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. PROIECT
HOTARARFA 1. ..........
Din dati de wassvsseis
- privind aprobarea vanzarii directe, cu respectarea dreptului de preemtiune, a imobilului apartament cu
destinatia de locuintd, situat in Fagaras str.Dulgherului, nr. 2, ap. 4 jud. Brasov identificat in CF 106191-
C1-U4 Fagdras si a terenului aferent in cotd de 3445/24.000 , aflat in proprietatea privatd a Municipiului
Fagdras si insusirea Raportului de evaluare nr. 2051/2026

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedinta............ oy

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Figiras nr.55.053/1
din data de 21.10.2026 si Raportul Compartimentului de specialitate nr. 55.053 din data de
21.10.2026, prin care se propune aprobarea vanzarii imobilului apartament cu destinatia de
locuintd, situat in Fdgdras str. Dulgherului, nr. 2, ap.4 , jud. Brasov, identificat in CF. 106191-C1-
U4 Fagdras si a terenului aferent in cotd de 3445/24.000, precum si faptul ci acesta se
regdseste in Inventarul bunurilor ce apartin domeniului privat al Municipiului Figiras si
insusirea Raportului de evaluare nr. 2051/2026

Viézand avizele comisiilor de specialitate.......cceceerrranrererressensaeseesuereesaaaes

Tinand cont de HCL nr. 114 din data de 29.05.2025 pnvmd aprobarea Regulamentului de
vanzarea imobilelor din Fondul locativ al mucipiului Figéras aflate in proprietatea Statului Romén in
Legea 85/1992, republicatd si ale Decretului-Lege nr. 61/1990 privind vanzarea de locuinte construite
din fondurile statului cdtre populatie si a imobilelor aflate in proprietatea privati a Municipiului
Fdgdras.

Avand in vedere cererea nr.47657 din 17.08.2026 a titularului contractului de inchiriere
locuinta

Tinand seama de Raportul de evaluare nr 2051/2026 intocmit de citre evaluator
autorizat ANEVAR

Avand 1n 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,

In temeiul art. 108, lit.e; art. 129, alin.2, lit. ¢; art. 139, alin.2, art. 196, alin.1, lit.a, art.
197, art. 198, alin.1 si alin.2, art. 243, alin.1, lita din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ:

HOTARASTE:

Art.1: Se aprobd vanzarea directa, cu respectarea dreptului de preemtiune a imobilului
situat in Fagaras, str.Dulgherului, nr.2, ap.4, jud. Brasov, inscris in CF 106191- C1-U4 Figiras si
a terenului aferent in cotd de 3445/24000, aflat in proprietatea privatd a Municipiului Figiras,
cdtre titularul contractului de inchiriere, potrivit anexei 2.



Art. 2: Se insuseste Raportul de evaluare nr 2051/2026 intocmit de citre evaluator
autorizat ANEVAR, intocmit in vederea vénzarii imobilului apartament cu destinatia de
locuintd, situat in Fagaras str. Dulgherului, nr. 2, ap. 4, jud. Brasov identificat in CF 106191- C1-
U4 Fagdras si a terenului aferent in cota de 3445/24000, potrivit anexei nr. 1, la prezenta
hotarare, ce face parte integranti din prezenta hotirare.

Art. 3. Se aproba pretul de vanzare al locuintei conform Anexei nr. 2 care este in
valoare de 16.618,00 lei.

Art.4.

Alin. (1).Vanzarea locuintei identificatd la art. 1 se va face cu plata in rate , inclusiv
dobéanda aferenta, cu achitarea la data incheierii contractului de vinzare- cumpérare in forma
autenticd, a unui avans minim de 10% din valoarea de vanzare .

Alin.(2). Ratele lunare pentru achitarea locuintei se esaloneazi pe o perioadi de 5 ani, la
care se adaugd dobanda anuald, care acoperd dobdnda de referintd a B#ncii Nationale a
Romaniei, si se aplicd la valoarea rimasi de achitat. Dobanda de referinta a Bancii Nationale a
Romaniei este cea valabild la data incheierii contractului de vinzare -cumpdrare si rimane
neschimbata pe intreaga durati a contractului.

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

Alin.(4). In cazul nerespectirii la termenele stabilite a ratelor, cump&ritorul va pléati majorari
de intarziere de 1% din cuantumul obligatiei neachitate in termen, calculati pentru fiecare luni sau
fractiune de lund, incepand cu ziua imediat urmétoare termenului de scadentd si pani 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 cumpérare a locuintei, inceteaza efectele
contractului de inchiriere incheiat intre Municipiul Fagéras si locatar.

Art.8: Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotirari se incredinteazi
Primarul Municipiului Fagaras prin Serviciu Patrimoniu.

INITIATOR VIZAT LEGALITATE
PRIMAR AR GENERAL
GHEORGHE SUCACIU ; AN LAVINIA
s ~” e
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RONMANIA —
JUDETUL BRASOV

MUNICIPIUL FAGARAS

Strada Republicii, Nr. 3, 505200, Tel: 0040368 402 949, Fax: 0040368 402 805
Web: wwwpnmana—fagarasro Email: secretariat@primaria-fagaras.ro

SERVICIUL PARIMONIU
COMPARTIMENTUL CADASTRU, EVIDENTA PATRIMONIU, PARCARI
Str. Repubhcu,nr 5 TEL 0040368402949 mt 103, FAX 0040368402805

Nr. 55053 din data de 21.10.2026

RAPORT COMPARTIMENT RESORT
LA PROIECTUL DE HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL

- privind aprobarea vanzarii directe, cu respectarea dreptului de preemtiune, a imobilului apartament
cu destinatia de locuinta, situat in Figéras str.Dulgherului, nr. 2, Ap 4,jud. Brasov identificat in CF
106191- C1-U4 Figdras si a terenului aferent in cotd de 3445/24000 , aflat in proprietatea privati a

Municipiului Fégaras si insusirea Raportului de evaluare nr . 2051/2026

In conformitate cu :

Tinand cont de hotararea nr. 114 din data de 29.05. 2025 -privind aprobarea Regulamentulul de vanzarea
imobilelor din Fondul locativ al mucipiului Figiras aflate in proprietatea Statului Roman in Legea 85/1992,
repubhcata si ale Decretulul—Lege nr. 61/1990 privind vanzarea de locuinte construite din fondurile statului citre
populatie si a imobilelor aflate in proprietatea privati a Municipiului Figiras.

- 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,

in temeiul art. 108, lit.e; art. 129, alin.2, lit. c; art. 139, alin.2, art. 196, alin.1, lit.a, art. 197, art. 198, alin.1
si alin.2, art. 243, alin.1, lit.a din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ

Avand in vedere:

-cererea cu nr. 47657 din data de 17.08.2026 depusd de catre titularul contractului de inchiriere a
locuintei, prin care solicitd cumparare a locuintei detinutd cu chirie, situatd in Figiras, str. Dulgherului, nr. 2,
ap. 4, jud. Brasov;

- Raportul de evaluare nr 2051/2026 intocmit de cétre evaluator autorizat ANEVAR prin care s-a stabilit
pretul de piatd al imobilului apartament situat in -privind aprobarea vanzirii imobilului apartament cu
destinatia de locuinta situat in Figaras, str.Dulgherului, nr.2, ap. 4, jud. Brasov, identificat in CF nr. 106191-C1-Ug
Féagdras si a terenului aferent in cotd de 3445/24.000, aflat in proprietatea privati a Municipiului Figiras si
insusirea Raportului de evaluare autorizat nr. 2051/2026

Avand in vedere cd pretul de piatd, pentru imobilul ce face obiectul proiectului de hotérare, stabilit prin
raport de evaluare este de 16.618.00 lei.

Vanzarea locuintei identificat se va face cu plata in rate, inclusiv dobanda aferenti, cu achitarea la data
incheierii contractului de vinzare- cumpérare in form# autentici, a unui avans minim de 10% din valoarea de
vanzare .

Ratele lunare pentru achitarea locuintei se esaloneazi pe o perioadi de 5 ani, la care se adaugi dobanda
anuald, care acoperd dobanda de referintd a Bincii Nationale a Romaniei, si se aplici la valoarea rimasi de
achitat. Dobanda de referinta a Bancii Nationale a Romaniei este cea valabili la data incheierii contractului de
vanzare -cumpdrare si rdmane neschimbaté pe intreaga duraté a contractului.

In cazul nerespectirii la termenele stabilite a ratelor, cumpéritorul va pliti majoriri de intarziere de 1%
din cuantumul obligatiei neachitate in termen, calculatd pentru fiecare luni sau fractiune de lun, incepand cu
ziua imediat urméatoare termenului de scadentd si pana la data stingerii sumei datorate, inclusiv .

Urmare celor relatate, propunem spre dezbatere si aprobare proiectul privind aprobarea vanzarii
imobilului apartament cu destinatia de locuintd, situat in Fagiras str. Dulgherului, nr. 2, ap.4, jud. Brasov
identificat in CF 106191- C1-U4 Fagéras si a terenului aferent in cotd de 3445/24.000, aflat in proprietatea privati
a Municipiului Fégéras si insusirea Raportului de evaluare nr . 2051/2026.

lj:t Functia si atributia Numele si prenumele Data Semﬁatura
Sef serviciu % . ~\ »
2 PATRIMONIU Tanase Elena 21.10.2026 o
Intocmit, ;
3 Referent Sin Elena 21.10.2026
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ROMANIA ~ S5
JUDETUL BRASOV wehiin

MUNICIPIUL FAGARAS

U Strada Republicii, Nr. 3, 505200, Tel: 0040368 402 949, Fax: 0040368 402 805
Web: www.primaria-fagaras.ro, Email: secretariat@primaria-fagaras.ro
SERVICIUL PARIMONIU
COMPARTIMENTUL CADASTRU, EVIDENTA PATRIMONIU, PARCARI
Str. Republicii, nr. 5, TEL: 0040368402949 int. 103, FAX: 0040368402805

Nr. 55053/1 din data de 21.10.2026
REFERAT DE APROBARE

- privind aprobarea vanzarii directe, cu respectarea dreptului de preemtiune, a imobilului apartament
cu destinatia de locuinta, situat in Fagaras str.Dulgherului, nr. 2, Ap 4, jud. Brasov identificat in CF
106191- C1-U4 Fiagdras si a terenului aferent in cotd de 3445/24000 , aflat in proprietatea privati a

Municipiului Fagéras si insusirea Raportului de evaluare nr . 2051/2026

In conformitate cu :

Tinind cont de hotdrarea nr. 114 din data de 29.05.2025 -privind aprobarea Regulamentului de vinzarea
imobilelor din Fondul locativ al mucipiului Fégéras aflate in proprietatea Statului Roméan in Legea 85/1992,
republicaté 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 Figiras.

- 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,

In temeiul art. 108, lit.e; art. 129, alin.2, lit. ¢; art. 139, alin.2, art. 196, alin.1, lit.a, art. 197, art. 198, alin.1
si alin.2, art. 243, alin.1, lit.a din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ

Avand in vedere:

-cererea cu nr. 47657 din data de 17.08.2026 depusd de citre titularul contractului de inchiriere a
locuintei, prin care solicitd cumpdérare a locuintei detinuti cu chirie, situatd in Figiras, str. Dulgherului, nr. 2,
ap. 4, jud. Bragov;

- Raportul de evaluare nr 2051/2026 intocmit de cétre evaluator autorizat ANEVAR prin care s-a stabilit
pretul de piatd al imobilului apartament situat in -privind aprobarea vanzirii imobilului apartament cu
destinatia de locuinta situat in Fagaras, str.Dulgherului, nr.2, ap. 4, jud. Brasov, identificat in CF nr. 106191-C1-Ug
Fédgaras si a terenului aferent in cotd de 3445/24.000, aflat in proprietatea privatdi a Municipiului Figiras si
insusirea Raportului de evaluare autorizat nr. 2051/2026

Avand in vedere cé pretul de piatd, pentru imobilul ce face obiectul proiectului de hotirare, stabilit prin
raport de evaluare este de 16.618.00 lei.

Vanzarea locuintei identificati se va face cu plata in rate, inclusiv dobinda aferenti, cu achitarea la data
incheierii contractului de vinzare- cumpdrare in form# autentici, a unui avans minim de 10% din valoarea de
vanzare .

Ratele lunare pentru achitarea locuintei se esaloneazi pe o perioadi de 5 ani, la care se adaugi dobanda
anuald, care acoperd dobanda de referintd a Béncii Nationale a Romaniei, si se aplicd la valoarea rimasd de
achitat. Dobanda de referinta a Bancii Nationale a Romaniei este cea valabili la data incheierii contractului de
vanzare -cumparare si rimane neschimbata pe intreaga durati a contractului.

In cazul nerespectirii la termenele stabilite a ratelor, cumpéritorul va pliti majoriri de intarziere de 1%
din cuantumul obligatiei neachitate in termen, calculatd pentru fiecare luni sau fractiune de luni, incepand cu
ziua imediat urmatoare termenului de scadenta si pAna la data stingerii sumei datorate, inclusiv .

Urmare celor relatate, propunem spre dezbatere si aprobare proiectul privind aprobarea vanzarii
imobilului apartament cu destinatia de locuintd, situat in Fagiras str. Dulgherului, nr. 2, ap.4, jud. Brasov
identificat in CF 106191- C1-U4 Fégdras si a terenului aferent in cotd de 3445/24.000, aflat in proprietatea privati
a Municipiului Fagaras si insusirea Raportului de evaluare nr . 2051/2026.

PRIMAR,
GHEORGHE SUCACIU
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DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

RAPORT DE EVALUARE
APARTAMENT

NR. 2051

PROPRIETATEA EVALUATA :

RAPORT DE EVALUARE

Carte
Nr. Denumire FRSESER ¢ Cote-parti Comp (.mel.lta Adresa Proprietar
crt. Nr. locuintei
cadastral
Parti comune: . Municipiul
Apartament cu |l o191 01 12 900/20.200;  |Camera, hol gi [ BArag, SIT. b,y —
1 |suprafata utila Fie3 i bucatiri Dulgherului nr. d -l
de 29 mp U4 Fagdras (teren: ucatarie 2, parter, ap, 4 omeniu
3.445/24.000 ’ ol privat
BENEFICIAR:
PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS
DATA EVALUARII: 09.10.2026
DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

Membru titular ANEVAR
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DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

1.INTRODUCERE

Sinteza evaluarii
e TIPUL DE PROPRIETATE

RAPORT DE EVALUARE
APARTAMENT

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 1l constituie proprietatea imobiliara reprezentata de un apartament situat in
municipiul Fagaras, str. Dulgherului nr. 2, parter, ap. 4, judetul Brasov, apartinind Municipiului Fagaras
— domeniul privat, identificat conform extrasului de carte funciara, dupa cum urmeaza:

Carte
NI Denumire Teniiard./ Cote-parti Comp?nel}ta Adresa Proprietar
crt. Nr. ’ locuintei
cadastral
Parti comune: . Municipiul
Apartament ¢u |\ c191 1 12 900/20.200; || Camer, hol si [ 282738 S- ips rag —
1 |lsuprafata utila - i - Dulgherului nr. d -
de 29 mp U4 Fagaras |teren: bucatarie 2, parter, ap. 4 omeniu
3.445/24.000 ’ T privat
e UTILIZAREA DESEMNATA

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

DATA EVALUARII

Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de : 09.10.2026.

2




DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

REZULTATUL EVALUARII

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 16.618

Curs euro la data evaluarii : 1 E =5,3414 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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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE

EXPERT EVALUATOR APARTAMENT
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

2. TERMENII DE REFERINTA

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

DOBRILA LILIANA - EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETATI IMOBILIARE SI DE
BUNURI MOBILE, membru titular 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

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

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

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

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

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

« Detin cunostintele, experienta si competenta profesionald necesare pentru realizarea in mod
corespunzator a prezentei lucrari de evaluare.

» Proprietatea imobiliard supusa evaluarii a fost inspectatad personal de catre evaluator, in prezenta
unui reprezentant al beneficiarului. La elaborarea prezentului raport nu am primit asistenta
profesionald semnificativa din partea unei alte persoane.

« La data elabordrii prezentului raport, evaluatorul este membru titular ANEVAR, a indeplinit
cerintele programului de pregitire profesionald continua si detine competenta necesara pentru
intocmirea acestei lucrari.

DOBRILA LILIANA
Expert Evaluator
Membru Titular ANEVAR
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DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

RAPORT DE EVALUARE
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 evaluarii 1l constituie proprietatea imobiliara reprezentata de un apartament situat in municipiul
Fagaras, str. Dulgherului nr. 2, parter, ap. 4, judetul Brasov, apartindnd Municipiului Fagaras — domeniul
privat, identificat conform extrasului de carte funciara, dupa cum urmeaza:

Carte
NS Denumire Toneiard/ Cote-parti Comp ?nel}ga Adresa Proprietar
crt. Nr. J locuintei
cadastral
Apartament cu PAIR comuries Fagaras, str Mynjcipiul
p 2 |[106191-C1- [2.900/20.200;  [[Camerd, hol si [ o528t |iE5o5rag —

1 |suprafata utila . ] as ot Dulgherului nr. :

629 mp U4 Fagaras |teren: bucatarie 2, parter, ap. 4 domeniul

3.445/24.000 ’ il privat

2.4. Moneda raportului

2.5 .Utilizarea desemnata

Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEI

Cursul valutar la data evaluarii : 1 Euro=5,3414 lei ;

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

2.6. Bazele evaluarii. Tipul valorii estimate

Evaluarea proprietatii imobiliare a fost realizata in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor,
editia 2025, adoptate de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR).

La elaborarea prezentului raport au fost avute in vedere urmatoarele standarde si ghiduri de evaluare:

SEV 100 — Cadrul 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);
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o SEV 105 — Modele de evaluare (IVS 105);

e SEV 106 — Documentare si raportare (IVS 106);

e SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400);
e GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

Tipul valorii estimate este valoarea de piata, definitd conform SEV 102 — Tipuri ale valorii, astfel:

,»Valoarea de piata este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaludrii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara
constrangere.”

2.7. Data evaluarii
Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de : 09.10.2026

2.8. Inspectia proprietatii

Inspectia proprietatii imobiliare a fost efectuata personal de catre evaluator la data de 06.10.2026, atét la
interior, cat si la exterior, n prezenta unui reprezentant al beneficiarului.

Au fost analizate vizual starea tehnica aparenta, finisajele, dotarile, instalatiile si amenajarile existente,
fiind realizate fotografii anexate raportului.

Inspectia a avut caracter vizual, fara efectuarea unor investigatii tehnice de specialitate. Se presupune ca
nu exista defecte ascunse ale constructiei sau terenului care sa influenteze semnificativ valoarea
proprietatii.

. 2.9. Sursele de informatii utilizate
La elaborarea prezentului raport de evaluare au fost utilizate urmatoarele surse de informatii
Informatii si documente furnizate de beneficiar:

o Extras de carte funciara;
» Informatii privind istoricul proprietatii, modul de utilizare si starea acesteia.

Informatii obtinute de evaluator:

» Constatarile efectuate cu ocazia inspectiei proprietatii din data de 06.10.2026;

» Informatii privind ofertele de vanzare ale proprietatilor imobiliare comparabile din municipiul
Fagaras, obtinute din anunturi si platforme imobiliare;

 Informatii privind nivelul chiriilor practicate si solicitate pe piata rezidentiala din municipiul
Fagarag, utilizate pentru analiza pietei inchirierilor si estimarea venitului potential al proprietatii;

o Informatii privind cererea, oferta, gradul de atractivitate si particularitatile pietei imobiliare din
zona analizata.
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Surse de specialitate:

o Standardele de evaluare a bunurilor — editia 2025 (SEV 2025);

e Cursul de schimb valutar la data evaluarii, 09.10.2026: 1 euro = 5,3414 lei;

e Lucrarea de specialitate ,,Costuri de reconstructie — Costuri de inlocuire”, editatd de IROVAL,
pentru cladiri rezidentiale, comerciale, industriale si agricole.

o Instrumente bazate pe inteligenta artificiala (IA), utilizate ca suport auxiliar pentru
documentare, structurarea informatiilor, analiza datelor si redactarea raportului.

Informatiile si documentele furnizate de beneficiar au fost considerate corecte, in limita verificarilor

efectuate. Informatiile de piata au fost analizate in functie de relevanta acestora pentru proprietatea
evaluata.

Utilizarea inteligentei artificiale a avut exclusiv caracter auxiliar, fara a substitui rationamentul
profesional al evaluatorului. Selectarea datelor relevante, stabilirea ipotezelor, aplicarea metodelor de
evaluare si formularea concluziei asupra valorii reprezinta responsabilitatea exclusiva a evaluatorului
autorizat.

2.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevante

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze, ipoteze speciale si conditii limitative, prezentate in cele ce
urmeaza. Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu acestea, precum si cu informatiile si
aprecierile cuprinse in prezentul raport. Orice modificare semnificativa a situatiei juridice, fizice, tehnice
sau economice analizate poate conduce la necesitatea revizuirii concluziilor evaluarii.

. Ipoteze

e Aspectele juridice au fost analizate exclusiv pe baza documentelor si informatiilor furnizate de
client, fara efectuarea unor investigatii juridice suplimentare. Dreptul de proprietate a fost
considerat valabil, opozabil si transferabil.

e Proprietatea a fost evaluata in ipoteza ca situatia juridica prezentata in documentele puse la
dispozitie este completa si corectd. Orice diferentd semnificativa intre situatia analizatd si situatia
juridica reald poate impune revizuirea raportului.

o Proprietatea a fost considerata libera de sarcini, cu exceptia celor evidentiate in documentele
analizate si mentionate in prezentul raport.

« Se presupune ca proprietatea respecta reglementarile urbanistice, de construire, de utilizare si de
exploatare aplicabile, in masura in care nu au fost identificate si prezentate in raport
neconformitéti relevante.

¢ Nu au fost efectuate verificari de natura tehnica, structurala, geotehnica, ale instalatiilor sau
expertize privind siguranta constructiei. Inspectia realizata de evaluator a avut caracter exclusiv
vizual si nu poate substitui o expertiza tehnica de specialitate.

o In cadrul inspectiei nu au fost efectuate sondaje, decopertiri, masuritori ale elementelor
structurale sau verificari ale instalatiilor ascunse. Proprietatea a fost considerata lipsita de vicii
ascunse care ar putea influenta semnificativ valoarea, cu exceptia celor observabile la inspectie si
reflectate in evaluare.
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» Nu au fost puse la dispozitia evaluatorului rapoarte privind existenta contaminantilor,
materialelor periculoase sau a altor riscuri de mediu. In consecinta, evaluarea a fost realizata in
ipoteza cd nu exista astfel de factori si ca 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 masuratori cadastrale proprii.

 Informatiile furnizate de client si cele preluate din surse de piata au fost considerate credibile si
adecvate scopului evaludrii. Evaluatorul nu garanteaza insa ca nu exista 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.

» Valoarea estimata este valabila la data evaluarii si in conditiile economice, juridice si de piata
existente la acea data. Modificarea semnificativa a nivelului cererii si ofertei, a inflatiei, a
costurilor de constructie, a cursului valutar sau a conditiilor de finantare poate influenta valoarea.

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

 Orice alocare a valorii pe componente este valabila exclusiv in contextul si pentru utilizarea
desemnata in prezentul raport. Valorile alocate separat nu trebuie utilizate independent sau in
legdtura cu o alta evaluare.

« Valoarea estimata se refera la proprietatea in ansamblul sau si include drepturile aferente cotelor-
parti indivize din partile comune ale constructiei si cota de teren aferenta.

« Prezentul raport nu conferd dreptul de publicare, reproducere integrala sau partiala ori utilizare in
alt scop decat cel desemnat, fara acordul prealabil al evaluatorului.

o Evaluatorul nu are obligatia de a furniza ulterior consultanta, explicatii suplimentare, expertiza
judiciara sau marturie in instantd, cu exceptia situatiei in care existd un acord distinct|1n acest
sens.

« Valoarea estimatd reprezintd o opinie profesionald asupra valorii de piaté la data evaluarii si nu o
garantie a pretului efectiv de tranzactionare.

e Valoarea estimata nu include TV A, daca nu se precizeaza in mod expres altfel.

« Valoarea exprimatd in prezentul raport nu reprezinta valoare de asigurare.

. Ipoteze speciale

« Evaluarea a fost realizata in ipoteza speciald ca utilizarea rezidentiala existenta este permisa legal
si poate continua in conditii normale, in lipsa unor documente care sa indice contrariul,

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

o Lipsa releveelor, verificarea suprafetelor si eventualele extinderi constructive: Evaluatorului
nu i-au fost puse la dispozitie relevee, planuri cadastrale detaliate, autorizatii de construire sau
alte documentatii tehnice actualizate care sa permita verificarea suprafetelor si configuratiei reale
a proprietatii. Evaluatorul nu a efectuat masuratori proprii, acestea nefiind incluse in obiectul
misiunii de evaluare. In consecinta, evaluarea a fost realizati in ipoteza speciala ci suprafata si
configuratia proprietatii supuse evaluarii sunt cele inscrise in documentele oficiale furnizate de
beneficiar. Eventualele extinderi, anexe, inchideri de spatii sau modificari constructive realizate
ulterior, inclusiv de cétre chiriasi, care nu sunt evidentiate in documentatia cadastrala si pentru
care nu au fost prezentate documente justificative, nu au fost incluse in suprafata evaluata si nu li
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s-a atribuit valoare distincta. Evaluatorul nu certifica existenta, legalitatea, suprafata, regimul
juridic sau conformitatea tehnica a acestor lucrari si nu isi asuma responsabilitatea pentru
eventualele neconcordante dintre situatia faptica si cea documentara. in cazul in care verificari
cadastrale, juridice sau tehnice ulterioare evidentiaza diferente semnificative, concluziile
evaluarii pot necesita revizuire.

Avand in vedere vechimea constructiei si caracterul de fosta locuintd muncitoreasca, evaluarea a
fost realizata in ipoteza speciala cd nu exista degradari structurale ascunse majore, altele decat
cele observabile la inspectie. In cazul in care o expertiza tehnici ar evidentia deficiente
structurale semnificative, concluziile evaluarii ar necesita revizuire.

S-a considerat ca lucrarile de renovare §i modernizare observate la interior au caracter de
intretinere §i imbunatatire locala i nu modificd in mod semnificativ starea tehnica, durata de
viata sau atractivitatea cladirii in ansamblu.

In lipsa unei piete active si transparente pentru apartamentele din zona Combinat, chiria de piata
a fost estimata prin raportare la oferte din alte zone ale municipiului Fagéras si prin aplicarea
unor ajustdri pentru amplasament, tipul constructiei, vechime, stare tehnicd, cerere si lichiditate.
S-a considerat ca nivelurile reduse ale chiriilor administrate de Municipiul Fagéaras nu reprezinta
in mod direct chirii de piata, dar constituie un indicator relevant privind profilul socio-economic
al zoneli, cererea solvabila si atractivitatea redusad a segmentului analizat.

S-a considerat ca proprietatea poate fi valorificata preponderent catre un segment restrans de
cumpdratori, inclusiv ocupantii actuali sau persoane interesate de locuinte cu cost minim, aspect
reflectat in analiza cererii, lichiditatii si riscului investitional.

Valoarea a fost estimata pentru starea fizica si juridica existenta la data evaluarii, cu excluderea
eventualelor extinderi nedocumentate mentionate anterior, fara a include costuri suplimentare
ipotetice pentru evacuare, relocare, dezafectare, reabilitare capitala sau conformare tehnica, 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 catre proprietar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu/uzantele din
Romania valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport §i incé un interval
de timp limitat dupa aceasta data, in care conditiile specifice nu suferd modificari semnificative care pot
afecta opiniile estimate.
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Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cand are loc operatiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare relevante si scopul prezentului raport. Daca acestea se
modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil 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 si 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 amplasata in zona fostului Combinat Chimic din municipiul
Fagarag, caracterizata prin atractivitate rezidentiala redusa, fond construit invechit, cerere limitata si
lichiditate scdzuta a pietei, aspecte care influenteaza negativ valoarea de piata.

Factori de guvernantia (Governance): nu au fost identificate elemente de naturd juridica sau
administrativa, altele decat cele prezentate in raport, care sa influenteze valoarea estimata.

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

2.15. Procedura de verificare a calitatii procesului de evaluare

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

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

« verificarea coerentei informatiilor prezentate in cadrul raportului si a concordantei dintre
descrierea proprietatii, metodele aplicate si concluziile evaluarii;

 verificarea calculelor si a rationamentului profesional utilizat in estimarea valorii;

» verificarea conformitatii raportului cu prevederile Standardelor de Evaluare a Bunurilor — editia
2025;

« revizuirea finald a raportului in vederea asigurarii completitudinii, acuratetei si consecventei
informatiilor prezentate.

2.16. Conformitate cu legislatia privind prevenirea si combaterea spalarii
banilor

Evaluatorul autorizat, in calitate de persoana raportatoare conform Legii nr. 129/2019 pentru prevenirea
s1 combaterea spalarii banilor si finantarii terorismului, cu modificarile si completarile ulterioare, declara
ca au fost respectate obligatiile prevazute de cadrul legal aplicabil.
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fn cadrul procesului de evaluare, s-au efectuat urmatoarele actiuni in scopul respectarii cerintelor de
conformitate:

- Verificarea identitatii clientului si obtinerea documentelor justificative;

- Aplicarea masurilor de cunoastere a clientelei , in functie de natura relatiei si de riscul identificat;
- Verificarea scopului si naturii evaluarii, 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.

3. PREZENTAREA DATELOR
3.1. Date despre zona si localizare

Proprietatea evaluata este situatd in municipiul Fagaras, judetul Brasov, pe strada Dulgherului nr. 2,
parter, apartamentul 4, in zona cunoscuta sub denumirea de Combinat, caracterizata printr-un fond
construit rezidential vechi, cu locuinte colective de mici dimensiuni si constructii cu regim redus de
indltime.

Zona are un caracter predominant rezidential, cu locuinte de confort modest, unele dintre acestea
prezentand un grad avansat de uzura fizica si morald. Fondul construit este eterogen, fiind intalnite
cladiri vechi, constructii auxiliare si interventii de modernizare realizate individual, in diferite etape.

Din punct de vedere al pozitionarii in cadrul municipiului, zona este consideratd inferioara zonelor
centrale si cartierelor rezidentiale moderne, prin caracteristicile fondului construit, nivelul amenajarilor
sl atractivitatea rezidentiala.

Cererea pentru proprietdtile rezidentiale din aceasta microzona este relativ restransa, fiind orientatd in
principal catre cumparatori cu bugete reduse. Aceste particularitati influenteaza nivelul valorilor de piata
si lichiditatea proprietatilor.

3.2. Identificarea proprietatii

Proprietatea evaluata este reprezentata de un apartament situat in municipiul Fagaras, str. Dulgherului
nr. 2, parter, ap. 4, judetul Brasov, identificat prin CF nr. 106191-C1-U4 Fagaras, avand acelasi numar
cadastral.

Conform extrasului de carte funciara, proprietatea prezintd urmatoarele caracteristici:

[ Element de identificare || Caracteristici ]
!Tip proprietate ||Apartament — unitate individuala ]
lLocalizare ||F5g5ra§, str. Dulgherului nr. 2, parter, ap. 4]
Carte funciari 106191-C1-U4 Fagiras \
INumir cadastral 106191-C1-U4 |
‘Suprafagé utila ||29 mp |
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|Suprafa;5 construita estimata'1||36,25 mp

|Componen;é ”Bucétérie, hol, camera 1

Cotd-parti comune 2.900/20.200 |

[Cota teren |13.445/24.000 |

|Pr0prietar “Municipiul Fagaras — domeniul privat ]

Suprafata construita de 36,25 mp a fost estimata prin aplicarea coeficientului de transformare de 1,25
asupra suprafetei utile, nefiind inscrisd distinct in documentatia cadastrald analizata.

Identificarea proprietatii s-a realizat pe baza extrasului de carte funciara si a documentatiei fotografice
disponibile.

3.3. Aspecte juridice — Dreptul de proprietate

Potrivit extrasului de carte funciara nr. 106191-C1-U4 Fagaras, dreptul de proprietate asupra
apartamentului este inscris in favoarea Municipiului Fagaras — domeniul privat, in cota de 1/].

Dreptul de proprietate asupra unitatii individuale include si cotele-parti indivize aferente elementelor
comune ale imobilului, respectiv:

e 2.900/20.200 din partile comune ale constructiei;
e 3.445/24.000 din terenul aferent imobilului.

Conform documentatiei cadastrale, partile comune cuprind terenul construit si neconstruit in|suprafata
totald de 240 mp, zidurile comune cu fundatiile, fatada, podul si acoperisul.

in partea a I1l-a a extrasului de carte funciard, generat la data de 01.10.2026, nu sunt inscrise sarcini.

In cadrul evaluirii este analizat dreptul integral de proprietate asupra apartamentului, impreuna cu
drepturile indivize aferente partilor comune si terenului, astfel cum sunt evidentiate in cartea funciara.

Nu au fost puse la dispozitie documente care sa ateste situatia juridicd a eventualelor modificari sau
extinderi constructive observabile in documentatia fotografica. Prin urmare, evaluarea are in vedere
proprietatea identificata cadastral, fara atribuirea unei valori distincte unor suprafete suplimentare
neconfirmate documentar.

3.4. Amplasament si utilitati
Imobilul este amplasat pe strada Dulgherului nr. 2, intr-o zona rezidentiala veche a municipiului
Fagiras, caracterizata prin constructii cu regim redus de inéltime si curti comune sau individualizate prin

imprejmuiri.

Accesul la proprietate se realizeaza din zona strazii Dulgherului, prin spatiile de acces aferente
imobilului.
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Din documentatia fotografica se observa existenta unei curti cu amenajari simple, alei si suprafete
neamenajate, precum si imprejmuiri i constructii auxiliare in vecinatatea locuintei.

Utilitati si instalatii observate:

« Energie electrica: sunt vizibile instalatii electrice interioare;

» Alimentare cu apa: sunt observabile instalatii sanitare si echipamente aferente alimentarii cu apa;

o Canalizare: existenta si modalitatea de racordare la reteaua publica nu au fost confirmate
documentar;

» Gaze naturale: sunt vizibile conducte si un echipament de preparare a apei calde, fara a putea fi
confirmata exclusiv din fotografii situatia racordarii si functionarii;

o Incalzire: sistemul efectiv de incalzire a apartamentului nu a putut fi stabilit cu certitudine din
documentatia disponibila.

In lipsa documentelor tehnice si a verificarilor de specialitate, evaluatorul nu certifica starea de
functionare, conformitatea sau capacitatea instalatiilor existente.

3.5. Descrierea constructiei

Apartamentul evaluat este situat la parterul unei cladiri rezidentiale vechi, cu regim redus de inaltime,
specificd fondului construit din zona Combinat a municipiului Fagaras.

Din analiza documentatiei fotografice rezulta ca imobilul prezinta caracteristici constructive traditionale,
cu pereti din zidarie, acoperis in panta si invelitoare din placi ondulate. Nu au fost puse la dispozitie
documente tehnice care sa permita stabilirea exacta a anului construirii, structurii de rezistenta sau a
materialelor utilizate pentru toate elementele constructive.

Caracteristicile apartamentului:

| Element ” Descriere

IRegim de amplasareHPaner
|Suprafa;é utila §||29 mp

|C0mpartimentare —HCameré, hol, bucitarie

1
|
|
‘Pardoseli HFinisaje simple, partial in curs de amenajare 1
|
|
I

[Peregi interiori ”Tencuieli st zugraveli, cu finisaje neuniforme
|Témpla‘1rie ”Par;ial PVC cu geam termoizolant
[Instala;ii HInstalagii electrice si sanitare vizibile

|Stare de intretinere ”Modesté, cu lucrari de amenajare si modernizare partialé|

Din fotografiile analizate se constata ca anumite spatii au beneficiat de inlocuirea tamplariei si de
refacerea partiala a finisajelor, in timp ce alte zone prezinta pardoseli nefinisate, instalatii aparente si
lucrari de amenajare nefinalizate.
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La exterior, clddirea prezinta zidarie aparenta, elemente constructive vechi si finisaje deteriorate sau
incomplete. Acoperisul este realizat In panta, cu invelitoare din placi ondulate, iar in vecinatate sunt
prezente constructii §i amenajari auxiliare.

Starea generala a proprietatii este apreciata ca modesta, cu modernizari partiale si necesar de lucrari de
finisare si intretinere, apreciere realizata exclusiv pe baza aspectelor vizibile in documentatia
fotografica.

Din punct de vedere functional, apartamentul ofera conditii de locuire de confort redus, corespunzatoare
unei unitati rezidentiale de mici dimensiuni, amplasata intr-un imobil vechi.

Caracteristicile constructive, suprafata redusa, gradul de finisare i amplasarea intr-o microzona cu
atractivitate rezidentiala limitata reprezinta factori relevanti pentru estimarea valorii de piata, urmand a
fi reflectati Tn analiza comparativa si in ajustarile aplicate proprietatilor comparabile.

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 piata 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 imobiliara este unica iar amplasamentul sdu este fix. Pietele imobiliare
nu sunt piete eficiente: numarul de vanzdtori §i cumparatori care actioneaza este relativ mic,
proprietatile imobiliare au valori ridicate, care necesitd o putere mare de cumparare, ceea|ce face ca
aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri
de munca precum gi s fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi
dobandit, marimea avansului de plati, dobanzile, etc. in general, proprietitile imobiliare nu se cumpara
cu banii jos iar daca nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata
de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre
un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre
cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru.
Cumpdratorii §i vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumpdarare 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 si pot fi privite ca
mnvestitil.

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 diferita de piata
apartamentelor amplasate in cartierele rezidentiale consacrate ale municipiului, fiind caracterizata printr-
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un fond construit vechi, edificat in perioada 1950-1965, alcatuit din foste locuinte muncitoresti, cu un
grad ridicat de uzura fizica si morala.

In prezent, zona nu reprezintd un pol de dezvoltare rezidentiala, iar interesul investitional este redus. O
parte importanta a locuintelor sunt administrate de Municipiul Fagaras si ocupate in baza unor contracte
de inchiriere incheiate cu autoritatea locala, fapt care limiteaza dezvoltarea unei piete concurentiale.

In perioada evaluarii nu au fost identificate oferte de inchiriere pentru apartamente situate in zona
Combinat, motiv pentru care analiza pietei a fost extinsa la nivelul municipiului Fagiras, utilizind oferte
din zone rezidentiale cu caracteristici superioare, asupra carora au fost aplicate ajustiri corespunzitoare.

4.2. Cererea solvabila

Cererea solvabild pentru locuintele din zona Combinat este redusa si este formata in 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 zona este semnificativ diminuat ca urmare a:

« amplasamentului periferic;

» imaginii nefavorabile a fostei platforme industriale;
e vechimii constructiilor;

e starii tehnice inferioare a fondului construit;

» cererii reduse pe piata libera.

4.3. Oferta competitiva

Oferta competitiva pentru locuintele similare este foarte redusa. In perioada evaluirii 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 si zona Centrala si prezinta caracteristici
net superioare din punct de vedere al amplasamentului, calitatii constructiei, starii tehnice si atractivitatii
pentru chiriasi.

In vederea estimarii chiriei de piatd au fost analizate oferte publice de inchiriere pentru apartamente
situate in municipiul Fagéaras. Deoarece in zona Combinat nu au fost identificate oferte comparabile
active, analiza a fost extinsa asupra apartamentelor amplasate in zone rezidentiale superioare
(Bulevardul Unirii si zona Centrald), urmand ca nivelul chiriei sa fie ajustat pentru diferentele de
amplasament, vechime, tip constructiv si atractivitate a pietei.

| Nr. H Zona ”Suprafati utili”Camere” Chirie ”Chirie unitaraﬂ
\Comparabila 1|B-dul Unirii |88 mp |E 1370 €/1uni[4,21 €/mp/luni|
\Comparabila 2|[B-dul Unirii |80 mp 3 |350 €/1und4,38 €/mp/lunil
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| Nr. H Zona ||Suprafa§5 utili“Camere” Chirie “Chirie unitarﬁ]
K?omparabila ?]LZona Centrﬁ”ﬂ mp ||2 ||286 €/1un5”4,27 €/mp/luﬁ|

Analiza ofertelor de inchiriere identificate in municipiul Fagaras indica un nivel al chiriilor de
aproximativ 4,21-4,38 €/mp/luni pentru apartamente situate in zone rezidentiale normale, complet
finisate si amplasate in blocuri construite dupa anul 1980.

in lipsa unor comparabile directe din zona Combinat, evaluatorul a estimat chiria de piata prin ajustarea
acestor oferte.

. Ajustarea chiriei de piata

| Element de comparatie || Ajustare
|Chirie medie comparabile “4,29 €/mp
]émplasament inferior (zona Combinat) ||-35%

[Vechimea constructiei (~1950) ”-10%
[Starea generala a cladirii si spatiilor comune “-15%

|
I
tl‘ipul constructiei (foste locuinte muncitoresti)”-3 5% |
|
|
|

@erere redusa si lichiditate scazuta H-IO%
Chirie rezultati |=1,20 €/mp/luni|

Justificarea ajustarilor

Reducerile aplicate reflectd faptul ca proprietatea evaluata nu concureaza 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 daca unele apartamente beneficiaza
de renoviri interioare, acestea nu modifica in mod semnificativ perceptia pietei asupra amplasamentului
s1 asupra calitatii constructiei in ansamblu.

Prin urmare, chiria estimata pentru proprietatea evaluata nu rezulta dintr-o comparatie directa, ci din
ajustarea ofertelor existente pentru diferentele semnificative dintre cele doua segmente de piata.

4.4. Echilibrul pietei

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

Majoritatea locuintelor sunt ocupate de chiriasi existenti sau de proprietari, iar o parte importanta apartin
fondului locativ administrat de Municipiul Fagaras, ceea ce conduce la o transparenta redusa a pietei.

In aceste conditii, proprietitile din aceastd zona sunt percepute ca investitii cu un risc moderat spre
ridicat, determinat de:
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o lichiditatea redusa;

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

» necesitatea unor cheltuieli mai mari de intretinere;
e atractivitatea redusa a amplasamentului.

Conform informatiilor publicate in Revista ,,Valoarea, oriunde este ea” — ANEVAR, pentru

proprietati rezidentiale amplasate in orase secundare, ratele de capitalizare se situeaza, in general, in
intervalul 9,0%-10,5%.

Avand in vedere:

o caracteristicile proprietatii;

» existenta tuturor utilitdtilor si posibilitatea utilizarii imediate;
o nivelul redus al chiriei de piata rezultat in urma analizei;

» piata locala cu lichiditate redusa, dar functionala,

evaluatorul apreciaza ca o rata de capitalizare de 10% reflecta 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 buna utilizare (CMBU)
reprezinta utilizarea posibild din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si care conduce
la valoarea maxima a proprietatii.

Proprietatea evaluatd este reprezentatd de un apartament situat la parterul unei cladiri colective
construite in jurul anului 1950, amplasata in zona fostului Combinat Chimic din municipiul Fagaras. Din
punct de vedere juridic, imobilul are destinatia de locuinta, iar configuratia constructiva,
compartimentarea si amplasamentul nu permit, in conditii normale de piata, o utilizare alternativa care
sa genereze o valoare superioara.

Desi apartamentul beneficiaza de unele lucrdri de modernizare interioard, acestea nu modifica
caracteristicile constructiei si nici specificul zonei, aceasta fiind caracterizaté printr-o atractivitate
rezidentiald redusa, fond construit invechit si o cerere limitata atét pe piata vanzarilor, cét si pe piata
inchirierilor.

In aceste conditii, evaluatorul apreciaza ci cea mai buna utilizare a proprietatii, atat in starea actuald, cat
si in mod previzibil, este utilizarea ca locuinta, respectiv apartament destinat ocuparii de catre proprietar
sau inchirierii pe termen lung. Nu au fost identificate utilizari alternative care sa fie simultan permise
legal, fezabile din punct de vedere economic si capabile sa genereze o valoare superioara celei rezultate
din utilizarea rezidentiala.
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Prin urmare, cea mai buni utilizare a proprietitii este utilizarea rezidentiala, conform destinatiei
existente, aceasta fiind considerati utilizarea maxim productiva in conditiile actuale ale pietei imobiliare
din municipiul Fagaras §i ale amplasamentului in zona Combinat.

5.2. Metode de evaluare

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

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

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

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

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

V = valoarea proprietatii;

VNE = venitul net anual din exploatare;
¢ = rata de capitalizare.

Fundamentarea ipotezelor de evaluare

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

Nivelul chiriei a fost estimat pe baza informatiilor obtinute din piata locala, 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 ca nivelul de piata al chiriei este de aproximativ 1.2 €/mp/luna, valoare care
reflectd: amplasamentul intr-o zona periferica cu atractivitate rezidentiala redusa;

vechimea cladirii (aproximativ anul 1950); gradul ridicat de uzura fizica si morala al constructiei;
cererea redusa pentru inchirieri; lichiditatea foarte scazuta a pietei.
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Rata de capitalizare a fost estimata prin raportare la informatiile publicate in Revista ,,Valoarea, oriunde
este ea” — ANEVAR, pentru orase secundare, unde ratele de capitalizare pentru proprietati rezidentiale
se situeaza, in general, in intervalul 9,0%—-10,5%. Avand in vedere caracteristicile proprietatii evaluate,
amplasamentul intr-o zona cu atractivitate rezidentiala redusa, vechimea fondului construit si lichiditatea
relativ scazuta a pietei locale, dar si faptul ca apartamentul beneficiaza de toate utilitatile, de centrala
termica proprie si de lucrdri recente de renovare interioara, evaluatorul apreciaza ca o rati de
capitalizare de 10,0% reflectd in mod adecvat raportul dintre risc si randamentul asteptat de un
investitor prudent.

Rata adoptata se incadreaza in intervalul specific oraselor secundare si exprima riscul moderat asociat
investitiei intr-o proprietate rezidentiala situata intr-o piata locala cu un numar redus de tranzactii si
inchirieri, dar cu posibilitatea valorificarii prin inchiriere pe termen lung.

Proprietatea evaluata nu poate fi comparata cu apartamentele amplasate in blocurile de locuinte
obisnuite din municipiul Fagaras, 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 piata este influentat preponderent de caracteristicile specifice ale acestui segment si nu
de valorile practicate pentru apartamentele conventionale.

Calculul valorii de piata — Abordarea prin venit

Proprietatea evaluata

Suprafata utila = 29 mp

Chirie de piatd = 1,2 €/mp/luna

Rata de capitalizare = 10%

Cheltuieli fixe = 20 €/an

Cheltuieli variabile (intretinere, reparatii, administrare) = 30 €/an

Grad de ocupare estimat = 85 %

. Determinarea venitului

Venitul Brut Potential (VBP) reprezinta venitul anual obtinut in ipoteza ocuparii integrale a proprietatii.
VBP =29 x 1,2 x 12 =418 €/an

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

VBE =418 x 85% = 355 €/an 1

Venitul Net din Exploatare (VNE) este: ‘

VNE =355-20—-30=305 €/an l

. Determinarea valorii

V=305/10x 100 =3.050 E
Valoarea estimata in urma aplicarii metodei capitalizarii venitului este:

VALOARE LEI VALOARE EURO
Valoare de piata — 16.291 3.050
abordarea prin venit

Curs euro la data evaluarii = 5,3414 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.

Determinarea deprecierii totale (DT)

Deprecierea reprezinta pierderea de valoare a unei constructii fata de costul de inlocuire nou,
determinata de actiunea cumulata a deprecierii fizice, a neadecvarii functionale si a deprecierii
economice (externe).

Deprecierea fizica reprezinta diminuarea valorii constructiei ca urmare a uzurii generate de trecerea
timpului, utilizare, actiunea factorilor de mediu si lipsa lucrarilor de intretinere sau reabilitare.

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

e durata normald de viatd a constructiei (DUT);

o vechimea efectivd (VE),

o lucrérile de intretinere §i renovare executate;

 starea tehnica constatatd in urma inspectiei vizuale.

o Determinarea deprecierii fizice

» La estimarea deprecierii fizice s-au avut in vedere principiile si coeficientii orientativi prevazuti
in Ghidul P 135-1999 privind uzura fizici normali a constructiilor, coroborati cu vechimea
estimata si starea tehnica aparenta constatata la inspectie.

¢ Avand in vedere vechimea estimata a constructiei (circa 75-76 de ani, anul edificarii fiind
apreciat in jurul anului 1950), lipsa informatiilor privind efectuarea unor lucrari de reabilitare
capitald, degradarile vizibile ale fatadelor, finisajele exterioare modeste si starea generala de
intretinere, evaluatorul a apreciat o depreciere fizica de 85%.

» Procentul adoptat reprezinta aprecierea evaluatorului asupra uzurii fizice acumulate, in raport cu
informatiile disponibile si observatiile vizuale, fara a constitui rezultatul unei expertize tehnice
structurale.
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Neadecvarea functionala reprezinta pierderea de valoare determinata de caracteristici constructive sau
functionale care nu mai corespund cerintelor actuale ale pietei.

Aceasta poate fi:

o recuperabild, atunci cand poate fi eliminata prin lucrari de modernizare sau reamenajare;
e nerecuperabili, atunci cand remedierea nu este justificata din punct de vedere economic sau
tehnic.

In cazul proprietatii evaluate, neadecvarea functionala a fost estimati la 20%, fiind determinata de
compartimentarea atipica a locuintei, standardul redus de confort, lipsa unor spatii auxiliare specifice
locuintelor moderne si caracteristicile generale ale constructiei, care nu mai corespund cerintelor actuale
ale pietei rezidentiale.

Deprecierea economica reprezinta pierderea de valoare determinatd de factori externi proprietatii,
independenti de caracteristicile fizice ale acesteia.

In cazul de fatd, deprecierea economica este influentata de:

e amplasarea proprietatii in zona fostului Combinat Chimic din municipiul Fagaras;

o atractivitatea rezidentiala redusa a zonei;

o cererea limitata si lichiditatea scazuta a pietei;

e 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 economica de 20%, aceasta
reflectand influenta negativa exercitata 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”, elaboratd de IROVAL - Cercetari in
Evaluare, corespunzatoare tipului de constructie evaluat. Ulterior, asupra costului de inlocuire au fost
aplicate deprecierile fizica, functionala si economica, in vederea determinarii 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 EURO
Valoare de piata — abordarea 16.618 3.111
prin cost
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6. Rezultatul evaluarii. Reconcilierea rezultatelor si concluzia asupra valorii

In cadrul evaludrii proprietatii imobiliare au fost aplicate abordarea prin venit — metoda capitalizarii
directe si abordarea prin cost, rezultatele obtinute fiind analizate din perspectiva relevantei metodelor si
a gradului de incredere in datele utilizate.

Abordarea prin venit reflecta capacitatea proprietatii de a genera venituri din inchiriere, in conditiile
specifice pietei rezidentiale locale. Rezultatul acesteia prezinta un grad de incertitudine determinat de
numarul redus al ofertelor de inchiriere direct comparabile din zona Combinat, chiria de piata fiind
estimata prin ajustarea ofertelor din alte zone ale municipiului Fagaras.

Abordarea prin cost are in vedere costul de inlocuire al constructiei, diminuat cu deprecierile fizica,
functionala si economica. La estimarea deprecierii fizice au fost avute in vedere, ca reper orientativ,
prevederile Ghidului P 135-1999, coroborate cu vechimea estimata si starea aparenta de intretinere
constatata la inspectie.

Rezultatele obtinute prin cele doud abordéri sunt urmatoarele:

| Abordarea in evaluare ” Valoare (lei) ” Valoare (euro) |
|Abordarea prin venit |16.291 3.050 |
|Abordarea prin cost H16.618 “3.1 11 |

Diferenta dintre cele doua indicatii de valoare este redusd, de aproximativ 2 %, ceea ce evidentiaza o
concordantd numericd intre rezultatele obtinute.

in procesul de reconciliere, evaluatorul a acordat o relevantd mai mare abordarii prin cost, ayand in
vedere caracteristicile constructiei, vechimea acesteia, starea de intretinere si posibilitatea estimarii
costului de inlocuire pe baza datelor de specialitate. Rezultatul abordarii prin venit a fost utilizat ca reper
suplimentar de verificare a rezonabilitatii valorii estimate.
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REZULTATUL EVALUARII

Tinénd seama de caracteristicile proprietatii, de informatiile disponibile, de ipotezele si ipotezele
speciale formulate, precum §i de rezultatele obtinute, valoarea de piata a proprietatii imobiliare, la data
de 09.10.2026, este estimati la:

Denumire Valoarea de piata estimata in Lei
Apartament 16.618

Curs valutar utilizat: 1 EUR = 5,3414 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 ;

e valoarea este o predictie ;
e cvaluarea este o opinie asupra unei valori ;
e valoarea este subiectiva;
e valoarea nu contine TVA
DOBRILA LILIANA
Expert Evaluator
Membru Titular ANEVAR
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ANEXE

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

3. Fotografii

25



*8)01991dp SNPIP NE-S 2189 UIp SJeZIfeul
PUly B9 98J9PISUOD JOJIHINASUOD 8 NOU BP YISO BURUOD ,SRINASUOI 13U SO, BUBOIOD J) ‘91BZI|BUl Pull} B2 S1RIOPISUOD JOJIRINASUOD [ NOU 8P JNISOD SURUOD ,SINJSUOD NOU 9P ISOD, BUBOIOD SBZI[BUlRU JOJINASUOD INZED U] -

VAL UUO NU [9gR) UIp SJUOJRA -
“JION

[o | [bi'e [819'9L | | | [9v¥'Ze lovi'els | szoe | 1 | | [ wonuisNOdWViOL |
4 0000} [60°LILE 96°L19'9) 0002 [00°002°G  [00'S8 [16'SIPZE

H—w v

1S00 Nitd V3¥YaHO08aY - ILONYLSNOD IHVNIVAI

4 djwsies peio

(Z YXINV UIp 1998} 'Juod) G96'0 :eiedoueis 828103 "J80D) ¥ °dV ‘2 ¥N INTNYIHOING "¥LS .Q<¢<0<u. ‘AOSY¥E :ejenjead ejejepdold
(2 VXNV uip 19q®} *Ju0d) £66°0 :Modsuen guelsip nyued 8)19810d 8p°Je0) SYNVOV4 TNIdIDINNW :iejeupseq
UNI/O] PLVE'S SIEN[eAe elep €] SInD [ 9Z0Z'0} 60 :IHeNnjeAe eleg SYNVOVA NIdIDINNI :uodel Jepysueg
AINIWVLNVCY LS0Z U SHVNTVAS 30 LHO0dVY
LINANVLIVIV YOLVI'IVAH LdddXd
JYVNIVAI 30 1404V

VNV V11dd0d



Lz

snid 150y enedyde no jess)

ndoiyog 06Ul 9p 88910 SJESBWOD SULION - 6 :NdOIYIS™D Joine

‘1202 TYAOY! BINIP3 - INVHLYE 30 INIWVD IS IDINITOIMOd ‘FTVLIAS ‘STVINIANNOW RHIAYTIO ‘NYNL 18 NI SINIWVLNVAY ‘31V1dND IMIAYTIO "SLINYISNI IHIQYTO 10-HO. = 8 'doIydS™D JOIE ‘0202 TVACNI
eIP3 - . JIVIONIWOD IHIAVID IS IHNOYIA 30 IHIAYTO 10-YO. = L *D NAOIYOS JOINE ,8USII09 SAURD, - 9 “TYAONI BIMIPI ~ SAIINASUOD SWAISISANS 1S SWals!S — LLONYLSNOD. - § “TVAONI / .81ebai6as Jojunsod
BPOOI, - ¥ -,98199dS IINIISUOD IS Y LI UNJONJS ‘is3iepodsob sxoue ‘a1ped od unjonuls Nd LIPRID H¥O-10. = € 1,9[e109ds ININASUOI ‘S0UBE IS 9(BIXISD ‘SRLISNPUI'D HO-|D. = T '.2IBNUdPIZEID ¥O-ID. = | Jlepeuloju) esing

1UBN[BAS BIBP B| IGR[RA SUBZI[EN}OR 9P JOJIJIPUI BIUSIRJE YA L 2NPIP 9 18YNZa) ulp jode ‘eledourw IS dsuBAISIPTId j90 NO JBJ2I0D IS IUBNJBAS 19)ED JUBISJE JIBZ|IBNIOE 3P

21931pu| ND J8Xapu 3]s NjeYNza. Je| ‘BojIed UIP S108JIPUIHRYI'}R0D ‘dfieuB ZIASPYdRIR.}90D ‘Sleiin Is Hodsual) ‘eiedouBiy IBLSIBIN 9P JOJUNISOD BZeq ad JBINJed 91s (9°109) VAL Biej 1L)00100 |S JEXapU| NOU 8p Jeyun }S0)

‘SJON
0 ovi'cell 001 [ovi'ELL vsid Tv1lOL
ndWis Ucjeq uip ejeasopied
‘Jeuue uojeq ulp nesue|d Nd ‘nidwis uoleq
ulp mepun) 3d SWIS0IB W pZ 9P eplweied
96 € 000 9672569 0000l |96'+25'69 £6'L16') G2'9¢ py dw UBPIZ UIp BJBA 9P suBBINg BIMINAS|  $2AIZONG 9
(ejeaied sizebew)
vil Z |000 1% 2754} 00004 |Lb'¥2LTH 10°bSE S29¢ py dw efea.djse ad UOpEd Jp UNjess enop aJBolRAYl|  DOVINLYVO S
1918ANIYd
BUOZ €| Bjuele) dw | IS X} Hodns ad oad
JOAO? ‘BjeaARIBNZ ‘B|RINOUS) (BPIWERIBD JUBPIZ
96 € |000 68'608'69 00001 |68'608'69 6L'G26'} ST'9¢ py dw UIp BJBA 9D SLBJEING JOURIXS IS JoUdI fersuld|  QIZONENId 14
JuS9s2.0Ny JRuUlWN| 13 d LGN} Ul Sjussede
il Z |000 SL'ELE ) 0000} |SL'ELE'L 88'LE G2'9¢ py dw 9asey) - (3jea.ad aizebew) 20143099 Inejesu| JOVAT3 €
£ | 1000 LT686'C 00°00} [LZ'686'S LT'686'C 3 niquesue (9UNUSIGO aJBiUeS) OM + JBOAB| + SNp BAND|  OMVISNA Z
[eJiS di @p
[eouwiq nes poduwil 3p BuOj uIp 21ejs 1iNdIod
LE I 000 86'¥ZL'EL 0000, [86'vELE} 29'8.¢ ST'9¢ pydw ‘ND BABS} N9SEL NI 24iZ|edul ap dneeIsuy| S4730NI |
[4% 133 6-L=01 00L/8X.=6 8 9XG=/ 9 S € A (4 [4 3 Xxepuj

ANIWVLINVCY - "} "dN VSId

INHNVLIVIV

JYVNIVAI 30 LHOdVY

AOLVNIVAL LdddXH
VNV V114803



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE

EXPERT EVALUATOR APARTAMENT
g7 Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars BRASOV | Nr.cerere 36170
' 4 Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Fagaras Ziva 01
174 Luna 10
e Anul 2026
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PO EREV R PENTRU INFORMARE
Carte Funciara Nr. 106191-C1-U4 Fégaras “

A. Partea |. Descrierea imobilului
Unitate individual3

Adresa: jud. Brasov, UAT Fagaras, Loc. Fagaras, Str Dulgherului, Nr. 2, Et. parter, Ap. 4
Partl comune: terenul construit si neconstruit de 240 mp, zidurile comune cu fundatiile, fatada, podul si

acoperisul.

Nr Suprafata [Suprafatgl Cote parti i

atl Nr. cadastral construita [utila (mp) comune Cote teren Observatii / Referinte

Al/106191-C1-U4 0 29 2900/20200 |3445/2400|compus din:bucatarie,hol,
o - 0 camera ]

B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
17764 / 14/09/2020

Act Administrativ nr. 39906, din 04/04/2019 emis de Primaria MunicipiuILi Fagaras; Act Administrativ nr.,

i40522, din 04/04/2019 emis de Primaria Municipiului Fagaras si documentatie cadastrald avizat3 de Serviciul|
Cadastru; |

ai ]Intabu!are. drept de PROPRIETATEconform art. 37 din alin. 2 din L. o Al |

|7/1996. republicata, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1 i -
1) MUNICIPIUL FAGARAS, DOMENIUL PRIVAT 1

‘ OBSERVAT:: pozitle transcrisa din CF 106191-C1/Fgsras, inscrisa prin incheierea nr. 8755 G 25-APR-19;
1 cerere nr.27631/15.11.2019 c.f.

C. Partea Ili. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembr3mintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie sl sarcini
NU SUNT B
Document care confi"e date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2
Tx13se cantru infarmare ondine l adresa epay.ancpl.ro

Formular versiunea 1.1
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i
(

Carte Funciara Nr. 106191-C1-U4 Comuna/Oras/Municipiu: Fagaras
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuala, Adresa: Jud. Brasov, UAT Fagaras, Loc. Fagaras, Str Dulgherului, Nr. 2, Et. parter,

Ap. 4
Parti comune: terenul construit si neconstruit de 240 mp, zidurile comune cu fundatiile, fatada, podul si
acoperisul.
Nr Suprafata |Suprafata| Cote parti " .
ot Nr cadastral construitd | utila (mp) comine Cote teren Observatii / Referinte
Al| 106191-C1-U4 | 0 29 2900/20200 |3445/24000 compus din:bucatarie,hol,
| Camera

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

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

Data i ora generarii,
01/10/2026, 10:10

extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro

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

Extrase pentru Informare e '3 3dresa epay.ancpl.ro Formular vers uneo 1.1

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
l
|
|
r
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,f Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BRASOV Nr. cerere 36170
- 7 Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Fagaras | Ziua 01
" Luna 10
174 ~ Anul 2026
,AN.CEL EXT RAS DE CARTE FUNC'ARA Cod verificare
" # 32“3"55:‘3‘?:’::5:2:: PENTRU INFORMARE liﬁui“liiﬁl‘il
Carte Funciara Nr. 106191-C1-U4 Fagaras IMIII u I mw

A. Partea |. Descrierea imobilului
Unitate individuala

Adresa: Jud. Brasov, UAT Fagaras, Loc. Fagaras, Str Dulgherului, Nr. 2, Et. parter, Ap. 4
Parti comune: terenul construit si neconstruit de 240 mp, zidurile comune cu fundatiile, fatada, |podul si

acoperisul.
Nr Suprafata [Suprafata| Cote parti . i
et Nr. cadastral construits [utild (mp)| comune Cote teren Observatii / Referinte
Al[106191-C1-U4 0 29 2900/20200 |3445/2400 |compus din:bucatarie,hol,
0 camera
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
17764 / 14/09/2020

Act Administrativ nr. 39906, din 04/04/2019 emis de Primaria Municipiului Fagaras; Act Administrativ nr.
40522, din 04/04/2019 emis de Primaria Municipiului Fagaras si documentatie cadastrala avizata de Serviciul
Cadastru;
‘B2 Intabulare, drept de PROPRIETATEconform art. 37 din alin. 2 din L. Al
7/1996, republicata, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1
1) MUNICIPIUL FAGARAS, DOMENIUL PRIVAT

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 106191-C1/Fagaras, inscrisa prin incheierea nr. 8752 din 25-APR-19;

cerere nr.27631/15.11.2019 c.f.

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
| _NU SUNT
Document care conti~e date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1



FALN
\$08

No

Y‘m’e&"ﬁi‘% AGARAS
47657
Nr 776 =" o

= LUNE ===

CATRE  PRIMARIA MUNICIPIULU] FAGARAS

/
- CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUIL FAGARAS

2026

/

Subsemnatul AO&Z)UA//F:&U ﬁﬁ/@fﬁ&/ . 0(//)7/)//}

....................................................................................................... identificat prin

............... eliberat la data

de/00¥20 é ........................ de citres\/crééa 71?0‘6/9 S

......................................................

and CNP....ooooooo e R sl wpik, litate de chir 1 A
av . R /4’%2) chirias la adrésa
Strada....LL0A0ly Numéaral....... 4.
apartament numérul............. ... , conform contract de inchiriere numarulééy/#dm data

....................................................

Solicit cumpirarea imobilului §i a terenului de la adresa mai sus menfionati. Atagez la

prezenta cerere documentele de identitate ale subsemnatuluj §i ale membrilor familiei,

------------

Va aduc la cunostingi faptul ¢ locuiesc ]z adresa mentionati de....... / ani §i ¢ am adus
imbunatafini locuintei in conformitate cu posibilitafile financiare de care am dispus d -2

lungul timpului.



