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o PROIECT
HOTARAREA NT. ccoccoccss
Din data de ....ccceeeeeeeeeens

- privind aprobarea vanzarii directe, cu respectarea dreptului de preemtiune, a imobilului
apartament cu destinatia de locuint3, situat in Figiras str.Oxigenului, nr. 2, ap. 3, jud. Brasov
identificat in CF.106195-C1-U3 Figiras si a terenului aferent in cota de 6811/24400 , aflat in
proprietatea privati a Municipiului Figéras si insusirea Raportului de evaluare nr . 1760/2025,
precum si incetarea efectelor HCL. nr. 145/26.06.2025

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

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Figéras nr.47006 /1
din data de 20.08.2025 si Raportul Compartimentului de specialitate nr. 47006 din data de
20.08.2025, prin care se propune aprobarea vanzarii imobilului apartament cu destinatia de
locuint3, situat in Figiras str. Oxigenului, nr. 2, ap. 3, jud. Brasov, identificat in CF 106195-C1-
U3 Figiras si a terenului aferent in coti de 6811/24400, precum si faptul ci acesta se regiseste
in Inventarul bunurilor ce apartin domeniului privat al Municipiului Fagiras si insusirea
Rapm'fului de e Ta'iuai enr. 1760” 2025

Tmand cont de hotararea nr. 114 dm data de 20.05. 2025 -prlvmd aprobarea Regulamentulul de
vinzarea imobilelor din Fondul locativ al mucipiului Fagaras aflate in proprletatea Statului
Roman in Legea 85/1992, republicat# 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 Mun1c1p1u1u1 Fagaras
Avand in vedere cererea nr. 47441/2/10.07.2024 a titularului contractului de inchiriere
locuinta
Tindnd seama de Raportul de evaluare nr. 1760/2025 intocmit de cdtre evaluator
autorizat ANEVAR 4
Avand in vedere prevederile:
- Art 1.828 alin 2 Cod civil, art. 354, art. 355 si ale art 364 alin 1 din OUG nr. 57/2019
rivind 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.i, lita din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ:

HOTARASTE:

Art.1: Se aprob# vinzarea directa, cu respectarea dreptului de preemtiune a imobilului
situat in Fagaras, str. Oxigenului, nr. 2, ap. 3, jud. Brasov, inscris in CF 106195~ C1-U3 Fagérag
si a terenului aferent in coti de 6811/24400, aflat in proprietatea privatd a Municipiului
‘Figaras, citre titularul contractului de inchiriere, potrivit anexei 2.



Art. 2: Se insuseste Raportul de evaluare nr.1760/2025 intocmit de cétre evaluator
autorizat ANEVAR, intocmit in vederea vinzirii imobilului apartament cu destinatia de
locuint, situat in Figéras str. Oxigenului, nr. 2, ap. 3, jud. Brasov identificat in CF 106195- C1-
U3 Figiras si a terenului aferent in cotd de 6811/24400, potrivit anexet nr. 1, la prezenta
hotérare, ce face parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 3. Se aproba pretul de vAnzare al locuintei conform Anexei nr. 2 care este in
valoare de 14.660 lei.

Art.4.

Alin. (1).Vanzarea locuintei identificatd la art. 1 se va face cu plata in rate , inclusiv
dobéanda aferentd, cu achitarea la data incheierii contractului de vinzare- cumparare 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 dobinda anuald, care acoperd dobanda de referinta a Béncii Nationale a
Romaéniei, si se aplicd la valoarea rdmasa de achitat. Dobanda de referinta a Bancii Nationale a
Romaniei este cea valabild la data incheierii contractului de vinzare -cumpérare si rdiméne
neschimbaté pe intreaga durati a contractului.

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

Alin.(4). In cazul nerespectirii la termenele stabilite a ratelor, cump#ritorul va pliti
majorari de intarziere de 1% din cuantumul obligatiei neachitate in termen, calculati pentru
fiecare lund sau fractiune de luni, incepand cu ziua imediat urmétoare termenului de scadenta
si pan4 la data stingerii sumei datorate, inclusiv .

Art.5: Cumparatorul are obligatia de asuporta cheltuielile aferente raportului de evaluare
in valoare de 600,00 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 cumpiérare a locuintei, inceteazi efectele
contractului de inchiriere incheiat intre Municipiul Fagaras si locatar.

Art. 8: Hotararea Consiliului Local.nr. 145/26.06.2025 isi inceteaza efectele la data
pronuntarii prezentei.

Art.9: Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotirari se incredinteaza
Primarul Municipiului Fagiras prin Serviciu Patrimoniu.

INITIATOR VIZAT LEGALITATE
PRIMAR SEC AR GENERAL
GHEORGHE SUCACIU Jr. MARIAN LAVINIA
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MUNICIPIUL FAGARAS
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SERVICIUL PARIMONIU .
COMPARTIMENTUL CADASTRU, EVIDENTA PATRIMONIU, PARCARI
Str. Republicii, nr. 5, TEL: 0040368402949 int. 103, FAX: 0040368402805

Nr. 47006 din data de 20.08.2025

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 locuint, situat in Fagéras str.Oxigenului, nr. 2, ap. 3, jud. Brasov
identificat in CF.106195-C1-U3 Fiigiiras si a terenului aferent in cotd de 6811/24400, aflat in
proprietatea privati a Municipiului Figiras , insusirea Raportului de evaluare nr . 1760/2025
precum si incetarea efectelor HCL.nr 145/26.06.2025

in conformitate cu :

Tinind cont de hotdrdrea nr. 114 din data de 29.05.2025 -privind aprobarea
Regulamentului de vainzarea imobilelor din Fondul locativ al mucipiului Figiras aflate in
proprietatea Statului Roméan in Legea 85/1992, republicatd si ale Decretului-Lege nr. 61/1990
privind vinzarea de locuinte construite din fondurile statului catre populatie si a imobilelor aflate
in proprietatea privatd a Municipiului Fagaras.

- Art 1.828 alin 2 Cod civil, art. 354, art. 355 si ale art 364 alin 1 din OUG nr. 57/2019
rivind Codul administrativ,

n 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

In urma verificarilor efectuate s-a constatat ca Raportul de evaluare nr. 1658, a fost
intocmit gresit, in sensul ca la Cote parti teren a fost trecut 5811/24400,

In acest sens s-a procedat la refacerea unui nou Raport de evaluare nr. 1760 cu Cote parti
teren de 6811/24400, motiv pentru care propunem incetarea HCL nr. 145/26 iunie 2025 si
initierea unui nou HCL.

Avand in vedere:

-cererea cu nr. 47441/2 din data de 10.07.2024 depusi de citre titularul contractului de
inchiriere a locuintei, prin care soliciti cumpirare a locuintei detinutd cu chirie, situata in
Figiras, str. Oxigenului, nr. 2, ap. 3, jud. Bragov;

- Raportul de evaluare nr 1760/14.08.2025 intocmit de citre evaluator autorizat ANEVAR
prin care s-a stabilit pretul de piata al imobilului apartament situat in Figdras str.Oxigenului, nr.
2, ap. 3,jud. Brasov identificat in CF 106195~ C1-U3 Fégiras si a terenului aferent in cota de
6811/24400, aflat in proprietatea privatd a Municipiului Figdras .

Avand in vedere ci pretul de piati, pentru imobilul ce face obiectul proiectului de hotéréare,
stabilit prin raport de evaluare este de 14.660 lei.

Vanzarea locuintei identificatd se va face cu plata in rate, inclusiv dobanda aferenta, cu
achitarea la data incheierii contractului de vinzare- cumpirare in form# autenticd, a unui avans
minim de 10% din valoarea de vénzare .

Ratele lunare pentru achitarea locuintei se esaloneazi pe o perioadd de 5 ani, la care se
adaugi dobanda anual¥, care acoperd dobénda de referintd a Bancii Nationale a Romaniei, si se
aplici la valoarea rimasi de achitat. Dobanda de referinta a Bancii Nationale a Romaniei este cea
valabild la data incheierii contractului de vinzare-cumpdirare si riméane neschimbaté pe intreaga
durati a contractului.



fn cazul nerespectirii la termenele stabilite a ratelor, cumpérétorul va pléti majorari de
intarziere de 1% din cuantumul obligatiei neachitate in termen, calculati pentru fiecare lund sau
fractiune de luni, incepand cu ziua imediat urmétoare termenului de scadentd si pand la data
stingerii sumei datorate, inclusiv .

Urmare celor relatate, propunem spre dezbatere si aprobare proiectul privind aprobarea
vanzarii imobilului apartament cu destinatia de locuint3, situat in Figiras str.Oxigenului, nr. 2, ap.
3, jud. Brasov identificat in CF 106195- C1-U3 Fégiras si a terenului aferent in cotd de 6811/24400,
aflat in proprietatea privati a Municipiului Fagiras, insusirea Raportului de evaluare
nr. 1760/14.08.2025 si incetarea efectelor HCL.nr 145/26.06.2025.
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SERVICIUL PARIMONIU .
COMPARTIMENTUL CADASTRU, EVIDENTA PATRIMONIU, PARCARI
Str. Republicii, nr. 5, TEL: 0040368402949 int. 103, FAX: 0040368402805

Nr. 47006/1 din data de 20.08.2025

REFERAT DE APROBARE

- privind aprobarea vanzarii directe, cu respectarea dreptului de preemtiune, a imobilului
apartament cu destinatia de locuint3, situat in Fagirag str.Oxigenului, nr. 2, ap. 3, jud. Brasov
identificat in CF.106195-C1-Ug Figiras si a terenului aferent in cot de 6811/24400 , aflat in
proprietatea privati a Municipiului Figaras si insusirea Raportului de evaluare nr . 1760/2025,
precum si incetarea efectelor HCL.nr. 145/26.06.2025

in conformitate cu :

Tindnd cont de hotirarea nr. 114 din data de 29.05.2025 -privind aprobarea
Regulamentului de vinzarea imobilelor din Fondul locativ al mucipiului Figiras aflate in
proprietatea Statului Romén in Legea 85/1992, republicatd si ale Decretului-Lege nr. 61/1990
privind vanzarea de locuinte construite din fondurile statului cétre populatie si a imobilelor aflate
in proprietatea privatd a Municipiului Fagdras.

- Art 1.828 alin 2 Cod civil, art. 354, art. 355 si ale art 364 alin 1 din OUG nr. 57/2019
rivind Codul administrativ,
n 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

In urma verificarilor efectuate s-a constatat ca Raportul de evaluare nr. 1658, a fost
intocmit gresit, in sensul ca la Cote parti teren a fost trecut 5811/24400,

In acest sens s-a procedat la refacerea unui nou Raport de evaluare nr. 1760 cu Cote parti
teren de 6811/24400, motiv pentru care propunem incetarea HCL nr. 145/26 iunie 2025 si

initierea unui nou HCL..

Avéand in vedere:
-cererea cu nr. 47441/2 din data de 10.07.2024 depusd de cétre titularul contractului de

inchiriere a locuintei, prin care solicitd cumpdrare a locuintei detinutd cu chirie, situatd in
Figaras, str. Oxigenului, nr. 2, ap. 3, jud. Brasov;

- Raportul de evaluare nr 1760/14.08.2025 intocmit de cdtre evaluator autorizat ANEVAR
prin care s-a stabilit pretul de piatd al imobilului apartament situat in Figdras str.Oxigenului, nr.
2, ap. 3,jud. Brasov identificat in CF 106195- C1-U3 Figdras si a terenului aferent in cotd de
6811/24400, aflat in proprietatea privati a Municipiului Figaras .

Avand in vedere ci pretul de piats, pentru imobilul ce face obiectul proiectului de hotdrare,
stabilit prin raport de evaluare este de 14.660 lei.

Vanzarea locuintei identificatd se va face cu plata in rate, inclusiv dob4nda aferents, cu
achitarea la data incheierii contractului de vinzare- cumpdrare in formi autenticd, a unui avans
minim de 10% din valoarea de vanzare .

Ratele lunare pentru achitarea locuintei se esaloneazi pe o perioadd de 5 ani, la care se
adaugi dobanda anuali, care acoperd dobanda de referintd a Béncii Nationale a Roméniei, si se
aplici la valoarea rimasi de achitat. Dobanda de referinta a Bancii Nationale a Romaniei este cea
valabild la data incheierii contractului de vAnzare-cumpirare si riméane neschimbati pe intreaga
durati a contractului.



fn cazul nerespectirii la termenele stabilite a ratelor, cuampérdtorul va pldti majordri de
intarziere de 1% din cuantumul obligatiei neachitate in termen, calculatd pentru fiecare luna sau
fractiune de luni, incepand cu ziua imediat urméitoare termenului de scadentd si panad la data
stingerii sumei datorate, inclusiv.

Urmare celor relatate, propunem spre dezbatere si aprobare proiectul privind aprobarea
vanzarii imobilului apartament cu destinatia de locuints, situat in Fégaras str.Oxigenului, nr. 2, ap.
3, jud. Brasov identificat in CF 106195- C1-U3 Figdras si a terenului aferent in cotd de 6811/24400,
aflat in proprietatea privatd a Municipiului Fégdras, insusirea Raportului de evaluare
nr. 1760/14.08.2025 si incetarea efectelor HCL. nr. 145/26.06.2025.
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SUDETUL BRASOV
CONSILIUL LOCAL FACAR

- Strada Republicl, Nr. 8, BOS200, el pO40368 402 949 Faxs O;Q&Qi;‘f_'
Waels: wwnw. primaria-fagaras.so, Email secretariat@pdmaria-fage

HOTARAREA NR.145
din data de 26 iunie 2025

- privind aprobarea vanzarii directe, cu respectarea dreptului de preemtiune, a imobilului apartament cu
destinatia de locuintd, situat in Fagiras, str.Oxigenului, nr. 2, ap. 3, jud. Brasov, identificat in CF.106195-
C1-U3 Fdgdras i a terenului aferent in cotd de 5811/24400 , aflat in proprietatea privatd a Municipiului
Fagdras si insusirea Raportului de evaluare nr . 1658/2025

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedinti ordinari,

Avénd in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Figéras nr.40447 /1 din data
de 10.06.2025 §i Raportul Compartimentului de specialitate nr. 40447 din data de 10.06.2025, prin care
se propune aprobarea vanzarii imobilului apartament cu destinatia de locuinti, situat in Fagiras, str.
Oxigenului, nr. 2, ap. 3, jud. Brasov, identificat in CF 106195-C1-U3 Figiras si a terenului aferent in cotd
de 5811/24400, precum si faptul ci acesta se regdseste in Inventaru! bunurilor ce apartin domeniului
privat al Municipiului Figirag si insusirea Raportului de evaluare nr. 1658/2025,

Vdzand avizul favorabil al Comisiei de studi, prognoze economico-sociale, buget finante si
administrarea domeniului public si privat al municipiului, al Comisiei de organizare si dezvoltare
urbanisticd, realizarea Iucriirilor publice, protecia mediului inconjurator, conservarea monumentelor
istorice si de arhitecturs, al Comisiei pentru servicii publice, pentru comert si agriculturd, al Comisiei
pentru activitdti stiintifice, invitimant, culte, sinitate, culturs, sportive §i de agrement, al Comisiel
pentru administratia publicd locald, juridici, apirarea ordinii publice, respectarea drepturilor si
libertdtilor cetdtenesti, al Comisiei de turism, relatii externe §i integrare europeans, precum si al
Comisiei pentru protectie sociald, drepturile minorititilor si integrare sociala,

Tinand cont de hotirdrea nr. 114 din data de 29.05.2025 -privind aprobarea Regulamentului de
vanzarea imobilelor din Fondul locativ al mucipiului Fagdray aflate in proprietatea Statului Romén in
Legea 85/1992, republicati si ale Decretului-Lege nr. 61/1990 privind vinzarea de locuinte construite
din fondurile statului citre populatie si a imobilelor afiate in proprietatea privatd a Municipiului
Fagiras,

Avand in vedere cererea nr. 47441/2/10.07.2024 a titularului contractului de inchiriere locuinta,

Tindnd seama de Raportul de evaluare nr. 1658/2025 intocmit de citre evaluator autorizat
ANEVAR,

Avand in vedere prevederile:

-Art 1.828 alin 2 Cod civil, art. 354, art. 355 §i 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.i, lita din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificdrile §i completirile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1: Se aprobd vanzarea directa, cu respectarea dreptului de preemtiune a imobilului situat in
Fagaras, str. Oxigenului, nr. 2, ap. 3, jud. Brasov, inscris in CF 106195- C1-U3 Figiras §i a terenului
aferent in cotd de 5811/24400, aflat in proprietatea privatd a Municipiului Figiras, cdtre titularul
contractului de inchiriere, potrivit anexei nr.2.

Art. 2: Se insugeste Raportul de evaluare nr.1658/2025 intocmit de citre evaluator autorizat
ANEVAR, intocmit in vederea vanzirii imobilului apartament cu destinatia de locuint¥, situat in Figiras
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str. Oxigenului, nr. 2, ap. 3, jud. Brasov identificat in CF 106195- C1-U3 Figiras si a terenului aferent in
cotd de 5811/24400, potrivit anexei nr. 1, la prezenta hotirare, ce face parte integrantd din prezenta
hotdrare. '

Art. 3. Se aprob# pretul de vanzare al locuinfei conform Anexeinr.2 care este in valoare de
14.660 lei.

Art.4.

Alin. (1).Vanzarea locuintei identificatd la art. 1 se va face cu plata in rate , inclusiv dobénda
aferents, cu achitarea la data incheierii contractului de vanzare- cumpirare in form¥ autenticd, a unui
avans minim de 10% din valoarea de vanzare .

Alin.(2). Ratele lunare pentru achitarea locuintei se esaloneazi pe o perioadd de 5 ani, la care se
adaugi dobanda anual¥, care acoperd dobanda de referinti a Biincii Nationale a Roméniei, si se aplicd la
valoarea rimasi de achitat. Dobanda de referinta a Bancii Nationale a Romaniei este cea valabild la data
incheierii contractului de vAnzare -cump#rare §i riméne neschimbatd pe intreaga durati a contractului.

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

Alin.(4). In cazul nerespectirii la termenele stabilite a ratelor, cumpéritorul va plati majordri de
intarziere de 1% din cuantumul obligatiei neachitate in termen, calculati pentru fiecare lund sau
fractiune de lun#, incepand cu ziua imediat urmitoare termenului de scadentd si pand la data stingerii
sumei datorate, inclusiv .

Art.5: Cumparatorul are obligatia de asuporta cheltuielile aferente raportului de evaluare in
valoare de 600,00 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.

Art7: La data incheierii contractului de vinzare cumpdrare a locuintei, inceteazd efectele
contractului de inchiriere incheiat intre Municipiul Fégdras si locatar.

Art.8: Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotdrari, se incredinteaza Primarul
Municipiului Figirag, prin Serviciul Patrimoniu.

PRESEDINTE DE SEDINTA, o CONTRASEMNEZA,
CLONT DAN-VALENTIN S SECRETAR GENERAL,
7 Jr.LAVINIA MARIAN

1y

!




Hotirarea s-a adoptat cu 17 voturi pentru.
Consilieri in functie - 17
Consilieri prezenti -17

Prezenta hotiirare se comunici:
- 1ex.Dosar de sedintd

- 1ex.Colectie

- 1ex.Prefecturd

- 1ex.Primar

- 1ex.Secretar general

- 1ex. Serviciul Patrimoniu

- 1ex. Relatii cu Publicul, Arhiva

- 1ex.Afisare

Cod: F-50







DOBRILA LILIANA - EXPERT EVALUATOR - MEMBRU TITULAR ANEVAR
STR. M. EMINESCU, BL.4, AP,4, OR. VICTORIA, JUD. BRASOV, TEL: 0744571310

RAPORT DE EVALUARE
NR. 1760

PROPRIETATEA EVALUATA :

['Nr. | Denumire | Carte Funciara | Cote parti | Compon}mta [ Adresa Proprietar
crt locuintei
| I R | | I
; 1. | Apartament 106195-C1-U3 | Cots: parti | Fagaras, str. Municipiul
Fagaras cormrune: S.U.=496 mp | Oxigenului, Fagaras
Cad: 106195- | 496)/17770 nr. 2, ap. 3,
‘ C1-U3 Cote teren: - jud. Brasov
. | | 681124400 | — —
BENEFICIAR:

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS

DATA EVALUARII: 14.08.2025

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

Membru titular ANEVAR
1

——
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1.INTRODUCERE

Sinteza evaluarii
e TIPUL DE PROPRIETATE

APARTAMENT
e DESTINATAR SI BENEFICIAR
PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fegaras, str. Republicii, nr. 3, cod
505200, jud. Brasov, tel: 0268/211313, fax 0268/213020, email secretariat@primaria-fagaras.ro, cod
fiscal 4384419, reprezentant legal prin ordonator principal de credite SUCACIU GHEORGHE, functia
de primar al Mun. Fagaras.
¢ 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 evaluarii il constituie proprietatea imobiliara :

Nr. | Denumire Carte Funciara ‘ Cote parti i Componenta ‘ Adresa | Proprietar
‘ crt locuintei '
1. ‘ Apartament | 106195-C1-U3 | Ccte parti Fagaras, str. Municipiul
| | Fagaras comune: SU.=499mp | Oxigenului, nr. | Fagaras
Cad: 106195~ | 4950/17770 2, ap. 3, jud.
C1-U3 Ccte teren: ' Brasov
6811/24400 |

¢ UTILIZAREA DESEMNATA

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

o DATA EVALUARII

Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de : 14.08.2025.
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REZULTATUL EVALUARII

In urma evaluarii efectuate, a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor relevanti, I,

opinia mea este ca valoarea de piata a constructiei descrise este:

S co. SR

Denumire ~ | Valoarea de piata estimata in Lei
| Apartament ‘ 14.660

Curs euro la data evaluarii : 1 £ =5,0628 lei

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii, prechim 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 ;

o valoarea este o predictie ;
e evaluarea 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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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

e Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

e Analizele, opiniile si concluziile di1 prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele speciale si
conditiile limitative prezentate in acest raport si reprezinta concluziile mele profesionale si
impartiale;

e Nuam nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea care constituie obiectul acestui
raport si nu am nici un interes personal fati de vreuna din partile implicate;

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

e Analizele, opiniile si concluziile m:le, precum si acest rapiort au fost elaborate in conformitate
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2025.

e Detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuares, in mod competent, a acestei lucrari:

e Imobilul supus evaludrii a fost inspectat personal de citre evaluator in prezenta unui
reprezentant al beneficiarului. In elaborarea prezentului raport nu am primit asistenta
semnificativa din partea altei persoane

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

EVALUATOR: EC. DOBRILA L[LIA!\\A :

\
2 9. Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Faparas, str. Republicii, nr. 3, cod
505200, jud. Brasov, tel: 0268/211313, fax 0268/213020, email secretariat@primaria-fagaras.ro, cod
fiscal 4384419, reprezentant legal prin ordonator principal de credite SUCACIU GHEORGHE, functia
de primar al Mun. Fagaras.
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2.3. Obiectul evaluarii

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara :

| Nr. | Denumire
‘crt ‘

Fagaras

1. Apartament ‘ 106195-C1-U3 | Cote parti |

Cad: 106195~

Ci1-U3

2.4. Moneda raportului

 Carte Funciara | Cote parti

_| Compo:neﬁta_

locuintei
comune: S.U.= ¢i9,6 mp
4960/17770
| Cote teren:
| 6811/24400 :

Opinia finala a evaludirii este prezentatd in EURO si in LEI

Cursul valutar la data evaluarii : 1 13uro = 5,0628 lei ;

2.5 .Scopul evaluarii

RAPORT DE EVALUARE
APARTAMENT

" Adresa | Proprietar

i

Fagaras, str. Municipiul
Oxigenului, nr. = Fagaras

2, ap. 3, jud.

Brasov

Scopul evaluarii consta in estimarea valorii de piata a proprietatilor imobiliare — in vederea

vanzarii.

2.6. Bazele evaluarii, tipul valorii estimate
Standardele Internationale de care s-a tinut seama la elaborarea prezentului raport sunt:

STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR editia 2025.

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

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

- Evaluarea bunurilor imobile.
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Aplicarea metodelor de evaluare utilizate in prezentul rap(Lrt conduce la estimarea valorii de
piata asa cum este aceasta definita in Stanclardul de Evaluare SEV 102 - Tipuri ale valorii.

-Valoarea de piafd este suma estirnata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(&) la data evaluarii, intre un curaparator hotarat si un vénzator hotarét, intr-o tranzactie
nepértinitoare, dupd un marketing adecvet §i in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauzi,
prudent gi fara constrangere.

2.7. Data evaluarii
Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de : 14.08.2025

2.8.Inspectia proprietatii

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

Proprietatatea imobiliara evaluata a fost considerata ca fiind lipsita de conditii ascunse sau
neaparente ale solului sau structurii de rezistenta care s influenjeze valoarea de piatd a acestora;

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

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

acceptate ca exacte.

¢ Standardele de evaluare a tunurilor editia 2025;

e Cursul de schimb valutar lz. data evaluarii;

o lucrarea de specialitate “Casturi de reconstructie -; Costuri de inlocuire - cladiri
rezidentiale, cladiri comerciale, cladiri industrialej comerciale si agricole* editata de
IROVAL

2.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevante

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia

evaluatorului este exprimati in concordanid cu aceste ipoteze i concluzii, precum si cu celelalte aprecieri

din acest raport. Principalele ipoteze si lirnite de care s-a tinut se¢ama in elaborarea prezentului raport de

evaluare sunt urmitoarele:

Ipoteze:
> Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cétre client si

au fost prezentate fard a se intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare. Dreptul de

proprietate este considerat valabil si marketabil;
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Evaluatorul a avut la dispozitie documentele ce s-au anexat prezentului raport si considerate parte
integranta, din care s-au extras datele mai sus prezentate. Ploprietatea a fost evaluatd si considerata
ca fiind libera de sarcini. Orice diferenta intre situatia luatg in calcul de evaluator §i cea prezentata
finantatorului impune invalidarea prezentului raport. |

Se presupune ca proprietatea se ccnformeazi tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si
utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisa si luata in
considerare in prezentul raport;

Presupunem c& nu existd nici un f:l de contaminanti si costul activitafilor de decontaminare nu
afecteazd valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase;
Situatia actuald a proprieté{ii imobiliare si scopul prezentei evaludri au stat la baza selectérii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicate a acestora, pentru ca valorile rezultate
sa conduci la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;
In cadrul inspectiei nu s-au ficut sondaje pentru identificarza defectelor ascunse ale cladirii si acest
raport nu valideazi starea tehnicd a cladirii; !
Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaludrii;

Evaluatorul a utilizat in estirnarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie existnd
posibilitatea existeniei si a altor informatii de care evaluat orul nu avea cunosgtinta.

Suprafetele considerate se bazeazd pe valorile inscrise in documentele puse la dispozifia
evaluatorului;

Valorile estimate in EUR sunt valaoile atét timp cét conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii si ofertei, inflaie, evolutia cursului de schimb etc.) nu se modifica
semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evalua ascendent sau descendent o data cu trecerea
timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu este liniara);

Orice alocare de valori pe componante este valabila numai in cazul utilizérii prezentate in raport.
Valori separate alocate nu trebuie -olosite in legaturi cu ¢ alta evaluare si sunt invalide daca sunt
astfel utilizate;

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa
depuna mirturie in instantd relativ la proprietatea in chestiune;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietdti'si orice divizare sau distribuire a valorii
pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire
a fost prevédzutd in raport.

Valoarea a fost exprimata tindnd szama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in raport si
este valabila in conditiile generale si specifice aferente pe%rioadci August 2025;

Valoarea prezentata include cea a cotelor partii indivize djn spatiile auxiliare; -

Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

Valoarea este o predictie;  valoarea este subiectiva; evaluarea este o opinie asupra unei
valori;

Valoarea nu contine TVA;

Valoarea exprimati in prezentul report nu reprezinta valoarea pentru asigurare.
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2.11. Descrierea raportului de evaluare

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza: }

- rezumatul faptelor principale si al concluziilor importantei

- termenii de referinta ai evaluarii;

- prezentarea datelor, descrierea bun ilui, situatia juridica si analiza pictei 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 carz 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 infoLnatiilor furnizate de cdtre proprietar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea chestuia. In conformitate cu uzantele din
Roménia valorile estimate de catre evaluasor sunt valabile la data prezentata in raport i inca un interval
de timp limitat dupd aceasta datd, in care conditiile specifice nu s}uferﬁ modificdri semnificative care pot
afecta opiniile estimate. i

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 evaluatortl nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si
cunoscute de acesta la data evaludrii.

2.13. Restrictii de utilizare

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

2.14. Datele de intrare semnificative privind factorii de mediu, sociali §i de guvernantd (ESG)

in conformitate cu ceringele extinse privind sustenabilitatea §i bunele practici internationale, prezentul
raport de evaluare ia in considerare factorii de mediu (E), sociali (S) si de guvernanta (G), in masura in
care acestia sunt relevanti pentru valoarea proprietdtii imobiliare cvaluate.

Datele de intrare semnificative idertificate si analizate in contextul ESG sunt urmdtoarele:

- Factori de mediu (E): localizarea proprietatii in raport cu riscuri‘i naturale (inundatii, alunecéri de teren),

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

- Factori sociali (S): gradul de accesibilita‘e, vecindtatea cu facililati educationale, sanitare §i comerciale,
siguranta zonei, impactul social al uti izarii actuale i potentiale;

- Factori de guvernanta (G): conformitatez. juridica si urbanistica a proprietétii, existenta documentatiei
de autorizare, respectarea reglementérilor locale si nationale in vigoare.
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in cazul de fat, nu au fost identificate risc ari ESG majore care s influenteze negativ valoarea estimata
a proprietatii. In mésura in care astfel de factori vor deveni relevanti in viitor (ex. reglementari verzi,
cerinte de performanta energeticd), acegtia pot avea un impact asuipra valorii de piata.

2.15. Procedura de verificare a calitéii procesului de evaluare

Conform cerintelor SEV 100 — paragraful 120 lit. m, in cadrul procesului de elaborare a prezentului
raport de evaluare, s-au aplicat urmatoarel: proceduri de verificarc a calitatii:
- Revizuirea interni a datelor introduse (C#, planuri, comparabile);

- Verificarea coerentei intre sectiuni (suprefete, valori, metode); '

- Validarea calculelor matematice pentru ajustdrile aplicate;

- Utilizarea unui instrument Al (ChatGPT ca suport in identificarea eventualelor inconsecvente logice si
formale;

- Confirmarea respectarii structurii standardizate, conform SEV 106;

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

2.16. Conformitate cu legislatia privind przvenirea §i combaterealspalirii banilor

Evaluatorul autorizat, in calitate de persoana raportatoare conforrn Legii nr. 129/2019 pentru prevenirea
si combaterea spalérii banilor i finantarii terorismului, cu modificarile si completdrile ulterioare, declard
ca au fost respectate obligatiile previzute de cadrul legal aplicabil.

in cadrul procesului de evaluare, s-au efectuat urmatoarele actiuni in scopul regpectdrii cerintelor de
conformitate:

- Verificarea identitatii clientului si obtinerea documentelor justificative;

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

- Verificarea scopului §i naturii evaludrii, Jentru a identifica evertuale semne de suspiciune;

- Pastrarea documentelor conform termenclor legale;

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

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

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



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR ) N APARTAMENT

-SEV 106 - Documentare si raportare 1VS 106)
-SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
-GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile.

3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date despre zona, vecinatati si amplasare

Municipiul Fagiras se afld situat pe raseul soselei DN1, la 66 km de orasul Bragov i 76 km de
orasul , pe malul raului Olt, la poalele Muntilor Féagaras. Din punct de vedere geografic, oragul Fagaras
este situat in zona numita Tara Fagéragului, una dintre cele mai vechi si importante zone geografice i
etno-culturale din Roménia. Aceastd zona se mai numegte Tara Oltului si se invecineaza cu Tara
Lovistei, Tara Barsei i Tara Amlagului.

3.2.Descriere constructiilor si amenajarilor; dreptul de proprietate

1. PROPRIETATEA | Apartament cu 3 camere situa intr-o baraca cu regim de inaltime
EVALUATA parter, Su= 49,6 mp.
Apartamentul se compune din : hol , 3 camere , bucatarie , cote
| parti comune 4960/17770 si cote teren 6811/24400.

Proprietari Proprictar asupra constructiei’ MUNICIPIUL FAGARAS
L ‘Adresa proprietdlii ' Loc. Fagaras, str. Oxigenului, nr. 2, ap. 3, jud. Brasov
2. —‘ DATE PRIVIND Dreptul de proprietate: intabulare, drept de PROPRIETATE,
DREPTUL DE conforn art 37 din alin. 2 din Legea 7/1996, republicata, dobandit
PROPRIETATE, prin Lege, cota actuala 1/1, cota initiala 1/1 in favoarea
‘ SUPRAFATA SI MUNICIPIULUI FAGARAS, CIF 4384419
COTE INDIVIZE Carte I'unciara nr.106195-C1-U3 Fagaras

Numir cadastral: 106195-C1-U3.
Sarcin’ inscrise in Cartea Funtiard: nu sunt

MENTIUNI 1: Situatia | Extras de Carte Funciard: Evelluatorul a avut la dispozitie Extrasul
privind Cartea de Carte Funciara nr. 1061954C1-U3 Fagaras, atasat prezentului
Funciara raport de evaluare, din care srau extras datele mai sus prezentate, —
anexat prezentului raport §i considerat parte integranta .

Conform extrasului de carte funciara prezentat proprietatea
imobiliar3 este libera de sarcini .

L Valoarea proprietatii a fost determinata in ipoteza cé proprietatea

_ este liberd de sarcini. L -

3. DATE PRIVIND Evaluztorul nu a avut la dispozitie documentatie cadastrala .
'DOCUMENTATIA

| | CADASTRALA
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4. ‘ SITUATIA Pn prezent apartamentul este inchiriat
ACTUALA A
| APARTAMENTULUI | N
5. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE -
FZONA DE | Cartierul Combinat, zona sudica a Mun. Fagaras jud. Brasov
AMPLASARE | L
ARTERE Auto si pietonal: asfaltat
IMPORTANTE DE Calitatza retelelor de transport: asfaltate cu o banda pe sens
CIRCULATIE iN
APROPIERE | o
CARACTERUL | Tipul zcnei
EDILITAR AL Zona mixta: rezidentiald /industriala
ZONEI in zona sunt amplasate preponderent case cu regim de inaltime P si
P+M.
In zona se afla:
Retea de transport in comun: l¢ o distan{d medie, Unitéfi comerciale:
sunt amplasate la distantd relat/v mic4,
Unitati de invatimant (mediu): sunt amplasate la distan{a medie-2
km
Unitati medicale:2 km
Institutii de cult: sunt amplasate la distanta relativ mica-2 km
Sedii de banci: la distantd relativ mica- 2 km.
UTILITATI Retea urbani de energie electrica: existentd
EDILITARE 2etea urband de api: existentd
Retea urbana de termoficare: nu
tetea urbana de gaze: existentii
Retea wbana de canalizare: existentd
2etea urbani de telefonie, cablu tv si internet: existentd
AMBIENT Civilizat
CONCLUZIE Propriefatea este amplasata int-o zona mixta, poluare in limite
PRIVIND ZONA DE | normale.
AMPLASARE Dotari si retele edilitare satisfacatoare.

Atractivitate mica

DESCRIEREA C()NSTRUCTIE[ DE BAZA (BLOCUL)

' AMPLASAMENT Cladire cu regim de inaltime parter
ANUL PIF | Aprox. 1950
CARACTERISTICI Structurd: fundatii din beton

Inchide-i perimetrale: pereti portanti din caramida, pereti de

10
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compartimentare tot din caramida.

Plangee din lemn i

Acoperizul : sarpanta de lemn, &nvelitoare din tabla.

Aspect exterior:/interior: ﬁnisaje minime, stare satisfacatoare
!

CONCLUZIE PRIVIND
CONSTRUCTIA DE BAZA

Starea generald a cladirii este : \satisfacatoare

DESCRIEREA APARTAMENTULUI

DESCRIERE/SUPRA | Apartamentul se compune din hol, 3 camere;
FATA SU=49,6 mp
S.C. = 62 mp ( suprafata construita a fost obtinuta inmultind S.U. cu
B coeficientul de 1.25) [ B
TAMPLARIE Exterioatd: lemn
Interioarii: usi din lemn , ferestre din Pvc cu geam termopan
FINISAJE Apartamentul are grad de finisa) minim.
Pardosel:: gresie, ciment si parchet laminat;
_ Tencuiel. simple, zugraveli simple.
INSTALATII S Normale
DOTARI Instalaii functionale- vechi
ELECTRICE ) | -
INSTALATIIL SI Incazirea se face cu soba pe gaz ;
DOTARI INCALZIRE BN ]
‘ INSTALATII $1 De la ret:aua orasului |
DOTARI Instalatie functionala- veche
ALIMENTARE CU
| APA
INSTALATII S1 Din reezua orasului
! DOTARI Alimenteazi aragazul.
 ALIMENTARE CU Instalatic: functionala- veche
' GAZE
MODERNIZARI Renovar. minime,

CONCLUZIE PRIVIND
APARTAMENTUL

| Stare tzhnica satisfacatoare.

I
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3.2. Analiza pietei imobiliare

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

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

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

3.2.1. Definirea pietei specifice
in cazul proprietatilor evaluate, pen:ru identificarea pietei imobiliare specifice, s-a analizat piata
specifica pentru tipul de proprietate “apartament  din Mupn Fagaras, jud. Brasov, din cartiere

rezidentiale periferice.

3.2.2. Cererea solvabila

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numdrul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care
se manifestd dorinta pentru cumpirare sau inchiriere la diferile preturi, pe o anumita piat, intr-un
anumit interval de timp.

In cazul proprietatilor evaluate , luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza
cererea manifestata pentru proprietati imobiliare de tip apartament.

Cerererea pentru astfel de proprietati este in usoara crestere si este manifestata de persoane
fizice , familii cu cu venituri foarte mici.

3.2.3. Oferta competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezina numarul dintr-un tip de proprietate, care este disponibil pentru
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, e o piata si intr-o anumita perioada de timp. Existenta ofertei

12



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR i . APARTAMENT

pentru o anumita proprietate la un anumit imoment, anumit prét silun anumit loc indica gradul de raritate
a acestui tip de proprietate.

Pentru tipul de proprietate “apartanent ” in zone comparabile din din Mun Fagaras oferta este
inexistenta. Abordarea prin piata nu a putut fi aplicata.

3.2.4.Echilibrul pietei

In ce priveste imobilul de evaluat se poate considera ca piata eiste a vanzatorilor, oferta fiind mai mica
decat cerererea, Cererea este limitata datorita limitarii si scumpirli posibilitatilor de finantare/creditare

In aceasta perioada cumparatorii vor actiona precauti, avind in vedere nivelul de incertitudine.

4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR

4.1.Cea mai buna utilizare

In conformitate cu Standardele de ¢valuare a bunurilor 2025, analiza de piata are scopul de a
estima cel mai bun pret pentru o proprietate in conditiile celei mal bune utilizari.

Conform Ghidului Metodologic de Evaluare GEV 630 cea mai bund utilizare (CMBU) este
definita ca: « utilizarea unui activ care ii maximizeaza valoarea si'care este posibila din punct de vedere
fizic, este permisa legal si este fezabila din punct de vedere financiar ».

In conformitate cu Standardele de l3valuare a bunurilor editia 2025 standarde ce incorporeaza
Standardele Internationale de Evaluare (IVS) , Standardul de Evaluare SEV 100 — Cadrul General (IVS
Cadrul general), prevede ca valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare, 2 acestuia.

CMBU poate fi continuarea utilizarii curente a activului siu poate fi o alta utilizare. Aceasta este
determinata de utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona sa o dea unui activ, atunci cand
stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.

Cea mai buna utilizare este un concept deterministic care sustine ca utilizarea asteptata este
utilizarea singulara si specifica ce conduce la maximizarea utilizarii terenului.

Conceptul CMBU - cea mai buna atilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de utilizare a
proprietatii, selectata din diferite variante posibile de construire, ¢e va constitui baza de pornire si va
genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluaré in continuarea analizei din evaluarea
de fata.

Cea mai buna utilizare este analizati uzual in una din urmatoarele situatii:

- cea mai buni utilizare a apartamentului liber

- cea mai buni utilizare a apartamentului construit.

Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor cerinte:

« utilizarea sa fie fizic posibila din prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre
participantii pe piata;

« utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii in utilizarea
activului, de exemplu specificatiile din planul urbanistic ;

« utilizarea sa fie fezabila financia-, avand in vedere daca o utilizare diferita, care este posibila
fizic si permisa legal ;
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« maximizeaza valoarea ; va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piata, mai
mare decat profitul generat de utilizarea existenta, dupa ce au fost|luate in calcul toate costurile
conversiei la acea utilizare.

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat dej localizarea proprietatii :

- demolare constructie si vanzare teren liber — inadecvata

- utilizare rezidentiala — adecvata

- utilizare comerciald — inadecvata

- utilizare office - inadecvata

Destinatii permise legal si cele ider tificate ca posibile fizi¢ :
|
|

- demolare constructie si vanzare teren liber — inadecvata
- utilizare rezidentiala — da
- utilizare comerciald — nu
- utilizare office —nu

Acest concept ( CMBU ) este adecvat in special in cazul t¢renurilor libere dar si a terenurilor
construite cand constructiile si cladirile existente sunt vechi sau cand structura zonei s-a modificat foarte
repede ceea ce a dus la modificarea cererii si implicit a ofertei impunand noi standarde in cadrul pietei
respective.

Tinand seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi determinata in situatia terenului
construit. Cea mai buna utilizare este reprezentatd de utilizarea actuald, respectiv proprietate imobiliara
rezidentiala.

4.2. METODE DE EVAI.UARE

In functie de natura proprietatii si de scopul evaluarii pot {1 aplicate una sau mai multe metode
specifice de evaluare din cele trei abordari recomandate de standarde:
- abordarea prin piata- cc mparatia 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.

4.2.1. Abordarea prin venit-

Capitalizarea directa este o metoda folosita pentru transfoymarea venitului net anual asteptat intr-
un indicator de valoare a proprietatii. Transformarea se poate face fie prin divizarea venitului net anual
asteptat cu o rata de capitalizare, fie prin irmultirea venitului net anual asteptat cu un factor
multiplicator ( inversul ratei de capitalizare). Rata de capitalizare sau factorul multiplicator selectat
reprezinta relatia dintre venit si valoare, re atie acceptata pe piata si rezulta dintr-o analiza a vanzarilor
de proprietati comparabile.

Valoarea estimata se determina prin relatia:
V =VNE/c unde
V = valoarea estimate

VNE = venitul net din exploatare
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C = rata de capitalizare

Informatii de piata :

Rata de capitalizare pentru orase secundare, conform « Iinformatii din piata Q3 2024- revista
«Valoarea oriunde este ea nr. 47/iunie 2025 este intre 9-10,5 % !

e Chiriile in aceasta zona , pentru spatiile rezidfl:ntiale din zone comparabile, este
aproximativ 0.7 -0,8 Euro/mp. Aceste informatii au fost obtinute de chiriasii unor
apartamente din zona Combinat..

Calcul VALOARE DE PIATA — ABORDAREA PRIN VENIT:
Proprietatea evaluata

Suprafata utila = 49,6 mp

Chirie lunara = (0.8 E/mp

Rata de capitalizare =9 %

Cheltuieli fixe = 40E

Cheltuieli variabile( utilitati, reparztii intretinere) = 100 E

Venitul brut potential — VBP — este venitul care s-ar obting pentru un an intreg de inchiriere, fara
cheltuieli.

Venitul brut efectiv — VBE —este v:2nitul care s-ar obtine in cazul real de numar de luni inchiriate
sau platite.

Venitul net din exploatare — VNE -- este venitul inainte de impozitare, acest venit se obtine
scazand cheltuielile fixe si variabile.

Nivelul chiriei de piata fii

49,6 x 0.8 x 12=476 E

Consideram un grad de ocupare de 85 %. In acest caz
VBE = VBP-15%=405E
VNE = VBE — cheltuieli fixe-cheltuieli variabile
VNE =405 - 140 =265 E \
V =VNE/c (\\\
V =265/9x100=2.945

Valoarea estimata in urma aplicari- metodei capitalizarii venitului este:

i__"___ - | VALOARE LEI | VALOARE EURO
Valoare de piata — abordarea 14,910 1 2.945
prin venit |
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Curs euro la data evaluarii = 5,0628 lei

4.2.2. 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 i odern cu aceeasi utilitdte.
Valoarea determinata prin aceasta metoda presupune contlnuitatea 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 rezcnabila;
- continuarea utilizarii prezente este practica.

Abordarea prin cost estimeaza valoaren prin determinarea cosfului 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 ¢ 1 ajutorul valorilor de ¢atalog 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

(33

Deprecierea reprezinta o pierdere ce valoare fata de costu' de reconstructie ce poate aparea din
cauze fizice,functionale sau externe.

Deoarece scopul evaluarii este raportare financiara, conform standardelor de evaluare, se va lua
in calcul doar deprecierea fizica a imobilelor.

Deprecierea fizica reprezinta pierderea de valoare sau de utilitate a unei proprietati, cauzata de
utilizare, deteriorari, expunere la diversi agenti atmosferici, suprasolicitare si de alti factori similari.
In analiza deprecierii fizice s-a tintt cont de urmatoarele &specte
- Durata de viata totala (itilizare totala) -DUT
- Varsta efectiva (utilizare) - VE
- Renovarile constructiei ;
- constatarile facute in wima inspectiei efectuate a proprietatii evaluate .

In urma constatarilor facute pe baza inspectiei si a datelor istorice primite din partea
proprietarului am obtinut o uzura fizica de 90 %

Neadecvarea functionala este data le deteriorarea ,neadecvarea, supradimensionarea cladirii din
punct de vedere a dimensiunilor,stilului si echipamentelor atasate.
Neadecvarea functionala este de cloua tipuri:
-neadecvarea functionala recuperabila ,este acea deficienta care se poate remedia prin inlocuiri
,modernizari,reparatii si remedieri.
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|
-neadecvare functionala nerecuperabila este acea deﬁcicrlta data de un element neinclus in costul
de nou dar ar trebui inclus sau un element "nclus in costul de nou ;,dar care nu ar trebui inclus.

Neadecvarea functionala este considerata 20 %. !
|

Deprecierea economica reprezinta utilitatea diminuate a unei constructii datorata influentelor
negative provenite din exteriorul constructiei.

Deprecierea economica se refera la deprecierea unei proprietati imobilare din cauze externe si se
datoreaza unor factori externi proprietatii cum sunt: modificatea planurilor de urbanism,schimbarea
raportului dintre cerere si oferta,utilizarea modificata a proprietatii imobiliare,conditiile de finantare,zona
unde se regaseste proprietatea.

Deprecierea economica in cazul proprietatii evaluate este considerat 25 % si este data de zona de
amplasare a apartamentului- un cartier periferic, si de contextul economic al localitatii.

Costul de inlocuire al constructiilo- a fost estimat cu ajutorul valorilor de catalog pentru fiecare
ansamblu in parte, valori ce se regasesc in lucrarea de specialitate, “Costuri de reconstructie — Costuri de
inlocuire ¢ editata de IROVAL

Calculul Costului de Inlocuire Bru, calculul deprecierilor9a (fizice, functionale si economice) si
Costul de Inlocuite Net se regasesc in — ANEXA 1-

Valoarea estimata in urma aplicarii abordarii prin cost est¢:

—_— —

[ B | VALOARE LEI ~ | VALOARE EURO
Valoare de piata — abordarea 14.€60 2.896
_ prin cost |

17



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR - _ APARTAMENT

i

5. Rezultatul evaluarii. Concluziile privindlvaloarea

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

- . VALOARELEI | VALOAREEURO
_ Abordarea prin venit | 14910 2945 B
' Abordarea prin cost 14.660 2.896
REZULTATUL EVALUARII

Avénd in vedere pe de o parte rezul:atele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestora si informatiile de piatd care au sat la baza aplicrii lor, si pe de alta parte scopul evaludrii si
caracteristicile proprietitii imobiliare supuse evaludrii, in opinia ¢valuatorului valoarea de piatd estimata
a proprietatii imobiliare descrise este cea cbtinuta prin metoda prin COST:

Denumire | Valoarca de piata estimate inLei
1 14.660

‘ Apartament

I R B

Curs euro la data evaluarii : 1 E =5,0628 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 ipotezcle, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si estz valabila la data evaluarii ;
e valoarea nu tine seama de responsebilitatile de mediu si dg costurile implicate de conformarea
la cerintele legale ; Ii
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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ANEXE

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

Evaluarea a fost realizati in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025 (SEV 2025),
incluzand referinte la SEV 100, SEV 102 i SEV 230.
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index 1 2 2A 3 4 5 6 7=5x6 8 9=7x8/100 10=7-9 11 12

1 BUCZID24 Structura bucatarie de vara din zidarie mp Ad S 62 1.456,00 90.272,00: 100,00 90.272 0 3 57
caramida de 24 cm grosime pe fundatii
din beton simplu, cu planseu din beton
armat; pardoseala din beton simplu

2 CARTMAGC  Invelitoare doua straturi de carton pe ‘ mp Ad S 62 310,81 19.270,22: 100,00 19.270 o 2 175
astereala (magazie cereale)
3 FINBUCZID  Finsigj interior si exterior bucatarie de mp Ad S 62 1.496,21 92.765,02° 100,00 92.765 0 3 57

vara din zidarie caramida: tencuiala,
zugraveala, covor pvc pe suport textil si
1 mp faianta la zona chiuvetei
4 SABUCAT Instalatii sanitare bucatarie de vara: o buc. - S 1 767,59 767,59 100,00 768 0 3 57
:chiuveta de fonta emailata cu alimentare
Cu apa si scurgerea apei menajere

5 ELMAGC Instalatii electrice (magazie cereale) - mp Ad s 62 3597 223014 100,00 2230 0o 2 175

‘trasee aparente in tuburi PEL, iluminat
o fluorescent
6 = INCCONV Incalzire cu convectoradiatoare mpAd S 62 196,15 12.161,30 100,00 12.161 0 1 37
TOTAL FISA 217.466 217.466 0

te:

-ost unitar de nou indexat si corectat, fara TVA (col.6) este calculat pe baza costurilor de Material, Manopera, Transport si utilaje, Coef.recapit.deviz analitic, Oomwo:m:.m:a:mﬂm din catalog, iar rezultatul este indexat cu indicele
actualizare aferent datei evaluarii si corectat cu coef.pt.dist.transp.si manopera, apoi din rezultat se deduce TVA aferenta indicilor de actualizare valabili la data evaluarii

Sursa informatiei: 1 ="CI-CR C.rezidentiale”; 2 = "CI-CR C.industriale, comerciale si agricole, constructii speciale™; 3 = "CI-CR Cladiri cu structuri pe cadre, anexe gospodaresti, structuri MiTek si constructii speciale™4 - "Metoda
turilor segregate” / IROVAL, 5 - "CONSTRUCTII - sisteme si subsisteme constructive” — Editura IROVAL, 6 - "Centrale ecliene” autor Schiopu C, 7 = "CR-Cl CLADIR! DE BIROURI S| CLADIRI COMERCIALE” - Editura IROVAL
‘0, autor C.Schiopu, 8 = "CR-CI CLADIRI INSIRUITE, CLADIRI CUPLATE, APARTAMENTE IN BL.TURN, CLADIRI MONUMENTALE, SPITALE, POLICLINICI S| CAMINE DE BATRANI" - Editura IROVAL 2021, autor

schicpu
-reat cu aplicatia Kost Plus (indici 2024-2025) .\Eﬁz.romnm;.qo - program inregistrat in Registrul National al programelor pentru Calculator
-~
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