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i/ CONSILIUL LOCAL FAGARAS

1 Strada Repubiicii, Nr. 3, 505200, Tel: G040368 402 948 Fax: 0040368 402 8056

Waeb: www. ptimaria-fagaras.ro, Emall: secretarat@primaria-fagaras.ro
PROIECT
HOTARAREADNT. .cccceeeee
Din data de ....ccceeeeeeeee .

- privind aprobarea vanzarii directe, cu respectarea dreptului de preemtiune, a imobilului
apartament cu destinatia de locuintd, situat in Fig#ras str.Ciocanului, nr.4, ap. 3, jud. Brasov
identificat in CF 106169- C1-U3 Figiras si a terenului aferent in cotd de 6554/28800, aflat in

proprietatea privatd a Municipiului Fagdras siinsusirea Raportului de evaluare nr . 1831/2026

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

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului F&gdrag nr.
25759/1din data de 15.01.2026 si Raportul Compartimentului de specialitate nr. 25759 din data
de 15.01.2026, prin care se propune aprobarea vanzarii imobilului apartament cu destinatia de
locuint, situat in Fgiras str. Ciocanului, nr. 4, ap. 3, jud. Brasov, identificat in CF. 106169-C1-
Us3 Figiras si a terenului aferent in cotd de 6554,/28800, precum si faptul ci acesta se regdseste
in Inventarul bunurilor ce apartin domeniului privat al Municipiului Figirag si insusirea
Raportului de evaluare nr . 1831/2026

Vizand avizele comisiilor de specialitate..ecieeesesmneniiosecsssssesicsuesensenne ,

Tinand cont de HCL nr. 114 din data de 29.05.2025 -privind aprobarea Regulamentului de
vinzarea imobilelor din Fondul locativ al mucipiului Fégaras aflate in proprietatea Statului Romén in
Legea 85/1992, republicatd si ale Decretului-Lege nr. 61/1990 privind vénzarea de locuinte construite
din fondurile statului citre populatie si a imobilelor aflate in proprietatea privatd a Municipiului
Fagaras.
'Avand in vedere cererea nr. 59425/17.12.2025 a titularului contractului de inchiriere
locuin{d

Tindnd seama de Raportul de evaluare nr 1831/2026 intocmit de cdtre evaluator
autorizat ANEVAR

Avand in vedere prevederile:

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

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. Ciocanului, nr.4, ap. 3, jud. Brasov, inscris in CF 106169- C1-U3 Figéras si
a terenului aferent in cotl de 6554/28800, aflat in proprietatea privatd a Municipiului Fagdras,
citre titularul contractului de inchiriere, potrivit anexei 2. '



Art. 2: Se insuseste Raportul de evaluare nr 1831/2026 intocmit de catre evaluator
autorizat ANEVAR, intocmit in vederea vAnzirii imobilului apartament cu destinatia de
locuint3, situat in Fagiras str. Ciocanului, nr. 4, ap. 3, jud. Brasov identificat in CF 106169- C1-
Us Figiras si a terenului aferent in cotd de 6554/28800, potrivit anexei nr. 1, la prezenta
hotirare, ce face parte integrantd din prezenta hotérare.

Art. 3. Se aprobi pretul de vanzare al locuintei conform Anexei nr. 2 care este in
valoare de 8236,00 lei.

Art.4.

Alin. (1).VAnzarea locuintei identificatid la art. 1 se va face cu plata in rate , inclusiv
dobanda aferents, 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 perioadé de 5 ani, la
care se adaugi dobanda anuali, care acoperd dobinda de referintd a Béncii Nationale a
Romaniei, si se aplic la valoarea rimas# de achitat. Dobanda de referinta a Bancii Nationale a
Romaniei este cea valabild la data incheierii contractului de vAnzare -cumpdrare si ramane
neschimbati 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, cumpiritorul va pliti majordri
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 .
Art.5: Cumparatorul are obligatia de asuporta cheltuielile aferente raportului de evaluare

in valoare de 500,00 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 hotirdri se incredinteazd
Primarul Municipiului Figiras prin Serviciu Patrimoniu.

INITIATOR VIZAT/LEGALITATE
PRIMAR SECRETAR GENERAL
GHEORGHE SUCACIU Jr. MARIAN LAVINIA
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MUNICIPIUL FAGARAS

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 5
COMPARTIMENTUL CADASTRU, EVIDENTA PATRIMONIU, PARCARI
Str. Republicii, nr. 5, TEL: 0040368402949 int. 103, FAX: 0040368402805

Nr. 25759 /1 din data de 15.01.2026

REFERAT DE APROBARE

- privind aprobarea vanzarii directe, cu respectarea dreptului de preemtiune, a imobilului apartament
cu destinatia de locuint3, situat in Figdras str.Ciocanului, nr. 4, ap. 3, jud. Brasov identificat in CF
106169- C1-U3 Figiras si a terenului aferent in cotd de 6554/28800, aflat in proprietatea privatd a

Municipiului Figiras si insusirea Raportului de evaluare nr . 1831/2026

n conformitate cu :

Tinind cont de hotérarea 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, republicati si ale Decretului-Lege nr. 61/1990 privind vAnzarea de locuinte construite
din fondurile statului citre populatie si a imobilelor aflate in proprietatea privatd a Municipiului
Fagaras.

- 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. 59425 din data de 17.12.2025 depusd de cétre titularul contractului de inchiriere
a locuintei, prin care solicitdi cumpdrare a locuintei definutd cu chirie, situati in Fagaras, str.
Ciocanului, nr. 4, ap. 3, jud. Brasov;

- Raportul de evaluare nr 1831/2026 intocmit de cétre evaluator autorizat ANEVAR prin care s-
a stabilit pretul de piat al imobilului apartament situat in -privind aprobarea vanzarii imobilului
apartament cu destinatia de locuint situat in Fagaras str.Ciocanului, nr. 4, ap. 3,jud. Brasov identificat
in CF 106169- C1-U3 Figiras si a terenului aferent in cotd de , aflat in proprietatea privatd a
Municipiului Figiras si insusirea Raportului de evaluare autorizat nr. 1831/.2026

Avand in vedere ci pretul de piats, pentru imobilul ce face obiectul proiectului de hotérére,
stabilit prin raport de evaluare este de 8236,00 lei.

Vanzarea locuintei identificatd se va face cu plata in rate, inclusiv dob4dnda aferenti, cu achitarea
la data incheierii contractului de vinzare- cumpérare in form autentics, 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 adauga
dobanda anual, care acoperi dob&nda de referintd a Béncii Nationale a Roméniei, si se aplica la
valoarea rimasi de achitat. Dobanda de referinta a Bancii Nationale a Romaniei este cea valabild la
data incheierii contractului de vAnzare -cumpirare si riméine neschimbati pe intreaga duratd a
contractului.

fn cazul nerespectirii la termenele stabilite a ratelor, cumpdrdtorul va plati majorari de
intarziere de 1% din cuantumul obligatiei neachitate in termen, calculati pentru fiecare lund sau
fractiune de lun#, incepand cu ziua imediat urmatoare termenului de scadenti 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 Fagéras str.Ciocanului, nr. 4 ,ap. 3,
jud. Brasov identificat in CF 106169- C1-U3 Fégdras si a terenului aferent in cotd de 6554/28800 , aflat
in proprietatea privatd a Municipiului Figéras si insusirea Raportului de evaluare nr . 1831/2026.

/ PRIMAR,
GHEORGHE SUCACIU
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JUDETUL BRASOWV
MUNICIPIUL FAGARAS

Strada Republicii, Nr. 3, 505200, Tel: 0040368 402 949 Fax: 0040368 402 BOS
Web: www. primana-fagaras.ro, Email secratariat@primaria-fagaras.ro

SERVICIUL PARIMONIU .
COMPARTIMENTUL CADASTRU, EVIDENTA PATRIMONIU, PARCARI
Str. Republicii, nr. 5, TEL: 0040368402949 int. 103, FAX: 0040368402805

Nr. 25759 din data de 15.01.2026

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 locuint3, situat in Figiras str.Ciocanului, nr. 4, ap. 3, jud. Brasov identificat in CF
106169- C1-U3 Figiras si a terenului aferent in cotd de 6554/28800 , aflat in proprietatea privata a
Municipiului Figiras si insusirea Raportului de evaluare nr . 1831/2026

fn conformitate cu :

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

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

Codul administrativ,

fn temeiul art. 108, lit.e; art. 129, alin.2, lit. ¢; art. 139, alin.2, art. 196, alin.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. 59425 din data de 17.12.2025 depusé de cétre titularul contractului de inchiriere
a locuintei, prin care solicitd cumpérare a locuintei definutd cu chirie, situati in Fagaras, str.
Ciocanului, nr. 4, ap. 3, jud. Brasov;

- Raportul de evaluare nr 1763/2025 intocmit de cétre evaluator autorizat ANEVAR prin care s-
a stabilit pretul de piati al imobilului apartament situat in -privind aprobarea vanzirii imobilului
apartament cu destinatia de locuintd situat in Fagaras, str.Ciocanului, nr.4, ap. 3, jud. Brasov,
identificat in CF 106169- C1-U3 Figiras si a terenului aferent in cotd de 6554/28800 , aflat in
proprietatea privati a  Municipiului Figdras si insusirea Raportului de evaluare autorizat
nr. 1831/2026

Avand in vedere c# pretul de piati, pentru imobilul ce face obiectul proiectului de hotarare,
stabilit prin raport de evaluare este de 8236,00 lei.

Vénzarea locuintei identificati se va face cu plata in rate, inclusiv dobanda aferenta, cu achitarea
la data incheierii contractului de vAnzare- cumpirare in form3 autenticd, a unui avans minim de 10%
din valoarea de vanzare .

Ratele lunare pentru achitarea locuintei se esaloneazi pe o perioadé de 5 ani, la care se adaugd
dobanda anualj, care acoperii dobanda de referin{i a Bincii Nationale a Roméniei, si se aplici la
valoarea rimas4 de achitat. Dobanda de referinta a Bancii Nationale a Romaniei este cea valabild la
data incheierii contractului de vAnzare -cumpirare si rimane neschimbatd pe intreaga duratd a
contractului.

fn cazul nerespectirii la termenele stabilite a ratelor, cumpéritorul va plati majoriri de
intarziere de 1% din cuantumul obligatiei neachitate in termen, calculatd pentru fiecare lund sau
fractiune de lun, incepand cu ziua imediat urmétoare termenului de scadent# si pani 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 Fagaras str.Ciocanului, nr. 4, ap. 3,
jud. Brasov identificat in CF 106169- C1-U3 Fagéras si a terenului aferent in cot# de 6554/28800 , aflat
in proprietatea privati a Municipiului Figéras si insusirea Raportului de evaluare nr . 1831/2026.

Nr. T i -
crt. Functia si atributia Numele si prenumele Data (bﬁjnnatur ,3’
Sef serviciu . ._
2 PATRIMONIU Ténase Elena 15.01.20256__| 7/
- e~
3 Illllz?ecrlgxlltt’ Sin Elena 15.01.2026 %\
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DOMNULE PRIMAR,

Subsemnatul/a (CHLE 5’ Cice , domiciliat/a in loc Fagaras,
str_ (L0 LENY ¢ /// . nr 7, bl ,Sc___,ap____, titular/ membru al

Contractulw de Inchiriere, NRZ< Zg 2 dn 206 2 (5/6/ , solicit prin prezenta
/(/(

La prezenta anexez urmatoarele documente:

Data Semnatur-

(¥ 7] 202y

ADRESA corespondenta . R

Telefon_. -




Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BRASOV

-, ' Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Fagaras
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.AN,C-BI. EXT RAS DE CARTE FUNC'ARA ‘ “cod verlflcare

"“_', l:;:' “ :“‘ PENTRU INFORMARE 1001993 T I
TR I!II\II!IIIIINII

A. Partea |. Descrierea imobilului

Unitate individuald

Adresa: Jud. Brasov, UAT Fagaras, Loc. Fagaras, Str Ciocanului, Nr. 4, Et. parter, Ap. 3
P3rti comune: terenul construit si neconstruit de 288 mp, zidurile comune cu fundatiile, fatada, podul si

acoperisul.

Nr| Suprafata |Suprafata| Cote parti N .

crt Nr. cadastral construits |utild (mp)| comune Cote teren Observatii / Referinte

Al11106169-C1-U3 0 50,7 | 5070/22280 |6554/2880 |compusa din:bucatarie,hol,3
0 camere

B. Partea ll. Proprietari si acte

Referinte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

17758 / 14/09/2020
|Act Administrativ. nr. 40542, din 04/04/2019 emis de Primaria Municipiulul Fagaras; Act Administrativ nr.

139906, din 03/04/2019 emis de Primaria Municipiului Fagaras si documentatie cadastrala avizata de Serviciul

|Cadastru
Intabulare, drept de PROPRIETATEconform art. 37 din alin. 2 din L Al

| B2 17/1996, republicata, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1

! 1) MUNICIPIUL FAGARAS
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 106169-C1/Fagdras, inscrisa prin incheierea nr. 8725 din 25-APR- 19;

| I
C. Partea lll. SARCINI .

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

NU SUNT - -

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001 Pagina 1 din 2

Formular versiunea 1,1

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



Carte Funciard Nr. 106169-C1-U3 Comuna/Oras/Municipiu: Fagaras
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuald, Adresa: Jud. Brasov, UAT Fédgaras, Loc. Fagaras, Str Ciocanului, Nr. 4, Et. parter,

Ap. 3
Parti comune: terenul construit si neconstruit de 288 mp, zidurile comune cu fundatiile, fatada, podul si
acoperisul.
Nr Suprafata |Suprafata| Cote parti .. .
crt Nf ca@astrai construita | utild (mp) comune Cote teren Observatii / Referinte
Al | 106169-C1-U3 0 50,7 5070722280 |6554/28800 |compusa din:bucatarie,hol,3
camere ]

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

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.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 si ora generari,
14/01/2026, 09:23

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti soliciFant;i, costul
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 on-line la adresa epay.ancpi.ro Formuiar versiunea 1.1



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

RAPORT DE EVALUARE

NR. 1831

PROPRIETATEA EVALUATA :

Nr. $ Denumire Carte Funciara | Cote parti Componenta

et | locuintel

I.  Apartament ' 106169-C1-U3 ‘ Cote parti

Fagaras | comune: ' S.U. =23,07 mp
Cad: 106169-  5070/22280

C1-U3 Cote teren: |
_W;._f’.f§§4/28”800

BENEFICIAR:

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS

DATA EVALUARII: 15.01.2026

Adresa Proprictar
I dg,dras st Municipiu
Ciocanului, Fagaras
nr. 4, parter,

ap. 3, jud.

Brasov

DOBRILA LILIANA

EXPERT EVALUATOR

Membru titular ANEVAR
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
FXPERT EVALUATOR . P APARTAMENT

1.INTRODUCERE
Sinteza evaluarii
s TIPUL DE PROPRIETATE

APARTAMENT
e DESTINATAR SI BENEFICIAL
PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Republicii, nr. 3, cod

505200, jud. Brasov, tel: 0268/211313, fix 0268/213020, email secretariat/@primaria-fagaras.ro. cod
fiscal 4384419, reprezentant legal prin or Jonator principal de credite SUCACIU GHEORGHE. funcua

de primar al Mun. Fagaras.
e EVALUATOR
DOBRILA LILIANA — EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETATI IMOBILIARE S1 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 .

« OBIECTUL EVALUARI

Obiectul evaluarii il constituie proprictatea imobiliara :

Nr.  Denumire ?Canc Funciara = Cote parti I Componenta Adresa Proprictar
ert ' jocuintei
I Aparmment ] 106169-C1-U3 | Cote pam Fagaras, str. Municipit
Fagaras comune: S.U.=23,07 mp  Ciocanului, IFagaras
Cad: 106169-  5070/22280 | nr. 4, parter,
C1-U3 ('ote teren: : ap. 3, jud.
| 6354/28800 | _ Brasov

s UTILIZAREA DESEMNATA

Iistimarea valorii de piata a imobilului mai sus mentionat, pentru informarea clientului, in vederca

vanzarii.
s« DATA EVALUARI

Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de : 15.01.2026.



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR I o _APARTAMENT

REZULTATUI EVALUARI

In urma evaluarii efectuate, a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor relevanti. in
opinia mea este ca valoarea de piata a constructiei descrise este:

Denumlre B M_”J Valoarcd dt, > piata ¢ cstlmdta inlLei
Apartament 8 236

[ S

l
.
!
|
Curs curo la data evaluarii : 1 [ = 5,0897 lei

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

o valoarea a fost exprimata tinand srama exclusiv de ipotezele. conditiile limitative si aprecierile

exprimate in prezentul raport si este valabila la data evaluarii .

o valoarea nu tine scama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea
la cerintele legale :
valoarea este o predictie ;
evaluarea cste o opinie asupra unei valori ;
valoarea este subtectiva:
valoarca nu contine TVA

e & o @
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2. TERMENII DE REFERINTA

2.1. Identificarea si competen'a evaluatorului

DOBRILA LILIANA - EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETATI IMOBILIARE SI DE

BUNURI MOBILE, membru titular ANFVAR, Nr. Legitimatie ANEVAR 12154, cu sediul in or.
Victoria, str M. Eminescu bl.4, ap.4, jud 3rasov, , CUI 28000329, tel: 0744571310, e-mail
evaluator.imobiliar@yahoo.com

Certificarea evaluatorului

Afirmatiile sustinute in prezentul -aport sunt reale si corecte;

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

Nu am nici un interes actual sau d2 perspectivd in proprictatea care constituie obiectul acestui
raport si nu am nici un interes perconal fata de vreuna dir, pértile implicate:

Angajarea mea in aceasta evaluarc si onorariul pentru aceasta lucrare nu sunt conditionate de
raportarea unor rezultate predeterriinate, de marimea valorii estimate sau de o concluzie
favorabila clientului:

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

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

1.a data elaborarii acestui raport . ¢ valuatorul este membri ANEVAR. a indeplinit cerintele
programului de pregatire profesior ala continua uvnla la ANEVAR si are competenta necesara

intocmirii acestul raport ,.;& 1!.)4!!!()?7(}\
?d perl autorley,
&

A
EVALUATOR: I:C. DOBRILA [ ILIANA ’f mg\mmm

N

?

\\ w‘v mmzclb ?5
ﬂalmul ‘ o

2.2. Identificarea clientului si a ut:hzatortlor de emnati

PRIMARIA MUNICIPIULUL FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Republicii. nr. 3. cod

305200, jud. Brasov, tel: 0268/211313. fax 0268/213020, email secretariat’w primaria-fagaras.ro. cod
fiscal 4384419, reprezentant legal prin orconator principal de credite SUCACIU GHEORGHLE, functia

de primar al Mun. Fagaras.
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2.3. Obiectul evaluarii
Obiectul evaluarii il constituie proprietatca imobiliara

Nr. ¢ Denumire | Carte Funciara | Cote parti s Componenta  Adresa i Proprictar
crt | “ | locuintei ? ’
i i

I, Apartament 106169-C1-U3  Cote parti

3 [P C—

~ Fagaras. str, Municipit

FFagaras | comune: S.U.= 23,07 mp | Ciocanului, Fagaras
 Cad: 106169-  5070/22280 | nr. 4, parter,
C1-U3 C ote teren: ap. 3, jud.
6554128800 | Brasov

2.4. Moneda raportului

Opinia finald a evaludrii este prezentatd in LEI
Cursul valutar la data evaluarii @ 1 Euro = 5,0897 lei .
2.5 .Utilizarea desemnata

Scopul evaluarii consta in estimarca 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:
$TANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR editia 2025.

-SEV 100 - Cadru general(IVS 100 )

-SEV T - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

- SEV 102 - Tipuri ale valorii ( 1VS 102)

- SEV 163 - Abordari in evaluare (IVS 103)

-SEV 104 - Informatii si date de intra ¢ (1IVS 104)

-SEV 105 - Modele de evaluare (IVS 103)
CSEV 106 - Documentare si raportare (IVS 106)

CSEV 230 - Drepturi asupra proprietati imobiliare (IVS 400)

SGEV 630 - Evaluarea bunurilor imob le.
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Aplicarea metodelor de cvaluare ntilizate in prezentul rasort conduce la estimarea valorii de
piata asa cum cste aceasta definita in Standardul de Evaluare SEV 102 — Tipuri ale valorii.

-Valoarea de piatd cste suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumpdritor hotdrat si un vinzator hotdrat, intr-o tranzactic
nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinid de cauza.
prudent si fard constrangerc.

2.7. Data evaluarii
Valoarea de piata estimata in prezzntul raport, se refera la data de @ 15.01.2026

2.8.Inspectia proprietatii

Proprietatea imobiliara a fost insp:ctata personal, atat in interior cat si in exterior, pentru a
constata starca acesteia in prezenta unui reprezentant al beneficiarului.
Proprictatea imobiliara evaluata a fost considerata ca fiind lipsita de conditii ascunse sau
neaparente ale solului sau structurii de rezistenta care sa 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 furnizate de catre bene-iciar au fost luate ca atare . fiind
acceptate ca exacte.

e Standardele de evaluare a bunurilor editia 2025:

e Cursul de schimb valutar I data evaluarii;

o Jucrarea de specialitate “Costuri de reconstructie - Costuri de inlocuire - cladini
rezidentiale, cladiri comerciale, cladiri industriale, comerciale si agricole* editata de
IROVAL

2.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevante

| a baza evaludrii stau o serie de ipoteze si conditii limitative. prezentate in cele ce urmeaza. Opinia
evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte apreciert
din acest raport. Principalele ipoteze §i limite de care s-a finut seama in elaborarca prezentului raport du

cvaluare sunt urmatoarele:

Ipoteze:
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» Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cétre client si
au fost prezentate fird a se inireprinde verificari sau investigafii suplimentare. Dreptul de
proprietate este considerat valabil si marketabil;

» Evaluatorul a avut la dispozitic dccumentele ce s-au anexat prezentului raport si considerate parte
integrantd, din care s-au extras dat :le mai sus prezentate. Proprietatea a fost cvaluata si considerata
ca fiind libera de sarcini. Orice diferentd intre situatia luatd in calcul de evaluator $i cea prezentata
finantatorului impune invalidarea prezentului raport.

» Sc presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementdrilor si restrictiilor de zonare si
wtilizare. in afara cazului in carz a fost identificata ¢ non-conformitate, descrisad gi luata in
considerare in prezentul raport,

» Presupunem cd nu existd nici un fel de contaminanti i costul activitatilor de decontaminare nu
afecteaza valoarea; nu am fost ir formati de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase:

» Situatia actuald a proprietdtii imobiliare si scopul prezentei evaludri au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si « modalitagilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate
sa conducd la estimarea cea mai probabila a valorii proprictdtii in conditiile tipului valorii selectate;

» Incadrul inspectiei nu s-au facut sondaje pentru identificarea defectelor ascunse ale cladirii si acest
raport nu valideaza starea tehnicd a cladirii;

» Lvaluatorul considera ca presup inerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare wu fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaludrii:

» Pvaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispoziie existand
posibilitatea existentei §i a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunogtin{a.

» Supralviele considerate se¢ bazeizd pe valorile inscrise in documentele puse la dispozitia
evaluatorului;

»  Valorile estimate in EUR sunt valabile atét timp cit conditiile in care s-a realizat evaluarca (starca
pictei. nivelul cererii si ofertel, inflagie, 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 ¢t cursul valutar nu este liniara);

» Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizdrii prezentate in raport,
Valori separate alocate nu trebuie folosite in legaturd cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt
astlel utilizate;

» Intrarca in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia:

» Lvaluatorul. prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa
depuna marturie in instantd relativ la proprietatea in chesliune;

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

» Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprictati si orice divizare sau distribuire a valorii
pe interese fractionate va invalida valoarea estimata. in a ara cazului in care o astfel de distribure
a fost prevazutd in raport.

» Valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in raport s
este valabila in conditiile generale si specifice aferente perioadel ianuaric 2026,

» Valoarca prezentata include cea a cotelor partii indivize din spatiile auxiliare:

» Valoarea nu tine seama de respon sabilittile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

» Valoarea este o predictie:  valcarea este subiectiva; evaluarea esle o opinie asupra unci

alort:
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» Valoarea nu contine TVA;
#~ Valoarea exprimatd in prezentul raport nu reprezintd valoarea pentru asigurare.

2.11. Descrierea raportului de evaluare

Lucrarea este structurata dupa cuin urmeaza:

- rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante;

- termenii de referinta ai evaluarii;

- prezentarea datelor, descrierea buwlui, situatia juridica <i analiza pictei specifice;

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

- reconcilicrea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si opinia finala a
evaluatorului asupra valorii de pizta 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 evaluarc a fost realizat pe baza informafiilor furnizate de catre proprictar.
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu uzaniele din
Romania valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si incd un interval
de timp limitat dupa aceasta datd, in care conditiile specifice nu sufers moditicari semnificative care pot
afecta opiniile estimate.,

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cand are loc ope ratiunca de
evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei iniobiliare 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 evaludrii.

2.13. Restrictii de utilizare

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

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

in conformitate cu cerintele extinse privind sustenabilitatea si bunele practici internationale. prezentul
raport de evaluare ia in considerare factor i de mediu (I). sociali (S) si de guvernantd (G). in masura in
care acestia sunt relevanti pentru valoarea proprietatii imobiliare evaluate.

Datele de intrare semnificative identificat: si analizate in contextul ESG sunt urmatoarele:

Factori de mediu (1£): localizarea proprictafii in raport cu riscur naturale (inundatii, alunccéri de teren).
accesul la transport public, eficienta «nergetica a constructiei (daca exista certificate encrgetice sau
alte date relevante),

Factori sociali (S): gradul de accesibilitate, vecinatatea cu facilitati educationale, sanitare si comerciale.
siguranta zonei. impactul social al utilizarii actuale si potent ale;
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- Factori de guvernanta (G): conformitatea juridica §i urbanisticé a proprietatii. existenta documentatici
de autorizare, respectarea reglementérilor locale si nationale in vigoare.

In cazul de fatd, nu au fost identificate riscuri ESG majore care s influenteze negativ valoarea estimata

4 proprietatii. in masura in care astfel de “actori vor deveni relevanti in viitor (ex. reglementari verzi.

cerinte de performanta energeticd), acestia pot avea un impact asupra valorii de piata.

2.15. Procedura de verificare « calitatii procesului de evaluare

Conform cerintelor SEV 100 — paragraful 120 lit. m, in cadrul procesului de elaborare a prezentului

raport de evaluare, s-au aplicat urmatoareie proceduri de verificare a calitatii:

- Revizuirea internd a datelor introduse (C'F, planuri, comparabilz);

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

- Validarea calculelor matematice pentru ajustérile aplicate;

- Confirmarea respectirii structurii standardizate, conform SEV 06,

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

2.16. Conformitate cu legislatia privind prevenirea si combaterea spalarii
banilor

Evaluatoru! autorizat. in calitate de persoand raportatoare conform Legii nr. 129/2019 pentru prey enirea
si combaterea spalarii banilor §i finantérii terorismului, cu modificarile si completdrile ulterioare. declara
cé au lost respectate obligatiile prevazute le cadrul legal aplicabil.
In cadrul procesului de evaluare, s-au efectuat urmatoarele acfiuni in scopul respectarii cerintelor de
conformitate:
- Verificarea identitatii clientului gi obfinerea 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 termene lor legale;

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

2.17. Declararea conformitatii cu SEV
Srandardele Internationale de care s-a tinut seama la claborarza 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)
SSEV 102 - Tipuri ale valorii ( IVS 102)

-SEV 103 - Abordari in evaluare (1VS 103)

- SEV 104 - Informatii si date de intrarz (1VS 104)

SSEV 103 - Modele de evaluare (IVS  05)
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-SEV 106 - Documentare si raportare (IVS 106)
-SEV 230 - Drepturi asupra proprietat i imobiliare (IVS 400)

-GEV 630 - Evaluarea bunurilor imotile.

3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date despre zona, vecinatati si amplasare

Municipiul Fagaras se afla situat pe traseul goselei DN1, le. 66 km de orasul Brasov si 76 km de
orasul Sibiu, pe malul raului Olt, la poale e Muntilor Fagéras. Din punct de vedere geografic, orasul
Fagaras este situat in zona numitd Tara Fiigaragului, una dintre cele mai vechi §i importante zone
geografice si etno-culturale din Roménia. Aceastd zond se mai numeste Tara Oltului si se invecineazda

cu Tara Lovigtei, Tara Bérsei si Tara Amlasului.

3.2.Descriere constructiilor si amenajarilor; dreptul de proprietate

1. PROPRIETATEA Apartament cu 1 camera si bucatarie,situat intr-o baraca cu regim de
EVALUATA inaltirae parter, Su= 23,07 mp.
' Apartamentul se compune din o camera , cote parti comune
5070/22280 si cote teren 6554/28800.

1 Proprietari - Proprietar asupra constructiei: MUNICIPIUL FAGARAS
|
Adresa proprietatii ' » Loc. Fagaras, str. Ciocanului, nr. 4, ap. 3, jud. Brasov
2. |DATE PRIVIND s Drestul de proprietate: intabulare, drept de PROPRIETATE. |
DREPTUL DE conorm 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 §I MUNICIPIULUI FAGARAS, CIF 4384419
COTE INDIVIZE » Carte Funciard nr.106169-C1-U3 Fagaras
Numdr cadastral: 106169-C1-U3.
* Sarcini inscrise in Cartea Funciard: nu sunt
]

_ MENTIEJNI 1: Situatia | ® » Extras de Carte Funciard: Evaluatorul a avut la dispozitie E xtrasul |
privind Cartea Funciard | de Carte Funciara nr. 106169-C1-U3 Fagaras, atasat prezentului |
raport de evaluare, din care s-au extras datele mai sus prezentaie,

~ arexat prezentului raport si considerat parte integranta .
» Corform extrasului de carte funciard prezentat proprietatca
imobiliard este liberd de sarcini .

10
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F Valoarea proprietatii a fost determinata in ipoteza ca proprietatca |
este libera de sarcini.

3. DATE PRIVIND * Evaluatorul nu a avut la dispozitie documentatie cadastrali
DOCUMENTATIA
| l CADASTRALA
4| SITUATIA * In prezent apartamentul este inchiriat o
ACTUALA A
APARTAMENTULUI
5. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE
ZONA DE * Carierul Combinat, zona sudica a Mun. Fagaras,ii_t;i. Brasov
AMPLASARE
| ARTERE '_A_tjt:a pietonal: asfaltat -

IMPORTANTE DE
| CIRCULATIE iN
[ APROPIERE

* Calitatea retelelor de transport: asfaltate cu o banda pe sens |

" CARACTERUL
'EDILITAR AL
ZONE]

Tipul zonei l
Zond mrixta: rezidentiala /industriala ?
In zona sunt amplasate preponderent case cu regim de inaltime P si
P+M.

in zona se afla: |
Retea de transport in comun: la o distan{d medie, Unitati comerciale: |
sunt an plasate la distanta relativ mica,

Unitdgi de invajdmant (mediu) sunt amplasate la distantd medic-2 ,
km ;
Unitai medicale:2 km |
Institutii de cult: sunt amplasate la distanta relativ micd-2 km

Sedii de banci: la distantd relativ mica- 2 km.

UTILITATI
| EDILITARE

Retea urbana de energie electr ¢d: existenta |
Retea urband de apa: existentd

Retea urbana de termoficare: ru

Retea urbana de gaze: existenti

Retea urbana de canalizare: existenta

Retea urbana de telefonie, cablu tv i internet: existentd

| AMBIENT

Civilize t

1
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CONCLUZIE
PRIVIND ZONA DE
- AMPLASARE

Proprictatea este amplasata intr-o zona mixta, poluare in limite
normale,

Dotdri si retele edilitare satisfacitoare.

Atractivitate mica

6. | DESCRIEREA CONSTRUCTIEI DE BAZA (BLOCUL)

CAMPLASAMENT

ANUL PIF

" Cladire cu regim de inaltime parter ‘

—— ——e et e ——

Aprox. 1950

CARACTERISTICI

Structura: fundatii din beton

inchideri perimetrale: pereti portanti din caramida, pereti de
compartimentare tot din caramida. |
Plangee din lemn

Acopetisul : sarpanta de lemn, invelitoare din tabla. '
Aspect exterior:/interior: finisaje minime, stare satisfacatoare |

CONCLUZIE PRIVIND
CONSTRUCTIA DE BAZA

Starca zenerald a cladirii este : nesatisfacatoare

CARACTERUL

EDILITAR AL
ZONEI

|

Tipul zonel

* Zond mixta: rezidentiala /industriala

» in 7zonii sunt amplasate preponderent case cu regim de inaltime P'si
P+M.

in zona s: atla:

* Refea de transport in comun: la o distanta medie. Unitafi comerciale:
sunt amiplasate la distanta relativ mica,

= Unitati de invatamant (mediu): sunt amplasate la distanta medie-2 km

« Unitafi medicale:2 km

» Institutii de cult: sunt amplasate la distanta relativ mica-2 km

Sedii d» banci: la distan{a relativ mica- 2 km.

UTILITATI
| EDILITARE

Retea \ rband de energie electrica: existentd

Retca \ rbana de apa: existenta

Retea t rband de termoficare: nu

Retea Lrbana de gaze: existenid

Retca ( rband de canalizare: existentd

» Refea rband de telefonie, cablu tv si internet: existentd

; -

‘ AMBIENT

= Civilizat

12



DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

6.

CONCLUZIE PRIVIND
CONSTRUCTIA DE BAZA

7.

CONCLUZIE
PRIVIND ZONA DE
AMPLASARE

»
i

| DESCRIEREA CONSTRUCTIEI DE BAZA (BLOCUL)

AMPILASAMENT

RAPORT DE EVALUARE
APARTAMENT

norma €.

Atractivitate mica

ANUL PIF .

Aprox. 1950

CARACTERISTICI | =

Structura; fuﬁdatii din beton
fnchideri  perimetrale:

pereti

* Cladire cu regim de inaltime parter

I- Proprictatea este amplasatd intr-o zona mixta, poluare in limite

» Dotdri si retele edilitare satisfacdtoare.

portan{i din caramida, pereti de'

compartimentare tot din caramida.

Plansec din lemn

de renc vare.

vechi, necesita lucrari de renovare.

DESCRIEREA APARTAMENTULUIL

DESCRIERE/SUPRAFAT
A

CTAMPLARIE

FINISAJE

INSTALATL SI DOTARI
(BLECTRICE
LINSTALATIL SI DOTARI

INCALZIRE

“ Apartamentul se compune d

e SU=23.07mp

» Acopetisul : sarpanta de lemn, invelitoare din tabla.
» Aspect exterior/interior: finisuje minime, vechi, necesita amp

« Starea generald a cladirii este : nesatisfacatoare | finisajele minime,

in o camera, hol si bucatarie;

le lucrarn |

|

s S.C. = 28.84 mp ( suprafata construita a fost obtinuta inmultind S.U.

cu coeficientul de 1.25)

» Exterioard: metalica

¢ Interioard: usi din lemn , ferestre din Pve cu geam termopan

» Apa-tamentul are grad de finisaj mediu.
» Pardoseli: gresie. ciment si parchet laminat:
» Tencuieli simple, zugraveli simple.

= Normnale

e Instalaii functionale- vechi

s Incdcirea se face cu centrali pe gaz

13
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"INSTALATIH SI DOTARI | * De la refeaua orasului
ALIMENTARE CU APA | » Instalatie functionala- veche

e

| INSTALATI SI DOTARI | Din reteaua orasului

ALIMENTARE CU * Alimenteaza aragazul.
| GAZE | * Instalatie functionala- veche
f
BT T
CONCLUZIE PRIVIND * |'Nec:sita renovare :
| APARTAMENTUL

3.2. Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliara se definegte ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact unii cu altii
in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceas!a piafd schimbd drepturi de proprietate
contra unor bunuri, cum sunt banii.

O seric de caracteristici speciale deosebesc pieele imobiliare de pictele bunurilor sau
serviciilor. Iiecare proprietate imobiliarii este unica iar amplaszmentul sau este fix. Piefele imobiliare
nu sunt pice eficiente: numarul de \anzatori si cumpdratori care actioneaza este relativ mic.
proprietagile imobiliare au valori ridicate, care necesitd o putere mare de cumparare, ceea ce face ca
aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbareu nivelului salariilor, numarul de locuri
de muncd precum si sa fie influentate de tipul de finantare o“erit. volumul creditului care poate ti
dobandit. marimea avansului de plata, dosanzile, etc. in general, proprietdtile imobiliare nu se cumpéra
cu banii jos iar dacd nu existd conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente. piata imobiliara nu sc autoregleaza ci este deseort influentata
de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea §i oferta de proprictati imobiliare pot tinde catre
un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori ating, existdnd intotdeauna un decalaj intre
cerere i ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu. iar cererea poate sé se modifice
brusc. fiind posibil astfel ca de multe ori sd existe supraoferta sau exces de cerere si nu cchilibru.
Cumpdrdtorii $i vanzatorii nu sunt intotc cauna bine informafi iar actele de vinzare-cumparare nu au
loe in mod frecvent. De multe ori, inforratiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertet nu
sunt imediat disponibile sau sunt deformate. Proprictatile imobiliare sunt durabile si pot i privite ca
investifil.

Peting a pretei specifice
in cazul proprietdgilor evaluate, pentru identificarea piefei imobiliare specifice, s-a analizat piata

specifica pentru tipul de proprictate “apartament ™ din Mun Fagaras. jud. Brasov, din cartiere
rezidentiale periferice.
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Cereres subvabiia

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care
se manifesta dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o anumita piata. intr-un
anumit interval de timp.

In cazul proprietatilor evaluate . luand in considerarc lipul definit. analiza cererii arc la baza
cererca manifestata pentru proprietati imobiliare de tip apartanrent.

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

i 2.3 Oferta competitivd

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprictate, care este disponibil pentru
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata si intr-o anumita perioada de timp. Existenta oferted
pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit prét si un anumit loc indica gradul de raritate
a acestui tip de proprietate.

Pentru tipul de proprictate “apartiment ” in zone comparabile din din Mun Fagaras oferta este
inexistenta. Abordarea prin piata nu a putat fi aplicata.

In ce priveste imobilul de evaluat se f oate considera ca piata este a vanzatorilor, oferta fiind mai mica
decat cerererea, Cererea este limitata datorita limitarii si scumpirii posibilitatilor de finantarc/creditare
In aceasta perioada cumparatorii vor actiona precauti, avand in vedere nivelul de incertitudine.

4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZILOR
4.1.Cea mai buna utilizare

In conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor 2023. analiza de piata are scopul de a
estima cel mai bun preg pentru o proprietate in conditiile celei mai bune utilizari.

Conform Ghidului Metodologic de Evaluare GEV 630 cea mai bund utilizare {C MBU) este
definita ca: « utilizarea unui activ care i inaximizeaza valoarea si care este posibila din punct de vedere
fizic. este permisa legal si este fezabila din punct de vedere finar ciar ».

In conformitate cu Standardele de Fvaluare a bunurilor editia 2025 standarde ce incorporeaza
Standardele Internationale de Fvaluare (1'VS) , Standardul de Evaluare SEV 100 - Cadrul General (1IVS
Cadrul general), prevede ca valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare, a acestuia.

CMBU poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate i o alta utilizare, Accasta 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 [i dispus sa il cfere.

Cea mai buna utilizare este un cor cept deterministic care sustine ca utilizarea asteptata este
wilizarea singulara si specifica ce conducs la maximizarea utilizarii terenului.

Conceptul CMBU - cea mai buna utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de utilizare a
proprietatii, selectata din diferite variante posibile de construire, ce va constitui baza de POINIre si vi
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genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in continuarea analizei din cvaluarea
de fata.

Cea mai buni utilizare este analizatd uzual in una din urmdtoarele situatii:

- cea mai buna utilizare a apartamentului liber

- cea mai bund 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 cc ar fi considerat rezonabil de catre
participantii pe piata;

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

« utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare diferita, care este posibila
fizic si permisa legal ;

» 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 caleul toate costurile
conversiei la acea utilizare.

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarca proprietatii

- demolare constructie si vanzare teren liber — inadecvata

- utilizare rezidentiala — adecvata

- utilizare comerciald — inadecvata

- utilizare office - inadecvata

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic

- demolare constructie si vanzare tzren liber - inadecvata
- utilizare rezidentiala — da

- utilizare comerciald — nu

- utilizare office - nu

Acest concept { CMBU ) este adecvat in special in cazul terenurilor libere dar si a terenurilor
construite cand constructiile si cladirile existente sunt vechi sau cand structura zonei s-a medificat foarte
repede ceea ce a dus la modificarea cereri si implicit a ofertei impunand noi standarde in cadrul pictei
respective,

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

4.2. 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 capitalivarea veniturilor
- abordarea prin cost
In vederea cvaluarii proprietatilor ce face obiectul acestui raport s-a utilizat abordarea prin venit
si abordarea prin cost — metoda costurilor segregate.
Pentru aplicarea celorlalte metode ru au fost gasite suficiente date de piata.

4.2.1. Abordarea prin venit-
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Capitalizarea directa este 0 metoda folosita pentru transformarea venitului net anual asteptat intr-
un indicator de valoare a proprictatii. Transformarea se poate face fie prin divizarea venitului net anual
asteptat cu o rata d capitalizare. fie prin inmultirea venitului nei anual asteptat cu un factor
multiplicator ( inversul ratei de capitalizare). Rata de capitalizare sau factorul multiplicator selectat
reprezinta relatia dintre venit si valoare, relatie acceptata pe piata si rezulta dintr-o analiza a vanzarilor
de proprietati comparabile.

Valoarea estimata se determina prin relatia:
V = VNE/e unde

V = valoarca estimate

VNE = venitul net din exploatare
(' = rata de capitalizare
Informatii de piata :
Rata de capitalizare pentru orasc secundare, conform « Informatii din piata Q3 2025- revista
“Valoarea oriunde este ea nr. 49/decembrie 2025 este intre 9-10,5 %

Avand in vedere conditiile pietei 1ezidentiale din Roman.a gi randamentele observate pentru
locuinte mici (garsoniere / camere), rata c¢ capitalizare aplicata in evaluarca abordérii prin venit a fost
estimatd la ~9 %. ceea ce se situeazd in intervalul realist de piata pentru proprictati rezidentiale cu risc
mai ridicat si cerere limitata.

Chiriile practicate pentru spatii rexidentiale similare din zone comparabile sunt estimate la 0,8~
1,0 euro/mp. nivel rezultat din informatii obtinute direct de la chiriasi ai unor apartamente din
cartierul Combinat, Fagiras. precum si din observatiile piefei locale.

Caleul VALOARE DE PIATA — ABORDAREA PRIN VENIT:

Proprietatea evaluata

Suprafata utila = 23,07 mp

Chirie lunara 1 E/mp

Rata de capitalizare = 9 %

Cheltuieli fixe = 30 E

Cheltuieli variabile( utilitati, reparatii intretinere) = 60 E

Venitul brut potential -~ VBP — este venitul care s-ar obtine pentru un an intreg de inchiriere. tura
cheltuicli.

Venitul brut efectiv - VBE —este venitul care s-ar obtine in cazul real de numar de luni inchiriute

sau platite.

o

Venitul net din exploatare ~ VNE  este venitul inainte dz impozitare, acest venit s¢ obtine

B . - » . - - Ty
seazand cheltuielile fixe si variabile. RO A
,-y'e;rl e autorlegy
"
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Nivelul chirici de piata fiind
23.07x1x12=277E
Consideram un grad de ocupare de 85 %. In acest caz
VBE = VBP-15%=235E
VNI VBE - cheltuieli ixe-cheltuieli variabile
VNE=235-90= 145 E
V =VNE/c
V=145/9x 100 = 1611 E
Valoarea estimata in urma aplicarii metodei capitalizarii venitulw cste:

- VALOARE LEI | VALOARE EURO
Valoare de piata — abordarea  8.200 1.611
prin venit

Curs euro la data evaluarii = 5,0897 lei

Abordarea prin cost este una din cele trei abordari utilizate in evaluare. Aceasta abordare
considera ca valoarca 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, deoarcce sunt intrunite urmatoarele conditii:

- proprietatea cvaluata satisface o erere economica prin Ltilizarea pe care o ofera:
- proprietatea evaluata are o durata de utilizare ramasa rezonabila:
- continuarea utilizarii prezente este practica.

Abordarea prin cost estimeaza valoarca prin determinarca costului actual { de inlocuire) al bunului
din care se deduc o serie de elemente de ¢ epreciere care conduc la pierdercu de valoare a bunului in
urma unei deprecieri fizice, functionale st u economice.

In forma cea mai simpla . metoda costulu poate fi reprezentata astiel:

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

parte. valori ce se regasesc in lucrarile de specialitate “Costuri de reconstructic - Costuri de inlocuire

editate de IROVAL.

Determinarea deprecierii wtale - DT

45

Deprecierea reprezinta o pierdere le valoare fata de costul de reconstructie ce poate aparca din
cauze fizice, functionale sau externc.

Deoarece scopul evaluarii este raportare financiara, conform standardelor de evaluare, sc va lua
in caleul doar deprecierea fizica a imobilclor.
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Deprecicrea 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 tir ut cont de urmatoarele aspecte -
- Durata de viata totala {utilizare totala) -DUT
- Varsta efectiva (utilizare) — VE
Renovarile constructiei ;
- constatarile facute in urma inspectiei efectuate a proprietatii cvaluate

Avand in vedere vechimea constructiei (aprox. 1950), lipsa lucrarilor de reabilitare capitald.
starea tehnicd generala nesatisfacatoare constatatd la inspectia vizuala (fatade degradate, finisaje
minimale. instalatii vechi, planseu din leran, acoperis uzat), precum si faptul ca imobilul se apropic de
sfarsitul duratei normale de viatd, deprecicrea fizica a fost estimaté la 90%.

Neadecvarea functionala este data de deteriorarea .neadecvarea, supradimensionarca cladirii din
punct de vedere a dimensiunilor.stilului s: echipamentelor atasate.
Neadecvarea functionala este de doua tipuri:
-neadecvarea functionala recuperabila .este acea deficienta care se poute remedia prin inlocuiri
.modernizari.reparatii si remediert.
-neadecvare functionala nerecuperabila este acea deficienta data de un clement neinclus in costul
de nou dar ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou .dar care nu ar trebui inclus.

Neadecvarea functionald de 15% este justificatd de suprafata foarte redusi, com partimentarca
improprie, lipsa spatiilor auxiliare, standardul scizut de confort si neconformarca la cerintele
actuale ale pietei rezidentiale, ceea ce limiteaza semnificativ utilitatea si vandabilitatea proprietatii.

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

Deprecicrea economica se refera la deprecierea unei proprietati imobilare din cauze externc s s¢
datoreaza unor factori externi proprietatii cum sunt: modificarea planurilor de urbanism,schimbarea
raportului dintre cerere si oferta,utilizarea modificata a proprietatii imobiliare.conditiile de finantare.zona
unde se regaseste proprictatea.

Deprecicrea economicd de 20% este justificatd de amplasarea intr-o zond periferici cu
atractivitate scizutd, cerere limitatd, nivel socio-economic redus si lichiditate micd a pictei pentru
acest tip de proprietate, factori externi care influenjeaza negativ valoarca.

Costul de inlocuire al constructiilor 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

Caleulul Costului de Inlocuire Brut. caleulul deprecierilor (fizice. functionale si cconomice) si
Costul de Inlocuire Net se regasesc in - ANEXA 1-

Valoarca estimata in urma aplicari abordarii prin cost este:

VALOARE LEI “VALOARE EURO

| Valoare de piata - abordarea 8.2:6 l’(}l/%‘ﬁ:&%

. oA
prin cost A o ey
77 ;.é‘:i\‘“‘w \\\‘\‘““
19 1( “Q, w"‘"\:'),b.;,?
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5. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea

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

“ - | VALOARE LEI VALOARE EURO
' Abordarea prin venit | 8200 1oLl
i Abordarea prin cost 8.236 1.618

REZULTATUL EVALUARII

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obfinute prin aplicarea metodelor de evaluare. relevanta
acestora si informatiile de piafd care au stat la baza aplicarii lor, si pe de alta parte scopul evaludrii si
caracteristicile proprietéii imobiliare sup ise evaludrii, in opinia evaluatorului valoarea de piatd estimata
a proprietatii imobiliare descrise este cea obtinuta prin metoda prin COS'T:

‘ Denumire . Valoarea de piata estimate in Lei
| Apartament 8.236

Curs euro la data evaluarii ; 1 E = 5,0897 lei

Argumentele care au stat la baza elabc rarii acestei opinii. precum si considerente privind valoarea
sunt :

o valoarea a fost exprimata tinand scama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecicrile
exprimale in prezentul raport si este valabila la data evaluarii ,

e valoarea nu tine scama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarca
la cerintele legale :

o valoarea este o predictic ;

« cvaluarea este o opinie asupra une valori :

o valoarea este subiectiva,

e valoarea nu contine TVA

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR
/S DOBRUAULANA B
'\% Legrimaria Nr. 12154 ;
Valabil 2026 y
g‘:’”‘"‘uua: (1AL G.“.'A//
k ANZVAR % 27
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ANEXE

1. Fisa de calcul - abordarea prin cost-

!».J

Extras de carte funciara

3. Fotografii

Fvaluarea a fost realizatd in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025 (SEV 2025).
incluzand referinte la SEV 100, SEV 102 si SEV 230.
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FISA NR. 1. - APARTAMENT O CAMERA

| lo=7x8/100

K w “ELMAGC instaiath elecince {(magaze cereale) - trasee | | mpAd s 2884 | 3598 _omﬂﬂ 10000 1 1.037.660 000 2 | 174 |
_ | aparente in tuburi PEL, iluminat flucrescent _ | * |
_ | | I I P
_. m.lw[ SABUCAT  |Instalath sanitare bucatarte de vara o buc. | S 1 v 514 63| 514,63 So.ooJ "514,63] m 6.00| 3 56 _
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"Metoda costunlor segregate” / IROVAL, 5 - "CONSTRUCTII — sisteme st subsisteme constructive” - Editura IROVAL, 6 - “Centrale eoliene” autor Schiopu C. 7 = "CR-CI CLADIRI DE BIROUR! SI CLADIRI COMERCIALE®
Editura IROVAL 2620, autor C.Schiopu, 8 = “CR-C! CLADIR! INSIRUITE, CLADIRI CUPLATE, APARTAMENTE IN BL. TURN, CLADIRI MONUMENTALE, SPITALE, POLICLINICI SI CAMINE DE BATRANI" - Editura
=»O<>r 2021. autor C_Schiopu: 9 - Norme comasate ¢reate de ing.C Schiopu
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