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PROIECT

HOTARAREA nr.
Din data de 2026

-privind aprobarea vanzirii directe , cu respectarea dreptului de preemtiune a imobilului
apartament cu destinatia de locuintd situat ‘
in Figiras,Str. Mecanicilor, nr. 11, Sc. C,Et. P, Ap 15, jud. Bragov,
identificat in CF. nr .102510-C1-U15F3giras, Nr. cadastral 102510-C1-U15 proprietatea Statului
RoméAn- aflat in administrarea Municipiului Fagaras
siinsusirea Raportului de evaluare autorizat nr. 1921/2026

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,

Analizand Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Figdras nr. 35825/1 din data
de 17.04.2026 si Raportul Compartiment Resort nr. 35825 din data de 17.04.2026 al Serviciului
Patrimoniu-Compartimentul cadastru, evidentd patrimoniu, parcdri, prin care se propune
privind aprobarea vAnzdrii imobilului apartament cu destinatia de locuinte situat in Figiras
Str. Mecanicilor, nr 11, Sc. C, Et. P,Ap. 15, jud. Brasov, identificat in CF.nr 102510-C1-Uis5,
Figiras, Nr cadastral 102510-C1-Uls, proprietatea Statului Romén- aflat in administrarea
Municipiului Fagaras si insugirea Raportului de evaluare autorizat nr. 1921/ 2026

Vizand avizul favorabil al comisiei

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

Avand in vedere cererea cu nr. 58535 din data de 09.12.2025 depusd de citre titularul
contractului de inchiriere a locuintei, prin care solicitd cumpdirare a locuintei detinutd cu chirie,
situatd in Figiras, Str .Mecanicilor,nr 11, sc C, Et P, Ap 15, jud. Bragov.

Tinind seama de Raportul de evaluare nr. 1921/2026 intocmit de cdtre evaluator
autorizat ANEVAR

' Vizand prevederile art.1, alin.1, art. 10, art.11 i art. 12 din Legea 85/1992, republicatd si
ale Decretului-Lege nr. 61/1990 privind vinzarea de locuinte construite din fondurile statului
citre populatie si art. 16 din Legea nr. 244/2011.

Prevederile Legii nr. 244/2011 pentru modificarea art. 16 din Legea nr. 85/1992- privind
vanzarea de locuinte i spatii cu alti destinatie construite din fondurile statului si din fondurile
unitdtilor economice sau bugetare de stat,

{Xva“md in vedere prevederile art 1650-1652 din Codul Civil,

fn temeiul, art. 129, alin.2, litb si c, art 136, alin 8, 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 modificirile si completdrile ulterioare,




HOTARASTE:

Art. 1: Se aprob3 vénzarea directd, cu respectarea dreptului de preemtiune a imobilului
situat in Fagaras, Str Mecanicilor, nr 11, Sc C, Et P, Ap. 15, jud Brasov, identificat in CF. nr.
102510-C1-U15 Fagaras, Nr cadastral 102510-C1-U15, proprietatea Statului Roman- aflat in
administrarea Municipiului Fagaras citre titularul contractului de inchiriere.

Art. 2: Se insuseste Raportul de evaluare nr. 1921/2026 intocmit de cdtre evaluator
autorizat ANEVAR, intocmit in vederea vAnzirii imobilului apartament cu destinatia de locuintd,
situat in FAgiras, Str. Mecanicilor, nr 11, sc C;Et P, Ap 15, jud. Bragov, identificat in CF. 102510-
C1-U1s Figiras, Nr. Cadastral 102510-C1-U15 potrivit anexei nr. 1, la prezenta hotdrare, ce
face parte integrantd din prezenta hotdrare.

Art.3: Pretul de vinzare va fi de 37.600 lei, potrivit anexei nr. 2, la prezenta
hotirare, ce face parte integranti din prezenta hotdrare.

Art.4: In cazul vinzarii locuintei cu plata in rate, se va pliti un avans de minim 10 % din
pretul locuintei. Ratele lunare pentru achitarea locuintei se esaloneazi pe o perioadd cuprinsa
intre 5 si 10 ani , in functie de optiunea cumparatorului, la care se adauga dobinda anuals,
stabilitd de lege.

Art.5: Cumparatorul are obligatia de a suporta cheltuielile aferente raportului de
evaluare in valoare de 900.00 lei si pe cele ocazionate cu perfectarea contractului de vanzare —
cumparare in fata notarului public

Art.6: Contractul de vanzare — cumparare se va incheia in termen de maxim 6 luni de la
data adoptarii prezentei hotarari

Art.7: La data incheierii contractului de vAnzare cumpdrare a locuintei, inceteazd
efectele contractului de inchiriere incheiat intre Municipiul Fagéras si locatar.

Art.8: Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotdrari se incredinteazd
Primarul Municipiului Fiigiras prin Serviciu Patrimoniu - Compartimentul cadastru, evidentd

patrimoniu, parcdri.

INITIATOR VIZAT LEGALITATE,
PRIMAR SECRETAI?’;GENERAL
GHEOHLGHE SUCACIU Jr. M/\]?TIAN LAVINIA
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MUNICIPIUL FAGARAS

Strada Republicii, Nr. 3, 505200, Tel: 0040368 402 949, Fax: 0040 368 402 805
Web: www.primaria-fagaras.ro, Email: secretariat@primaria-fagaras.ro

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

Nr. 35825 din data de 17.04.2026
RAPORT COMI:AI}TIMENT RESORT
LA PROIECTUL DE HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL

-privind aprobarea vanzirii imobilului apartament cu destinatia de locuinte situat
in Figiras,Str Mecanicilor,nr 11, Sc C, Et P, Ap 15, jud. Brasov,
identificat in CF. 102510-C1-U15 Fiigéras, Nr.Cadastral 102510-C1-U15,
proprietatea Statului Roman- aflat in administrarea Municipiului Fagaras
si insusirea Raportului de evaluare autorizat
nr.1921/2026

n conformitate cu :

- prevederile art.1, alin.1, art. 10, art.a1 si art. 12 din Legea 85/1992, republicatd si ale
Decretului-Lege nr. 61/1990 privind vinzarea de locuinte construite din fondurile statului cétre
populatie si art. 16 din Legea nr. 244/2011.

- prevederile Legii nr. 244/2011 pentru modificarea art. 16 din Legea nr. 85/1992- privind
vinzarea de locuinte si spatii cu alti destinatie construite din fondurile statului si din fondurile
unititilor economice sau bugetare de stat,

Avand in vedere prevederile art 1650-1652 din Codul Civil,

fn temeiul, art. 129, alin.2, litb si c, art 136, alin 8, art. 139, alin.2, lit. g, art. 196, alin.i, 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,
cu modificirile si completérile ulterioare,

Avand in vedere:

-cererea cu nr. 58535 din data de 09.12.2025, depusd de cétre titularul contractului de
inchiriere a locuintei, prin care soliciti cumpdrare a locuintei detinutd cu chirie, situata in Fagaras, str
Mecanicilor, nr 11, Sc C, Et P, Ap 15 jud. Brasov.

Tin4nd seama de faptul ca imobilul descris anterior se afld in proprietatea Statului Roman

Avand in vedere Raportul de evaluare nr 1921/2026, intocmit de catre evaluator autorizat
ANEVAR prin care s-a stabilit pretul de piatd al imobilului apartament situat in Fagdras, Str
Mecanicilor, nr 11, Sc C, Et P, Ap 15 jud. Brasov, identificat in CF. nr.102510-C1-U15, Fagaras, Nr
cadastral 102510-C1-U15

Avand in vedere ci pretul de piati, pentru imobilul ce face obiectul proiectului de hotarare,
stabilit prin raport de evaluare este de 37.600 lei

Urmare celor relatate, propunem spre dezbatere si aprobare proiectul privind aprobarea
vanzarii imobilului apartament cu destinatia de locuint, situat in Figiras, str Mecanicilor, nr 11, Sc C,
Et P, Ap 15 jud. Bragov, identificat in CF.nr. 102510-C1-U15 Fégdras, Nr. Cadastral 102510-C1-U15 si
insusirea Raportului de evaluare autorizat nr. 1921/2026.
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MUNICIPIUL FAGARAS

Strada Republicii, Nr. 3, 505200, Tel: 0040368 402 949, Fax: 0040368 402 805
Web: www.primaria-fagaras.ro, Emaik: secretariat@primaria-fagaras.ro

SERVICIUL PARIMONIU 5
COMPARTIMENTUL CADASTRU, EVIDENTA PATRIMONIU, PARCARI

Str. Republicii, nr. 5, TEL: 0040368402949 int. 103, FAX: 0040368402805

Nr. 35825/1 din data de 17.04.2026

REFERAT DE APROBARE
LA PROIECTUL DE HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL

-privind aprobarea vénzirii imobilului apartament cu destinatia de locuinte situat
in Figiras, Str Mecanicilor, nr 11, Sc C, Et P, Ap 15, jud. Brasov,
identificat in CF. 102510-C1-U15 Fiigdras, Nr.Top. 102510-C1-U15

proprietatea Statului Roméan- aflat in administrarea Municipiului Fagaras
si insusirea Raportului de evaluare autorizat
nr.1921/2026

in conformitate cu :

- prevederile art.1, alin.1, art. 10, art.11 si art. 12 din Legea 85/1992, republicatd si ale
Decretului-Lege nr. 61/1990 privind vinzarea de locuinte construite din fondurile statului citre
populatie si art. 16 din Legea nr. 244/2011.

- prevederile Legii nr. 244/2011 pentru modificarea art. 16 din Legea nr. 85/1992- privind
vinzarea de locuinte si spatii cu alti destinatie construite din fondurile statului si din fondurile
unititilor economice sau bugetare de stat,

Avénd in vedere prevederile art 1650-1652 din Codul Civil,

in temeiul, art. 129, alin.2, litb si c, art 136, alin 8, art. 139, alin.2, lit. g, 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,
cu modificirile si completdrile ulterioare,

Avand in vedere:

-cererea cu nr. 58535 din data de 09.12.2026, depusd de catre titularul contractului de
inchiriere a locuintei, prin care solicitd cumpdrare a locuintei detinutd cu chirie, situatd in Fagdras,
str. Mecanicilor , nr 11, sc C, Et P, Ap 15, jud. Bragov.

Tinand seama de faptul ca imobilul descris anterior se afld in proprietatea Statului Romén

Avéand in vedere Raportul de evaluare nr 1921/2026, intocmit de citre evaluator autorizat
ANEVAR prin care s-a stabilit pretul de pia{d al imobilului apartament situat in Fagiras, Str
Mecanicilor, nr 11, Sc C, Et p, Ap 15, jud. Brasov, identificat in CF. nr. 102510-C1-U15 Fagaras, Nr
Cadastral 102510-C1-U 15

Avand in vedere ci pretul de piatd, pentru imobilul ce face obiectul proiectului de hotéréare,
stabilit prin raport de evaluare este de 37.600 lei

Urmare celor relatate, propunem spre dezbatere si aprobare proiectul privind aprobarea
vanzarii imobilului apartament cu destinatia de locuintd, situat in Fagaras, str Mecanicilor, nr 11, Sc C,
Et P, Ap 15, jud. Brasov, identificat in CF.nr. 102510—C1-U15 si insusirea Raportului de evaluare
autorizat nr.1921/2026.

P AR,
GHEORGHE SUCACIU
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Anexa nr. 2 la HCL nr. ccccccoefececereereeess...2026

LISTA
Cuprinzand date privind titularul contractului de inchiriere a imobilului
apartament cu destinatia de locuinti, in Fagiras str. Mecanicilor, nr 11, Sc C, Et P, Ap 15, jud. Brasov,
identificat in CF.nr 102510-C1-U15 Figirasg, Nr cadastral 102510-C1-U15, proprietatea Statului Romén — aflat in administrarea Municipiului Fagaras
siinsusirea Raportului de evaluare autorizat nr. 1921/2026

Nr Numele si Nr. contractului Adresa Componenta locuintei Date de C.F. Pret
ert prenumele de inchiriere locuintei care evaluare
. titularului se vinde
contractului de
inchiriere
1. | OBREJA Contract de Fagaras, Apartament compus din:
ADRIAN inchiriere nr. | Str. Mecanicilor | l1camera, bucatarie , baie ,camara | CF. 102510-C1-U15Fagaras,

30515/28.09.2018 | Nr 11, scC.EtP hol N cadastral 102510-C1-U15 S7:600iTel
4 _ Ap 15 Supraf. utili 35.00 mp
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DOBRILA LILIANA - EXPERT EVALUATOR - MEMBRU TITULAR ANEVAR
STR. M. EMINESCU, BL.4, AP,4, OR. VICTORIA, JUD. BRASOV, TEL:

i

0744571310

RAPORT DE EV
NR. 1921

PROPRIETATEA EVALUATA :

ALUARE

[

Nr. . : ..
it | Denumire || Carte Funciara

Cote parti

Sup%‘afete

Ad relsz'l

Propri

1 |Apartament Cote teren:

6

cadastral:
102510-C1-U15

I
102510-C1-U15 |Cote pérti . |
\Fagiras Nr. [comune: 6  [S. utild-= BS mp
|Pivnita =6,63 m p

15

Jud Brasov) UAT |
Figards, Ioc] Faga ras,
str Mecanuhlor nr.
11 Se. C, Et. P, Ap.

STATL
‘ ROMA

UTILIZATORII DESEMNATI:

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS

DATA EVALUARII: 10.02.2026

DOBRILA LILIANA'

i
hi
i

EXPERT EVALUATOR

Membrll titular ANEVAR



DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

|
RAPORT DE EVALUARE

APARTAMENT

1.INTRODUCERE

Sinteza evaluarii

« TIPUL DE PROPRIETATE

APARTAMENT

e DESTINATAR SI BENEFICIAR

|
H

:

PRIMARIA MUNICIPTULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Reﬁubhcu nr. 3, cod
505200, jud. Brasov, tel: 0268/211313, fax 0268/213020, email , cod fiscal 4384419 reprezentant
legal prin ordonator principal de credlte SUUCACIU GHEORGHE, lfunctla de prlmar al Mun. Fagaras.

o EVALUATOR

DOBRILA LILIANA — EXPERT ZVALUATOR DE PROPRIETATI IMOBILIARE SI DE
BUNURI MOBILE, membru titular ANEY AR, Nr. Legitimatie ANEVAR 12154 cu sediullin or.
Victoria, str M. Eminescu bl.4, ap.4, jud Brasov, , CUI 28000329, el: 07445713’10, e-mail .

s OBIECTUL EVALUARI

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara :

1 -
Nr.
crt.

Denumire || Carte Funciara

Suprafei}e

Adresa | Proprieta

1 ||[Apartament

102510-C1-U15

Fagaras Nr.
cadastral:
H (102510-C1-U15

S. utila =35 mp

: |P|vm;a 663 mp

Jud. Brasov, UAT

¢ UTILIZAREA DESEMNATA

J§ i

—
|

Fagiras, loc. Fagaras, STATUL
str. Mecanicilor r. P OMAN

ll,Sc% C, Et. P, Ap.

. » . > . ~ o . .
Estimarea valorii de piata a imobilului mai sus mentionat, pentru informarea ch:gmulux, in vederea

vanzarii.

e DATA EVALUARI

Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de ! 20.03.2026.



DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

RAPORT DE EVALUARE
APARTAMENT

Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea

in urma aplicarii metodelor de evaluare si a analizei comparative a rezultatelor obtinute, s-a apreciat

¢i abordarea prin piatd (metoda compa ratiilor directe) oferd ¢
valorii de piatad a proprietatii imobiliare aralizate.

1 § | . .
ea mai relevan}ta indicatie asupra

|

Denumire

| Valoarea de piata exprimat;? in Lei J

" Apartament

37.600

Curs de schimb utilizat la data evaluarii : { EUR = 5,0951 lei

. Argumente si considerente

« Valoarea de piata a fost determina:a exclusiv in baza ipotegzelor, conditiilor limitative si
aprecierilor formulate in prezentul raport, fiind valabila la Wata evaluarii.g

o Estimarea nu ia in considerare eventuale responsabilitati de mediu si nict costurile aferente

conformirii la cerintele legale in materie.

o Valoarea reprezinti o predictie fundamentata pe informatiile disponibile la data evalurii.

« Evaluarea constituie o opinie profesionali asupra valorii $i nu o certitudine absoluta.

« Valoarea este, in mod inerent, subiectivi, reflectdnd interpretarea evaluatorului pe baza datelor

de piata disponibile.

e Valoarea estimati nu include TVA si nu reprezintd valoarca de asigurare.

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR

o RTORg
B e
]
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RAPORT DE EVAL

DOBRILA LILIANA UARE
EXPERT EVALUATOR - | APARTAMENT
j i
Contents 1
LLINTRODUCERE : ; g 1
Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoareq ........ . I' snis 1 2
o Argumente §i considerente..............o.v pesbeenes st ase e st burasiegusniednen e ions RO ST A 2
2.1. Identificarea si competenta evaluatorului......., s 1 ...... 4
2.2, Identificarea clientului si o utilizatorilor deserinative.., i ...... 4
2.3. Obicetul evaludiii e, 4
2.4. Moneda raportului i g 5
Muoneda de raport este Leul romdnesc (RON). % 5
Valorile in Euro sunt prezentate doar orientativ, la cuisul BNR din data evaludrii. 1
2.5 .Utilizarea desemnata ‘ weiB
2.6 Bazele evaluarii, tipul valorii estimate ] }’ )
2.7. Data evaluarii | ..... i ...... (d
2.8.Inspectia proprietatii ; [
2.9. Sursele de informatii utilizate 1 6
2,10: 1poteze si ipoteze speciale relevante ! 6
2.11. Descrierea raportului de evaluare ‘ 8
2.12 Riscul evaluarii !\ 8
2.13. Restrictii de utilizare S sesiesuingarernioin ‘ 8
2.14. Datele de intrare semnificative privind factoiii de mediu, sociali si de guvernanti (ESG) l : 8
2.15. Procedura de verificare # calititii procesului de evaluare 3 9
2.16. Conformitate cu legislatia privind prevenirea si combaterea spalirii baniloy ] ...... 9
2.17. Declararea conformitatii cu SEV i 9
3. PREZENTAREA DATELOR i 10
3.1. Date despre zond, vecinithti si amplasare I‘ 19
3.2. Identificarea proprietitii 10
3.3, Aspecte juridice, dreptul de proprietate H 11
3.4, Descrierea constructiilor ........ 11
4. Analiza pietei imobiliare g 11
4.1, Definirea pietei specifice,.... A2
4.2, Cererea SOIVADIE i iosiieissieserssnarrassnsassssissssnrass ivarsssrsssesssnssssannstochesrs costastossinsatsstaonvssermisionssaassssinsasessasssinsnesessvsnssronsiiniasarsntsassiaiosess 12
4.3. Oferta competitivi 13
4.4, Echilibrul pictei teres 14
5. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR ? 14
5.1. Cea mai bund utilizare ULy RO N PO, SR - T 14
5.2. METODE DE EVALUARE | l 15
5.2.1.Abordarea prin piata — metoda comparatiei (ireCte i mmmisiimiirianisciees OO O OURUNE AUOUOSUT NSRRI 15
5.2..2. Abordarea prin CoSt .| onmmenmivinnio P . T | AT ! LSO 19
6. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea ... I : 21
AN E X Eooreereevcossiasssasesssassstasass ssssssssssssnsresss mmssancasss e sasnadossssstnesss ssbsssspasssasssnsssssastsssessns l .............. fearvoseenssiransnnaense 22




DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

2. TERMENII DE REFERINTA

2.1. Identificarea sJ competenta evaluatorului

Victoria, str M. Eminescu bl.4, ap.4, jud Brasov, , CUI 28000329,

Certificarea evaluatorulul

2.2, Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

505200, j

RAPORT DE EVALUARE
APARTAMENT

DOBRILA LILIANA — EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETATI IMOBILIARE SI DE
BUNURI MOBILE, membru titular ANEVAR, Nr. Legitimatie ANEVAR 12]54 cu sediul in or.

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;
! - o
imitate numai

conditiile limitativie prezentate in zcest rapott si reprezinta concluziile mé

i

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt

impartiale;

la ipotezel

ltel: 0744571310 e-mail |.

= speciale si

=le profesionale si

Nu am nici un interes actual sau de perspectivé in proprletatea care const1tu1e obiectul acestui
raport §i nu am nici un interes personal fatd de vreuna din pam € lmpllcate
Angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta lucrare nu sunt conditionate de
raportarea unor rezultate predeterrainate, de marimea valorii estimate sau de o conc

favorabila clientului;

uzie

Analizele, opiniile si concluziile mele, precum si acest raport au fost elaborate in conformitate
i

cu Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2025.
Detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea,

Imobilul supus evaludrii a fost inspectat personal de catre gvaluator in prezenta unu

reprezentant al beneficiarului. In elaborarea prezentului raport nu am primit asistenta

semniticativa din partea altei persoane

in mod competent, a acestei lucrari;

La data elaborarii acestui raport , ¢valuatorul este membru ANEVAR. a ,mdeplmlt cerintele
programului de pregatire profesionala continua civila la ANEVAR si are competema necesara

intocmirii acestui raport

EVALUATOR: EC. DOBRIIAJQI ILTANA

?‘ q, e
‘ / Q\\ 2 ?‘?
\
g& Yo

legal prin ordonator prin¢ipal de credite SUCACIU GHEORGHB,

i s i
2.3. Obiectul evaluarii |
Obiectul evaluarii il constituie propriztatea imobiliara :

|
.
|
|
|

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Republicii, nr. 3, cod
iud. Brasov, tel: 0268/211313, fax 0268/213020, email , cod fiscal 4384419, reprezentant
functia de primar al Mun. Fagaras

|



DOBRILA LILIANA

| |
| |

!
H

|
RAPORT DE EVALUARE

EXPERT EVALUATOR APARTAMENT
| n

o _ — I S—
‘ crt: | Denumire | Carte Funciara | Cote parti |i Suprafete 1 Adresa | Proprieta)
|_, _: I' — b ﬁ_:l— — — :—_ — . - —' :I,: ——————

i' 102510-C1-U15 |Cote parti ‘ ;;ﬂ%?;:io\;, g.AI |

| |FagaragNr. |comune: 6 |S. utili=35mp garas, foc. FAgATa% | STATUL
I Apartament|., jostral: Cote teren: | Pivnitd = 6,63 mp itlr é\’[ieccargcllgr ar IROMAN

| 102510-C1-U15 |6 11, 8¢.C, Et. P, Ap.
L — ] s | R |- L

2.4. Moneda raportului

Moneda de raport este Leul roménesc (RON).

Valorile in Euro sunt prezentate doar oriertativ, la cursul BNR din data evaluarii

Cursul valutar la data evaluarii : 1 Euro = 5,0951 lei ;

2.5 .Utilizarea desemnata

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

vanzarii.

2.6 Bazele evaluarii, tipul valorii estimate

!
1

|
|

Standardele Internationale de care s-a tinut seama la elaborare¢a prezentului ;raport sunt:

STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR editia 2025.

-SEV 100 - Cadru general(1VS 100 )

-SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
-SEV 102 - Tipuri ale valorii ( IVS 102)

-SEV 103 - Abordari in evaluare (IVS 103)

-SEV 104 - Informatii si date de intrare (IVS 104)

- SEV 105 - Modele de evaluare (IVS 105)

.SEV 106 - Documentare si raportare (1VS 106)

~SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
-GEV 630 - Evaluarea bunurilor imotile.

Aplicarea metodelor de evaluare utilizate in prezentul rapart conduce la estimarea valorii de
piata asa cum este aceastd definita in Standardul de Evaluare SEV 104 — Tipuri ale valorii.
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-Valoarea de piata este suma estimatd pentru care un acti\:/ sau o datoriejar putea fi

schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpartor hotarét si un vanzator hotdrat, intr-o tranzactie
nepatinitoare, dupa un marketing adecvat si in care pirfile au acfionat fiecare in cunostinta de cauza,

prudent si fird constrangere.

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

2.8.Inspectia proprietatii

Proprietatea imobiliara a fost inspectata personal, atat in in

j
i
|

20.03.2026

terior cat si in exterior, pentru a

. . N . A
constata starea acesteia in prezenta unui reprezentant al beneficiarului. |

Proprietatea imobiliara evaluata a fost considerata ca fiind

H
|
b

lipsita de conditii ascunse sau

. . v . . v L
neaparente ale solului sau structurii de rezistenta care sa influenteze valoarea de piata a acestora;

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

- Extras de Carte Funciara;
- Istoric, mod de folosinta;

i
i

j
i
|

Toate informatiile si documentele furnizate de catre beneficiar au fost luate ca atate , fiind

acceptate ca exacte.

s Standardele de evaluare a tunurilor editia 2025;
e Cursul de schimb valutar lz data evaluarii;

|
i
=a
i

e lucrarea de specialitate “Costuri de reconstructie — Costuri de inlocuire - c‘la?diri
rezidentiale, cladiri comerciale, cladiri industriale, comerciale si agricole® editata de

IROVAL
¢ Oferte privind comparabilele- ;

2.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevante

La baza evaluarii stau o serie de ipo:eze si conditii limitative
evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze §i ¢o;
din acest raport. Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut ses
evaluare sunt urmatoarele:

Ipoteze:
» Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si d
au fost prezentate fird a se intveprinde verificdri sau
proprietate este considerat valabil si marketabil;

i
i

, prezentate in% cele ce urmeaza. Opinia
neluzii, precum sicu celelﬂalte aprecieri
ma in elabora“rea prezentului raport de

ocumentele fyrnizate de (catre client si
investigatii suplimentar¢. Dreptul de

» Evaluatorul a avut la dispozitie dozumentele ce s-au anexat prezentului raport si coqsiderate parte
integranti, din care s-au extras datele mai sus prezentate. Proprietatea a fost evaluatasi considerati

6
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ca tiind libera de sarcini. Orice diferenid intre situatia luata in calcul de ey
finantatorului impune invalidarea prezentului raport,

Se presupune ca propr ietatea se confermeaza tuturor reglementanlor Si. 1estnctn|on

utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non -conformitate, descrisd

¢onsiderare in prezentul raport;
Presupunem ci nu existd nici un fel de contaminanti si costul activititilor de deco
afecteazd valoarea: nu am fost informati de nici o inspecfie sau raport care sa in
contaminantilor sal: a materialelor penculoase

Situatia actuald a proprietitii imcbiliare si scopul prezen tei evaludri au stat lab
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de apllcart; a acestora, pentxu ca val
sa conducd la estimarea cea mai prebabila a valorii ploprnetdgn n condltnlé tipului val
Incadrul inspectiei nu s-au facut sondaje pentru identificarea defectelor ascunse ale ¢
raport nu valideaz? starea tehnica « cladirii; | i
Evaluatorul considera ca presuptnerile efectuate la aplicarea metodelor de eva
rezonabile in lumina faptelor ce suat disponibile la data evaludrii;

RAPQRT DE EVAL
APARTAMENT

UARE

|
i

aluator si cea prezentata

de zonare si
i luata in

aitaminare nu
dice prezenta

aza selectirii
vrile rezultate
orii selectate;
adirii si acest

uare au fost

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informagiil+ pe care le-a avut la-dispozitie existand

posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinga.
Suprafetele considerate se bazeezd pe valorile inscris¢ in documentele puse
evaluatorului;

Valorile estimate in EUR sunt valabile atat timp cat condlgule in care s-a
pietei, nivelul cererii si ofertei, inflajie, evolutia curst i de schlmb etc.) nu

la dispozitia

realizat evalluarea (starea

se modifica

semnificativ. Pe piefele imobiliare valorile pot evalua ascendent sau descendent o data cu trecerea

l

timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu este llmara)
Orice alocare de valori pe componente este valabila numar in cazul utlllzal ii prezen

fate i raport.

Valori separate alocate nu trebuie folosite in legaturd cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt

astfe| utilizate;

Intrarea in poseSIa unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acest
Evaluatorul, prm natura muncii sile, nu este obhgat sa ofere in contn%uare consu
depun mérturie in instanta relativ la proprietatea in chestinne;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzn refer 1t01 la valo
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acmdul prealabll‘al evaluato

uia;
ltanta sau sa

f, identitatea
rului;

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietafi T' orice divizare sau distr lbune a valorii

pe interese frac;xonate va invalida valoarea estimata, in atara cazului in care o astfel
a fost prevazuti in raport. |

lde distribuire

Valoarea a fost exprimata {inind seama exclusiv de 1potezele si aprec1erale exprimate in raport si

este valabila in conditiile generale si specifice aferente per]oadel februarie 2026;
Valoarea prezentata include cea a cotelor partii indivize dis spatiile auxnl”lale,
Valoarea nu tine scama de responsabilitatile de mediu si de costurile lmpllcate dec

ynformarea la

ceringele legale;

Valoarea este o predictie;
valori;

Valoarea nu contine TVA;
Valoarea exprimat in prezentul raport nu reprezinta valoarea pentru asigurare.

valoarea este subiectiva; valuarea este o opinie

Ipoteza speciala —

asupra unei
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Nu exista

2.11. Descrierea raportului de evaluare

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

- rezumatul faptelorjprincipale si al concluziilor importante;

- termenii de referinta ai evaluarii;

- prezentarea datelot, descrierea bunului, situatia juridica si analiza pietei specifice;

- analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordaril{e in evaluare; I

- reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificatea selectarii valorii si opinia finala a
evaluatorului asupta valorii de piata a bunului; |

- anexe, argumente $uplimentare care stau la baza estimarii valorii de piata a bunului,' documentele
de proprietate, daté de piata, fotografii,etc. *

2.12 Riscul evaluarii.

Prezentul raport de evaluare a fos: realizat pe baza informatiilor furni%ate de catre proprietar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu uzantele din
Romania valorile estimate de ciitre evaluator sunt valabile la data|prezentata in yaport si ined un interval

de timp limitat dupd aceasta daté, in care zonditiile specifice nu suferd modiﬂcélﬁ semnificative care pot
. . . |
afecta opiniile estimate. !

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economjc general cind are loc operatiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare relevante i sccpul 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. f

H
il
i

2.13. Restrictii de utilizare 3

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

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

in conformitate cu ceringele extinse privind sustenabilitatea si bunele practici intle'rnagionale, prezentul

raport de evaluare ia in cdnsiderare factorii de mediu (E). sociali (S) si de guvernantd (G), Th masura n

care acestia sunt relevanti pentru valoarea proprietatii imobiliare evaluate. !

Datele de intrare semnificative identificats si analizate in contextyl ESG sunt urmatoarele:

- Factori de mediu (E): localizarea proprictétii in raport cu riscuri naturale (inundatii, alunecari de teren),
accesul la transport public, eficienta ¢nergeticd a constructiei(daci existd certificate en ergetice sau

alte date relevante);
- Factori sociali (S): gradul de accesibilitzte, vecindtatea cu facilitﬁti educationale, sanitare 5i comerciale,

siguranta zonei, impgctul social al utilizdrii actuale si potentiale;
- Factori de guvernant (Gi): conformitatea juridica si urbanisticd a proprietatii, gxistenta ddcumentatiei
de autorizare, respectarea reglementirilor locale si nafionale in vigoare.
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in cazul de fata nu au fos! identificate riscuri ESG majore care sd influenteze negativ valoarea estimata

a proprietatii. In masura it care astfel de factori vor deveni relevanti in viitor (ex reglement
cerinte de performantd energeticd), acestiz pot avea un impact asupra valorii de plata

2.15. Procedura de| verificare a calitatii procesului de evaluare

ari verzi,

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

raport de evaluare, s-au aplicat urmatoarele proceduri de verificare a calitatii:
- Revizuirea interna a datelor introduse (CF, planuri, comparabile);
- Verificarea coerentei intre sectiuni (suprafete, valori, metode);
- Validarea calculelor matematice pentru zjustirile aplicate; ;
- Confirmarea respectariilstructurii standerdizate, conform SEV 106: !
- Finalizarea raportului culo autoevaluare orivind completitudinea, acuratetea si {jelevanga
rationamentelor prezentate. i
H

2.16. Conformitate cu legislatia privind prevenirea si combaterea s
banilor

palarii

Evaluatorul autorizat, in calitate de persoand raportatoare conform Legii nr. l29i”01 9 pentry prevenirea

I
si combaterea spildrii banilor i finantdrii terorismului, cu modificarile si completarlle ulter

cé au fost respectate obligatiile prevazute de cadrul legal aplicabil ]

oare, declari

Tn cadrul procesului de evaluare, s-au efectuat urmitoarele actiuni in scopul 1espectaru cerintelor de
!

conformitate: |
- Verificarea identitatii clientului si obtinerea documentelor justificative; '

- Aplicarea misurilor de cunoagtere a clientelei (KYC), in functie de natura relaﬁei si de riscul

identificat;
- Verificarea scopului si naturii evaluirii, sentru a identifica eventuale semne de suspiciune

- Pastrarea documentelor conform termenelor legale;

- Tntocmirea unui dosar de evaluare care poate fi pus la dispozitia autoritétilor cc}»\mpetente la cerere.

i
i

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

STANDARDELE DI EVALUARE A BUNURILOR editia 2025. !{

-SEV 100 - Cadru general(1IVS 100 )
-SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

-SEV 102 - Tipuri ale valorii (1VS 102) |
-SEV 103 - Abordari in evaluare (IVS 103) j
-SEV 104 - Informatii si date de intrare (IVS 104) 5
.SEV 105 - Modele de evaluare (IVS 105) |
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-SEV 106 - Documentare si raportare (IVS 106)
-SEV 230 - Drepturi asupra proprietati: imobiliare (IVS 400)
-GEV 630 - Evaluarea bunurilor imob:le. ‘

Aplicarea metodelor de evaluare uilizate in prezentul raport conduce la estlmalea valorii de
piata asa cum este aceasta definita in Standardul de Evaluare SEV| 104 — Tipuri ale valorii.

-Valoarea de piala este suma estimata pentru care un actw sau o datom’m putea 11
schimbat(d) la data evaludrii, Intre un cumparat01 hotarat si un v(lmzator hotard dt intr-o tranzactie
nepammtoare dupi un marketing adecvat §i in care parile au acionat fiecare in cunostmta de cauza,
prudent si fard constringere. 3

3. PREZENTAREA DATELCR
3.1. Date despre zond, vecinatiti si amplasare

Imobilul evaluat este situat in municipiul Fagaras, jud. Brasov, pe str. Mecanicil?r nr. 11, intr-o zond cu
caracter rezidential, formata din locuinte colective vechi, dispuse in regim compact, cu curti si accese
comune. Adresa rezultd din documentele puse la dispozitie. !

Zona este una urbana, cu acces la drumuri locale si cu existenta utjlitatilor uzual? in zona: epergie
electrics, apa, canalizare si gaze naturale. Vecinatatile sunt reprezentate de alte apartamente si
constructii similare, amplasate in acelasi f-ont construit. !

Apartamentul este amplasat la parter, cu asces din curtea comund a imobilului. [‘)m mspectla efectuatd
rezultd c amplasamentul este specific fondului construit vechi, cy, grad mediu de atractivitate sicuo
stare generald modestd a constructiilor din jur.

;?

3.2. Identificarea proprietatii g

Proprietatea imobiliard evaluat este reprezentatd de apartamentul nr. 15, situat la parter, inimunicipiul
Féagaras, str. Mecanicilor nr. 11, Sc. C, juc. Bragov, identificat cu ar. cadastral 102510 CI1-U15.

Conform extrasului de carte funciard, apaitamentul are suprafata xutlla de 35 mp (camera + 15,20 mp
‘bucatarie — 13,50 mp ;baie — aproximativ 2,54 mp;camard — aplommatlv 2,01 mp :hol — aproximativ

1,75 mp ) + pivnita — 6,63 mp.

Suprafata construita = 315 x1,25=4.1mp

Apartamentul face parte dintr-un imobil d2 locum;e colective si bcneﬁmazé de cote indivize din partile
comune si din teren, conform documentat i cadastrale Proprletatea evaluata este utilizatd ¢u destinatie

rezidentiala. i

10
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3.3. Aspecte juridice, dreptul de proprietate

Conform extrasului de carte funciard nr. 102510-C1-U15 Fagaras, dreptul de ploprletate asupra
apartamentului este nscris in favoarea STATULUI ROMAN, cu cota de proprleitate 1/1.

Din documentele puse la dispozitie rezultii ¢ imobilul face obiectul unui contract de inchiriere, fiind
.pe . e - s . = . 1 n . e
utilizat ca locuinti. De asemenea, conforn partii C a extrasului CFF analizat, nu sunt inscrise sarcini

asupra imobilului la data documentului consultat. |

Analiza juridica a fost realizatd exclusiv pe baza documentelor puse la dispozitia evaluatorylui, fara
efectuarea unor verificari juridice suplimentare. ?

3.4. Descrierea constructiilor

Apartamentul este situat la parterul unui imobil vechi de locuinte (;olectlve neallzat in snstem constructiv
traditional. Din inspectia yizuald, constructia apare executatd din 2 ridarie portant? cu plangee rigide si
acoperis tip sarpanta din lemn.

Exteriorul cladirii prezintd uzura fizica vizibild, cu tencuieli degradate zone de exfohele urme de
umezeala si finisaje exterioare partial deteriorate. Pamle comune ale imobilului sunt slab intretinute i
reflectd vechimea constructiei. I
li
Apartamentul are 0 compartlmentare simpla, specifica locum‘;elor!vechl si este format din camera,
bucatirie, baie, hol, cdmari si pivnita. La interior, finisajele sunt simple, cu un grad de uzutd normal
raportat la vechimea si modul de utilizare al spatiului.

Se constata existenta urmdtoarelor dotari si instalatii:

« instalatie electricd;

o instalatie de alimentare cu api si canalizare;
« instalatie de gaze naturale;

o incilzire cu centrald termicd mura.3;

« obiecte sanitare si dotari uzuale de locuire.

Starea tehnica generald a apartamentului poate fi apreciata ca satl%facatoane cu ﬁnlsaje si e?elnente
constructive partial modernizate, dar cu influentd limitata asupra vechimii efective a constriictiei.

4. Analiza pietei imobiliare
Piata imobiliari se defineste ca un grup de persoane sau, firme care mtré in contacl unii cu altii

in scopul de a efectua tranzactii imobiliaze. Participantii la aceasta piatd schimba drepturi de proprietate
contra unor bunuri, cum sunt banii.

11
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O serie de cardcteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de! pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliarii este unicé iar amplasamentul sau esté fix. Pietele imobiliare
nu sunt pieie eficiente: numirul de vénzitori i cumpérétof?i care actioneaza este relativ mic,
proprietatile imobiliare au valori ridicate, care necesitd o putere mare de cumpdrare, ceen ce face ca
aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea ;lnivelului salariilor, numarul de locuri
de munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi
dobandit, marimea avansului de platd, dobanzile, ete. In general, i'proprieté‘gile imobiliare nu se cumpara
cu banii jos iar dacd nu exista conditii favorabile de finantare trahzactia este periclitata.

1

4.1. Definirea pietei specifice

Piata specifica analizatii este reprezentati de piata apartamentelor eu 2 camere din municipiul Fagaras,
amplasate in blocuri de locuinte colective, construite in special in perioada 1970-1985.

Proprietatea evaluata se incadreaza in segimentul apartamentelor vechi, cu suprafatd mica, sjtuate intr-o

< “ o : e . = . | . T NPT .
zond cu atractivitate redusd, fapt ce influenteazi negativ nivelul valorii de piaté i lichiditatea bunului,

Din analiza pietei locale rezulta cd apartamentele similare se tranzactioneaza in functie de:
1

« amplasare in cadrul orasului;
o suprafatd utila;

» dotdri si finisaje; !
i

e etaj;

« starea tehnicd; i
.

« vechimea blocului. |

|
;

Avénd in vedere specificul proprietétii evaluate si lipsa unor oferte direct compa%rabile h zona imediatd,
analiza a fost extinsa la nivelul altor cartiere rezidentiale din municipiul Fagaras.

|
!

4.2, Cererea solvabila |

kil
Cererea pentru apartamente cu 2 camere i1 municipiul Fagdras este moderatd, {iind sustinuga in principal
de cumparatori locali, orientali spre proprietati accesibile ca pret.

in cazul apartamentelor amplasate in zone cu atractivitate mai l'ed!iJsé, precum proprietatea evaluata,
cererea este mai limitatd, iar interesul cumpdritorilor este influentat in principal|de:

pretul de oferta;
costurile necesare pentru renovare;
pozitionarea in cadrul orasului;

nivelul de confort si utilare.

Se poate aprecia ci pentru proprietatea evaluata existdi o cerere solvabila redusd spre medie, specifica
segmentului inferior al pietei rezidentiale locale.

12
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4.3. Oferta competitiva

In urma documentarii piefei, nu au fost identificate comparabile

directe Tn zo

na imediati a

i .
proprietatii evaluate, motiv pentru care zu fost selectate oferte similare din alte cartiere rezidentiale ale

municipiului Fagaras, urménd ca diferentcle de localizare si caracteristici si fie reflectate ps

Datele ofertelor sunt extrase din anunturile analizate.

Tabel - Elemente de comparatie

in ajustari.

" Elemente de i’zi)prietatea I . | ) :
_ comparatie ’7 evaluats i Comparabila 1 [(‘omparablla 2 Com[i)arablla 3_;
INr. cameré |2 [2 2l 2 |
o ts utild | 1™ '
Suprafaga utila |, 5 48,00 50,00 ‘45,00
(mp) B ) P 1
Suprafata | I i
construita (mp) [ €000 H [eno0
g)e; vinzare || 39.800 37.000 32.000
" r — F' - —

Tip — Ofertd lO'ferté Oferta '
comparablla - X Ul I |
Drept de ; .# - | : a .
proprietate lntegral l4tegral integral J Integral |
| LEX) .. r [ —_— —_— _.I
|Conditii de |Cash |Cash / Credit Cash / Credit | Cash
finantare N ‘ C | |

«ee I I 1
C.O At g Normal MNormal Normal Normal
vinzare J i B

e 0 — ] r l T |
C.Onfi itii de Curente Curente Curente Curente '

. . .. Z.ona Tudor Zona V. | . -
Localizare ‘Str. Mecanicilor Viadimirescu Allecsandri Zona Ploipulm |
Etaj |Parter [Etaj 4/ P+4 Etaj 1 /P+4  |Etaj3/P+4 I|
I N J L. . ~ I
Vechime blocJ‘fond construit vechi JE977 —‘U 970 |l 985 |
Finisaje, stare |Modest5:, Clasice De renovat Clasice, blne
tehnica |satisf§c_ﬁtoare ’ L S Lmtletlnut |
' Centralfi termica, Balcon, centrald B%alcon, 2 balcoane, centrald |
Alte dotéri Ipivnita, utilitati proprie, interfon, b?cétérie proprie, |
~|functionale semimobilat s¢paratd mobilat/utilat |
Sursa ] Storia/ TABOO |S‘.toria / Sweet  |Imobiliare.ro / '
informatiei C |[Imobiliare 4] House _ |TABOO|lmob|I1ane
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Observa;xe Comparabllelc selectate sunt amplasate in zone remden‘uale mai bme cotate decat
proprietatea evaluata, motiv pentru care in analiza comparativi vor fi aplicate a){ustarl neganve pentru
localizare.

¢
4.4. Echilibrul pietei 4‘
Piata apartamentelor din municipiul Fagaras poate i apreciata ca fiind relativ ecinilibratﬁ. insa cu o
lichiditate mai redusé penlru proprietatile amplasate in zone slab atractive.

In cazul proprietitii evaluate, pozitionarez intr-o zona cu atractivitate mic3, precum si caracteristicile
constructive si functionale ale imobilului, conduc la:

« interes mai redus din partea cumpératorilor;
+ expunere mai lungd pe piatd;
» necesitateaajustdrii valorilor ofert:lor comparabile.

In concluzie, proprietatea evaluata se incadreazi intr-un segment de piata cu cerere limitatasi
competitivitate redusa, fiind necesara rapcrtarea la oferte din alte lartiere ale municipiului i corectarea
acestora in functie de diferentele existente.

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

Analiza celei mai bune utilizari are un rol esential in procesul de evaluare intrucét valoared de piatd a
unei proprietati trebuie raportata la utilizarea care i maximizeaza valoarea, conTOIm pract1c1|01
recunoscute international. in acest sens, Standardele de evaluare a bununlon edl§ a 2025, armomzate cu
Standardele Internationale de Evaluare , precum i GEV 630, stabilesc ca cea mai bund utilizare este
utilizarea unui activ care:

o este posibild din punct de vedere fizic;

e este permisd din punct de vedere legal;

o esle fezabila financiar;

« conduce la maxnmllzarea valorii proprietatii.
. Analiza utilizarilor posibile

« Demolare si teren liber: inadecvatd (valoarea terenului llbef este inferioard valorii actuale).

« Utilizare rezidentiala: adecvati (conforma cu structura zonei, cererea i caracteristicile
proprietatii).

« Utilizare comerciald mica : posibilii legal si fizic, dar mai putin atractiva financiar in'contextul
local. _

» Utilizare office: posibila teoretic, dar nefezabild financiar in municipiul Fagéras.

. Concluzie
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Pe baza criteriilor mentionate, cea mai buna utilizare (CMBU) a p
rezidentiald, care reflectd cererea reald de pe piata si conduce la m

5.2. METODE DE EVALUARE

proprietatii si de scopul evaluarii pot f
specifice de evaluare din?ele trei abordari recomandate de standa

abordarea prm piata- comparatia directa
abordal rea prin capitalizarea veniturilor
abordarea prin cost

In functie de natu

LUARE

1opr1etagn este utlllzaxea 4
aximizarea valorii

aplicate una
rde:

wctuala —

au mai mullte metode

In vederea evaluarii proprietatilor ce face obiectul acestui raport s-a utilizat abordarea prin piata-
metoda comparatiilor directe si abordarea prin cost — metoda coszu1 ilor segregate,
Pentru aplicarea celorlalte metode nu au fost gasite suficiente date de piata.

5.2.1.Abordarea prin piata - metoda coraparatiei directe

9

il
‘\

Abordarea prin piata ofera o indicat:e asupra valorii prin compararea actlv;ulul subiect,

identice sau similare, al caror prét se cunoaste.

Metoda comparatiei directe este aplcabila la toate tipurile d:: proprietati it nobiliare, ¢
suficiente tranzactii sau oferte recente, cu date sigure, care sa mdl € caracterlstlclle valorii sau tendintele

de pe piata.
Daca exista putine tranzactii recente, de asemenea, poate fi ¢

sa fie clar stabilita si analizata critic.

Metoda comparatiei directe presupune parcurgerea urmatoar
cercetarea pietei pentru a obtine informatii despre tranzact
similare cu proprigtatea evaluata in ceea ce priveste tipul d
dimensiunile , localizarea si zonarea;
verificarea informatiilor prin confirmarea faptului ca datel
tranzactiile au fost obiective;

criteriu;

compararea proprietatilor comparabile cu proprietatea eva
comparatie si ajuslarea adecvata a pretului de vanzare a fie
nu e posibila compararea se trece la scoaterea din categori
analiza rezultatelor evaluarii si staoilirea unei valori unice

alegerea unor criterii de comparatie relevante si elaborarea

til sa se ia in c0n51derare

h
;
i

¢lor etape:
e proprietate, data vanzar

» obtinute sunt reale si co

|

uata, utlllzand elementele

carei ploprletatl compara
de comparabile;

sau unui interval de valor

cu active

and exista

preturile
activelor identice sau similare care sunt oferite spre vanzare cu copditia ca relevanta acestor informatii

[}

i de proprietafi imobiliare ce sunt

recte si ca

de

unei analize éomparative pe fiecare

bile sau daca

ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZAR}LOR - APARTAMENT

Elemente descriptive Subiec

Comparabila 1

Suprafata utila/ desfasurata

15

Valoare ofertaltranzactie- Euro 7,380 39, 800 ‘ 37, 000 | 32,000
Numar camere 2 AL 2
Suprafata desfasurata - mp 4410 60 [ ] ’: 62 5 | - 56
Suprafata utila - mp 35.00 48 { _' 45

80% 80% | 80%, 80%
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Valoare oferta/tranzactie- Euro/mp
util

829

APARTAMENT

i
740

Valoare ofertaltranzactie- Euro/mp
desfasurat

663

Observatii

| M

571

Discount negociere

“10%

5%

Valoare ofertaltranzactie- Euro |
corectata ‘

35,820

27,200

| Suprafata supusa comparatiei [ utila ]

Element de comparatie

Drept de proprietate
Corectie (%)

Corectie

Pret corectat

Conditii de finantare . .~ .

27,200

.."7‘0' —

Corectie (%)
Corectie a _. |

| Pret corectat | 35,820 | 27,200
Conditii de vanzare independ independent
Corectie (%) o o Wy
Corectie 0 0o .
Pret corectat - 35,820 \ - 33,300 | 27,200
Corectie (%)
Corectie 0 | 0
Pret corectat 35,820 33,300 27,200
Localzare Plopu
Corectie (%) , -30% ' -35% 5 -15%
Corectie : -10,746 -11,655 -4,080
Pret corectat ] 25,074 21,645 L 23120
Suprafata T 48 50

| Corectie (%) — -26% -29%

[ Corectie -6,551 6294

| Pret corectat | 18,523 15,351
Corectie (%)
Corectie
Pret corectat

Vechime bloc
Corectie (%)




| |
| |
|
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Corectie 4631 | -2,072 4,099

Pret corectat 13,893 11,743 L 1228
i

kst oltacdor o

Corectie (%) ' -50% ) -40% -40%

Corectie | 6946 -4,697 ! -4,919

Pret corectat _ 6,946 ) 7,046 | 7,379

Alte ajustari

Corectie (%) {
Corectie : [
Pret corectat - ] 6,946 ) 7,046 i 1319
i

| Corectie totala neta .' 28874 -26,254
Corectie totala neta (%) , -72.55% ' -70.96%
Corectie totala bruta ! 28874 26,254 .
Corectie totala bruta (%) | . 72.55% 70.96% |
Numar corectii negative | 4 | 5 l
Numar corectii pozitive 0 [ 0
Numar elemente similare 6 | | 5

[ Valoare estimata a proprietatii ]

167 Euro/ mp
desfasurat

208 Euro/ mp util

alte ajustari . Corectule s-au facut tmand cont de concluznle rezultate dm anahz.a de plata SI de anallza

ofertelor studiate.
Observatii privind ajustarile realizate :

|

Pretul de ofertd / vAnzare: pentru toate comparabilele, fiind ofei'te de piata, s-a apllcat un discount de
negociere de 10-15%, in vederea transformdrii pre;ulun de ofertare in preg probabll de tlanFactlondre
Aceasti ajustare nu reprezintd o corectie propriu-zis, ci o aliniere la nivelul probabnl al pietei.

'l
Dreptul de proprietate: dreptul de proprietate este considerat similar pentru tQale proprietatile

analizate, motiv pentru care nu au fost necesare ajustari. !

Conditii de finantare: conditiile de finantare sunt apreciate ca fiind similare, nefiind necesare ajustéri
pentru acest element de comparatie. |

Conditii de vinzare: comparabilele au fst considerate expuse in condn;u normale de pista, fara
elemente speciale care sa influenteze pretul, astfel ca nu au fost aplicate AJustﬁrl

17
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i
Conditii de piata: s-a aplicat o ajustare pentru alinierea ofertelor la data evaluirii, avand in vedere
dinamica pietei rezidentiale locale.

i
H
]

Localizare:Proprietatea evaluata este amplasata pe str. Mecamcllor intr-o zona cu atractjvitate
rezidentiald redusi, inferioard cartierelor in care sunt situate comparabllele i
Din acest motiv, au fost aplicate ajustiri negative comparabllelor pentru a reflecta faptul cé acestea
beneficiazi de o localizare mai buna si implicit de un nivel valou(!: superior. i
Suprafata:Proprietatea evaluata are o su])rafata utild mai mica ldecat toate comparabllel utilizate. in
general, apartamentele cu suprafete mai mici pot avea un pret unitar mai rldlcat insd Tn cazul de fata
diferentele de suprafatd au fost analizate Tn contextul localizarii, vechimii si starn tehnice.
Ajustirile aplicate reflectd diferentele de mirime si utilitate eco‘nomlca intre sublect si comparabile.
! r
Etaj:Proprietatea evaluatd este amplasati la parter, in timp ce comparabilele sd‘nt situate la etaje
superioare. in cazul pietei locale, apartamentele de la parter sunt in general considerate mai putin
atractive fata de cele amplasate la etaje intermediare, Tn special din perspectlva'confortulm., intimitatii si
perceptiei pietei.
Prin urmare, au fost aplicate ajustari acolo unde s-a considerat necesar, i
i
Vechimea blocului:imobilul in care este situatd proprietatea evalyati este un fond construit mult mai
vechi decit cel al comparabilelor, aspect care influenteaza negatnl valoarea pr m‘pl isma duratei de viata,
imaginii constructiei, perlurman;el constructive gi atractivitatii gelllerale !!
Din acest motiv, au fost aplicate ajustari negative comparabllelor pentru a le aduce la nivelul inferior

al proprietitii evaluate. ;1
‘!

Finisaje ,stare tehnici: Proprietatea evaliata prezmta finisaje modeste si 0 stare tehnici
satisfaciitoare, inferioard comparabllelor 1 5i 3 si apropiata, dar totusi mterloali} compalabllel 2.
Avand in vedere cé starea tehnica si nivelul finisajelor mﬂuenteaz’é direct pelceptla pietei si costurile
viitoare ale cumparatorului, au fost aplicate ajustdri negative importante comparabllelor pentru
reflectarea acestei diferente. {

Alfte ajustiri: |

Nu au fost identificate alte elemente semnificative care sa justifice ajustari supllrlnentare intrucat
diferentele principale au fost deja reflectate prin elementele de comparatie analizate.

6.946 — 7.379 EURO
Pentru alegerea valorii finale am calculat corectiile totale si am consnderat ca proprietatea care

1
are corectia bruta procentuala cea mai mica , respectiv compar abllg 3, este egala cu proprleuatea
evaluata. Astfel valoarea de piata estimata a imobilului in urma abordarii prin comparatia duecta este

de:

18
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' ‘VKLOARELEI = VALOARE EURO
- Lig)tunj‘it) | (rotunjit)
APARTAMENT - [ 37.600 7.380 |
abordarea prin piata ': ) | ;

5.2..2. Abordarea prin cost
Abordarea prin cost este una din cele trei abordari utilizate in evaluare. Aceasta abordare

considera ca valoarea maxima a activului, pentru un comparator informat, va fi suma curenta necesara

pentru a construi sau a cumpara un activ modern cu aceeasi utilitdte. !

Valoarea determinata prin aceasta metoda presupune continuitatea utilizarii bunului potrivit

scopului pentru care a fogt proiectat si construit. '

Acest lucru este adecvat in situatia de fata, deoarece sunt intrunite urmatoarele conditii:

proprietatea evah(lata satisface o cerere economica prin utilizarea pe care o ofera;

- proprictatea evaluata are o durata de utilizare ramasa rezgnabila; |

- continuarea utilizarii prezente este: practica. ;‘

Abordarea prin cost estimeaza valoarca prin determinarea costului actual ( de inlocuire) al bunului
din care se deduc o serie de elemente de depreciere care conduc l4 pierderea de :valoare a bunului in
urma unei deprecieri fizice, functionale siau economice. /
In forma cea mai simpla . metoda costului poate fi reprezentata astfel: !
Costul de inlocuire — Deprecieri ( fizice, “unctionale si economice ) = CIN ( cofg;tul de inloguire net)

Costul de inlocuire a fost estimat zu ajutorul valorilor de catalog pentru fiecare ansamblu in
parte, valori ce s regasesc in lucrarile de specialitate “Costuri dé reconstructie}~ Costuri de inlocuire ™
editate de IROVAL. |

|

. Determinarea deprecierii totale - DT

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

Deoarece scopul ¢valuarii 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 ytilitate a uneii‘proprietatiﬁ, cauzata de
utilizare, deteriorari, expiinere la diversi ngenti atmosferici, suprasolicitare si de alti factori similari.
In analiza deprecierii fizice s-a tirut cont de urmatoarele z‘;specte : i x
- Durata de viata totala (utilizare totala) -DUT
- Varsta efectiva (utilizare) — VE
- Renovarile constructiei ;
- constatarile facute in urma inspectiei efectuat a proprietatii evaluate .

In urma constatarilor facute pe baza inspectiei si a datelon istorice primite din partea
. . . ! . i ]
proprietarului am obtinut o uzura fizica de 80 % I

!
!

Neadecvarea functionala este data de deteriorarea ,neadecivarea, supradimensionarda cladirii din
punct de vedere a dimensiunilor,stilului si echipamentelor atasate.
Neadecvarea functionala este de doua tipuri:
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: ]
-neadecvarea functionala recuperabila ,este acea de‘-ﬁcien%ta care se poéte remediajprin inlocuiri
.modernizari,reparatii si remedieri.

-neadecvare functionala nerecupzrabila este acea deficienta data de un element neinclus in costul
de nou dar ar trebui inclus sau un elemen inclus in costul de nou|,dar care nu ac trebui inclus.

Se aplicé o depreqiere functionald de 10%, determinata de compartimefgtarea simpli, suprafata
redusa si amplasarea la|parter, care conduc la un nivel de confort inferior cerintelor actuple ale pietei.

Deprecierea economica reprezinta utilitatea diminuata a unei constructii datorata influentelor
negative provenite din exteriorul constructiei. !
Deprecierea economica se referz la deprecierea unei proprietati imobilare din cauze externe si se
datoreaza unor factori externi proprieta:ii cum sunt: modif'car’ea planurilor ide urbanisim,schimbarea
raportului dintre cerere si oferta,utilizarea modificata a plopnetatu imobiliare,conditiile de finantare.zona
unde se regaseste proprielatea.

ﬂ
H
4
i

S-a apreciat o depreciere economizad externa de 15%, dete mmata de atractivitatea redusi a
amplasamentului, de cererea limitati pentru acest tip de proprletate side mﬂuen;a negativé!exercitata de
fondul construit vechi si de imaginea generala modesti a zonei.

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

|

- . . . . N . . .
Calculul Costului de Inlocuire Brut; calculul deprecierilor (fizice, functignale si economice) si
Costul de Inlocuite Net se regasesc in — ANEXA 1- 3‘

1

Valoarea estimata in urma aplicarii abordarii prin cost este:

L | | VALOARE LEI | VALOARE EURO
Valoare de piata — abordarea 36.739 7.211
prin ¢ost I k

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

- - | VALOARE LEI | VALOARE EURO
Abordarea prin piata | 37.600 7.380
Abordarea prin cost | 36.739 7.211 ]
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6. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea

3
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o
!
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!

In urma aplicarii metodelor de evaluare si a analizei comparatlve a rezultatelor obtinute, s-a apreciat
ca abordarea prin piatd (metoda comparatiilor directe) ofera s:ea mai relevanta mdlcatle asupra

valorii de piatd a proprietitii imobiliare analizate.

Denumire Valoarea de piata exprimata in Lei
i

Apartament 37,600

Curs de schimb utilizat la data evaludrii : 1 EUR = 5,0951 lei

. Argumente si considerente

o Valoarea de piata a fost determinat exclusiv in baza ipotezelor, conditiijor limitative si
aprecierilor formulate in prezentu! raport, fiind valabila la!data evaludr nI
« Estimarea nu ia in considerare eventuale responsabilitati de mediu si mcﬂi costurile aferente

conformarii la cerintele legale in materie.

1‘

» Valoarea reprezinid o predxc;ne fundamentata pe informatiile dlspomblle la data evaluarii.

i
« Evaluarea constituie o opinie profesionald asupra valorii §| nu o certitudine absoluta.

1
o Valoarea este, in mod inerent, subiectivi, reflectand interpretarea evaluatorului pe baza datelor

de piata dlspombile

o Valoarea estimati nu include TV A si nu reprezintd valoarca de asigurare.
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ANEXE

I.  Fisade calcul —abordarea prin cost-
Studiu de piata- comparabile apartarente
Extras de carte funciara

Bilantul de suprafata

Ch &L o

Fotografii
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliarda BRASOV
Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliara Fagaras -

CARTE FUNCIARA NR. 10251
COPIE

Unitate indlviduald

Adresa: Jud. Brasov, UAT Figéras, Loc. Fagaras, Str MECANICILOf
Pérti comune: acoperis, alte spatii comune, casa scarii, pod, =5

0-C1-Ul15 4,

wR

W_:j;,v ==

o

""t‘
o ';r

S

Nr v Suprafata Suprafata g ol .
crt Nr. cadastral construits [utila (m g teren QbsewatltliReferlnte

102510-C1-U15 4:

Al

Ap. 15 - Parter, cu suprafete
utile, compus din: camera (15.20
mp), bucatarie (13.50 mp), baie
(2,54mp), camard {2.01mp), hol
(1.75 mp), pivnita (6.63 mp) in
suprafatd totald de 41.63 mp

numarul cadastrai 1025540
apartamentarea constructiei ciagiv:
in cartea funciara 102510-Cli=x, %

Bl

37|
i Wie |
nscrier] privitoare |z dreptul de prgdef:te sl dreptu%\ Refefi'lnye
18996 /12/11/2012 o T
Act Notarial nr, 3228, din 08/11/2012 ems,
Se infiinteaza cartea funciara, 10 Al

|
|

Act Administrativ nr. 9394, din 04 NICIPIULU

3735/08-02-2011 emis de Primasiy’

ﬁ “cadastrala);

| FAG{\RAS (act 7’dministrativ nr.

Al

' B2 intabulare, drept de PRORH

W EASE cotz1 actuala
1/1, cota initiala 1/%. ‘-H, 11 4

’ a din CF 102510-C1/Fagaras, inscrisa prin incheierea'nr. 12769 diny 14-JUL-11;

Wiy 25/10/2012 emis de PRIM. FAGARAS;

I

B3 Se noteaza ad : 3 imobilul de la A.1 ca fiind situat in str, Al
Mecanicilor nrég W | J
o C. Partea [Il. SARCINI .
Inscrieri privind q%n afibramintele dreptulul de proprietate, dreptur! reale '
B . 1| de garantle si sarcinl Referlinte
NU SUNT s ‘-u;
‘F ,
A Nz






Unitate individuald

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BRASOV
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliaré Fagaras

Nr.cerere | 16687

Ziua | 16
Luna | 04
» Anul | 2026
EXT RAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
PENTRU INFORMARE 100204383443
cart runcra . 10251015 eageros IMNIANNIEADEN

A. Partea |. Descrierea imobilului

Adresa: Jud. Brasov, UAT Fégéras, Loc. Fagaras, Str MECANICILOR, Nr. 11, Sc. C, Et. P, Ap. 15
P&rti comune: acoperis, alte spatii comune, casa scarii, pod,

Nr Suprafata [Suprafata| Cote parti o .
crt Nr. cadastral construits |utila (mp)] comune Cote teren Observatii / Referinte
Al |102510-C1-U15 - 42 6 6 Ap. 15 - Parter, cu suprafete

utile, compus din: camera (15.20
mp), bucatarie (13.50 mp), baie
(2,54mp), camara (2.01mp), hol
(1.75 mp), pivnita (6.63 mp) in
suprafata totald de 41.63 mp

B. Partea ll. Proprietari si acte

fnscrieri privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale

Referinte

18996 / 12/11/2012

3735

Act Administrativ_nr. 9394, din 04/05/2011 emis de PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS (act administrativ nr.
08-02-2011 emis de Primaria mun. Fagaras; documentatie cadastrala);

B2

1/1

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala

Al

1) STATUL ROMAN

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 102510-C1/Fagaras, inscrisa prin incheierea nr. 12769 din 14-JUL-11;

C. Partea lll. SARCINI .

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

Referinte

| NUSUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 6 77/2001.

Pagina 1 din 2

Extrase pentru informare on-line la adresa

Formular versiunea 1.1



Carte Funciard Nr. 102510-C1-U15 Comuna/Oras/Municipiu: Fagaras
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuald, Adresa: Jud. Brasov, UAT Fagéras, Loc. Fagaras, Str MECANICILOR, Nr. 11, Sc. C,

Et. P, Ap. 15
Pirti comune: acoperis, alte spatii comune, casa scarii, pod,

Nr Suprafata |Suprafata| Cote parti . .

ort Nr cadastral construita | utila (mp) CormlAe Cote teren Observatii / Referinte

Al | 102510-C1-U15 - 42 6 6 Ap. 15 - Parter, cu suprafete

utile, compus din: camera (15.20
mp), bucatarie (13.50 mp), baie
(2,54mp), camara (2.01mp), hol
{(1.75 mp), pivnita (6.63 mp) in
suprafata totald de 41.63 mp

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. 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, fira semnatura 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.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil n antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
16/04/2026, 10:13

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 Formular versiunea 1.1



| MUNICIPIUL FAGARAS |

N 28525 ]
Q M '/ Zuua§:?.Luna / - Any é 7
. , —
0 g po#t
% DOMNULE PRIMAR,
’ Subsemnatul/a _{ Qb/&%ﬂ‘? FDRIA N , domiciliat/a in loc Fagaras,
str ﬂECﬁ/‘//allf)R yr_Ld bl 4l Sc_C ,ap_ IS titular/ membru al

Contractului de Inchmere, NR 2@5 (5 din 28, 09.2008 . solicit prin prezenta
CTXFP 4R e R 2 A e P Y

TR ECPNT R NR ) 3527/
s

{/ (SYCLTAR /& JY 4&7‘@7 N EX Q. Colt oA

A
La prezenta anexez urmatoarele documente;

Data Semnatura

P 09.42. 2028 Lo -
: | o

. ADREsa corespondenta_ /7 £_77 1) of LOR.

- Telefon, . -

({”—F 8 e




