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CONSILIUL. LOCAL FĂGĂRAŞ
Stracî-3 «®p-ut>lici'i. iNr,. 3, 505200, "Fert: 0040368 40.2 9 4 9, fax: 0040 368 402 805 

Web: ^vww.primaria-fagarasjio. Email: ■secretai iwl a) prima ria-fag a ras. ro

PROIECT 
HOTĂRÂREA nr. 

Din data d e .........

- privind insusirea Raportului de evaluare nr. 61421/5/07.12.2021 pentru imobilul apartament două camere şi 
dependinţe, situat în Făgăraş, str. Gării, bl. IA, ap.3, înscris în CF 101919-C1-U25 Făgăraş, proprietatea

Statului Român, apobat la vânzare

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FĂGĂRAŞ, 
întrunit în şedinţă................ .

Având in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Făgăraş nr. 
61421/5/2/14.12.2021 şi Raportul Compartimentului de specialitate nr. 61421/5/1/14.12.2021, prin care se 
propune insusirea Raportului de evaluare nr. 61421/5/07.12.2021 pentru imobilul apartament două camere şi 
dependinţe, situat în Făgăraş, str. Gării, bl. IA, ap.3, înscris în CF 101919-C1-U25 Făgăraş, proprietatea 
Statului Român, apobat la vânzare

Văzând amendamentele propuse de către comisiile de specialitate...........................................................,
Ţinând seama de F1CL nr. 213/31.08.2021 prin care s-a aprobat vânzarea a imobilului apartament două 

camere şi dependinţe, situat în Făgăraş, str. Gării, bl. IA, ap.3, înscris în CF 101919-C1-U25 Făgăraş, 
proprietatea Statului român, în baza Legii nr.85/1992 republicată şi a Decretului-Lege nr. 61/1990.

Având în vedere prevederile art. 1650-1652 din Codul Civil
în temeiul art. 129, alin.2, lit. b şi c, art. 136, alin. 8 art. 139, alin.3, lit. g, art. 196, alin. 1, lit.a, art. 197, 

art. 198, alin.l şi alin.2, art. 243, alin.l, lit.a, art. 314 şi art. 363 din OUG nr. 57/2019 privind Codul 
administrativ

HOTĂRĂŞTE:

Art.l: Se însuşeşte Raportul de evaluare nr. 61421/5/07.12.2021 întocmit de către Expert autorizat 
ANEVAR Dobrilă Liliana, anexa nr. 1 din prezenta hotărâre, întocmit în vederea stabilirii valorii de piaţă a 
imobilului apartament două camere şi dependinţe, situat în Făgăraş, str. Gării, bl. IA, ap.3, înscris în CF 
101919-C1-U25 Făgăraş, proprietatea Statului român, potrivit anexei nr. 2 care face parte integrantă din 
prezenta hotărâre, în vederea vânzării, de către Municipiul Făgăraş.

Art.2 în cazul vânzării locuinţei cu plata in rate a preţului, la incheierea contractului se va achita un 
avans minim de 10% din preţul locuinţei. în acest caz ratele lunare pentru achitarea contravalorii locuinţei se 
eşalonează pe o perioada de 5 ani, la care se adaugă dobânda anuală stabilită de lege.

Art.3 Cu ducerea la îndeplinire a prezentei hotărâri se încredinţează Primarul Municipiului Făgăraş 
prin Birou Cadastru, Evidenţă patrimoniu.

INIŢIATOR,
PRIMAR

GIIEORGHE SUCACIU

c i

AVIZAT 
SECRETARUL G RAL
LAURA ELENA/pUNCAy?
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Nr. înregistrare: 61421/5/1/14.12.2021.2021

R epartizat pentru avizare 

la comisia: .....................

RAPORT AL COMPARTIMENTULUI DE SPECIALITATE 

LA PROIECTUL DE HOTĂRÂRE A CONSILIULUI LOCAL

- privind insusirea Raportului de evaluare nr. 61421/5/07.12.2021 pentru imobilul apartament două camere şi 
dependinţe, situat în Făgăraş, str. Gării, bl. IA, ap.3, înscris în CF 101919-C1-U25 Făgăraş, proprietatea

Statului Român, apobat la vânzare

Având în vedere HCL nr. 213/31.08.2021 prin care s-a aprobat vânzarea a imobilului apartament două 
camere şi dependinţe, situat în Făgăraş, str. Gării, bl. IA, ap.3, înscris în CF 101919-C1-U25 Făgăraş, 
proprietatea Statului Român, apobat la vânzare,

Ţinând seama că raportul de evaluare a fost întocmit stabilindu-se preţul de cumpărare al imobilului la 
41.600 lei ( echivalent 8.400 euro), propunem însuşirea raportului de evaluare nr. 61421/5/07.12.2021 în 
vederea definitivării procedurii de vânzare a imobilului apartament două camere şi dependinţe, situat în 
Făgăraş, str. Gării, bl. IA, ap.3, înscris în CF 101919-C1-U25 Făgăraş, proprietatea Statului Român.

Anexăm prezentelui referat Raportul de evaluare nr. 61421/5/07.12.2021.

PRIMAR
CIU

NR. CRT. FUNCŢIA ŞI ATRIBUŢIA NUMELE ŞI PRENUMELE DATA \  SEMNĂTURA
1. Arhitect Şef LILIANA BOER 14.12.2021 X
2. Consilier ELENA TĂNASE

1



ROMÂNIA
J U D E Ţ U L  B R A Ş O V

MUNICIPIUL FAGARAŞ

Nr. înregistrare: 61421/5/2/14.12.2021

R epartizat pentru avizare

la comisia:

REFERAT DE APROBARE 
LA PROIECTUL DE 

HOTĂRÂRE A CONSILIULUI LOCAL

- privind insusirea Raportului de evaluare nr. 61421/5/07.12.2021 pentru imobilul apartament două 
camere şi dependinţe, situat în Făgăraş, str. Gării, bl. IA, ap.3, înscris în CF 101919-C1-U25 

Făgăraş, proprietatea Statului Român, apobat la vânzare

Având în vedere HCL nr. 213/31.08.2021 prin care s-a aprobat vânzarea a imobilului 
apartament două camere şi dependinţe, situat în Făgăraş, str. Gării, bl. IA, ap.3, înscris în CF 
101919-C1-UJ25 Făgăraş, proprietatea Statului Român, apobat la vânzare,

Ţinând seama că raportul de evaluare a fost întocmit stabilindu-se preţul de cumpărare al 
imobilului la 41.600 lei ( echivalent 8.400 euro), propunem însuşirea raportului de evaluare nr. 
61421/5/07.12.2021 în vederea definitivării procedurii de vânzare a imobilului apartament două 
camere şi dependinţe, situat în Făgăraş, str. Gării, bl. IA, ap.3, înscris în CF 101919-C 1-U25 
Făgăraş, proprietatea Statului Român.

PRIMAR
GIIEORGIIE SUGACIL



Anexa 2 la HCL nr......./2021

Nr.
crt Nume si Prenume Adresa

imobilului
Tip imobil Date de CF Valoare 

stabilita prin 
expertiza

Valoarea finală de 
vânzare

1 G A N G Ă L  N IC U L A E str. Gării, bl. IA, 
ap.3

Apartament 
duăo camere şi 

dependinţe

CF 101919-C1-U25 
Făgăraş

41.600 lei 42.200 lei



* / â . 2 o ^

RAPORT DE EVALUARE
PROPRIETATEA EVALUATA :

O b ie c tu l e v a lu ă r ii il c o n s titu ie  p ro p r ie ta te a  im o b ilia ra  A P A R T A M E N T , in s c r is  in 
C F 1 0 1 9 1 9 -C 1 -U 2 5  F a g a ra s , a m p la s a t in M un . F a g a ra s , s tr . Z o n a  G ă rii, b l. 1 A , ap . 
3, ju d . B ra ş o v .

BENEFICIAR:

P R IM Ă R IA  M U N IC IP IU L U I F A G A R A S

DATA EVALUĂRII: 17.11.2021

D O B R IL A  L IL IA N A  

E X P E R T  E V A L U A T O R

M e m b ru  t itu la r  A N E V A R



DOBRILA LI LIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR___________________________________ APARTAMENT 2 CAMERE

1.INTRODUCERE
S in te z a  e v a lu ă r ii
•  T IP U L  D E  P R O P R IE T A T E

A P A R T A M E N T  2 C A M E R E

•  D E S T IN A T A R  S I B E N E F IC IA R

P R IM Ă R IA  M U N IC IP IU L U I F A G A R A S , cu s e d iu l in F a g a ra s , s tr. R e p u b lic ii, nr. 3, cod  
5 0 5 2 0 0 , ju d . B ra ş o v , te l: 0 2 6 8 /2 1 1 3 1 3 , fa x  0 2 6 8 /2 1 3 0 2 0 , e m a il s e c re ta r ia t@ p r im a r ia -  
fa q a ra s .ro , co d  f is c a l 4 3 8 4 4 1 9 , re p re z e n ta n t lega l p rin  o rd o n a to r  p r in c ip a l d e  c re d ite  
S U C A C IU  G H E O R G H E , fu n c ţia  d e  p r im a r al M un. F a g a ra s .

•  E V A L U A T O R

D O B R IL A  L IL IA N A  -  E X P E R T  E V A L U A T O R  D E  P R O P R IE T Ă Ţ I IM O B IL IA R E  SI D E  
B U N U R I M O B IL E , m e m b ru  t itu la r  A N E V A R , Nr. L e g itim a ţie  A N E V A R  1 2 1 5 4 , cu se d iu l in or. 
V ic to r ia , s tr  M . E m in e s c u  b l.4, a p .4, ju d  B ra şo v , , C U I 2 8 0 0 0 3 2 9 , te l: 0 7 4 4 5 7 1 3 1 0 , e -m a il 
e v a lu a to r . im o b ilia r@ y a h o o .c o m  .

•  O B IE C T U L  E V A L U Ă R II

O b ie c tu l e v a lu ă r ii il c o n s titu ie  p ro p r ie ta te a  im o b ilia ra :

Nr.
crt

Denumire Carte Funciara Cote parti Componenta
locuinţei

Adresa Proprietar

1. Apartament 101919-C1-
U25 Fagaras 
Top:
2835/l/a/l/3

Cote parti 
comune: 8/3 45 
Cote
teren: 8/345

Camera-18 mp 
Camera-10,3 mp 
Hol- 3,2 mp 
Bucatarie-6,1 mp 
Baie-5,8 mp

Fagaras, str. 
Zona Gării, 
bl. IA, ap. 3, 
jud. Braşov

STATUL
ROMAN

S.U. = 43,4 mp

•  S C O P U L  E V A L U Ă R II

E s tim a re a  v a lo r ii d e  p ia ţa  a im o b ilu lu i m a i sus  m e n ţio n a t, p e n tru  in fo rm a re a  c lie n tu lu i, in 
v e d e re a  vanzarii.

•  D A T A  E V A L U Ă R II

V a lo a re a  de  p ia ţa  e s tim a ta  in p re z e n tu l ra p o rt, se  re fe ra  la d a ta  d e  : 1 7 .1 1 .2 0 2 1 .

1

mailto:secretariat@primaria-faqaras.ro
mailto:secretariat@primaria-faqaras.ro
mailto:evaluator.imobiliar@yahoo.com


DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR___________________________________ APARTAMENT 2 CAMERE

R E Z U L T A T U L  E V A L U Ă R II

In urm a eva luării efectuate, a analizei in fo rm aţiilo r ap licab ile  si a factorilo r 
relevanţi, op in ia  m ea este ca va loarea de piaţa a construcţie i descrise  este:

Denumire V a lo a re a  de  p ia ţa  
e s tim a ta  in Lei

V a lo a re a  de  p ia ţa  
e x p r im a ta  in Euro

A p a rta m e n t 2 cam ere 41.600 8.400

C u rs  e u ro  la d a ta  e v a lu ă r ii : 1 E = 4 .9 491  lei

A rg u m e n te le  c a re  au  s ta t la b a za  e la b o ră r ii a c e s te i o p in ii, p re c u m  si c o n s id e re n te  p riv ind  
v a lo a re a  s u n t :

•  v a lo a re a  a fo s t e x p r im a ta  ţin â n d  s e a m a  e x c lu s iv  d e  ip o te z e le , c o n d iţi ile  lim ita tiv e  si 
a p re c ie r ile  e x p r im a te  in p re z e n tu l ra p o rt si e s te  v a la b ila  la d a ta  e v a lu ă r i i ;

•  v a lo a re a  nu t in e  s e a m a  d e  re s p o n s a b ilită ţile  d e  m e d iu  si d e  c o s tu r ile  im p lic a te  de  
c o n fo rm a re a  la c e r in ţe le  le g a le  ;

•  v a lo a re a  e s te  o p re d ic t ie  ;
•  e v a lu a re a  e s te  o o p in ie  a s u p ra  u n e i v a lo r i ;
•  v a lo a re a  e s te  s u b ie c tiv a ;
•  v a lo a re a  nu c o n ţin e  T V A

D O B R IL A  L IL IA N A  
E X P E R T  E V A L U A T O R  
M E M B R U  T IT U L A R  A N E V A R

2



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR___________________________________ APARTAMENT 2 CAMERE
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DOBRILA LILIANA 
EXPERT EVALUATOR

RAPORT DE EVALUARE
APARTAMENT 2 CAMERE

2. T E R M E N II D E  R E F E R IN Ţ A

2 .1 . Id e n tif ic a re a  s i  c o m p e te n ta  e v a lu a to ru lu i

D O B R IL A  L IL IA N A  -  E X P E R T  E V A L U A T O R  D E  P R O P R IE T Ă Ţ I IM O B IL IA R E  SI DE 
B U N U R I M O B IL E , m e m b ru  t itu la r  A N E V A R , Nr. L e g itim a ţie  A N E V A R  1 2 1 5 4 , cu s e d iu l in or. 
V ic to r ia , s tr  M . E m in e s c u  b l.4 , a p .4 , ju d  B ra şov , , C U I 2 8 0 0 0 3 2 9 , te l: 0 7 4 4 5 7 1 3 1 0 , e -m a il 
e v a lu a to r . im o b ilia r@ v a h o o .c o m  .

C e rtif ic a re a  e v a lu a to ru lu i

•  A f irm a ţii le  s u s ţin u te  în  p re z e n tu l ra p o rt s u n t re a le  şi co re c te ;
•  A n a liz e le , o p in iile  şi c o n c lu z iile  d in  p re z e n tu l ra p o rt s u n t lim ita te  n u m a i la ip o te z e le  

s p e c ia le  ş i c o n d iţ i i le  lim ita tiv e  p re z e n ta te  în  a c e s t ra p o rt si re p re z in tă  c o n c lu z iile  m e le  
p ro fe s io n a le  si im p a rţia le ;

•  Nu am  n ic i un in te re s  a c tu a l sau  d e  p e rs p e c tiv ă  în  p ro p r ie ta te a  c a re  c o n s titu ie  o b ie c tu l 
a c e s tu i ra p o rt şi nu a m  n ic i un in te re s  p e rs o n a l fa ţă  de  v re u n a  d in  p ă rţile  im p lica te ;

•  A n g a ja re a  m e a  in a c e a s ta  e v a lu a re  si o n o ra r iu l p e n tru  a c e a s ta  lu c ra re  nu s u n t 
c o n d iţ io n a te  d e  ra p o rta re a  u n o r re z u lta te  p re d e te rm in a te , de  m a rim e a  va lo r ii e s tim a te  
sau  d e  o c o n c lu z ie  fa v o ra b ila  c lie n tu lu i;

•  A n a liz e le , o p in iile  si c o n c lu z iile  m e le , p re cu m  si a c e s t ra p o rt au  fo s t e la b o ra te  in 
c o n fo rm ita te  cu  S ta n d a rd e le  d e  E v a lu a re  a B u n u r ilo r  e d iţ ia  2 0 2 0 .

•  D e ţin  c u n o ş t in ţe le  si e x p e r ie n ţa  n e ce sa ra  p e n tru  e fe c tu a re a , in m o d  c o m p e te n t, a 
a c e s te i lu c ră ri;

•  Im o b ilu l s u p u s  e v a lu ă r ii a fo s t  in s p e c ta t p e rs o n a l d e  c ă tre  e v a lu a to r  in p re z e n ta  unu i 
re p re z e n ta n t a l b e n e fic ia ru lu i. In e la b o ra re a  p re z e n tu lu i ra p o rt nu am  p rim it a s is te n ta  
s e m n if ic a tiv a  d in  p a rte a  a lte i p e rso a n e

•  La d a ta  e la b o ră r ii a c e s tu i r a p o r t , e v a lu a to ru l e s te  m e m b ru  A N E V A R , a în d e p lin it 
c e r in ţe le  p ro g ra m u lu i d e  p re g ă tire  p ro fe s io n a la  c o n tin u a  c iv ila  la A N E V A R  si a re  
c o m p e te n ta  n e c e s a ra  în to cm ir ii a c e s tu i ra p o rt

P R IM Ă R IA  M U N IC IP IU L U I F A G A R A S , cu s e d iu l in F a g a ra s , s tr. R e p u b lic ii, nr. 3, cod 
5 0 5 2 0 0 , ju d . B ra ş o v , te l: 0 2 6 8 /2 1 1 3 1 3 , fa x  0 2 6 8 /2 1 3 0 2 0 , e m a il s e c re ta r ia t@ p r im a r ia -  
fa g a ra s .ro , co d  f is c a l 4 3 8 4 4 1 9 , re p re z e n ta n t lega l p rin  o rd o n a to r  p r in c ip a l de  c re d ite  
S U C A C IU  G H E O R G H E , fu n c ţia  d e  p r im a r a l M un . F a g a ra s

E V A L U A T O R : EC . D O B R IL A  L IL IA N A

2 .2 . Id e n tif ic a re a  c lie n tu lu i ş i  a u t iliz a to r ilo r  d e s e m n a ţi
\
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DOBRILA LI LIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR___________________________________ APARTAMENT 2 CAMERE

2.3. O b ie c tu l e v a lu ă r ii

O b ie c tu l e v a lu ă r ii il c o n s t itu ie  p ro p r ie ta te a  im o b ilia ra :

Nr.
crt

Denumire Carte Funciara Cote parti Componenta
locuinţei

Adresa Proprietar

1. Apartament 101919-C1-
U25 Fagaras 
Top:
283 5/l/a/l/3

Cote parti 
comune: 8/3 4 5 
Cote
teren: 8/3 45

Camera-18 mp 
Camera-10,3 mp 
Hol- 3,2 mp 
Bucătărie-6,1 mp 
Baie-5,8 mp

Fagaras, str. 
Zona Gării, 
bl. IA, ap. 3, 
jud. Braşov

STATUL
ROMAN

S.U. = 43,4 mp

2.4. M o n e d a  ra p o r tu lu i

Opinia finală a evaluării este prezentată în EURO si in LEI 

C u rs u l v a lu ta r  la d a ta  e v a lu ă rii : 1 E u ro  = 4 .9 4 9 1  l e i ;

2 .5  .S c o p u l e v a lu ă r ii

S c o p u l e v a lu ă r ii c o n s ta  in e s tim a re a  v a lo r ii d e  p ia ţa  a p ro p r ie tă ţilo r  im o b ilia re  -  in 
v e d e re a  v a n z a r ii.

2.6. B A Z E L E  E V A L U Ă R II, T IP U L  V A L O R II E S T IM A T E

S ta n d a rd e le  In te rn a tio n a le  d e  ca re  s -a  t in u t s e a m a  la e la b o ra re a  p re z e n tu lu i ra p o rt sun t: 
S T A N D A R D E L E  D E  E V A L U A R E  A  B U N U R IL O R  e d iţia  2 0 2 0

S E V  100 
- S E V  101 
- S E V  102 
- S E V  103 
- S E V  104 
- S E V  105
- S E V  230
- G E V  630

- C a d ru  g e n e ra l( IV S  C a d ru  g e n e ra l)
- T e rm e n ii d e  re fe r in ţa  ai e v a lu ă r ii ( IV S  101)
- D o c u m e n ta re  si c o n fo rm a re ( IV S  102)
- R a p o rta re  (IV S  103)
- T ip u r i a le  v a lo r ii ( IV S  104)
- A b o rd ă r i si m o tid e  d e  e v a lu a re
- D re p tu r i a s u p ra  p ro p rie tă ţii im o b ilia re  (IV S  4 0 0 ) 
- E v a lu a re a  b u n u r ilo r  im m o b ile .
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- V a lo a re a  d e  p ia ţă  e s te  s u m a  e s tim a tă  p e n tru  c a re  un  a c tiv  sa u  o d a to r ie  a r  p u te a  fi 
s c h im b a t(ă )  la d a ta  e v a lu ă r ii, în tre  un c u m p ă ră to r  h o tă râ t ş i un v â n z ă to r  h o tă râ t, în tr-o  
tra n z a c ţie  n e p ă rt in ito a re , d u p ă  un m a rk e tin g  a d e c v a t şi în  c a re  p ă rţile  au  a c ţio n a t f ie c a re  
în  c u n o ş t in ţă  d e  c a u z ă , p ru d e n t şi fă ră  c o n s trâ n g e re .

2.7. D a ta  e v a lu ă r ii
V a lo a re a  d e  p ia ţa  e s tim a ta  in p re ze n tu l ra p o rt, se  re fe ra  la d a ta  d e  : 17 .1 1 .2 0 2 1

2 .8 .In s p e c ţia  p ro p r ie tă ţ ii

P ro p r ie ta ta te a  im o b ilia ra  a fo s t in s p e c ta ta  p e rs o n a l, a ta t in in te r io r  c a t si in e x te rio r, 
p e n tru  a c o n s ta ta  s ta re a  a c e s te ia  in p re z e n ta  u n u i re p re z e n ta n t a l b e n e fic ia ru lu i.

P ro p r ie ta ta te a  im o b ilia ra  e v a lu a ta  a fo s t c o n s id e ra ta  ca  fiin d  lip s ita  d e  c o n d iţii 
a scu n s e  s a u  n e a p a re n te  a le  s o lu lu i sau  s tru c tu r ii d e  re z is te n ţă  c a re  să  in f lu e n ţe z e  v a lo a re a  
de  p ia ţă  a a c e s to ra ;

2 .9 . S u rs e le  d e  in fo rm a ţ ii  u t il iz a te
In fo rm a ţii p r im ite  d in  p a rte a  b e n e fic ia ru lu i :

- E x tra s  d e  C a rte  F u n c ia ra ;
- B ila n ţu l d e  s u p ra fa ţa ;
- Is to ric , m o d  d e  fo lo s in ţa ;
T o a te  in fo rm a ţiile  si d o c u m e n te le  fu rn iz a te  d e  c ă tre  b e n e fic ia r  au  fo s t lu a te  ca  a ta re  , 

fiin d  a c c e p ta te  ca  e x a c te .

•  S ta n d a rd e le  d e  e v a lu a re  a b u n u r ilo r  e d iţ ia  2 0 2 0 ;
•  C u rs u l d e  s c h im b  v a lu ta r  la d a ta  e v a lu ă r ii;
•  lu c ra re a  d e  s p e c ia lita te  “C o s tu ri d e  re c o n s tru c ţie  -  C o s tu r i d e  in lo c u ire  - 

c lă d ir i re z id e n ţia le , c lă d ir i c o m e rc ia le , c lă d ir i in d u s tr ia le , c o m e rc ia le  si 
a g r ic o le "  e d ita ta  d e  IR O V A L

•  O fe r te  p r iv in d  c o m p a ra b ile le -  w w w .s to r ia .ro ; w w w .o lx .ro

2 .10 . Ip o te z e  s i  ip o te z e  s p e c ia le  re le v a n te

La b a za  e v a lu ă r ii s ta u  o s e r ie  d e  ip o te z e  şi c o n d iţii lim ita tiv e , p re z e n ta te  în  ce le  ce  
u rm e a ză . O p in ia  e v a lu a to ru lu i e s te  e x p rim a tă  în  c o n c o rd a n ţă  cu  a c e s te  ip o te z e  şi co n c lu z ii, 
p re cu m  şi cu c e le la lte  a p re c ie r i d in  a c e s t rap o rt. P r in c ip a le le  ip o te ze  şi lim ite  d e  c a re  s -a  ţ in u t 
se a m a  in e la b o ra re a  p re z e n tu lu i ra p o rt d e  e v a lu a re  s u n t u rm ă to a re le :

Ipo teze :
>  A s p e c te le  ju r id ic e  se  b a z e a z ă  e x c lu s iv  pe  in fo rm a ţiile  si d o c u m e n te le  fu rn iz a te  d e  că tre  

c lie n t s i au  fo s t p re z e n ta te  fă ră  a se  în tre p r in d e  v e r if ic ă r i sa u  in v e s tig a ţii s u p lim e n ta re . 
D re p tu l d e  p ro p r ie ta te  e s te  c o n s id e ra t v a la b il s i m a rk e ta b il;
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>  E v a lu a to ru l a a v u t la d is p o z iţ ie  d o c u m e n te le  ce  s -a u  a n e x a t p re z e n tu lu i ra p o rt şi 
c o n s id e ra te  p a rte  in te g ra n tă , d in  c a re  s -a u  e x tra s  d a te le  m a i s u s  p re ze n ta te . 
P ro p r ie ta te a  a fo s t e v a lu a tă  şi c o n s id e ra tă  ca  fiin d  lib e ră  de  s a rc in i. O r ic e  d ife re n ţă  în tre  
s itu a ţia  lu a tă  în  c a lc u l d e  e v a lu a to r  şi ce a  p re z e n ta tă  f in a n ţa to ru lu i im p u n e  in v a lid a re a  
p re z e n tu lu i ra p o rt.

>  S e  p re s u p u n e  ca  p ro p r ie ta te a  se  c o n fo rm e a z ă  tu tu ro r  re g le m e n tă r ilo r  şi re s tr ic ţiilo r  de  
z o n a re  s i u tiliz a re , in a fa ra  c a zu lu i in c a re  a fo s t id e n tif ic a ta  o no  n -c o n fo rm ita te , d e s c ris ă  
şi lu a ta  in c o n s id e ra re  in p re z e n tu l rap o rt;

>  P re s u p u n e m  că  nu e x is tă  n ic i un fe l d e  c o n ta m in a n ţi şi c o s tu l a c tiv ită ţilo r  d e  
d e c o n ta m in a re  nu a fe c te a z ă  v a lo a re a ; nu am  fo s t in fo rm a ţi d e  n ic i o in s p e c ţie  sau  
ra p o rt c a re  sa  in d ic e  p re z e n ta  c o n ta m in a n ţilo r  sa u  a m a te r ia le lo r  p e r ic u lo a s e ;

>  S itu a ţia  a c tu a lă  a p ro p r ie tă ţii im o b ilia re  si s c o p u l p re z e n te i e v a lu ă r i au  s ta t la ba za  
s e le c tă r ii m e to d e lo r  d e  e v a lu a re  u tiliz a te  si a m o d a lită ţ ilo r  d e  a p lic a re  a a c e s to ra , p e n tru  
ca  v a lo r ile  re z u lta te  sa  c o n d u c ă  la e s tim a re a  ce a  m a i p ro b a b ila  a v a lo r ii p ro p rie tă ţii în  
c o n d iţ i i le  t ip u lu i v a lo r ii s e le c ta te ;

>  In c a d ru l in s p e c ţie i nu s -a u  fă c u t s o n d a je  p e n tru  id e n tif ic a re a  d e fe c te lo r  a s c u n s e  a le  
c lă d ir ii ş i a c e s t ra p o rt nu v a lid e a z ă  s ta re a  te h n ic ă  a c lă d ir ii;

>  E v a lu a to ru l c o n s id e ra  ca  p re s u p u n e r ile  e fe c tu a te  la a p lic a re a  m e to d e lo r  d e  e v a lu a re  au 
fo s t re z o n a b ile  in lu m in a  fa p te lo r  ce  s u n t d is p o n ib ile  la d a ta  e v a lu ă r ii;

>  E v a lu a to ru l a u tiliz a t in e s tim a re a  va lo r ii n u m a i in fo rm a ţiile  pe c a re  le -a  a v u t la d is p o z iţie  
e x is tâ n d  p o s ib ili ta te a  e x is te n ţe i şi a a lto r  in fo rm a ţii d e  c a re  e v a lu a to ru l nu avea  
c u n o ş t in ţă .

>  S u p ra fe ţe le  c o n s id e ra te  se  b a z e a z ă  pe  v a lo r ile  în s c r is e  în  d o c u m e n te le  pu se  la 
d is p o z iţ ia  e v a lu a to ru lu i;

>  V a lo r ile  e s t im a te  in E U R  s u n t v a la b ile  a tâ t t im p  c â t c o n d iţi ile  in c a re  s -a  re a liz a t 
e v a lu a re a  (s ta re a  p ie ţe i, n ive lu l c e re rii si o fe rte i, in fla ţie , e v o lu ţia  c u rs u lu i de  sch im b  
e tc .) nu  se  m o d if ic a  se m n ific a tiv . P e  p ie ţe le  im o b ilia re  v a lo r ile  p o t e v a lu a  a s c e n d e n t sau  
d e s c e n d e n t o d a ta  cu  tre c e re a  tim p u lu i si v a r ia ţ ia  lo r in ra p o rt cu  c u rs u l v a lu ta r  nu e s te  
lin ia ra );

>  O rice  a lo c a re  d e  v a lo r i pe  c o m p o n e n te  e s te  v a la b ila  n u m a i in c a z u l u tiliză r ii p re z e n ta te  
in ra p o rt. V a lo r i s e p a ra te  a lo c a te  nu tre b u ie  fo lo s ite  in le g ă tu ră  cu  o a lta  e v a lu a re  si s u n t 
in v a lid e  d a c a  s u n t a s tfe l u tiliza te ;

>  In tra re a  in p o s e s ia  un e i c o p ii a a c e s tu i ra p o rt nu im p lic a  d re p tu l d e  p u b lic a re  a a ce s tu ia ;
>  E v a lu a to ru l, p rin  n a tu ra  m u n c ii sa le , nu e s te  o b lig a t sa  o fe re  in c o n tin u a re  co n s u lta n ta  

sa u  sa  d e p u n ă  m ă rtu r ie  in in s ta n ţă  re la tiv  la p ro p r ie ta te a  in c h e s tiu n e ;
>  N ic i p re z e n tu l ra p o rt, n ic i p ă rţi a le  s a le  (in s p e c ia l c o n c lu z ii re fe r ito r  la va lo ri, id e n tita te a  

e v a lu a to ru lu i)  nu tre b u ie  p u b lic a te  sau  m e d ia t iz a te  fă ră  a c o rd u l p re a la b il al 
e v a lu a to ru lu i;

>  O rice  v a lo r i e s t im a te  in ra p o rt se  a p lica  în tre g ii p ro p r ie tă ţi si o r ic e  d iv iz a re  sa u  d is tr ib u ire  
a v a lo r ii p e  in te re s e  fra c ţio n a te  va  in v a lid a  v a lo a re a  e s tim a ta , in a fa ra  ca z u lu i in ca re  o 
a s tfe l d e  d is tr ib u ire  a fo s t p re v ă z u tă  in rap o rt.

>  V a lo a re a  a fo s t  e x p r im a ta  ţin â n d  s e a m a  e x c lu s iv  d e  ip o te z e le  si a p re c ie r ile  e x p r im a te  în  
ra p o rt s i e s te  v a la b ilă  în  c o n d iţi ile  g e n e ra le  si s p e c if ic e  a fe re n te  p e r io a d e i n o ie m b rie  
2021;

>  V a lo a re a  p re z e n ta ta  in c lu d e  ce a  a c o te lo r  p ă rţii in d iv iz e  d in  s p a tiile  a u x ilia re ;

DOBRILA LI LIANA RAPORT DE EVALUARE
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>  V a lo a re a  nu t in e  s e a m a  de  re s p o n s a b ilită ţ ile  d e  m e d iu  s i d e  c o s tu r ile  im p lica te  de  
c o n fo rm a re a  la c e r in ţe le  lega le ;

>  V a lo a re a  e s te  o p re d ic ţ ie ; v a lo a re a  e s te  s u b ie c tiv a ; e v a lu a re a  e s te  o o p in ie  a su p ra  
un e i v a lo r i;

>  V a lo a re a  nu c o n ţin e  T V A ;
>  V a lo a re a  e x p r im a tă  în  p re ze n tu l ra p o rt nu re p re z in tă  v a lo a re a  p e n tru  a s ig u ra re .
>

2 .11 . D e s c r ie re a  ra p o r tu lu i d e  e v a lu a re
L u c ra re a  e s te  s tru c tu ra ta  d u p ă  cu m  u rm e a z a :

- re z u m a tu l fa p te lo r  p r in c ip a le  si al c o n c lu z iilo r  im p o rta n te ;
- te rm e n ii d e  re fe r in ţa  ai e v a lu ă rii;
- p re z e n ta re a  d a te lo r, d e s c r ie re a  b u n u lu i, s itu a ţia  ju r id ic a  si a n a liz a  p ie ţe i sp e c ific e ;
- a n a liz a  d a te lo r, a n a liz a  c e le i m a i b u n e  u tiliză r i si a b o rd ă r ile  in e v a lu a re ;
- re c o n c ilie re a  re z u lta te lo r  si o p in ia  e v a lu a to ru lu i, ju s t if ic a re a  s e le c tă r ii va lo r ii si o p in ia  

f in a la  a  e v a lu a to ru lu i a s u p ra  va lo rii d e  p ia ţa  a b u n u lu i;
- a n e x e , a rg u m e n te  s u p lim e n ta re  c a re  s ta u  la b a za  e s tim ă rii v a lo r ii d e  p ia ţa  a bu nu lu i, 

d o c u m e n te le  d e  p ro p r ie ta te , d a te  d e  p ia ţa , fo to g ra fii.e tc .

2 .1 2  R is c u l e v a lu ă r ii.
P re z e n tu l ra p o rt d e  e v a lu a re  a fo s t re a liz a t pe  b a za  in fo rm a ţiilo r  fu rn iz a te  d e  că tre  

p ro p rie ta r, c o re c t itu d in e a  si p re c iz ia  d a te lo r  fu rn iz a te  fiin d  re s p o n s a b ilita te a  a ce s tu ia . In 
c o n fo rm ita te  cu  u z a n ţe le  d in  R o m â n ia  v a lo r ile  e s tim a te  d e  c ă tre  e v a lu a to r  s u n t v a la b ile  la da ta  
p re z e n ta ta  in ra p o rt ş i în c ă  un in te rva l d e  tim p  lim ita t d u p ă  a c e a s ta  d a tă , în  c a re  c o n d iţiile  
s p e c if ic e  nu s u fe ră  m o d if ic ă r i s e m n ific a tiv e  c a re  p o t a fe c ta  o p in iile  e s tim a te .

O p in ia  e v a lu a to ru lu i t re b u ie  a n a liz a ta  in c o n te x tu l e c o n o m ic  g e n e ra l câ nd  a re  loc  
o p e ra ţiu n e a  d e  e v a lu a re , s ta d iu l de  d e z v o lta re  a l p ie ţe i im o b ilia re  re le v a n te  şi s co p u l 
p re z e n tu lu i ra p o rt. D a ca  a c e s te a  se m o d ific a  s e m n if ic a tiv  in v iito r  e v a lu a to ru l nu e s te  
re s p o n s a b il d e c â t în  lim ita  in fo rm a ţiilo r  v a la b ile  si c u n o s c u te  d e  a c e s ta  la d a ta  e v a lu ă rii.

2 .13 . R e s tr ic ţ i i  d e  u tiliz a re

A c e s t ra p o rt d e  e v a lu a re  e s te  c o n fid e n ţia l, d e s tin a t n u m a i s c o p u lu i p re c iz a t si n u m a i 
p e n tru  uzu l c lie n tu lu i si d e s tin a ta ru lu i. N u a c c e p ta m  n ic i o re s p o n s a b ilita te  d a c a  e s te  tra n s m is  
une i a lte  p e rs o a n e , f ie  p e n tru  s c o p u l d e c la ra t, f ie  p e n tru  a lt s co p , in n ic i o c irc u m s ta n ţă .

DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR___________________________________ APARTAMENT 2 CAMERE

2 .14 . D e c la ra re a  c o n fo rm ită ţ ii cu  S E V
P re z e n tu l ra p o rt d e  e v a lu a re  a fo s t in to c m it in c o n fo rm ita te  cu S T A N D A R D E L E  DE 

E V A L U A R E  A  B U N U R IL O R  e d iţia  2020 .

S E V  100 - C a d ru  g e n e ra l( IV S  C a d ru  g e n e ra l)
- S E V  101 - T e rm e n ii d e  re fe r in ţa  ai e v a lu ă r ii ( IV S  101)
- S E V  102 - D o c u m e n ta re  si c o n fo rm a re ( IV S  102)
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- S E V  103 - R a p o rta re  (IV S  103 )
- S E V  104 - T ip u r i a le  v a lo r ii ( IV S  104)
- S E V  105 - A b o rd ă r i si m o tid e  d e  e v a lu a re
- S E V  23 0  - D re p tu r i a s u p ra  p ro p r ie tă ţii im o b ilia re  (IV S  4 0 0 )
- G E V  63 0  - E v a lu a re a  b u n u r ilo r  im o b ile

DOBRILA LI LI AN A 
EXPERT EVALUATOR

3. PREZENTAREA DATELOR

3.1 . D a te  d e z p re  z o n a, v e c in ă tă ţi s i  a m p la s a re

M u n ic ip iu l F ă g ă ra ş  se  a flă  s itu a t pe  tra s e u l ş o s e le i D N 1, la 6 6  km  d e  o ra şu l B ra şo v  şi 
76  km  de  o ra ş u l S ib iu , p e  m a lu l râ u lu i O lt, la p o a le le  M u n ţilo r  F ă g ă ra ş . D in  p u n c t d e  v e d e re  
g e o g ra fic , o ra ş u l F ă g ă ra ş  e s te  s itu a t în  zo n a  n u m ită  Ţ a ra  F ă g ă ra ş u lu i, u n a  d in tre  ce le  m a i 
ve ch i şi im p o r ta n te  z o n e  g e o g ra fic e  şi e tn o -c u ltu ra le  d in  R o m â n ia . A c e a s tă  z o n ă  se  m a i 
n u m e ş te  Ţ a ra  O ltu lu i şi se  în v e c in e a z ă  cu Ţ a ra  L o v iş te i, Ţ a ra  B â rse i ş i Ţ a ra  A m la ş u lu i.

3 .2 .D e s c r ie re  c o n s tru c ţ i ilo r  s i  a m e n a jă r ilo r ;  d re p tu l d e  p ro p r ie ta te

1. PROPRIETATEA
EVALUATĂ

Apartament cu 2 camere situat la parterul unui bloc cu regimul de înălţime 
P+10E, Su = 43,4 mp
Apartamentul conform CF se compune din 2 camere, bucătărie, baie, hol, 
camara, balcon, sas, cu o cota de8/345 parti din elemente de uz comun.

Proprietari Proprietar asupra construcţiei: MUNICIPIUL FAGARAS- JUD. BRAŞOV 
Proprietar asupra terenuluicota teren 8/345

Adresa proprietăţii ■ Loc. Fagaras, str. Zona Gării, bl. 1 A, ap. 3, jud. Braşov

2. DATE PRIVIND DREPTUL 
DE PROPRIETATE, 
SUPRAFAŢA Şl COTE 
INDIVIZE

■ Dreptul de proprietate: cu titlu de drept de cumpărar, dobândit prin 
lege cota actuala 1/1 in favoareaSTATULUI ROMAN

» Carte Funciară nr.101919-C1-U25 Fagaras 
* Număr topografic :2835/1/a/1/3
■ Sarcini înscrise în Cartea Funciară: nu sunt
■ Părţile indivize comune:8/345
■ Cote teren: 8/345

MENŢIUNII: Situaţia 
privind Cartea Funciară

■ Extras de Carte Funciară: Evaluatorul a avut la dispoziţie un extras 
de carte funciară eliberat la data DE 15.06.2021 , din care s-au extras 
datele mai sus prezentate, -  anexat prezentului raport şi considerat parte 
integrantă . Conform extrasului de carte funciară prezentat proprietatea 
imobiliară este liberă de sa rc in i.

» Valoarea proprietăţii a fost determinată în ipoteza că proprietatea 
este liberă de sarcini.

■ Evaluatorul nu a avut la dispoziţie documentaţie cadastrală.3. DATE PRIVIND
DOCUMENTAŢIA
CADASTRALA
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4. SITUAŢIA ACTUALĂ A  
APARTAMENTULUI

■ In prezent apartamentul este închiriat

5. DESCRIEREA ZONEI DEAIV PLASARE
ZONA DE AMPLASARE ■ Cartierul Zona Gării a Mun, Fagaras, jud. Braşov

ARTERE IMPORTANTE 
DE CIRCULAŢIE ÎN 
APROPIERE

■ Auto şi pietonal: - str. Zona Gării
■ Calitatea reţelelor de transport: asfaltate cu o banda pe sens

CARACTERUL EDILITAR 
AL ZONEI

Tipul zonei
■ Zonă rezidenţială
■ în zonă sunt amplasate preponderent blocuri cu regimul de înălţime 
 ̂ P+10E.

în zonă se află:
■ Reţea de transport în comun: la o distanţă medie, cu mijloace de 

transport suficiente
11 Unităţi comerciale: sunt amplasate la distanţă relativ mică,
■ Unităţi de învăţământ (mediu): sunt amplasate la distanţă medie
■ Unităţi medicale: clinica privata, spital
■ Instituţii de cult: sunt amplasate la distanţă relativ mică 
* Sedii de bănci: la distanţă relativ m ică-1 Km,

UTILITĂŢI EDILITARE ■ Reţea urbană de energie electrică: existentă
■ Reţea urbană de apă: existentă
■ Reţea urbană de termoficare: nu 
» Reţea urbană de gaze: existentă
■ Reţea urbană de canalizare: existentă
■ Reţea urbană de telefonie, cablu tv şi internet: existentă

AMBIENT ■ Civilizat

CONCLUZIE PRIVIND 
ZONA DE AMPLASARE

» Proprietatea este amplasată într-o zona rezidenţială periferica, Mun. 
Fagaras,jud. Braşov.

■ în zonă sunt amplaste preponderent blocuri cu regimul de înălţime 
P+10E.

■ Dotări şi reţele edilitare satisfăcătoare.
■ Ambient civilizat
* Atractîvîtate medie

6. DESCRIEREA CONSTRUCŢ El DE BAZĂ (BLOCUL)
AMPLASAMENT ■ Bloc de locuinţe tip P+10E

■ Apartament situat la et.parter
ANUL PIF » Aprox. 1975

LOCUINŢE PE PALIER * 4

CARACTERISTICI ■ Structură: fundaţii din beton armat
■ închideri perimetrale: pereţi portanţi din panouri prefabricate din beton
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armat, pereţi de compartimentare din prefabricate din beton
■ Planşee din beton armat
■ Acoperişul este de tip terasă cu hidroizolaţie bituminoasă
■ Finisaj exterior: tencuieli şi zugrăveli simple
■ Uşa de acces în bloc este din pvc armat cu geam termopan 
* Aspect exterior: satisfăcător
■ Aspect interior: satisfăcător

CONC
CONS’

LUZIE PRIVIND 
fRUCŢIA DE BAZĂ

■ Starea generală a blocului este satisfacatoare
■

11. DESCRIEREA APARTAMENTULUI
DESCRIERE/SUPRAFAŢĂ • Apartamentul conform CF se compune din 2 camere, bucătărie, baie, 

hol, camara, balcon, sas cu o cota de 8/345 parti din elemente de 
uz comun.

■ Apartamentul este : semidecomandat
■ Conform bilanţului de suprafaţa anexat prezentului raport, 

apartamentul are SU = 43,4 mp
■ S.C. = 54 mp ( Suprafaţa construita a fost obtinuta inmuktint S.U. cu 

coeficientul 1,25)
TÂMPLĂRIE ■ Exterioară: metalica- tip antiefractie

■ Interioară: uşi si ferestre din lemn-, vechi, deteriorate
■

FINISAJE ■ Tencuieli si zugrăveli simple, in mare parte distruse. Una din camere 
este in totalitate afectata de igrasie.

■ Pardoseli: parchet laminat (cameră),mozaic (bucătărie, baie)
■ Pereţi placaţi cu faianţă la ba ie .
■ 0  parte din pereţi sunt in stare avansata de degradare din cauza 

umidităţii si a lipsei de căldură. Necesita ample lucrări de reparaţii.
* Apartamentul nu este racordat la reţeaua de încălzire, curent si gaz
■ Instalaţii electrice, gaz, sanitare si încălzire existente.

CONC LUZIE PRIVIND Necesita ample lucrări de reparaţii si igienizare ale pereţilor si tavanelor
APARTAMENTUL deteriorate igrasie! si lipsei încălzirii.

3 .2 . A n a liz a  p ie ţe i  im o b ilia re

P ia ţa  im o b ilia ră  se  d e fin e ş te  ca  un g ru p  d e  p e rs o a n e  sau  f irm e  ca re  in tră  în  c o n ta c t 
un ii cu a lţii în  s c o p u l d e  a e fe c tu a  tra n z a c ţii im o b ilia re . P a rtic ip a n ţii la  a c e a s tă  p ia ţă  s c h im b ă  
d re p tu r i de  p ro p r ie ta te  c o n tra  u n o r b u n u ri, cu m  s u n t ba n ii.

O s e r ie  d e  c a ra c te r is t ic i s p e c ia le  d e o s e b e s c  p ie ţe le  im o b ilia re  d e  p ie ţe le  b u n u r ilo r  
sa u  se rv ic iilo r. F ie c a re  p ro p r ie ta te  im o b ilia ră  e s te  u n ic ă  ia r a m p la s a m e n tu l să u  e s te  fix . 
P ie ţe le  im o b ilia re  nu s u n t p ie ţe  e fic ie n te : n u m ă ru l d e  v â n z ă to r i şi c u m p ă ră to r i ca re  
a c ţio n e a z ă  e s te  re la tiv  m ic , p ro p r ie tă ţile  im o b ilia re  au  v a lo r i r id ica te , c a re  n e c e s ită  o p u te re  
m a re  de  c u m p ă ra re , c e e a  ce  fa c e  ca  a c e s te  p ie ţe  să  f ie  s e n s ib ile  la s ta b ilita te a  v e n itu r ilo r, 
s c h im b a re a  n iv e lu lu i s a la r iilo r , n u m ă ru l d e  locu ri d e  m u n c ă  p re cu m  şi să  fie  in f lu e n ţa te  d e  
tip u l d e  f in a n ţa re  o fe r it, v o lu m u l c re d itu lu i ca re  p o a te  fi d o b â n d it, m ă rim e a  a v a n s u lu i d e
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p la tă , d o b â n z ile , e tc . în  g e n e ra l, p ro p r ie tă ţile  im o b ilia re  nu se  c u m p ă ră  cu  b a n ii jo s  ia r d a că  
nu e x is tă  c o n d iţ i i fa v o ra b ile  d e  f in a n ţa re  tra n z a c ţia  e s te  p e ric lita tă .

S p re  d e o s e b ire  d e  p ie ţe le  e fic ie n te , p ia ţa  im o b ilia ră  nu se  a u to re g le a z ă  ci e s te  
d e s e o ri in f lu e n ţa tă  d e  re g le m e n tă r ile  g u v e rn a m e n ta le  şi lo ca le . C e re re a  şi o fe rta  d e  
p ro p rie tă ţi im o b ilia re  p o t t in d e  că tre  un p u n c t d e  e c h ilib ru , d a r  a c e s t p u n c t e s te  te o re tic  şi 
ra re o ri a tin s , e x is tâ n d  în to td e a u n a  un d e ca la j în tre  c e re re  ş i o fe rtă . O fe r ta  p e n tru  un a n u m it 
tip  de  c e re re  s e  d e z v o ltă  g re u , ia r c e re re a  p o a te  să s e  m o d if ic e  b ru sc , f iin d  p o s ib il a s tfe l ca  
d e  m u lte  o r i să  e x is te  s u p ra o fe r tă  sa u  e x ce s  d e  c e re re  şi nu e c h ilib ru . C u m p ă ră to r ii şi 
v â n z ă to r ii nu  s u n t în to td e a u n a  b in e  in fo rm a ţi ia r a c te le  d e  v â n z a re -c u m p ă ra re  nu au  loc în  
m od fre c v e n t. D e m u lte  o ri, in fo rm a ţiile  d e s p re  p re ţu r i d e  tra n z a c ţ io n a re  sa u  n iv e lu l o fe rte i 
nu s u n t im e d ia t d is p o n ib ile  sa u  s u n t d e fo rm a te . P ro p r ie tă ţile  im o b ilia re  s u n t d u ra b ile  şi p o t fi 
p riv ite  ca  in v e s tiţ ii.

3 .2 .1 . D e fin ire a  p ie ţe i  s p e c if ic e

în  c a zu l p ro p r ie tă ţ ilo r  e v a lu a te , p e n tru  id e n tif ic a re a  p ie ţe i im o b ilia re  s p e c ific e , s -a  
a n a liz a t p ia ţa  s p e c if ic a  p e n tru  tip u l d e  p ro p r ie ta te  “a p a r ta m e n t “ d in  M u n  F a g a ra s , ju d . 
B ra ş o v , d in  c a r t ie re  re z id e n ţia le  p e rife r ic e .

3 .2 .2 . C e re re a  s o lv a b ila

P e p ie ţe le  im o b ilia re , c e re re a  re p re z in tă  n u m ă ru l d in tr-u n  a n u m it t ip  d e  p ro p rie ta te  
p e n tru  c a re  se  m a n ife s tă  d o r in ţa  p e n tru  c u m p ă ra re  sa u  în c h ir ie re  la d ife r ite  p re ţu ri, pe o 
a n u m ita  p ia ţă , în tr -u n  a n u m it in te rva l d e  tim p .

In c a z u l p ro p r ie tă ţ ilo r  e v a lu a te  , luâ nd  in c o n s id e ra re  tip u l d e fin it, a n a liz a  ce re rii a re  
la ba za  c e re re a  m a n ife s ta ta  p e n tru  p ro p rie tă ţi im o b ilia re  d e  tip  a p a rta m e n t.

C e re re re a  p e n tru  a s tfe l d e  p ro p rie tă ţi e s te  in u ş o a ra  c re ş te re  si e s te  m a n ife s ta ta  de  
p e rs o a n e  f iz ic e  , fa m ilii cu  cu  v e n itu r i m o d e s te .

3 .2 .3 . O fe rta  c o m p e tit iv e
Pe p ia ţa  im o b ilia ra , o fe rta  re p re z in tă  n u m ă ru l d in tr -u n  tip  d e  p ro p r ie ta te , ca re  e s te  

d is p o n ib il p e n tru  v a n z a re  sa u  în c h ir ie re  la d ife r ite  p re tu ri, pe  o p ia ţa  si in tr-o  a n u m ita  p e rio a d a  
de  tim p . E x is te n ta  o fe r te i p e n tru  o a n u m ita  p ro p r ie ta te  la un a n u m it m o m e n t, a n u m it p re ţ si un 
a n u m it loc  in d ic a  g ra d u l d e  ra r ita te  a a c e s tu i tip  d e  p ro p r ie ta te .

P e n tru  tip u l d e  p ro p r ie ta te  “a p a rta m e n t ” d in  M u n  F a g a ra s  o fe rta  e s te  d e s tu l d e  
b o g a ta  , p re tu r ile  se  s itu e a z ă  in in te rva lu l 1 6 .0 0 0 -2 6 .0 0 0  E u ro  . D ife re n te le  s u n t m a ri in fu n c ţie  
de  zo n a  de  a m p la s a re  , v e c h im e  si fin isa je . P e n tru  o b ţin e re a  v a lo r ii d e  p ia ţa  p rin  a b o rd a re a  
prin  p ia ţa  am  a le s  3 c o m p a ra b ile  p re z e n ta te  in A N E X A  N R . 2.
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3 .2 .4 .E c h ilib ru l p ie ţe i

D eşi c e re re a  d e  a p a r ta m e n te  e s te  in u ş o a ra  c re ş te re , e s te  o p ia ţa  a c u m p ă ră to r ilo r , o fe rta  
fiin d  m a i m a re .

Iz b u c n ire a  n o u lu i C o ro n a v iru s  (C O V ID -1 9 ), d e c la ra tă  de  c ă tre  O rg a n iz a ţia  M o n d ia lă  a 
S ă n ă tă ţii d re p t „P a n d e m ie  g lo b a lă ” la d a ta  de  11 m a rtie  2 0 2 0 , a a v u t un im p a c t s e m n ific a tiv  
a s u p ra  p ie ţe lo r  f in a n c ia re  g lo b a le . A c tiv ita te a  p ie ţe i e s te  a fe c ta tă  în  m u lte  se c to a re . La da ta  
e va lu ă rii, c o n s id e r  că  se  p o a te  a c o rd a  o p o n d e re  m a i m ic ă  o fe r te lo r  a n te r io a re  e x is te n te  în 
p ia ţă , în  s c o p u r i d e  c o m p a ra ţie , p e n tru  a fo rm u la  o o p in ie  d e s p re  v a lo a re .

în tr-a d e v ă r, ră s p u n s u l a c tu a l la C O V ID -1 9  în s e a m n ă  d e  fa p t că  ne  c o n fru n tă m  cu  un se t 
de  c irc u m s ta n ţe  fă ră  p re c e d e n t pe  ca re  să  ne fu n d a m e n tă m  o p in iile . P rin  u rm a re , e v a lu a re a  
e s te  ra p o rta tă  în  c o n d iţ i i le  in c e rtitu d in ii m a te r ia le  a e v a lu ă rii.

In a c e a s ta  p e r io a d a  c u m p ă ră to r ii v o r a c ţio n a  p re c a u ţi, a v â n d  în  v e d e re  n iv e lu l d e  
in c e rtitu d in e .

DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
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4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR
4 .1 . C ea  m a i b u n a  u til iz a re

In c o n fo rm ita te  cu  S ta n d a rd e le  de  e v a lu a re  a b u n u r ilo r  2 0 2 0 , a n a liz a  d e  p ia ţă  a re  
sco p u l d e  a e s t im a  ce l m a i bu n  p re ţ p e n tru  o p ro p r ie ta te  în  c o n d iţ i i le  c e le i m a i b u n e  u tiliză ri.

C o n fo rm  G h id u lu i M e to d o lo g ic  de  E v a lu a re  G E V  6 3 0  ce a  m a i b u n ă  u tiliz a re  (C M B U ) 
e s te  d e fin ită  ca : « u tiliz a re a  u n u i a c tiv  ca re  ii m a x im iz e a z ă  v a lo a re a  si c a re  e s te  p o s ib ila  d in 
p u n c t de  v e d e re  fiz ic , e s te  p e rm is a  lega l si e s te  fe z a b ila  d in  p u n c t d e  v e d e re  f in a n c ia r  ».

In c o n fo rm ita te  cu  S ta n d a rd e le  de  E v a lu a re  a b u n u r ilo r  e d iţ ia  2 0 2 0  s ta n d a rd e  ce 
in c o rp o re a z ă  S ta n d a rd e le  In te rn a tio n a le  de  E v a lu a re  (IV S ) e d iţ ia  2 0 1 3 , S ta n d a rd u l d e  
E v a lu a re  S E V  10 0  -  C a d ru l G e n e ra l (IV S  C a d ru l g e n e ra l) , p re v e d e  ca  v a lo a re a  d e  p ia ţa  a unu i 
a c tiv  va  re f le c ta  c e a  m a i b u n a  u tiliza re , a a c e s tu ia .

C M B U  p o a te  fi c o n tin u a re a  u tiliză rii c u re n te  a a c tiv u lu i sa u  p o a te  fi o a lta  u tiliza re . 
A c e a s ta  e s te  d e te rm in a ta  d e  u tiliz a re a  pe  c a re  un p a rt ic ip a n t d e  pe  p ia ţa  a r in te n ţio n a  sa o 
d e a  unu i a c tiv , a tu n c i câ n d  s ta b ile ş te  p re ţu l pe  c a re  a r fi d is p u s  sa  il o fe re .

C e a  m a i b u n a  u tiliz a re  e s te  un c o n c e p t d e te rm in is t ic  c a re  s u s ţin e  ca  u tiliz a re a  a ş te p ta ta  
e s te  u tiliz a re a  s in g u la ra  si s p e c if ic a  ce  c o n d u c e  la m a x im iz a re a  u tiliz ă r ii te re n u lu i.

C o n c e p tu l C M B U  - ce a  m a i bu n a  u tiliza re  re p re z in tă  a lte rn a tiv a  ce a  m a i fa v o ra b ila  de  
u tiliza re  a p ro p r ie tă ţii,  s e le c ta ta  d in  d ife r ite  v a r ia n te  p o s ib ile  de  c o n s tru ire , ce  va  c o n s titu i ba za  
de  p o rn ire  si v a  g e n e ra  ip o te z e le  d e  lucru  n e c e s a re  a p lic ă r ii m e to d e lo r  d e  e v a lu a re  in 
c o n tin u a re a  a n a liz e i d in  e v a lu a re a  d e  fa ta .

C e a  m a i b u n ă  u tiliz a re  e s te  a n a liz a tă  u zu a l în  un a  d in  u rm ă to a re le  s itu a ţii:
- ce a  m a i b u n ă  u tiliz a re  a te re n u lu i lib e r
- ce a  m a i b u n ă  u tiliz a re  a te re n u lu i co n s tru it.

D e te rm in a re a  c e le i m a i b u n e  u tiliză ri p re s u p u n e  lu a re a  in c o n s id e ra re  a u rm ă to a re lo r
ce rin ţe :

• u ti liz a re a  sa  fie  f iz ic  p o s ib ila  d in  p r is m a  a c e e a  ce  a r fi c o n s id e ra t re z o n a b il d e  că tre  
p a rtic ip a n ţii pe  p ia ţa ;
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• u t i liz a re a  sa  fie  p e rm is a  lega l, f iin d  n e c e s a r sa  se  ia in c o n s id e ra re  o r ic e  re s tr ic ţii in 
u tiliza re a  a c tiv u lu i, d e  e x e m p lu  s p e c ific a ţiile  d in  p la n u l u rb a n is tic  ;

• u ti l iz a re a  s a  f ie  fe z a b ila  f in a n c ia r, a va n d  in v e d e re  d a ca  o u tiliz a re  d ife r ita , ca re  e s te  
p o s ib ila  f iz ic  s i p e rm is a  le g a l ;

• m a x im iz e a z ă  v a lo a re a  ; va  g e n e ra  p ro fit s u fic ie n t p e n tru  un p a r t ic ip a n t t ip ic  d e  pe  
p ia ţa , m a i m a re  d e c â t p ro fitu l g e n e ra t d e  u tiliza re a  e x is te n ta , d u p ă  ce  au  fo s t  lu a te  in ca lcu l 
to a te  c o s tu r ile  c o n v e rs ie i la a c e a  u tiliza re .

D e s tin a ţii a lte rn a tiv e  p o s ib ile  fiz ic  si ju s t if ic a te  a d e c v a t de  lo c a liz a re a  p ro p r ie tă ţ i i :
- d e m o la re  c o n s tru c ţie  si v a n z a re  te re n  lib e r -  in a d e c v a ta
- u t il iz a re  re z id e n ţia la  -  a d e c v a ta
- u t i liz a re  c o m e rc ia lă  -  in a d e c v a ta
- u tiliz a re  o ft ic e  - in a d e c v a ta
D e s tin a ţii p e rm is e  le g a l si ce le  id e n tif ic a te  ca  p o s ib ile  f iz ic  :

- d e m o la re  c o n s tru c ţie  si v a n z a re  te re n  lib e r -  in a d e c v a ta
- u t il iz a re  re z id e n ţia la  -  d a
- u t i liz a re  c o m e rc ia lă  -  nu
- u tiliz a re  o ft ic e  -  nu

A c e s t c o n c e p t ( C M B U  ) e s te  a d e c v a t in s p e c ia l in ca zu l te re n u r ilo r  lib e re  d a r si a 
te re n u r ilo r  c o n s tru ite  câ n d  c o n s tru c ţiile  si c lă d ir ile  e x is te n te  s u n t v e c h i s a u  câ n d  s tru c tu ra  
zo n e i s -a  m o d if ic a t fo a r te  re p e d e  ce e a  ce  a d u s  la m o d if ic a re a  c e re rii si im p lic it  a o fe rte i 
im p u n â n d  no i s ta n d a rd e  in c a d ru l p ie ţe i re s p e c tive .

Ţ in â n d  s e a m a  d e  a c e s te  c o n s id e re n te  ce a  m a i b u n a  u tiliza re  va  fi d e te rm in a ta  in 
s itu a ţia  te re n u lu i c o n s tru it. C e a  m a i b u n ă  u tiliza re  e s te  re p re z e n ta tă  d e  u tiliz a re a  a c tu a lă , 
re s p e c tiv  p ro p r ie ta te  im o b ilia ra  re z id e n ţia la .

4 .2 . M E T O D E  D E  E V A L U A R E
In fu n c ţ ie  d e  n a tu ra  p ro p r ie tă ţii si d e  s c o p u l e v a lu ă r ii p o t fi a p lic a te  un a  sa u  m a i m u lte  

m e to d e  s p e c if ic e  d e  e v a lu a re  d in  ce le  tre i a b o rd ă ri re c o m a n d a te  d e  s ta n d a rd e :
- a b o rd a re a  p rin  p ia ţa - c o m p a ra ţia  d ire c ta
- a b o rd a re a  p rin  c a p ita liz a re a  v e n itu r i lo r
- a b o rd a re a  p rin  c o s t

In v e d e re a  e v a lu ă r ii p ro p r ie tă ţilo r  ce  fa c e  o b ie c tu l a c e s tu i ra p o rt s -a  u tiliz a t a a b o rd a re a  
prin  p ia ţa - m e to d a  c o m p a ra ţ ii lo r  d ire c te  s i a b o rd a re a  p rin  c o s t -  m e to d a  c o s tu r ilo r  
s e g re g a te .

P e n tru  a p lic a re a  c e lo r la lte  m e to d e  nu au fo s t g ă s ite  s u fic ie n te  d a te  d e  p ia ţa .

4 .2 .1 .A b o rd a re a  p r in  p ia ţa  -  m e to d a  c o m p a ra ţie i d ire c te

A b o rd a re a  p rin  p ia ţa  o fe ră  o in d ic a ţie  a s u p ra  v a lo r ii p rin  c o m p a ra re a  a c tiv u lu i su b ie c t, cu  
a c tive  id e n tic e  sa u  s im ila re , a l c ă ro r  p re ţ se  c u n o a ş te .
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M e to d a  c o m p a ra ţie i d ire c te  e s te  a p lic a b ila  la to a te  t ip u r ile  d e  p ro p r ie tă ţi im o b ilia re , câ nd  
e x is ta  s u fic ie n te  tra n z a c ţii s a u  o fe rte  re c e n te , cu  d a te  s ig u re , c a re  sa  in d ic e  c a ra c te r is tic ile  
va lo rii sa u  te n d in ţe le  d e  pe  p ia ţa .

D a ca  e x is ta  p u ţin e  tra n z a c ţii re ce n te , d e  a s e m e n e a , p o a te  fi u til sa  s e  ia in c o n s id e ra re  
p re tu rile  a c t iv e lo r  id e n tic e  sa u  s im ila re  c a re  s u n t o fe r ite  sp re  v a n z a re  cu  c o n d iţ ia  ca  re le va n ta  
a c e s to r in fo rm a ţii sa  f ie  c la r  s ta b ilita  si a n a liz a ta  c ritic .

M e to d a  c o m p a ra ţie i d ire c te  p re s u p u n e  p a rc u rg e re a  u rm ă to a re lo r  e ta p e :
•  c e rc e ta re a  p ie ţe i p e n tru  a o b ţin e  in fo rm a ţii d e s p re  tra n z a c ţii d e  p ro p r ie tă ţi im o b ilia re  ce 

s u n t s im ila re  cu  p ro p r ie ta te a  e v a lu a ta  in c e e a  ce  p r iv e ş te  tip u l d e  p ro p r ie ta te , d a ta  
v a n z a r ii, d im e n s iu n ile  , lo c a liz a re a  si z o n a re a ;

•  v e r if ic a re a  in fo rm a ţiilo r  p rin  c o n firm a re a  fa p tu lu i ca  d a te le  o b ţin u te  s u n t re a le  si co re c te  
si ca  tra n z a c ţ ii le  au fo s t  o b ie c tive ;

•  a le g e re a  u n o r c r ite r ii d e  c o m p a ra ţie  re le v a n te  si e la b o ra re a  u n e i a n a liz e  c o m p a ra tiv e  pe 
f ie c a re  c r ite r iu ;

•  c o m p a ra re a  p ro p r ie tă ţ ilo r  c o m p a ra b ile  cu p ro p r ie ta te a  e v a lu a ta , u tiliz â n d  e le m e n te le  de  
c o m p a ra ţie  si a ju s ta re a  a d e c v a ta  a p re ţu lu i d e  v a n z a re  a f ie c ă re i p ro p r ie tă ţi 
c o m p a ra b ile  sa u  d a c a  nu e  p o s ib ila  c o m p a ra re a  se  tre c e  la s c o a te re a  d in  c a te g o r ia  de  
c o m p a ra b ile ;

•  a n a liz a  re z u lta te lo r  e v a lu ă r ii si s ta b ilire a  un e i v a lo r i u n ic e  sa u  u n u i in te rv a l d e  va lo ri.

ABORDAREA PRIN COMPARAŢIA VÂNZĂRILOR ■ APARTAMENT

Elemente descriptive Subiect
Valoare oferta/tranzactie- Euro 8.420
Număr camere 2
Suprafaţa desfasurata - mp 53
Suprafaţa utila ■ mp 43,4

Suprafaţa utila/ desfasurata 82%
Valoare oferta/tranzactie- Euro/mp 
util
Valoare oferta/tranzactie- Euro/mp 
desfasurat
Observaţii
Discount negociere
Valoare oferta/tranzactie- Euro 
corectata

Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 1
26.000 19.500

2 2
72 54
60 45

83% 83%
433 433

361 361

-10% -10%
23.400 17.550

Suprafaţa supusa comparaţiei utila

Element de comparaţie
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Corecţie (%) 
Corecţie 
Preţ corectat 14.400 23.400 17.550

Corecţie (%)
Corecţie
Preţ corectat 14.400

m

0
23.400 17.550

Condiţii de piaţa
Corecţie (%)
Corecţie
Preţ corectat

a .

14.400 23.400

"  a

0
17.550

Corecţie (%)
Corecţie
Preţ corectat

10%
1.440

15.840

Corecţie (%)
Corecţie
Preţ corectat

■28%
-5.179
13.541

-4%
-624

16.926

Corecţie (%)
Corecţie
Preţ corectat

parter i
- 10%

-1.637
14.731 13.541

- 10%

-1.693
15.233

Corecţie (%)
Corecţie
Preţ corectat

-737
13.995

►'a-' '\  . > »V/v :V‘
0

13.541
0

15.233

Finisaje
Corecţie (%)
Corecţie
Preţ corectat

inferioare i i
- 20%

-2.799
11.196

-4.739
8.802

Alte ajustări
Corecţie (%)
Corecţie
Preţ corectat

semidecomandat ln€€*yiKur*r 
-15%
-1.679
9.516 8.802

•15%
-1.485
8.416

Corecţie totala neta
Corecţie totala neta (%)

-4.884
-30,52%

-14.598
■56,15%

-9.134
-46,84%
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Corecţie totala bruta 8.820
Corecţie totala bruta (%) 55,12%
Număr corecţii negative 4
Număr corecţii pozitive 2
Număr elemente similare 4

14.598 9.134
56,15% 46,84%

3 4
0 0
7 6

Valoare estimata a proprietăţii 8.416 Euro

159 Euro/ mp 
desfasurat 
194 Euro/mp util

E le m e n te le  d e  c o m p a ra ţie  c o n s id e ra te  re le v a n te  au  fo s E o t^ fu n T e  d e  p ro p rie ta te  
tra n s m is e , c o n d iţ i i le  d e  f in a n ţa re , c o n d iţii d e  va n zâ re , c o n d iţi ile  p ie tii, lo c a liz a re , su p ra fa ţa  u tila , 
v e c h im e , f in is a je , a lte  a ju s tă r i . C o re c ţiile  s -a u  fă c u t ţin â n d  c o n t de  c o n c lu z iile  re z u lta te  d in 
a n a liz a  d e  p ia ţa  si d e  a n a liz a  o fe r te lo r  s tu d ia te .
O b s e rv a ţii p r iv in d  a ju s tă r ile  re a liz a te  :

P re ţu l d e  o fe r ta /v a n z a re  : p e n tru  to a te  c o m p a ra b ile le  , f iin d  o fe rte , si in co n te x tu l 
p a n d e m ie i d e  c o ro n a  v iru s  ,am  a ju s ta t p re ţu l d e  v a n z a re  cu  10 %  . A c e a s ta  a ju s ta re  nu es te  
c o n s id e ra ta  o  c o re c ţie  -  nu e s te  un e le m e n t d e  c o re c ţie -  ci o tra n s fo rm a re  a va lo r ii de  o fe rta re  
in p re ţ d e  v a n z a re .
L o c a liz a re  : S -a u  a ju s ta t c o m p a ra b ile le  1 s i 2 c a re  au  lo c a liz a re  in fe r io a ra  re s p e c tiv  
s u p e r io a ra  fa ta  d e  p ro p r ie ta te a  e v a lu a ta .
S u p ra fa ţa : s -a u  a p lic a t a ju s tă r i p e n tru  to a te  c o m p a ra b ile le le  in fu n c ţie  d e  s u p ra fa ţa  utila . 
V e c h im e a : s -a u  a p lic a t a ju s tă r i c o m p a ra b ile lo r  in fu n c ţie  d e  v e c h im e a  lo r in c o m p a ra ţie  cu 
v e c h im e a  p ro p r ie tă ţii e v a lu a te .
F in isa je : au fo s t  a p lic a te  a ju s tă r i c o m p a ra b ile lo r  in fu n c ţie  d e  fin is a je le  d e s c r is e  in s tu d iu  de 
p ia ţa  c o m p a ra tiv e  cu  p ro p r ie ta te a  e v a lu a te , c a re  n e c e s ita  a m p le  lu c ră ri d e  re n o va re .
A lte  a ju s tă r i: au  fo s t a ju s ta te  c o m p a ra b ile le  p e n tru  c o m p a rtim e n ta re .

D in c a lc u le le  e fe c tu a te  p rin  m e to d a  c o m p a ra ţiilo r  d ire c te  re z u lta  u rm ă to ru l in te rva l d e  va lo ri:

8.416-9.516 EURO

P e n tru  a le g e re a  v a lo r ii f in a le  am  c a lc u la t c o re c ţiile  to ta le  si am  c o n s id e ra t ca  
p ro p r ie ta te a  c a re  a re  c o re c ţia  b ru ta  p ro c e n tu a la  ce a  m a i m ic a  , re s p e c tiv  c o m p a ra b ila  3,
e s te  e g a la  cu p ro p r ie ta te a  e v a lu a ta . A s tfe l v a lo a re a  d e  p ia ţa  e s tim a ta  a im o b ilu lu i (a p a rta m e n t 
2 c a m e re ) in u rm a  a b o rd ă r ii p rin  c o m p a ra ţia  d ire c ta  e s te  d e  :
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VALOARE LEI 
(rotunjit)

VALO ARE EURO  
(rotunjit)

A p a rta m e n t 2 c a m e re  -  
a b o rd a re a  p rin  p ria ta

41.600 8.4og^
,____________________

C u rs  e u ro  la d a ta  e v a lu ă r ii =  4 ,9 491  lei

4 .2 .2 . A b o rd a re a  p r in  c o s t
A b o rd a re a  p rin  c o s t e s te  una  d in c e le

>  ^ -X'//

(rei â b o rd a ri u tiliza te T n  e v a lu a re . A c e a s ta  
a b o rd a re  c o n s id e ra  ca v a lo a re a  m a x im a  a a c tivu lu i, p e n tru  un c o m p a ra to r  in fo rm a t, va  fi su m a  
c u re n ta  n e c e s a ra  p e n tru  a c o n s tru i sau  a c u m p ă ră  un a c tiv  m o d e rn  cu  a c e e a ş i u tilita te .

V a lo a re a  d e te rm in a ta  p rin  a c e a s ta  m e to d a  p re s u p u n e  c o n tin u ita te a  u tiliză r ii b u n u lu i 
p o tr iv it s c o p u lu i p e n tru  c a re  a fo s t p ro ie c ta t si c o n s tru it.

A c e s t lu c ru  e s te  a d e c v a t in s itu a ţia  d e  fa ta , d e o a re c e  s u n t în tru n ite  u rm ă to a re le  co n d iţii:
- p ro p r ie ta te a  e v a lu a ta  s a tis fa c e  o c e re re  e c o n o m ic a  p rin  u tiliz a re a  pe  ca re  o o fe ră ;
- p ro p r ie ta te a  e v a lu a ta  a re  o d u ra ta  d e  u tiliz a re  ra m a sa  re z o n a b ila ;
- c o n tin u a re a  u tiliz ă r ii p re z e n te  e s te  p ra c tica .

A b o rd a re a  p rin  c o s t e s tim e a z ă  v a lo a re a  p rin  d e te rm in a re a  c o s tu lu i a c tu a l ( d e  în lo cu ire ) a l 
b u n u lu i d in  c a re  se  d e d u c  o s e r ie  d e  e le m e n te  d e  d e p re c ie re  c a re  c o n d u c  la p ie rd e re a  de  
v a lo a re  a b u n u lu i in u rm a  u n e i d e p re c ie r i f iz ic e , fu n c ţio n a le  sa u  e c o n o m ic e .
In fo rm a  ce a  m a i s im p la  , m e to d a  c o s tu lu i p o a te  fi re p re z e n ta ta  a s tfe l:
C o s tu l d e  in lo c u ire  -  D e p re c ie r i ( f iz ic e , fu n c ţio n a le  s i e c o n o m ic e  ) =  C IN  ( c o s tu l de  
in lo c u ire  n e t)

C o s tu l d e  in lo c u ire  a fo s t  e s tim a t cu a ju to ru l v a lo r ilo r  d e  c a ta lo g  p e n tru  f ie c a re  
a n s a m b lu  in p a rte , va lo r i ce  se  re g ă s e s c  in lu c ră rile  d e  s p e c ia lita te  “C o s tu r i d e  re c o n s tru c ţie  
-  C o s tu ri d e  in lo c u ire  “ e d ita te  d e  IR O V A L .

. D e te rm in a re a  d e p re c ie r ii  to ta le  - D T

D e p re c ie re a  re p re z in tă  o p ie rd e re  d e  v a lo a re  fa ta  d e  c o s tu l d e  re c o n s tru c ţie  ce  p o a te  
a p a re a  d in  c a u z e  f iz ic e ,fu n c ţ io n a le  sa u  e x te rn e .

D e o a re c e  s c o p u l e v a lu ă r ii e s te  ra p o rta re  f in a n c ia ra , c o n fo rm  s ta n d a rd e lo r  d e  e va lu a re , 
se  va lua  in c a lc u l d o a r d e p re c ie re a  fiz ic a  a im o b ile lo r.

D e p re c ie re a  f iz ic a  re p re z in tă  p ie rd e re a  d e  v a lo a re  sa u  d e  u tilita te  a un e i p ro p rie tă ţi, 
ca u z a ta  d e  u tiliz a re , d e te r io ră r i,  e x p u n e re  la d iv e rş i a g e n ţi a tm o s fe r ic i, s u p ra s o lic ita re  si de  a lţi 
fa c to r i s im ila r i.

In a n a liz a  d e p re c ie r ii f iz ic e  s -a  t in u t c o n t de  u rm ă to a re le  a s p e c te  :
- D u ra ta  d e  v ia ta  to ta la  (u tiliz a re  to ta la )  -D U T
- V a rs ta  e fe c tiv a  (u tiliz a re ) -  V E  

R e n o v ă r ile  c o n s tru c ţie i ;
- c o n s ta tă r ile  fă c u te  in u rm a  in s p e c ţie i e fe c tu a te  a p ro p r ie tă ţii e v a lu a te  .
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In u rm a  c o n s ta tă r ilo r  fă c u te  pe b a za  in s p e c ţie i si a d a te lo r  is to r ic e  p r im ite  d in  p a rte a  
p ro p r ie ta ru lu i am  o b tin u t o  u z u ra  fiz ic a  d e  61 %

N e a d e c v a re a  fu n c ţ io n a la  e s te  d a ta  d e  d e te r io ra re a  ,n e a d e c v a re a , 
s u p ra d im e n s io n a re a  c lă d ir ii d in  p u n c t d e  v e d e re  a d im e n s iu n ilo r ,s t ilu lu i si e c h ip a m e n te lo r  
a ta şa te .

N e a d e c v a re a  fu n c ţ io n a la  e s te  de  d o u a  tip u ri:
-n e a d e c v a re a  fu n c ţ io n a la  re c u p e ra b ila  ,es te  a c e a  d e f ic ie n ta  c a re  se  p o a te  re m e d ia  

p rin  in lo c u ir i .m o d e rn iz ă r i,re p a ra ţii si re m e d ie ri.
-n e a d e c v a re  fu n c ţ io n a la  n e re c u p e ra b ila  e s te  a c e a  d e f ic ie n ta  d a ta  d e  un e le m e n t 

n e in c lu s  in c o s tu l d e  no u  d a r  a r  tre b u i in c lu s  sa u  un e le m e n t in c lu s  in c o s tu l de  no u  ,d a r c a re  
nu a r tre b u i in c lu s .

N e a d e c v a re a  fu n c ţ io n a la  e s te  c o n s id e ra ta  10%  si e s te  d a ta  d e  fa p tu l ca  a p a rta m e n tu l 
e s te  n e d e c o m a n d a t.

D e p re c ie re a  e c o n o m ic a  re p re z in tă  u tilita te a  d im in u a ta  a u n e i c o n s tru c ţii d a to ra ta  
in f lu e n te lo r n e g a tiv e  p ro v e n ite  d in  e x te r io ru l c o n s tru c ţie i.

D e p re c ie re a  e c o n o m ic a  se  re fe ra  la d e p re c ie re a  un e i p ro p r ie tă ţi im o b ila re  d in  c a u ze  
e x te rn e  si s e  d a to re a z a  u n o r  fa c to r i e x te rn i p ro p r ie tă ţii cu m  su n t: m o d ific a re a  p la n u r ilo r  d e  
u rb a n is m ,s c h im b a re a  ra p o rtu lu i d in tre  c e re re  si o fe r ta ,u tiliz a re a  m o d ific a ta  a p ro p rie tă ţii 
im o b ilia re ,c o n d iţ ii le  d e  f in a n ţa re ,z o n a  un d e  se  re g ă s e ş te  p ro p r ie ta te a .

D e p re c ie re a  e c o n o m ic a  in ca zu l p ro p r ie tă ţii e v a lu a te  e s te  c o n s id e ra t 15%  si e s te  d a ta  
de  zo n a  d e  a m p la s a re  a a p a rta m e n tu lu i-  un c a r t ie r  p e rife r ic , si d e  c o n te x tu l e c o n o m ic  a l 
lo c a lită ţii.

C o s tu l d e  în lo cu ire  a l c o n s tru c ţiilo r  a fo s t e s tim a t cu a ju to ru l v a lo r ilo r  d e  c a ta lo g  p e n tru  
fie c a re  a n s a m b lu  in p a rte , v a lo r i ce  se  re g ă s e s c  in lu c ra re a  d e  s p e c ia lita te  “C o s tu ri de  
re c o n s tru c ţie  -  C o s tu r i d e  în lo c u ire  “ e d ita ta  d e  IR O V A L

C a lc u lu l C o s tu lu i d e  în lo c u ire  B ru t, c a lc u lu l d e p re c ie r ilo r9 a  (fiz ic e , fu n c ţio n a le  si 
e c o n o m ic e ) s i C o s tu l d e  în lo c u ite  N e t s e  re g ă s e s c  in -  A N E X A  1 -

V a lo a re a  e s tim a ta  in u rm a  a p lic ă rii a b o rd ă r ii p rin  c o s t e s te :

V A L O A R E  LEI V A L O A R E  E U R O
V a lo a re  d e  p ia ţa  -  
a b o rd a re a  p rin  c o s t

4 0 .8 7 2 8 .2 5 8
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R e z u lta te le  c e n tra liz a te  in u rm a  a p lic ă rii c e lo r d o u a  m e to d e  in v e d e re a  e s tim ă rii va lo r ii 

d e  p ia ţa :
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V A L O A R E  LEI V A L O A R E  E U R O
A b o rd a re a  p rin  p ia ţa 4 1 .6 0 0 8 .4 0 0
A b o rd a re a  p rin  c o s t 4 0 .8 7 2 8 .2 5 8

R E Z U L T A T U L  E V A L U Ă R II

A v â n d  in v e d e re  p e  d e  o p a rte  re z u lta te le  o b ţin u te  p rin  a p lic a re a  m e to d e lo r  d e  e v a lu a re , 
re le v a n ţa  a c e s to ra  şi in fo rm a ţiile  d e  p ia ţă  ca re  au s ta t la b a za  a p lic ă r ii lo r, şi pe  d e  a lta  p a rte  
s c o p u l e v a lu ă r ii ş i c a ra c te r is t ic ile  p ro p r ie tă ţii im o b ilia re  s u p u s e  e v a lu ă r ii, în  o p in ia  e v a lu a to ru lu i 
v a lo a re a  de  p ia ţă  e s tim a tă  a p ro p r ie tă ţii im o b ilia re  d e s c r is e  e s te  ce a  o b tin u ta  p rin  m e to d a  prin  
P IA Ţ A :

Denumire V a lo a re a  de  p ia ţa  
e s tim a te  in Lei

V a lo a re a  de  p ia ţa  
e x p r im a ta  in Euro

A p a rta m e n t 2 cam ere 41.600 8.400

C u rs  e u ro  la d a ta  e v a lu ă r i i : 1 E = 4 .9 491  lei

A rg u m e n te le  c a re  au  s ta t la b a z a  e la b o ră r ii a c e s te i o p in ii, p re c u m  s i c o n s id e re n te  p riv in d  
v a lo a re a  s u n t :

•  v a lo a re a  a fo s t e x p r im a ta  ţin â n d  s e a m a  e x c lu s iv  d e  ip o te z e le , c o n d iţi ile  lim ita tiv e  si 
a p re c ie r ile  e x p r im a te  in p re z e n tu l ra p o rt si e s te  v a la b ila  la d a ta  e v a lu ă r i i ;

•  v a lo a re a  nu  t in e  s e a m a  d e  re s p o n s a b ilită ţile  d e  m e d iu  si d e  c o s tu r ile  im p lic a te  d e  
c o n fo rm a re a  la c e r in ţe le  le g a le  ;

•  v a lo a re a  e s te  o p re d ic t ie  ;
•  e v a lu a re a  e s te  o o p in ie  a s u p ra  une i v a lo r i ;
•  v a lo a re a  e s te  s u b ie c tiv a ;
•  v a lo a re a  nu c o n ţin e  T V A

D O B R IL A  L IL IA N A  
E X P E R T  E V A L U A T O R  
M E M B R U  T IT U L A R  A N E V A R
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A N E X E

1. F isa  de  c a lc u l -  a b o rd a re a  p rin  co s t-

2. E x tra s  d e  c a r te  fu n c ia ra

3. B ila n ţu l d e  s u p ra fa ţa

4. F o to g ra fii
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RAPORT DE EVALUARE nr. 864.4

F isa
nr.

1

Note:

B e n e fic ia r  ra p o r t :  P R IM Ă R IA  F A G A R A S  D e s tin a ta r : P R IM Ă R IA  F A G A R A S  
P ro p r ie ta te  E v a lu a ta : S T A T U L  R O M A N  

B R A Ş O V , F A G A R A S , s tr .  Z o n a  G ă r ii,  b l.1 A , a p . 3, F a g a ra s , ju d .  B ra ş o v

D ata  e v a lu ă r i i:  17 .11 .2021 /  C u rs  la  d a ta  e v a lu ă r i i:  4 ,949  le i/E U R  
C o e f.d e  c o re c ţ ie  p e n tru  d is ta n ta  t ra n s p o r t :  0 ,997  (c o n f.  ta b e l d in  A N E X A  2) 

C o e f. c o re c ţ ie  m a n o p e ra : 0 ,965  (c o n f.  ta b e l d in  A N E X A  2)
G ra d  s e is m ic :  7

EVALU ARE C O N STR U C ŢII - A B O R D A R E A  PRIN CO ST

Poz. 
p e  

p lan 
de  s it.

A P A R T A M E N T  2 C A M E R E  1975 N

T O T A L  C O N S T R U C Ţ II

V a rs ta
C rono log

ica
(ani)

V a rs ta
C rono log i

ca
P onde ra ta  

' (an i)

S u p ra fa ţa
co ns tru ită

de s fă şu ra tă
(m p)

C o s t d e  nou 
c o n s tru c ţie  

(le i)

C o s t de  nou 
co n s tru c ţie  

(E U R )

D epr.
(uzura )

fiz ic a
(% )

D ep rec ie re
fu nc ţion a la

(le i)

D epr.
E x terna

(% )

C o s t ne t 
c o n s tru c ţie  

(le i)

C o s t net 
cons truc ţie  

(E U R )

G rad
d e

rea lizar 
' e  

(% )

C o s t lu c ră ri 
ram ase  d e  

execu ta t 
(le i)

46 46 54 146.386 29 .578 61 6000 20 40 .87 2 8.259 100,00 0

54 146 .386 29 .578 40 .87 2 8.258 0

- V a lo rile  d in  tabel nu con ţin  T V A

- In cazu l c o n s tru c ţiilo r ne fina liza te  co loana ”C os t de  nou co n s tru c ţie ” con ţine  cos tu l de  nou al cons truc ţiilo r cons id e ra te  ca  fiind  fina lizate , iar co loana ”C os t net c o n s tru c ţie ” con ţine  costu l de  nou al cons truc ţiilo r 
cons ide ra te  ca  fiind  fina liza te  din care  s -au dedus deprecierile .



FISA NR. 1 - APARTAMENT 2 CAMERE

Nr.
crt. S im b o l D e s c rie re  e le m e n t c o n s tru c tiv C o m e n tariu U M S tare

F iz ica C a n tita te

C o s t u n ita r de  
n o u  in d e xa t s i 
c o re c ta t, ta ra  

T V A  (le i/U M )

C o s t d e  nou  
c o n s tru c ţie  (le i 

fa ra  T V A )

G rad
re a liza re

(%)

C o s t d e  nou  
lu c ră ri e x e c u ta te  

(le i fa ra  T V A )

C o s t luc rări 
ra m a s e  d e  

e x e c u ta t (lei 
fa ra  T V A )

S u rs a
in f. Pag .

Index 1 2 2A 3 4 5 6 7 = 5 x 6 8 9 = 7 x 8 / 1 0 0 10 = 7 - 9 11 12

1 7B L O C 1 0E S tru c tu ra  b loc  P + 10 E + su bso l tehn ic  
rea lizata pe d ia fragm e de  beton arm at, 
p lan see  de  beton si fa ţad e  p re fab rica te  
( in c lude  pu tu i de  lift s i casa  tro liilo r)

m pAd N 54 857,15 46 .28 6 ,1 0 100,00 46 .286 0 1 47

2 T E R N E 1 0 E T e ra sa  ne c ircu lab ila  b loc P +10E  
+ su bso l te h n ic

m p Ad N 54 45 ,49 2 .456 ,46 100,00 2.456 0 1 48

3 F O B F S 10 E F in isa j ob işnu it fa ra  scara : pereţi m pAd N 54 1.432 ,39 77 .34 9 ,0 6 100,00 77 .349 0 1 35
te ncu iti s i zugrăviţi, ta m p la rie  lemn, 
covor pvc pe supo rt textil (sau tam plarie  
P V C  cu geam  te rm opan s i pa rchet 
lam inat), fa ian ţa  la baie si bucătărie , 
fa ţad e  te ncu ite  (tencu ie li tip  strop)

4 F IN S C 4A P O Fin isa j ob işnu it sca ra  cu 4  apartam ente  
pe nivel in b loc  - cota a fe ren ta  pe 
apartam ent

apart N 1 769,28 769,28 100,00 769 0 1 40

5 E L IN G R 10 E Insta la ţii e lec trice  de ilum inat, prize 
m ono fazate , tra see  cu ren ţi s lab i in b loc 
P + 1 0 E + su b so l tehn ic

m pAd N 54 121,13 6 .541 ,02 100,00 6.541 0 1 48

6 IN C E LF S 1 0E Insta la ţie  inca lz ire  cu ţeava C u, corp 
s ta tic  fon ta , b im eta l in b loc P +10E

m pAd N 54 177,68 9 .594 ,72 100,00 9.595 0 1 48

+ su b so l te hn ic
7 C A L A W C 1 0 E C ada fo n ta + lavoa r+ W C ansam blu N 1 3.389 ,54 3 .389 ,54 100,00 3.390 0 1 49

T O T A L  F IS A 146 .386 146.386 0

Note: — '

- C o s t u n ita r d e  nou in d e xa t si co re c ta t, fa ra  T V A  (c o l.6) es te  ca lcu la t pe baza co s tu rilo r de  M ateria l, M anopera, T ransport si utilaje, C oe f.recap it.dev iz  analitic , C oe f.che lt.in d ire c te  din cata log, iar rezu lta tu l es te  indexat cu ind ice le  
de  ac tua liza re  a feren t da te i eva luării s i co rec ta t cu c o e f.p t.d is t.tra n sp .s i m anopera, apoi d in rezu lta t se  dedu ce  T V A  a fe ren ta  ind ic ilo r de  ac tua liza re  valabili la da ta  evaluării

- S u rs a  in fo rm aţie i: 1 = ”C I-C R  C .rez iden ţia le ” ; 2 = ”C I-C R  C .industria le , com erc ia le  s i agrico le , co ns truc ţii spec ia le ” ; 3  = "C I-C R  C lăd iri cu s truc tu ri pe  cadre , a n ş $  
cos tu rilo r segrega te ” /  IR O V A L, 5 - "C O N S T R U C Ţ II -  s is tem e  s i su b s is te m e  cons truc tive ” -  E d itu ra  IR O V A L, 6  - "C e n tra le  eo liene” au tor S ch iopu C, 7 - C O S T U R 1- ^  
B IR O U R I Ş l C LĂ D IR I C O M E R C IA L E  - E d itu ra  IR O V A L  2020 , au to r C orne liu  S ch iopu

- C reat cu ap licaţia  K o st P lus (in d ic i 20 21 -202 2 ) - w w w .k o s tu ri.ro  -  p rogram  in reg istra t in R eg is tru l N ational al p rog ram e lo r pentru C a lcu la to r

___ Ee^ti, s tru c tu ri M iTek si cons truc ţii spec ia le ” ;4 - "M etoda
fc jrf lâ w îy C T IE  - C O S T U R I D E  ÎN L O C U IR E  C LĂ D IR I DE

http://www.kosturi.ro


ANEXA NR. 2
COMPARABILA 1

https://www.storia.ro/ro/oferta/exclusivitate-apartament-2-camere-etai-2-str-plopului-lDhvW6.html

Horia Pop  
Agenţie 
0751 110 555

hiapoijajjsţă Apartament de vanzare
Braşov
l • agaras 
Combinat
Exclusivitate - Apartament 2 camere, etaj 2, str. Plopului

Exclusivitate - Apartament 2 camere, etaj 2, str. Plopului
16 000 €

"O.-AAiiI5 bir? 1
320 € /m 2

Prezentare generala
Suprafaţa construita (m2): 
50 in2
Suprafaţa utila (m2):
42
Numărul de camere:
2
Tip proprietate: 
apartament 
Compartimentare: 
decomandat

https://www.storia.ro/ro/oferta/exclusivitate-apartament-2-camere-etai-2-str-plopului-lDhvW6.html


Numărul total de etaje:
4
Numărul de bai:
1
Etaj:
2
Descriere anunţ

Exclusivitate - apartament 2 camere, etaj 2, decomandat, str. Plopului, Oraş Fagaras. 
Apartamentul are suprafaţa utila de 42 mp, dispunerea o are astfel: living, dormitor, bucătărie 
cu balcon, baie, hol. Utilitati: apa, electicitate, gaz. Apartamentul se vinde parţial mobilat! Nu 
ezitati sa ne contactaţi la 0751110555 Preţ 160006 negociabil!

Particularitati

balcon
balcon inchis 
dormitor matrimonial

Infrastructura

electricitate 
canalizare 
apa curenta

Comodităţi

mobilat 

Tip Oferta

negociabil



COMPARABILA 2

https://www.olx,ro/d/oferta/vand-apartament-str-parcului-bl-5- 
I DfjxF h. html?isPreviewActive=Q&sliderlndex=l

florin
Pe OLX din august 2021 
Activ ieri la 09:12
Mai m u lte  anun ţu ri a le acestu i vânzător 

491 521 92497 99
Postat 25 noiembrie 2021

Vând apartament str.parcnlui bl.5

26 000 €
PROMOVEAZĂRE ACTUALIZEAZĂ________________________________________________________

Persoana fiz ica 
Suprafaţa utila: 60 m2 
Etaj: 4

Descriere
V ând ap a rta m e n t s tr.pa rcu lu i b l.5 e t 4 preţu l este de 26000 €  m ai m u lte  detalii la 
num ăru l de t lf .00491 521 924 979 9
ID: 226302683Vizualizări: 1689 

Raportează

https://www.olx,ro/d/oferta/vand-apartament-str-parcului-bl-5-


COMPARABILA 3

COMPARABILA 3

https://www.storia.ro/ro/oferta/apartamcnt-2-camere-de-vanzare-zona-13-decembrie-fagaras-
IDmOqf.html#860623dbc6

TABOO Imobiliare
Agenţie  
0773 385 969

înapoi la lis tă lA partam ent de vanzare
Braşov 
Faqaras 
13 Decem brie
Apartam ent 2 cam ere de vanzare zona 13 Decem brie Fagaras

Apartament 2 camere de vanzare zona 13 Decembrie Fagaras
19 500 €
Braşov (iudeth 13 Decembrie

361 €/m2

P r e z e n ta r e  g e n e r a la
S u p ra fa ţa  c o n s tru ita  (m 2): 
54 m 2
S u p ra fa ţa  u tiia  (m 2);
45.00
N u m ă ru l d e  ca m e re :
2
T ip  lo cu in ţa :
lo c u in ţa  n o u a
T ip  p ro p rie ta te :
a p a rta m e n t
S ta re :
no u
C o m p a rtim e n ta re :
d e c o m a n d a t
A n u l c o n s tru c ţie i:
1975
O rie n ta re :

https://www.storia.ro/ro/oferta/apartamcnt-2-camere-de-vanzare-zona-13-decembrie-fagaras-


no rd  si e s t
Numărul total de etaje:
4
Numărul de bai:
1
Etaj:
3
Descriere anunţ
Apartament de vanzare in Fagaras cu 2 camere localizat in zona 13 Decembrie, cu suprafaţa 
construita de 54 mp si suprafaţa utila 45 mp, situat la etajul intermediar 3 intr-un imobil cu 4 etaje. 
Apartamentul este compartimentat decomandat si este compus din 2 camere, 1 bucătărie, 1 baie, 
hol, 1 balcon cu suprafaţa de 8 mp.
Imobilul este clădire tip bloc construit in anul 1975 cu structura din cărămidă, iar apartamentul a 
fost renovat ultima data in 1998.
încălzirea acestui apartament se realizează prin termoficare, calorifere.

Utilitati si dotări:
- bucătărie: parţial mobilată;
- utilitati: curent electric, apa, canalizare, gaz, catv, fibra optica;
- mobilat: parţial;
- interfon;



O fic iu !  d e  C a d a s t ru  ş i P u b l ic i t a te  Im o b i l ia r ă  B R A Ş O V  
B iro u l d e  C a d a s t ru  ş i P u b l ic i t a te  Im o b i l ia r ă  F a g a ra s

EXTRAS DE CARTE FUNCIARĂ
PENTRU INFORMARE

C a r t e  F u n c ia r ă  N r .  1 0 1 9 1 9 - C 1 - U 2 5  F ă g ă r a ş

j N r .  c e r e r e 1 6 9 6 0
Z iu a 1 1 5

! L u n a 0 6
A n u l ) 2 0 2 1

Cod verifica re
100105193818

Unitate individuală
A . P a rte a  I. D e s c r ie re a  im o b ilu lu i

Nr. CF vechi:6849

A dresa: Loc. Fagaras, StrZona Gării, Bl. IA, Ap. 3, Jud. Braşov
Părţi comune: terenul de sub bloc, subsol tehnic, racorduri utilitatii, casa scării, uscatorie, ascensor terasa, 
instalaţii aferente acestora si trotuar de g a rd a_____________ __________________________________________

N r
c r t N r. c a d a s tra l Suprafaţa

construită
S u p ra fa ţa  
u t ilă  (m p )

C o te  p ă r ţ i 
c o m u n e C o te  te re n O b s e rv a ţ ii /  R e fe r in ţe

A l Top:
2 8 3 5 / l / a / l / 3

8 /3 4 5 8 /3 4 5 Apartament 3 compus din: două 
camere, hol, cămară, bucătărie, 
sas, baie, balcon cu o cotă de 
2,27% din părţile de uz comun, 
respectiv 7,84 m.p.

B. P a rte a  II. P ro p r ie ta r i şi a c te

înscrieri privitoare la dreptul de proprietate şi alte drepturi reale Referinţe

1 / 01/01/1990
Act nr. -, din 01/01/1990 emis de

B l Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobândit prin Lege, cota actuala 
1/1

A l

1) STATUL ROMAN
C. P a rte a  I I I .  SA R C IN I .

înscrieri privind dezmembrămintele dreptului de proprietate, 
drepturi reale de garanţie şi sarcini Referinţe

NU SUNT



C a r te  F u n c ia r ă  N r . 1 0 1 9 1 9 - C 1 - U 2 5  C o m u n a /O r a ş /M u n ic ip iu :  F ă g ă ra ş

A n e xa  N r. 1 La P a rte a  I
U n ita te  in d iv id u a lă , A d resa : Loc. Fagaras, Str Zona Gării, Bl. IA, Ap. 3, Jud. Braşov
P ă r ţ i  c o m u n e : terenul de sub bloc, subsol tehnic, racorduri utilitatii, casa scării, uscatorie, ascensor terasa,
instalaţii aferente acestora si trotuar de garda ____________ __________ ___________________________

Nr
crt Nr cadastral Suprafaţa

construită
Suprafaţa 
utilă (mp)

Cote părţi 
comune Cote teren Observaţii / Referinţe

A l Top:
2835/l/a/l/3

8/345 8/345 Apartament 3 compus din: două 
camere, hol, cămară, bucătărie, 
sas, baie, balcon cu o cotă de 
2,27% din părţile de uz comun, 
respectiv 7,84 m.p.

Certific că prezentul extras corespunde cu poziţiile in vigoare din cartea funciară originală, păstrată de acest 
birou.
Prezentul extras de carte funciară este valabil la autentificarea de către notarul public a actelor juridice prin 
care se sting drepturile reale precum şi pentru dezbaterea succesiunilor, iar informaţiile prezentate sunt 
susceptibile de orice modificare, in condiţiile legii.
S-a achitat tariful de 0 RON, pentru serviciul publicitate imobiliară cu codul nr. 272.

Data soluţionării, 
15-06-2021
Data eliberării,

/ /

Referent,

(parafa ş i sem nătura)



O f ic iu l d e  C a d a s t r u  ş i P u b l ic i t a te  Im o b i l ia ră  B R A Ş O V  
B iro u l d e  C a d a s t r u  ş i P u b l ic i t a te  Im o b i l ia ră  F a g a ra s

ANOPI
AOf.xVM.V *  .V TH ** A M
3> t tA'DAir'i'.' tJ 
5M. a r irrr.v ?*

EXTRAS DE CARTE FU N C IA R A
PENTRU INFORMARE

C a r t e  F u n c ia r ă  N r . 1 0 1 9 1 9  F ă g ă r a ş

j N r .  c e r e r e | 1 6 9 6 0  j
Z iu a 1 1 5
L u n a i 0 6
A n u l 2 0 2 1

Cod verifica re
100105193818

A. P a rte a  I. D e s c r ie re a  im o b ilu lu i
TEREN Intravilan Nr. CF vechi:6849

A d resa: Loc. Fagaras, Cvartal Zona Gării, Bl. IA , jud. Braşov_____________________________________________
Nr.
Crt

Nr. cadastral 
Nr. topografic

Suprafaţa* (mp) Observaţii / Referinţe

A l T o p : 2 8 3 5 / 1 / a / l 3 4 5 C o n s t r u c ţ ia  C I  in s c r is a  in  CF 1 0 1 9 1 9 -C 1 ; 
C O N S T R U C Ţ IA  C I  IN CF 1 0 1 9 1 9 -C 1 . . .

B. P a rte a  II. P ro p r ie ta r i şi ac te

înscrieri privitoare la dreptul de proprietate şi alte drepturi reale Referinţe

3919 / 29/10/1992
Adresa nr. 8038, din 08/09/1992;

B l Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobândit prin Lege, cota actuala 
305/345

A l

1) STATUL ROMAN
OBSERVAŢII: (p roven ita  din conversia CF 6849)

247 / 29/01/2001
Ordin nr. 344, din 20/06/2000 emis de Prefectura Braşov;

B7
Intabulare, drept de PROPRIETATEatribuire în baza L.18/1991, asupra 
cotei de 2,27% din elementele de uz comun, respectiv 7,84 mp. 
aferentă ap.38, C1-U21, dobândit prin Leqe, cota actuala 8/345

A l

1) MAGDO AURELIA
2851 / 16/10/2001
Contract De Vanzare Cumpărare nr. 2425, din 15/10/2001 emis de NP GYERGYAI MARIANA;

B9
Intabulare, drept de PROPRIETATEcumpărare, ca bun comun, asupra 
cotei de 2,27% din teren si elementele de uz comun, aferentă ap.nr. 
22, C1-U23, dobândit prin Convenţie, cota actuala 8/345

A l

1) IORDAN VALERICĂ
2) IORDAN ADRIANA

12717 / 24/06/2019
Act Notarial nr. 940, din 20/06/2019 emis de Gabor Constantin Aurelian;

B10

Intabulare, drept de PROPRIETATEcumpărare ca bun comun,conform 
art.339 Cod civil, asupra cotei de 2,27% din elementele de uz comun, 
respectiv 7,84 mp, aferentă ap.44, C1-U20, dobândit prin Convenţie, 
cota actuala 8/345

A l

1) SIPOS KINGA-ZSUZSA, căsătorită cu
2) SIPOS ROBERT

4503 / 28/02/2020
Act Notarial nr. 673, din 27/02/2020 emis de Popa Maria Cristina;

B l l
Intabulare, drept de PROPRIETATEÎntreţinere, asupra cotei de 2,27% 
din elementele de uz comun, respectiv 7,84 mp, cotă aferentă ap.29, 
C1-U12, dobândit prin Convenţie, cota actuala 8/345

A l

1) HORVATH SILVIA, necăsătorită
OBSERVAŢII: vezi uzu fru tc  ş i ipotecă legală C.28, C.29

8051 / 05/05/2020
Act Notarial nr. 551, din 04/05/2020 emis de Gabor Constantin Aurelian;

B13
Intabulare, drept de PROPRIETATEcumpărare, ca bun comun, în 
condiţiile art.339 Cod civil, asupra cotei de 2,27% din elementele de 
uz comun, aferentă ap.34, C1-U19, dobândit prin Convenţie, cota

Q/OV1C

A l



Carte Funciară Nr. 101919 Comuna/Oraş/Municipiu: Făgăraş

în scrie ri privitoare la dreptul de proprietate şi alte drepturi reale Referinţe

1) RODBOŞAN ELENA, nasc. Şerban, căsătorită cu
2) RODBOŞAN CONSTANTIN

C. P a rte a  I II .  SARCINI
înscrieri privind dezmembrămintele dreptului de proprietate, 

drepturi reale de garanţie şi sarcini Referinţe

13986 / 06/12/2010
Act Administrativ nr. 11255, din 20/08/1991 emis de RASC FAGARAS;

C3 Intabulare, drept de FOLOSINŢA, dobândit prin . Lege, cota actuala 
8/345

A l

1) REUREAN OVIDIU
2) REUREAN MARIA

OBSERVAŢII: cota de 2,27%  din elem entele de uz comun, respectiv  7,84 m.p. aferenta ap.nr.26

14192 / 10/12/2010
Act Notarial nr. 2847, din 09/12/2010 emis de NP GYERGYAI;

C4 Intabulare, drept de FOLOSINŢA, dobândit prin Convenţie, cota actuala 
8/345

A l

1) POPPA DANIELA, , nasc.Dumitru, divorţata, ca bun propriu,
OBSERVAŢII: cota de 2,27%  din elem entele de uz comun, respectiv7 ,84 m .p . , aferenta ap.nr.6

2373 / 14/09/1998
Contract De Vanzare-Cumparare nr. 0 emis de RASC Fagaras (cerere nr.2510/1998 c.f.);

C5 Intabulare, drept de FOLOSINŢA, dobândit prin Lege, cota actuala 
24/2760

A1/C.27

2) VACARIU MARIANA
OBSERVAŢII: (p roven ita  din conversia CF 6849)
cota d in e lem ente le  de uz comun, respectiv 7,84 m .p.,a ferenta ap.nr.7, C1-U4

1378 / 28/01/2013
Act Notarial nr. 200, din 25/01/2013 emis de POPA MARIA CRISTINA;

C6 Intabulare, drept de FOLOSINŢA, dobândit prin Convenţie, cota actuala 
8/345

A l

1) MARIESCU MARIUS, necăsătorit,ca bun propriu in cond.art.340 din Cod Civil
OBSERVAŢII: cota de 7,84 m .p. din pă rţile  de uz com un aferente ap t.36 C l-U l

7759 / 26/07/2007
Contract De Vanzare-Cumparare nr. 12470 din 1994 emis de RASC FAGARAS;

C7 Intabulare, drept de FOLOSINŢA, dobândit prin Lege, cota actuala 
8/345

A l

1) DAVID PAMFIL
2) DAVID MARIA

OBSERVAŢII: (p roven ita  din conversia CF 6849)
cotă de 2,27% din e lem ente le  de uz com un,respectiv 7,84 m .p., a fe rentă  ap.nr. 28, C1-U5

11192 / 16/10/2007
Contract De Vanzare-Cumparare nr. 0 emis de RASC Făgăraş;

C8 Intabulare, drept de FOLOSINŢA, dobândit prin Lege, cota actuala 
8/345

A l

1) GHERGHE CONSTANTIN
2) GHERGHE IULIA CONSTANŢA

OBSERVAŢII: (p roven ita  din conversia CF 6849)
cotă de 2,27%  din e lem ente le  de uz com un,respectiv 7,84 m .p., a ferentă ap.nr. 14, C1-U6

2543 / 22/05/1992
Contract De Vanzare-Cumparare nr. 1482/1991 emis de R.A.S.C. Fagaras;

C9 Intabulare, drept de FOLOSINŢA, dobândit prin Lege, cota actuala 
8/345

A l

1) PREOTESEA IOAN
2) PREOTESEA VALERIA

OBSERVAŢII: (p roven ita  din conversia CF 6849)
cota de 2,27%  din e lem ente le  de uz comun, respec tiv  7,84 m.p., a fe rentă  ap.4, C1-U7

95 / 12/01/2000
Contract De Vanzare-Cumparare nr. 59, din 11/01/2000 emis de NP GYERGYAI MARIANA;

CIO ntabulare, drept de FOLOSINŢA, dobândit prin Convenţie, cota actuala 
3/345

A l

1) BLAGA IOAN
2) BLAGA SILVIA, ca bun comun,
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cotă  de 2,27% din e lem ente le  de uz comun, respectiv  7,84 m.p. a ferenta ap.nr. 9, C1-U8

16195 / 12/10/2015
Act Notarial nr. 2681, din 12/10/2015 emis de Popa Maria Cristina;

C15 Intabulare, drept de FOLOSINŢA, dobândit prin Convenţie, cota actuala 
8/345

A l

1) BOIER GHEORGHE
BOIER MARIA, căsătoriţi în regimul comunităţii legale, ca bun comun, conform art. 339 Cod Civil, 
nudă proprietate,
OBSERVAŢII: cota de 2,27%  din elem entele de uz comun, respectiv  7,84 m.p., a fe ren tă  ap.33, C1-U14

2606 / 20/09/2001
Contract De Vanzare-Cumparare nr. 0 emis de R.A.S.C. FAGARAS;

C16
Intabulare, drept de FOLOSINTAasupra cotei de 2,27% din elementele 
de uz comun, respectiv 7,84 m.p. , aferentă apt. nr. 17, C1-U15, 
dobândit prin Lege, cota actuala 8/345

A l

1) PURCAREA GHEORGHE
2) PURCAREA MARIA

OBSERVAŢII: (p roven ita  din conversia CF 6849)

205 1 / 07/04/1992
Contract De Vanzare-Cumparare nr. 1119/1992 emis de R.A.S.C. Fagaras;

C17
Intabulare, drept de FOLOSINTAasupra cotei de 2,27% din elementele 
de uz comun, respectiv 7,84 m.p., aferentă ap.19, C1-U17, dobândit 
prin Leae. cota actuala 8/345

A l

1) SPRING MARIA MAGDALENA
OBSERVAŢII: (p roven ita  din conversia CF 6849)

4079 / 30/06/2005
Sentinţa Civila nr. 1110/2004, dos. civ.1338/2004 emis de Judecătoria Fagaras;

C18
Intabulare, drept de FOLOSINTAasupra cotei de 2,27% din elementele 
de uz comun, respectiv 7,84 m.p., aferentă ap. 24, C1-U18, dobândit 
prin HOTARARE IUDECATOREASCA, cota actuala 8/345

A l

1) BOCHIAN DOINA
OBSERVAŢII: (p roven ita  din conversia CF 6849)

16668 / 23/09/2016
Act Notarial nr. 127, din 19/09/2016 emis de Schneider Chelemen Eleonora Sonia;

C20
Intabulare, drept de FOLOSINTAasupra cotei din elementele de uz 
comun aferente apartam.13 C1-U9, dobândit prin Succesiune, cota 
actuala 1/230

A l

1) GÎNGĂ MARIUS- OCTAVIAN, fiu
24289 / 20/12/2017
Act Notarial nr. 54, din 18/12/2017 emis de Gyergyai Mariana;

C25

Intabulare, drept de FOLOSINTAasupra cotei de 2,27% din elementele 
de uz comun, respectiv 7,84 mp, aferentă ap.37, C1-U13, cumpărare, 
ca bun propriu, în condiţiile art.340, Cod Civil, dobândit prin 
Convenţie, cota actuala 8/345

A l

1) CHICOŞ NICOLAE-FLORIN, necăsătorit
6917 / 14/11/2005
Contract De Vanzare-Cumparare nr. 3615, din 11/11/2005 emis de notar public Boamfă Adrian;

C26
Intabulare, drept de FOLOSINTAcumpărare, ca bun comun, asupra 
cotei de 2,27% din elementele de uz comun, respectiv 7,84 mp, 
aferentă ap.31, C1-U24, dobândit prin Convenţie, cota actuala 8/345

A l

1) MESAROS NICOLAE
2) MESAROS MARIA

2 0 6 6 1 /3 0 /0 9 /2 0 1 9
Act Notarial nr. 121, din 30/09/2019 emis de Popa Maria Cristina;

C27
ntabulare, drept de FOLOSINTAcota din elementele de uz comun, 

respectiv 7,84 m.p.,aferenta ap.nr.7, C1-U4, dobândit prin Succesiune, 
:ota actuala 40/2760

A l

1) VĂCARIU MARIANA, fiică
4503 / 28/02/2020
Act Notarial nr. 673, din 27/02/2020 emis de Popa Maria Cristina;

Intabulare, drept de UZUFRUCT VIAGERasupra cotei din teren, A l
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C28 Convenţie, cota actuala 8/345 A l

1) MIHU IOAN

C29

Intabulare, drept de IPOTECA LEGALA, Valoare: pentru garantarea 
plăţii rentei în bani, corespunzătoare întreţinerii neexecutate, conform 
art.2386 alin.4 din Codul Civil, asupra cotei din teren, proprietatea 
celei de sub B . l l ,  aferentă ap.29, C1-U12, dobândit prin Lege, cota 
actuala 8/345

A l

1) MIHU IOAN
27417 / 14/12/2020
Act Notarial nr. 1217, din-11/12/2020 emis de Gyergyai Mariana;

C31
Intabulare, drept de FOLOSINTAasupra cotei de 2,27 din elementele 
de uz comun, respectiv 7,84 m.p., aferenta apt. nr. 25, C1-U10, 
dobândit prin Convenţie, cota actuala 8/345

A l

1) NEGRILĂ ANCA-MARIA
14921 / 24/05/2021
Act Notarial nr. 569, din 24/05/2021 emis de Schneider Chelemen Eleonora Sonia;

C32
Intabulare, drept de FOLOSINTAdonaţie ca bun comun conform art.339 
Cod Civil, asupra cotei din elementele de uz comun aferente apartam. 
13 C1-U9, dobândit prin Convenţie, cota actuala 13/690

A l

1) GÎNGĂ MARIUS-OCTAVIAN
2) GÎNGĂ MONICA-CORINA, soţi
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Anexa nr. 1
parte integrantă din contractul 

de închiriere înregistrat cu 
nr.653 din 27.06.2014

FIŞA
suprafeţei locative închiriate în:

Municipiul Făgăraş,str. Gării,b l. 1 A,ap.3 situată la nivelul a.) etaj , încălzire b.) .calorifere, apă 
curenta in locuinţa c.) a canalizare d.) in locuinţa ,instalaţie electrică e.) da construite din materiale 
inferioare f.) nu.

A.
Date privind locuinţa închiriată

Nr.
CRT

DENUMIREA ÎNCĂPERII 
g-)

SUPRAFAŢA ÎN FOLOSINŢĂ 
EXCLUSIVĂ

ÎN FOLOSINŢĂ
c o m u n ă ’

1 Camera 18,00 mp 18,00 mp
2 C amara 10,30 mp 10,30 mp
3 Bucătărie 6,10 mp 6,10 mp
4 Hol 3,20 mp 3,20 mp
5 Baie 5,80 mp 5,80 mp

> /
____________/

Suprafaţa curţii şi grădinii—
a ) subsol, etaj, mansardă, alte nivele
b ) centrală, sobe de gaz, alte mijloace de încălzire
c ) în locuinţă, în clădire, în curte, în stradă 
d ) în locuinţă, în clădire, în curte, în stradă 
e ) da sau nu
f ) da sau nu
g) cameră, hol, oficiu, baie, bucătărie, cămară, vestibul, WC, debara, antreu, culoar, boxă, magazie, 
şură, şopron, pod, pivniţă, etc

PRIM AR 
CONSTANTIN SORîPfNT -V

întocmit,

CHIRIAŞ
GANGAL,NICOLAE

Stroia Florin






