediu.

Factori sociali (Social): proprietatea este amplasaté In zona fostului Combinat Chimic din municipiul
Fagarag, caracterizatd prin atractivitate rezidentiala redusa, fond construit invechit, cerere limitata si
lichiditate scdzuta a pietei, aspecte care influenteaza negativ valoarea de piata.

Factori de guvernanti (Governance): nu au fost identificate elemente de naturi juridicd sau
administrativa, altele decat cele prezentate in raport, care si influenteze valoarea estimati.

Concluzie: Principalii factori ESG relevanti pentru proprietatea evaluata sunt cei de naturd sociald i de
mediu, impactul acestora fiind reflectat in analiza pietei i in estimarea valorii de piata.

2.15. Procedura de verificare a calitatii procesului de evaluare

fn conformitate cu cerintele SEV 100, pe parcursul elaboririi prezentului raport au fost aplicate
urmatoarele proceduri de verificare a calitatii:

 verificarea documentelor §i a datelor utilizate in evaluare (acte de proprietate, documentatie
cadastrald, informatii de piatd);

» verificarea coerentei informatiilor prezentate in cadrul raportului §i a concordantei dintre
descrierea proprietitii, metodele aplicate si concluziile evaluirii;

 verificarea calculelor si a rationamentului profesional utilizat in estimarea valorii;

o verificarea conformititii raportului cu prevederile Standardelor (kep.Eszhlaqse a Bunurilor — editia
2025; S o ‘fl& -

e revizuirea finald a raportului in vederea asigurarii completltu&'nu,% ei §i:consecventei
informatiilor prezentate. x| . :

N S s
2.16. Conformitate cu legislatia privind prevemrea\.;‘ gomba lerea spalarii
SOV MLt

,
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banilor

Evaluatorul autorizat, in calitate de persoana raportatoare conform Legii nr. 129/2019 pentru prevenirea
si combaterea spalarii banilor si finantarii terorismului, cu modificérile si completarile ulterioare, declard
cd au fost respectate obligatiile prevazute de cadrul legal aplicabil.

fn cadrul procesului de evaluare, s-au efectuat urmitoarele actiuni in scopul respectirii cerintelor de
conformitate:

- Verificarea identitdtii clientului si obtinerea documentelor justificative;

- Aplicarea masurilor de cunoagtere a clientelei , in functie de natura relatiei si de riscul identificat;
- Verificarea scopului §i naturii evaludrii, pentru a identifica eventuale semne de suspiciune;

- Pastrarea documentelor conform termenelor legale;

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

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

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

-GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile.

3. PREZENTAREA DATELOR
3.1. Date despre zona si localizare

Proprietatea este amplasatd in municipiul Fagaras, pe strada Ciocanului, in zona fostei platforme
industriale Combinatul Chimic. Zona este preponderent rezidentiala, ﬁlgﬂhﬁfﬁﬁl\lﬁ din locuinte
colective de tip parter si case muncitoresti construite in perioada dezv@flﬁfj.\i‘ platforttici industriale. in
prezent, aceasta prezintd un grad redus de atractivitate pe piata imobiliari, caurmare'a declinului
activitdtii economice din zond, a fondului construit invechit gi a int\é"f‘elsuf& m 'giifestat de

potentialii cumparatori si chiriasi. \\ 2\ oy S
. ¥ -».._"__.;L\ \...L“

. . 5 . . N BT L,
Accesul la proprietate se realizeaza pe drumuri publice modernizate, jar in h}SPoﬁ'iere"' existd mijloace de
transport si dotari urbane de baza. Cu toate acestea, amplasamentul este inferior din punct de vedere
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comercial si rezidential comparativ cu zonele centrale sau cartierele Tei, Negoiu ori Bulevardul Unirii,
aspect care influenteaza negativ nivelul valorilor de piata si al chiriilor practicate.

3.2. Identificarea proprietatii

Proprietatea evaluati este reprezentatd de o locuinté rezultatd din utilizarea unitari a doud apartamente
situate la parterul unei constructii colective edificata in jurul anului 1950, identificate prin Cartea
Funciara nr. 106171-C1-US si Cartea Funciarad nr. 106171-C1-U6 Figéras, avand numerele cadastrale
106171-C1-US s1 106171-C1-U6. Proprietatea are o suprafata utild totald de 62,00 mp si o suprafata
construitd totald estimata de 77,50 mp, determinata prin aplicarea coeficientului de transformare de
1,25, si este compusa, In ansamblu, din doua bucatérii, holuri §i doud camere, cele doua unitati fiind
utilizate ca o singura locuinta.

La data inspectiei, proprietatea se afla in curs de renovare, fiind executate lucriri de inlocuire a
tamplariei exterioare cu tAmplarie PVC cu geam termoizolant, montarea unei centrale termice proprii si
lucrari locale de modernizare a finisajelor interioare. Aceste interventii reprezinta lucrari de intretinere si
modernizare curentd, fara a modifica structura de rezistenta a cladirii si fard a elimina uzura fizica si
morala aferentd constructiei.

3.3. Aspecte juridice — Dreptul de proprietate

Dreptul de proprietate este inscris in Cartea Funciari nr. 106171-C1-US5 si Cartea Funciari nr.
106171-C1-U6 Fagaras. Proprietarul tabular al ambelor unitati individuale este Municipiul Fagiras,
fiecare apartament fiind Inscris distinct, impreunad cu cotele indivize aferente din partile comune ale
constructiei i din terenul aferent. Din punct de vedere juridic, proprietatea este reprezentatd de doua
unitati individuale distincte, iar din punct de vedere functional acestea formeaza o singura locuinta,
aspect avut in vedere la estimarea valorii de piata.

Din analiza extraselor de carte funciard puse la dispozitia evaluatorului nu rezultd inscrieri privind
sarcini sau alte dezmembraminte ale dreptului de proprietate care sa afecteze dreptul evaluat.

3.4. Amplasament si utilitati

Imobilul este amplasat intr-o zona rezidentiala perifericd a municipiului Fagéras, caracterizatd prin
constructii vechi, realizate in perioada anilor 1950, cu un grad ridicat de uzura fizica si morald. Cladirea
din care fac parte cele doud apartamente este o constructie cu regim redus de indltime, avind o vechime
de aproximativ 75 de ani.
La nivelul proprietatii sunt in curs lucréri de renovare si modernizare, constarid'in inlocuirea timplariet
exterioare, reamenajarea spafiilor interioare §i realizarea instalatiei de ingﬁlzﬁgﬁ?e@alé termica
proprie. Aceste lucréri contribuie la imbundtatirea confortului si a functignafifafiidocuifitei, insa nu
modific in mod semnificativ caracteristicile constructive ale cladirii st nidiinfluenfa dei 3
care o au asupra valorii de piatd vechimea constructiei, amplasamentul §}ca1 '
)

3
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Proprietatea beneficiaza de racord la principalele utilitati urbane, respectiv energie electrica, apa,
canalizare §i gaze naturale, fiind prevazuta cu instalatie proprie de incilzire prin centrald termica.
Existenta utilitatilor reprezinta o dotare uzuala pentru proprietitile rezidentiale din municipiul Fagaras si
nu constituie un element de diferentiere semnificativ fatd de alte proprietati comparabile. Principalii
factori care influenteaza valoarea de piatd rimén vechimea constructiei, starea generala a imobilului si
amplasamentul intr-o zona cu atractivitate imobiliara redusa.

4. Analiza pietei imobiliare

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

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliard este unicd iar amplasamentul sau este fix. Pietele imobiliare
nu sunt piete eficiente: numarul de véanzdtori si cumparitori care actioneazd este relativ mic,
proprietatile imobiliare au valori ridicate, care necesitd o putere mare de cumpérare, ceea ce face ca
aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numérul de locuri
de munca precum si si fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi
dobandit, mirimea avansului de plati, dobanzile, etc. in general, proprietitile imobiliare nu se cumpara
cu banii jos iar daca nu existd conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori influentata
de reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietéti imobiliare pot tinde catre
un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre
cerere §i ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate s3 se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru.
Cumparitorii §i vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vinzare-cumpérare nu au
loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu
sunt imediat disponibile sau sunt deformate. Proprietatile imobiliare sunt durabile gi pot fi privite ca
investitii.

4.1. Definirea pietei specifice

Proprietatea evaluata face parte din segmentul locuintelor colective amplasate in zona fostei platforme
industriale Combinatul Chimic din municipiul Fagaras. Piata specifica este diferitd de piata
apartamentelor amplasate In cartierele rezidentiale consacrate ale municipiului, fiind caracterizata printr-
un fond construit vechi, edificat in perioada 1950-1965, alcatuit din foste locuinte muncitoresti, cu un
grad ridicat de vzura fizicd si morala.

. . p.,"(‘d/\ VRN

In prezent, zona nu reprezintd un pol de dezvoltare rezidentiala, iarﬁere/miﬁw\estﬁlonal este redus. O
parte importanti a locuintelor sunt administrate de Municipiul Fagaras ﬁgg-ﬂbupdte i baza unor contracte
de Inchiriere incheiate cu autoritatea locala, fapt care limiteaza dezvol:].ar i \Pleie concurentiale.
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In perioada evaludrii nu au fost identificate oferte de inchiriere pentru apartamente situate in zona
Combinat, motiv pentru care analiza pietei a fost extinsi la nivelul municipiului Fagaras, utilizdnd oferte
din zone rezidentiale cu caracteristici superioare, asupra carora au fost aplicate ajustari corespunzatoare.

4.2, Cererea solvabila \

Cererea solvabila pentru locuintele din zona Combinat este redusa gi este formata 1n principal din
persoane cu venituri mici §i medii, precum si din chiriasi existenti ai fondului locativ administrat de
Municipiul Fagaras.

Comparativ cu cartierele centrale, Bulevardul Unirii, Negoiu sau Teiului, interesul pentru inchirierea
locuintelor din aceastd zond este semnificativ diminuat ca urmare a:

o amplasamentului periferic;

o imaginii nefavorabile a fostei platforme industriale;
o vechimii constructiilor;

e stirii tehnice inferioare a fondului construit;

e cererii reduse pe piata libera.

4.3. Oferta competitiva

Oferta competitiva pentru locuintele similare este foarte redusi. In perioada evaludrii nu au fost
identificate oferte publice de Inchiriere pentru apartamente situate in zona Combinat, ceea ce confirma
caracterul limitat al acestei piete.

Comparabilele identificate sunt amplasate in Bulevardul Unirii §i zona Centrald §i prezintd caracteristici
net superioare din punct de vedere al amplasamentului, calititii constructiei, stérii tehnice §i atractivitafii
pentru chiriagi.

in vederea estimirii chiriei de piati au fost analizate oferte publice de inchiriere pentru apartamente
situate Tn municipiul Fiagéras. Deoarece in zona Combinat nu au fost identificate oferte comparabile
active, analiza a fost extinsd asupra apartamentelor amplasate in zone rezidentiale superioare
(Bulevardul Unirii i zona Centrald), urméand ca nivelul chiriei sé fie ajustat pentru diferentele de
amplasament, vechime, tip constructiv si atractivitate a pietei.

[ Nr. ]L Zona ”Suprafati utilg”Camere“ Chirie “ Chirie unitarﬁ’
\Comparabila 1|B-dul Unirii |88 mp 3 1370 €/luni|4,21 €/mp/luni]
\Comparabila 2|[B-dul Unirii |80 mp 13 350 €/1unil/4,38 €/mp/luni|
Comparabila 3||Zona Centrali|67 mp 2 286 €/1uni[4,27 €/mp/tuni]

S L

Analiza ofertelor de inchiriere identificate in municipiul Fagaras indicd un/mi
aproximativ 4,21-4,38 €/mp/luni pentru apartamente situate in zone reziden
finisate si amplasate In blocuri construite dupd anul 1980. '
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fn lipsa unor comparabile directe din zona Combinat, evaluatorul a estimat chiria de piata prin ajustarea
acestor oferte.

. Ajustarea chiriei de piati

[ Element de comparatie 1| Ajustare |
‘Chirie medie comparabile ”4,29 €/mp ‘
‘Amplasament inferior (zona Combinat) H-35% ]
|Tipu1 constructiei (foste locuinte muncitore§ti)“-35% ’
fVechimea constructiei (~1950) ”—10% 1
[Starea generald a cladirii §i spatiilor comune ”—1 5% j
‘Cerere redusd si lichiditate scazuta -10% [
]Chirie rezultati ~1,20 €/mp/lung‘

Justificarea ajustarilor

Reducerile aplicate reflectd faptul ca proprietatea evaluatd nu concureazi cu apartamentele situate in
cartierele rezidentiale obisnuite, ci apartine unui segment distinct al pietei, caracterizat prin foste
locuinte muncitoresti, cu atractivitate redusa si cerere limitata. Chiar dac3 unele apartamente beneficiazi
de renovari interioare, acestea nu modificd in mod semnificativ perceptia pietei asupra amplasamentului
si asupra calitdtii constructiei in ansamblu.

Prin urmare, chiria estimatd pentru proprietatea evaluata nu rezulti dintr-o comparatie directa, ci din
ajustarea ofertelor existente pentru diferentele semnificative dintre cele doud segmente de piati.

4.4. Echilibrul pietei

Piata locuintelor din zona Combinat este caracterizaté printr-un nivel redus al cererii si al ofertei, cu un
numdr foarte limitat de tranzactii si inchirieri realizate pe piata libera.

Majoritatea locuintelor sunt ocupate de chiriasi existenti sau de proprietari, iar o parte importantd apartin
fondului locativ administrat de Municipiul Fagéras, ceea ce conduce la o transparenti redusi a pietei.

In aceste conditii, proprietitile din aceastd zond sunt percepute ca investitii cu un risc moderat spre
ridicat, determinat de:

o lichiditatea redusa;

» posibilitatea unei perioade mai lungi de neocupare;
» vechimea constructiilor;

e necesitatea unor cheltuieli mai mari de intretinere;
e atractivitatea redusd a amplasamentului.
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Conform informatiilor publicate in Revista ,,Valoarea, oriunde este ea” — ANEVAR, pentru
proprietati rezidentiale amplasate in orase secundare, ratele de capitalizare se situeazi, in general, in
intervalul 9,0%-10,5%.

Avand 1n vedere:

o caracteristicile proprietatii;

o existenta tuturor utilitatilor i posibilitatea utilizarii imediate;
« nivelul redus al chiriei de piati rezultat in urma analizei;

o piata locala cu lichiditate redusa, dar functionala,

evaluatorul apreciazd ca o rata de capitalizare de 10% reflectd in mod adecvat raportul dintre risc si
randamentul solicitat de un investitor prudent pentru acest tip de proprietate.

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

In conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor (SEV), cea mai bun3 utilizare (CMBU)
reprezinti utilizarea posibila din punct de vedere fizic, permisi legal, fezabila financiar si care conduce
la valoarea maxima a proprietatii.

Proprietatea evaluata este reprezentata de o locuinta rezultati din utilizarea unitard a doud apartamente
situat la parterul unei cladiri colective construite in jurul anului 1950, amplasati in zona fostului
Combinat Chimic din municipiul Fagéras. Din punct de vedere juridic, imobilul are destinatia de
locuintd, iar configuratia constructivi, compartimentarea si amplasamentul nu permit, in conditii
normale de piatd, o utilizare alternativi care sd genereze o valoare superioara.

Desi apartamentul beneficiazi de unele lucréri de modernizare interioard, acestea nu modifica
caracteristicile constructiei si nici specificul zonei, aceasta fiind caracterizata printr-o atractivitate
rezidentiala redusd, fond construit invechit §i o cerere limitatd atat pe piata vanzarilor, cit si pe piata
inchirierilor.

In aceste conditii, evaluatorul apreciazi ci cea mai buni utilizare a proprietatii, atat in starea actuald, cat
si In mod previzibil, este utilizarea ca locuinta, respectiv apartament destinat ocupdrii de citre proprietar
sau inchirierii pe termen lung. Nu au fost identificate utilizari alternative care s fie simultan permise
legal, fezabile din punct de vedere economic §i capabile sé genereze o valoare superioara celei rezultate
din utilizarea rezidentiala.

Prin urmare, cea mai bund utilizare a propriettii este utilizarea rezidentiala, onform destinatiei
existente, aceasta fiind considerata utilizarea maxim productiva in condlmf/é ae&lalg @‘le plegel imobiliare
din municipiul Fagaras si ale amplasamentului in zona Combinat. =~

5.2. Metode de evaluare

1t i.'F}‘ifQx

:‘ﬁ‘ !
In functie de natura proprietatii si de scopul evaluarii pot fi aphca\;a ﬂsaa?‘mm multe metode
specifice de evaluare din cele trei abordari recomandate de standarde: ~ “¢ i
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- 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 venit
si abordarea prin cost — metoda costurilor segregate.
Pentru aplicarea celorlalte metode nu au fost gasite suficiente date de piata.

5.2.1. Abordarea prin venit - Capitalizarea directi

Capitalizarea directa reprezintd metoda prin care venitul net anual estimat al unei proprietiti este
transformat intr-o indicatie a valorii de piatd prin aplicarea unei rate de capitalizare extrase din piata.
Metoda este utilizatd in cazul proprietatilor generatoare de venit sau al proprietétilor pentru care poate fi
estimatd in mod credibil o chirie de piata.

Relatia de calcul este:
V =VNE/c unde:

V = valoarea proprietitii;

VNE = venitul net anual din exploatare;

¢ = rata de capitalizare.

. Fundamentarea ipotezelor de evaluare

in zona Combinat din municipiul Figiras nu existi o piati activi a inchirierilor si nici suficiente oferte
publice care sd permitd determinarea directd a chiriei de piata. Majoritatea apartamentelor sunt ocupate
de persoane care locuiesc in baza unor contracte de inchiriere incheiate cu Municipiul Fagaras sau sunt
utilizate de proprietari, tranzactiile pe piata libera fiind reduse.

Nivelul chiriei a fost estimat pe baza informatiilor obtinute din piata locald, inclusiv din discutii cu
ocupanti ai apartamentelor din cartierul Combinat §i prin raportare la nivelul chiriilor practicate in
celelalte cartiere ale municipiului, ajustate pentru diferentele de amplasament, vechimea fondului

construit i atractivitatea redusa a zonei.

Evaluatorul apreciaza cé nivelul de piati al chiriei este de aproximativ 1.2 €/mp/luni, valoare care
reflecta:

o amplasamentul intr-o zona periferici cu atractivitate reziden;iale‘lﬂmggﬁézx .

e vechimea cladirii (aproximativ anul 1950); 0\4‘ 4 ,:\\
o gradul ridicat de uzura fizica si morala al constructiei; I \&,
o cererea redusi pentru inchirieri; ’ % l’/ , \Jf,

e ("9

o lichiditatea foarte scdzuta a pietei. A 5 /-
. Rata de capitalizare a fost estimata prin raportare la informaﬁiile?"p\ul'a _"‘5&1 REvista ,,Valoarea,
oriunde este ea” — ANEVAR, pentru orage secundare, unde ratele de ca;ﬁtfﬁj-i‘%z(ir\efﬂéﬁfru proprietati

Ceyaie?
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rezidentiale se situeazi, in general, 1n intervalul 9,0%~10,5%. Avénd in vedere caracteristicile
proprietatii evaluate, amplasamentul intr-o zond cu atractivitate rezidentiald redusa, vechimea fondului
construit i lichiditatea relativ scazutd a pietei locale, dar i faptul ca apartamentul beneficiaza de toate
utilitatile, de centrala termica proprie i de lucrari recente de renovare interioard, evaluatorul apreciaza
ci o ratd de capitalizare de 10,0% reflectd in mod adecvat raportul dintre risc §i randamentul asteptat
de un investitor prudent. Rata adoptati se incadreaza in intervalul specific oragelor secundare §i exprima
riscul moderat asociat investitiei intr-o proprietate rezidentiala situatd intr-o piat locald cu un numar
redus de tranzactii si inchirieri, dar cu posibilitatea valorificarii prin inchiriere pe termen lung.

. Proprietatea evaluati nu poate fi comparati cu apartamentele amplasate in blocurile de locuinte
obisnuite din municipiul Fagiras, deoarece face parte dintr-un segment distinct al pietei imobiliare,
reprezentat de foste locuinte muncitoresti edificate in cadrul platformei industriale. Din acest motiv,
nivelul valorii de piati este influentat preponderent de caracteristicile specifice ale acestui segment §i nu
de valorile practicate pentru apartamentele conventionale.

. Calculul valorii de piatd — Abordarea prin venit

Proprietatea evaluata

Suprafata utild = 62 mp

Chirie de piata = 1,2 €/mp/luni

Rata de capitalizare = 10%

Cheltuieli fixe = 50 €/an

Cheltuieli variabile (Intretinere, reparatii, administrare) = 100 €/an
Grad de ocupare estimat = 85 %

. Determinarea venitului

Venitul Brut Potential (VBP) reprezinta venitul anual obtinut in ipoteza ocupdrii integrale a proprietatii.
VBP =62x 1,2 x 12 = 893 €/an

Venitul Brut Efectiv (VBE), rezultat prin aplicarea unui grad de ocupare de 85%, este:

VBE = 893 x 85% =756 €/an

Venitul Net din Exploatare (VNE) este:

VNE =756 — 50 — 100 = 609 €/an

. Determinarea valorii
V =609/10x 100 = 6.090 E o,@'ﬁ*i’iﬁ N
b= A s \-I\\I‘l \\
Valoarea estimata in urma aplicarii metodei capitalizarii venitufii esfe: ‘\fﬂ_}.
VALOARE LEI" | |
Valoare de piata — abordarea prin venit | 31.902 2| 6.0% {

Curs euro la data evaluarii = 5,2384 lei
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5.2.2. Abordarea prin cost
Abordarea prin cost este una din cele trei abordari utilizate in evaluare. Aceasta abordare
considera ca valoarea maxima a activului, pentru un comparator informat, va fi suma curenta necesara
pentru a construi sau a cumpara un activ modern cu aceeasi utilitate.
Valoarea determinata prin aceasta metoda presupune continuitatea utilizarii bunului potrivit
scopului pentru care a fost proiectat si construit.
Acest lucru este adecvat in situatia de fata, deoarece sunt intrunite urmatoarele conditii:
- proprietatea evaluata satisface o cerere economica prin utilizarea pe care o ofera;
- proprietatea evaluata are o durata de utilizare ramasa rezonabila;
- continuarea utilizarii prezente este practica.

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

In forma cea mai simpla , metoda costului poate fi reprezentata astfel:

Costul de inlocuire — Deprecieri ( fizice, functionale si economice ) = CIN ( costul de inlocuire net)
Costul de inlocuire a fost estimat cu ajutorul valorilor de catalog pentru fiecare ansamblu in

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

editate de IROVAL.

[13

Determinarea deprecierii totale (DT)

Deprecierea reprezinté pierderea de valoare a unei constructii fatd de costul de inlocuire nou,
determinati de actiunea cumulatd a deprecierii fizice, a neadecvirii functionale si a deprecierii
economice (externe).

Deprecierea fizica reprezintd diminuarea valorii constructiei ca urmare a uzurii generate de trecerea
timpului, utilizare, actiunea factorilor de mediu i lipsa lucrérilor de intreginere sau reabilitare.

La estimarea deprecierii fizice s-au avut in vedere urmétoarele elemente:

o durata normala de viata a constructiei (DUT);

e vechimea efectivd (VE);

o lucririle de intretinere §i renovare executate;

o starea tehnicd constatatd In urma inspectiei vizuale.

capitald, starea tehnica generala nesatisfacatoare constatati la 1nspec;1e (f: ate \ﬁmsaje
exterioare minimale, instalatii comune invechite, planseu din lemn si acop :5%11 12 ﬁy sata)
precum si apropierea constructiei de sfarsitul duratei sale economice de vi ; - evdlua
depreciere fizici de 85%. A

Avand in vedere vechimea constructiei (aproximativ anul 1950), lipsa unor lugiaer de reabilitare
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Neadecvarea functionali reprezintd pierderea de valoare determinati de caracteristici constructive sau
functionale care nu mai corespund cerintelor actuale ale pietei.

Aceasta poate fi:

e recuperabild, atunci cand poate fi eliminata prin lucréri de modernizare sau reamenajare;
e nerecuperabild, atunci cdnd remedierea nu este justificatd din punct de vedere economic sau
tehnic.

In cazul proprietitii evaluate, neadecvarea functionali a fost estimati la 20%, fiind determinati de
compartimentarea atipicd a locuintei, standardul redus de confort, lipsa unor spatii auxiliare specifice
locuintelor moderne i caracteristicile generale ale constructiei, care nu mai corespund cerintelor actuale
ale pietei rezidentiale.

Deprecierea economici reprezinta pierderea de valoare determinatéd de factori externi proprietatii,
independenti de caracteristicile fizice ale acesteia.

In cazul de fata, deprecierea economici este influentata de:

o amplasarea proprietitii in zona fostului Combinat Chimic din municipiul Fagéras;
 atractivitatea rezidentiald redusd a zonei;

o cererea limitata §i lichiditatea scazuta a pietei;

o nivelul socio-economic inferior al zonei;

» existenta unui fond locativ vechi, alcatuit in principal din foste locuinte muncitoresti.

Avand in vedere acesti factori externi, evaluatorul apreciaza o depreciere economici de 20%, aceasta
reflectind influenta negativa exercitatd de piata specifica asupra valorii proprietatii.

o Estimarea costului de inlocuire

Costul de inlocuire nou al constructiei a fost estimat utilizand costurile unitare publicate in lucrarea de
specialitate ,,Costuri de reconstructie — Costuri de inlocuire”, elaborati de IROVAL — Cercetiri in
Evaluare, corespunzitoare tipului de constructie evaluat. Ulterior, asupra costului de inlocuire au fost
aplicate deprecierile fizicd, functionald si economicd, in vederea determindrii valorii depreciate a
constructiei.

Calculul Costului de Inlocuire Brut, calculul deprecierilor (fizice, functionale si economice) si
Costul de Inlocuire Net se regasesc in ~ ANEXA 1-

Valoarea estimata in urma aplicarii abordarii prin cost este:

VALOARE LEI
Valoare de piata — abordarea 31.531
prin cost
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5. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea
Rezultatele centralizate in urma aplicarii celor doua metode in vederea estimarii valorii de piata:

VALOARE LEI VALOARE EURO
Abordarea prin venit 31.902 6.090
Abordarea prin cost 31.531 6.019

REZULTATUL EVALUARII

Avind in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestora si informatiile de piatd care au stat la baza aplicarii lor, §i pe de alta parte scopul evaludrii §i
caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaludrii, in opinia evaluatorului valoarea de piatd estimaté
a proprietatii imobiliare descrise este cea obtinuta prin abordarea prin COST:

Denumire Valoarea de piata estimate in Lei
Apartament 31.531

Curs euro la data evaluarii : 1 E = 5,2384 lei

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii, precum si considerente privind valoarea
sunt :
¢ valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila la data evaluarii ;
e valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea
1a cerintele legale ;

e valoarea este o predictie ;
e cvaluarea este o opinie asupra unei valori ;
e valoarea este subiectiva;
¢ valoarea nu contine TVA
DOBRILA LILIANA
Expert Evaluator
Membru Titular ANEVAR
«ﬁiﬂmﬂu‘_
s JOMMALUMRA
l ?/‘ m IM5A
Vasastt 207.6 /
apstorer
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ANEXE

1. Fisa de calcul — abordarea prin cost-
2.  Extras de carte funciara

3.  Fotografii
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Oficiul de Cadastry

5i Publizitate imobiliarg BRASOY
Biroyl de Cadastry

§i Publicitate imobiliarg Fagaras

CARTE FUNCIARA NR, 10617
COPIE ;
Carie Funciars Nr. 106173 -C1-4)

v-%
ERER A X TR Y

Unitate Individuala

Adresa: Loc, F

agaras, Str Ciecanuluyl,
Pérgl comune:

Nr. 8, Et. parter, Ap. 5, jud, B
3 temnui construit sj

neconstruit de 301 mp ;:

N

Ndatiile, fatada, podui s

Obs

|

ervatii / Referinje

actoperisul, .
Ny Suprafata Suprafatal Cote Pary .,
crt | Nr- cadastral construitd util3 (mp) :

[ AL 1 106171-C1-Us it 2%
{ e SR S

lfeompus §in:bucatarie,camera

'f

B. Partea |1, qurfetaﬂ 51 acte

r Inscrier privitoare Ia dreptul de ;sroprier,a.;e Oﬁq\lfe:ﬁrepmﬂ raare ! Referinte 7

17727 1 1470872030 BN, ] ]

[Act Notarial nr. 2508, din 08/69/2020 emde Popa iagta Cristing; e
S Infintesza cartea furdiara 1 1051 TR 3 Unitat g HE N Iy

'Y

PHMEGL cadastial 10617108 SIRSdaras,  red
artamentares constructiel cy ;%‘ dastrat 1061714,
in cartes funciara 106171-C1; . . i
viristrativ. ar. 40540, din” O 2010 emis e anerTi*hu
lntocrnics de persoani fizica autorfya izats de sefyfig)
L83 019 EMis de B.OPI Faga ;
;hhfumcc;)miui Fagarag; f
' h lintabuilare, drept ot dé PROFR

dobandit prin Lege, cota s i . :
. 1} MUNICIPIUL F% AR
"'OBSEﬁ“VAm DOZINF pic ;

_5

2 xoqiznzo emis de BCPI FAGARAS: | f -

: pcuiui Fagaras-dgcy
stru Act Atdmin
6 din 03704721

s umenzatte »:adastrala
Strativ - nr, 5514, dmf
19 emis de ?ﬂmana

;

B RSO F s e s §

i

A1

3 [i7 8728 din 25 APRCEY

s 7625/2020 eni

“‘3 wt“é: radxaza 5?2

is de Popa Ma ia Cnstma N
g@ de SRS efect al parfecisi actulw de
", lapartamentare -

__C. Fartea . SARCINI , '

MWMMTWI A

MSC!‘{&H prM _.:%i%zmembrﬁmintaie dreptutul de proprietate, dreptur]
de garantle si sarcini |

N QU'\IT
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I
|
Carte Funciars nr, 1{?51 71-C1-U5 Con'ima/OmyMunicipf'u; Fagarag
B et e ior s _.wp.._._,.mwm————_______*_b.___.,m,,.__,,_,,_‘__ . W
Anexa Nr. 1 La Partea I
Unitate individual, Adresa: Loc. Fagaras, Str Ciocanului, NE.:8, Et. parter, Apl5, Jud. Brasov v
Parti comune: tereny) eonstruit si neconstruit de 301 mp, zidufle comune e Wuttatiile, fatada, podul s
aceperisul. f ' ll ] *C\\.T, i
Nt | ‘ Suprafaia Suprafata| Cote parti Y
e Nr cadastrat ‘ construiid ‘utﬂé imp)|  comune Q?te t.eren A?Wagu / Referinte
LA1] 106171-C15 | ST | 2600724600 _m C 1";: in:bucetarie,camera |
TN
' \;‘J"".?ﬁ
RN
SN
ot i
o
# S by
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@ 4 Oficiut de Cadastru sr Pyblicitate imobiliars BRASOV

ﬁﬂ‘ Biroul de Cadastry st Publicitate tmobiliard Fagaras Ir 55;:" ;:%aﬁ
ANCRI CARTE FUNCIARA NR. 1oq 71-C1-U £ ¥
Ta A COPIE | e E“’
Carte Funciard Nr. 106171-C1-Ug Fagarasfa"” 0“” h?f"‘”
B PSS

y B S v S
R

A. Partea . Descrierea hn g
Unitate individual :

Adresa: Loc, Fagaras, Str Clocanului, hr, 8, Et. parter, Ap 8, jud. 8

Parfl comune: terenyl construit si neconstruit de 301 mp, i&hrﬂe ccmsme cu fundatille, fatada, podyl si
acgperisui.

. ﬁ% o | J
Nr‘LNr cadastra] | Suprafata Suprafata] Cote ,:C'

construits util {mp) , teren' Obgervatii / Refeﬁnte !
PAl ) 106171-C1-U6 I 36 ) 4ﬂ5/3010 compus din:bucatarie,hoT,f
Lo e | = 10 camera |
__-'-_'_-—-—d‘-———Q—q-—_— R —
E. Partea JI. Preprietari sijacte
-
i liscriert privitoare fa dreptuf de pmpnoae Mpﬁlﬂ réyle Referinte J
117727 / 14/09/2020 S ' -

-
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C 'a;,auameuta’i‘a constructied co Ut eyl ;
N cartea funciara 106171 CLi s, i N ¥
ustrativ nr. 30845 in Y ;em:s “de Primari Mu*gpmtm Fagaras- dpcumentatie cadastra!af
umcmna d¢ persoans fizw.a avtor] Vizatd de se@;" “Eatistry. Act Admirfistrativ  nr, 5514, dmf
18/03/2019 wwis de B.CPY Fagg vl Ad:mnistratw G%39906, din 03;’04}2'319 emis de Primaria

s}* uniciplulul_Fagaras; N Y .
a2 intabulare, drept dé PROP ',’-.="§§"3nform arL57 aly, .‘E\:g‘.msﬁ“ £y ;
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|
e Laorte F unciard Nr, 10{‘3 71-C1-U6 Comul 18/Oras/Municipiy; Fagéres
Anexa Nr. 113 Partea I%
Vnitate

i -
individuals, Adresa: Loc. Fagaras, Str Ciocanului, Nr| i& Et. parter,
Parti comune: terenul constrait $i ne

6, Jud. Brasov

Ap.
construit de 301 mp, zidurile comune ¢y 5& iile, fatada, podul 5
acopearisul, f o _
Nr . Suprafata [Suprafata Cote parti Fi NI -
ert | Nrcadastral construits | util (mp) comune Coxe teren Lf%f\:@a;ul&efermge
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I
S
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'i'- Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BRASOV Nr.cerere | 30633 |

' ;f Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliaré Fagaras | Ziva_ | 14

| 4 ’r . _Luna 08

¥ 2 Anul 2026 |
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

oy PENTRU INFORMARE " ﬁmwmﬁm i
Carte Funciard Nr. 106171-C1-U6 Fagéras I !i[ JJ HW

A. Partea I. Descrierea imobilului
“Unitate individuala

'Adresa: jud. Brasov, UAT Fagaras, Loc. Fagaras, Str Ciocanului, Nr. 8, Et. parter, Ap. 6
Parti comune: terenul construit si neconstruit de 301 mp, zidurile comune cu fundatiile, fatada, podul si
‘acoperisul.

Nr|. Suprafata [Suprafata| Cote parti .
o= Nr. cadastral | -~ oo its utila (mp)] _comune Cote teren Observatu_/Refermte
Al|106171-C1-U6 0 36 3600/24600 |4405/3010 |compus din:bucatarie,hol,
0 camera
B. Partea Ii. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate i alte drepturi reale Referinte
17727 / 14/09/2020

Act Administrativ_nr. 40540, din 04/04/2019 emis de Primaria Municipiului Fagaras-documentatie cadastrala
intocmitd de persoand fizica autorizatd, avizatd de serviciul cadastru; Act Administrativ nr. 5514, din
18/03/2019 emis de B.C.P.I Fagaras; Act Administrativ nr. 39906, din 03/04/2019 emis de Primaria
Municipiului Fagaras;
‘g2 |Intabulare, drept de PROPRIETATEconform art.37 alin.2 din leg.7/1996, Al
~“ |dobandit prin Lege, cota actuala 1/1
1) MUNICIPIUL FAGARAS, DOMENIUL PRIVAT
OBSERVATI: pozitie transcrisa din CF 106171-C1/Fagéras. inscrisa prin inchelerea nr. 8728 din 25-APR-19;
cergre nr.27637/15 11,2012 o.f

C. Partea lli. SARCINI .

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

NU SUNT
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Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuala, Adresa: Jud. Brasov, UAT Fégaras, Loc. Fagaras, Str Ciocanului, Nr. 8, Et. parfer,
Ap. 6 .

Parti comune: terenul construit si neconstruit de 301 mp, zidurile comune cu fundatiile, fatada, podul si;
acoperisul.

Nr Suprafata |Suprafata| Cote parti el e S
crt Nr cadastral construits | utild (mp) e Cote teren Observatii / Referinte
| Al | 106171-C1-U6 0 36 3600/24600 |4405/30100 [compus din:bucatarie,hol,
_ camera _

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciard active la data generérii. Acesta este valabil in conditiile prevédzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a ‘
documentului, fard semnéturd 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.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generéarii documentului.

Data sl ora generaril,
14/08/2026, 11:39

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei dacé este obtinut online prin platforma

http://epay.ancpi.ro
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