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PROIECT

HOTARAREA nr.
Din data de 2026

-privind aprobarea vanzdrii directe , cu respectarea dreptului de preemtiune a imobilului
apartament cu destinatia de locuini3 situat ‘
in Figiras,Str. Narciselor, Bl. B, Sc. B, Ap. 19, jud. Bragov,
identificat in CF. nr .101534-C1-U45F3g3ras, Top 3228/281-308/1/1/1/2/39 proprietatea
Statului Roman- aflat in administrarea Municipiului Fagaras
si insusirea Raportului de evaluare autorizat nr. 1913/2026

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,

Analizand Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Fégarag nr. 35581/1 din data
de 15.04.2026 si Raportul Compartiment Resort nr.35581 din data de 15.04.2026 al Serviciului
Patrimoniu-Compartimentul cadastru, evidentd patrimoniu, parcdri, prin care se propune
privind aprobarea vAnzarii imobilului apartament cu destinatia de locuinte situat in Fagdras
Str. Narciselor, Bl B, Sc B, Ap 19, jud. Brasov, identificat in CF.nr 101534-C1-U45, Figdras, Top
3228/281-308/1/1/1/2/39, proprietatea Statului Roman- aflat in administrarea Municipiului
Fagaras si insugirea Raportului de evaluare autorizat nr. 1913/2026

'Vizand avizul favorabil al comisiei _ _ _

Tinand cont de HCL nr. 114 din data de 29.05.2025 -privind aprobarea Regulamentului de
vinzarea imobilelor din Fondul locativ al mucipiului Fagiras aflate in proprietatea Statului Roméan 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 Fagdras.

Avand in vedere cererea cu nr. 47443 din data de 26.08.2025 depusd de catre titularul
contractului de inchiriere a locuintei, prin care solicitd cumpdrare a locuintei detinutd cu chirie,
situatd in Figiras, Str . Narciselor, Bl. B, Sc. B, Ap 19, jud. Brasov.

Tinind seama de Raportul de evaluare nr. 1913/2026 intocmit de citre evaluator
autorizat ANEVAR

Vizand 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 vAnzarea 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 altd 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 ¢, 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.1, lita din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificirile si completdrile ulterioare,




HOTARASTE:

Art. 1: Se aprobd vanzarea directd, cu respectarea dreptului de preemtiune a imobilului
situat in Fagaras, Str. Narciselor, Bl. B, Sc. B, Ap. 19, jud Brasov, identificat in CF. nr. 101534~
C1-U45 Fagaras, Nr top: 3228/281-308/1/1/1/2/39, proprietatea Statului Roman- aflat in
administrarea Municipiului Fagaras citre titularul contractului de inchiriere.

Art. 2: Se insuseste Raportul de evaluare nr. 1913/2026 intocmit de cdtre evaluator
autorizat ANEVAR, intocmit in vederea vanzarii imobilului apartament cu destinatia de locuintd,
situat in Figiras, Str Narciselor, Bl B, Sc B, Ap 19, jud. Bragov, identificat in CF. 101534-C1-U45
Figiras, Nr.Top.3228/281-308/1/1/1/2/39 potrivit anexel nr. 1, la prezenta hotarare, ce face
parte integrantd din prezenta hotarare.

Art.3: Pretul de vAnzare va fi de 101.627 lei, potrivit anexei nr. 2, la prezenta
hotirre, ce face parte integrant3 din prezenta hotdrére.

Art.4: in cazul vanzirii 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 adaugd dobanda anuala,
stabilita 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 vinzare cumpdrare a locuintei, inceteaza
efectele contractului de inchiriere incheiat intre Municipiul Fdgaras si locatar.

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

patrimoniu, parcdri.
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MUNICIPIUL FAGARAS

Strada Republicii, Nr. 3, 505200, Tel: 0040368 402 949, Fax: 0040368 402 BOS
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. 35581 din data de 15.04.2026
RAPORT COMlj’Al}TIMENT RESORT
LA PROIECTUL DE HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL

-privind aprobarea vénzirii imobilului apartament cu destinatia de locuinte situat
in Figiras,Str Narciselor, Bl B, Sc B, Ap 19, jud. Bragov,
identificat in CF. 101534-C1-U45 Figiras, Nr.Top.3228/281-308/1/1/1/2/39,
proprietatea Statului Roméan- aflat in administrarea Municipiului Fagaras
si insusirea Raportului de evaluare autorizat
nr.1913/2026

in conformitate cu :

- prevederile art.1, alin.i, art. 10, art.11 i art. 12 din Legea 85/1992, republicatd si ale
Decretului-Lege nr. 61/1990 privind vAnzarea de locuinte construite din fondurile statului citre
populatie i 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 si spatii cu altd destinatie construite din fondurile statului si din fondurile
unititilor economice sau bugetare de stat,

AvAnd 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 completirile ulterioare,

Avand in vedere:

-cererea cu nr. 47443 din data de 26.08.2025, depusd de cétre titularul contractului de
inchiriere a locuintei, prin care solicitd cumpirare a locuintei detinutd cu chirie, situatd in Fagaras, str
Narciselor, Bl B, Sc B, Ap 19, jud. Bragov.

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

Avéand in vedere Raportul de evaluare nr 1913/2026, intocmit de citre evaluator autorizat
ANEVAR prin care s-a stabilit pretul de piata al imobilului apartament situat in Figaras, Str Narciselor,
Bl B, Sc B, Ap 19, jud. Brasov, identificat in CF. nr.101534-C1-U45, Fagiras, Nr Top 3228/281-
308/1/1/1/2/39

Avand in vedere ci pretul de piat¥, pentru imobilul ce face obiectul proiectului de hotdrare,
stabilit prin raport de evaluare este de 101.627lei

Urmare celor relatate, propunem spre dezbatere si aprobare proiectul privind aprobarea
vanzarii imobilului apartament cu destinatia de locuintd, situat in Fagaras, str Narciselor, Bl B, Sc B, Ap
19, jud. Brasov, identificat in CF.nr. 101534-C1-U45Fagdras, Nr. Top. 3228/281-308/1/1/1/2/39 si
insusirea Raportului de evaluare autorizat nr.1913/2026.

I(\:Irl; Functia si atributia Numele si prenumele Data Semnétura
Sef serviciu y =2 /
2 PATRIMONIU Ténase Elena 15.04.202\6~ — é?f 3?33;{]" g
3 If:;?:::rl;’ Sin Elena 15.04.2026 AN
Fi

TP et T 8



ROMANILIA 2

MUNICIPIUL FAGARAS

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

Nr. 35581/1 din data de 15.04.2026

REFERAT DE APROBARE
LA PROIECTUL DE HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL

-privind aprobarea vanzdrii imobilului apartament cu destinatia de locuinte situat
in Figiras, Str Narciselor, Bl B, Sc B, Ap 19, jud. Brasov,
identificat in CF. 101534-C1-U1 Figiras, Nr.Top. 3228/281-308/1/1/1/2/39
proprietatea Statului Romén- aflat in administrarea Municipiului Fagaras
si insusirea Raportului de evaluare autorizat
nr.1913/2026

In conformitate cu :

- prevederile art., alin.i, art. 10, art.11 si art. 12 din Legea 85/1992, republicatd si ale
Decretului-Lege nr. 61/1990 privind vanzarea de locuinfe construite din fondurile statului catre
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 ¢, 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 modificdrile si completarile ulterioare,

Avand in vedere:

-cererea cu nr. 47443 din data de 26.08.2025, depusd de catre titularul contractului de
inchiriere a locuintei, prin care solicitd cumpdrare a locuintei detinuti cu chirie, situatd in Fagaras, str
Narciselor, Bl B, S¢ B, Ap 19, jud. Brasov.

Tinind seama de faptul ca imobilul descris anterior se afl in proprietatea Statului Roméan

Avand in vedere Raportul de evaluare nr 1913/2026, intocmit de citre evaluator autorizat
ANEVAR prin care s-a stabilit pretul de piatd al imobilului apartament situat in Fagaras, Str.
Narciselor, Bl B, Sc¢ B, Ap 19, jud. Brasov, identificat in CF. nr. 101534-C1-U45, Fagaras, Top.
3228/281-308/1/1/1/2/39

Avand in vedere ci pretul de piat, pentru imobilul ce face obiectul proiectului de hotarére,
stabilit prin raport de evaluare este de 101.627 lei

Urmare celor relatate, propunem spre dezbatere si aprobare proiectul privind aprobarea
vanzarii imobilului apartament cu destinatia de locuintd, situat in Figiras, str Narciselor , Bl B, Sc B,
Ap 19, jud. Bragov, identificat in CF.nr. 101534-C1-U45, Nr. Top. 3228/281-308/1/1/1/2/39 §i insugirea
Raportului de evaluare autorizat nr.1913/2026.
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DOBRILA LILIANA - EXPERT EVALUATOR - MEMBRU TITULAR ANEVAR
STR. M. EMINESCU, BL.4, AP,4, OR. VICTORIA, JUD. BRASOV, TEL: 0744571310

RAPORT DE EVALUARE
NR. 1913
PROPRIETATEA EVALUATA :
— — :
ch'; ‘Denumi;“_Carte Funciara U Cote parti ‘ Suprafate | Adresa I”Proprietar
. [ | |
= —T— |
mascrue LR e
Fagiras Nr. Cad./ | L |Scutila= 050 0T 'STATUL
1. ApartamentlTop 3228/281- | 11/72'6 Cote 31,47 mp Faga‘rag, str. ROMAN
308/1/1/1/2/39 teren: Narciselor, bl. B,
L ‘ | lhwme | sc. B, ap. 19 |

UTILIZATORII DESEMNATTI:

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS

DATA EVALUARII: 10.02.2026

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

Membru titular ANEVAR




DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

RAPORT DE EVALUARE
APARTAMENT

1.INTRODUCERE

Sinteza evaluarii
e TIPUL DE PROPRIETATE

APARTAMENT

e DESTINATAR SI BENEFICIAR

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

e EVALUATOR

DOBRILA LILIANA — EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETATI IMOBILIARE SI DE
BUNURI MOBILE, membru titular ANEVAR, Nr. Legitimatie ANEVAR 12154, cu sediul in or.
Victoria, str M. Eminescu bl.4, ap.4, jud Brasov, , CUI 28000329, tel: 0744571310, e-mail .

OBIECTUL EVALUARII

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara :

[Ne] |~ | |

ert Denumire Carte Funciara | Cote parti | Suprafate Adresa ‘Proprletar

na— _’: - ——— S — i - = _I. ——— ] e— —. — _J — _I

”. "101534-c1-U45 Cote parti ‘ |‘1'T‘;da?;;‘sl‘(’)vc UAT ‘|

1 | Avartameng F3garas Nr. Cad./ | comune: S. utili = Fégéra;, oo, STATUL

‘ o Top 3228/281- 11/726 Cote ‘31,47 mp Nagrcise,l’o LB s ‘ROMAN ‘
‘308/1/1/1/2/39 'teren: 11/726‘ At

Ll i I J B, ap. 19 ||

e UTILIZAREA DESEMNATA

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

vanzarii.

e DATA EVALUARIL

Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de : 10.02.2026.



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR _ APARTAMENT

Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea

fn urma aplicarii metodelor de evaluare si a analizei comparative a rezultatelor obtinute, s-a apreciat
ci abordarea prin piati (metoda comparatiilor directe) oferd cea mai relevantd indicatie asupra
valorii de piata a proprietatii imobiliare analizate.

‘ Valoarea de piata exprimata in Lei ‘

Denumire

Apartament 101.627 ‘

Curs de schimb utilizat la data evaluarii : 1 EUR = 5,0910 lei

. Argumente si considerente

« Valoarea de piata a fost determinata exclusiv in baza ipotezelor, conditiilor limitative si
aprecierilor formulate in prezentul raport, fiind valabila la data evaludrii.

« Estimarea nu ia in considerare eventuale responsabilititi de mediu si nici costurile aferente
conformarii la cerintele legale in materie.

« Valoarea reprezintd o predictie fundamentata pe informatiile disponibile la data evaluarii.

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

« Valoarea este, in mod inerent, subiectivi, reflectind interpretarea evaluatorului pe baza datelor
de piata disponibile.

« Valoarea estimati nu include TVA si nu reprezintd valoarea de asigurare.

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR




DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE

EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

Contents

JINTRODUGCERE. ...oooeeveeiiiiseirsivenneesssnssessstesssssssssstssssntsssantossssssssstsssssstesssntassstsssossssessssssesstasasatossssasssntasses 1
2.1. Identificarea si competenta eValuatoOrUIUL v ecececomiiiiiintirieneiestc sttt s e 4
2.2. Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnativ e it 4
2.3, ODIECHUL EVAIUAT e terveerrerreererrernsesiaeseessssestssrissessusssnessessessessesssssstsssmsssssssssssatssnessssssssosssstissssssensasesntsonsstostentiss 5
2.4, MONEAA FAPOTTUIUL .verueirrvriisirernesessersssssssssssnetsnsssasisssrsnsstsrsstssssssseesssississastusessssssstssiatssssssusustasinsnstiossanssasss 5
2.5 .Utilizarea desemnata .........ccovveesesinnnes tebeeeeesseessesersessntesntennsseasssbeseNEsaRe s e Rt e st s e assRas SRS SRR e YRS s n s nan st ss 5
2.6 Bazele evaluarii, tipul valorii eStIMAte ..ttt s 5
2.7, DDALA CVALIAT I cvvereerersessossoseesessersnsassssssossessssssssostsssonssssosssnsssssessststsstossossssssssssssnsatsnrasasstsostastsssstssnsasasasssosiossssse 6
PR T S ST R 10 (4 (1171 (RN EEER R R R S S 6
2.9, Sursele de informatii ULIHZATE ..eveereresesesiiinsissnsressnsessnermssiasessissssnssnesnssnsassssssensssstsssosttsnssnsssiassesssassssssisssose 6
2.10. Ipoteze si ipoteze SPeciale TELEVANLE ....ccvivirirserserssecestsiscmtisitisissirr sttt s cnecness 6
2.11. Descrierea raportulti e eVAIUAIE ..o e ciiiiieienee sttt sttt s s 8
212 RISCUL @VAIUAT T veevereereecrerseessisierssesseessossesssessssssesssssssssessasssessesttsasssssostostsstsassannssstsnsiastiettosiosiosssttsonsontostantios 8
2.13. RESLIICHI (€ ULHHZATE «ovvvreeerveererreeseeeticecesussarseesseessnmtissesssssssossssstonsianestnessnertostasstssssssessanistsestetasstisntsscesecsess 8
2.14. Datele de intrare semnificative privind factorii de mediu, sociali si de guvernanta (ESG) cvvernncvensanss 8
2.15. Procedura de verificare a calititii procesului de evaluare. ... 9
2.16. Conformitate cu legislatia privind prevenirea si combaterea spAlarii banilor .. 9
2.17. Declararea conformitatii U SEV iiiioiiiinieieeimimeeenmoisoiiiieoiessiemmissssassssisiieseimesinssiien 10

3. PREZENTAREA DATELOR .......ueeeisirineiosiiineressinniiasssasatsossssstiosssiinsssssmmaasssisisitatitssatacssssansieiess 11
3.1. Date despre zoni, vecinAtAti $i AMPIASATE ouvcuviuiteiirniiiinritseenncssienitiin s tssss st 11
3.2. Tdentificarea ProPrietAtii.. ... recierersssmserssscssescsssssasiersssnimasinssmessssssstsssstsansisssistassssarssssssssusessusisiasnese 11
3.3. Aspecte juridice, dreptul de ProPrietate ..t 12
3.4. Descrierea CONSIUCTHION ..o viiiirerreeriietsereeetetie sttt 12

4. ANGLIZA PICLEL IMODILIATE covnnennrneirieiensenieecnciini ittt st s 14
4.1. Definirea pietei SPeCifiCe. . uimierieternercstisisriiieisienisssre st sttt sttt s sttt 15
4.2, Cerered SOIVADIIA..coeeiiereerisieisrseersoreessnsnsosssessarsssssesosssssssasessstsssnsssssss sossttssssssssssensssstesssses sesstistatasasrsesonsassssses 15
4.3, Oferta COMPELILIVA c.ovvirirerirrarersressasssssassessssssisessssssserstetissrsssssssssssstststtasasasasssmsmasasarirsssesesasusssmsssssasassssees 16
4.4, ECRIIDIUL PIEECI..veesreecsererserserirsssrissssssssesstsstsuesastrststssrsrstssssss st snsc st sttosas bt b s s a st st st semteus s 17

SANALIZA DATELOR ST CONCLUZIILOR........ocoicvviviervrnrnnsssssscsssisiniiiisiismnsiisnisstsssitstssimisssne 17
5.1, Cea MAL DUNA ULHHZATE cuvereiieirreiecrteseesenssnessissrisissaesssnesisssesssosstsssesessasssessassasassessesssasanssssssssassesssstssssssssneas 17
5.2. METODE DE EVALUARE.....co.uvcteertreicrsosessstisnisrmessiseassssesesssisiossssssssssistsssssssesiasssssstisssssssasssstsstssssssaenses 18

6. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind VAlOAreq . .evoeocnncniinnniiiiiiiniinsnesisiiniiiisisiaie. 24

A N E X Eooooeeeeeeesesssssesssssssessssseesssssssssssssessssosssssssssssssssaessossesssseetessssssssssssssitsssttossssssssssssssnessssasssssssstnnacas 25



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

2. TERMENII DE REFERINTA

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

DOBRILA LILIANA — EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETATI IMOBILIARE SIDE

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 .

Certificarea evaluatorului

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

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

Nu am nici un interes actual sau de perspectivi in proprietatea care constituie obiectul acestui
raport si nu am nici un interes personal fa{a de vreuna din pértile implicate;

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

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

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

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

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

505200, jud. Brasov, tel: 0268/211313, fax 0268/213020, email , cod fiscal 4384419, reprezentant
legal prin ordonator principal de credite SUCACIU GHEORGHE, functia de primar al Mun. Fagaras



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT

2.3. Obiectul evaluarii

~ Obiectul evaluarii il constituie proprictatea imobiliara :
r_ — —r [ ——————
chl; Denumlre | Carte Funciara Cote parti ‘ Suprafatj Adresa ‘ Proprietar‘
L |

— L nnan
—“ 101534-C1-U45 T’Cote parti j L}I?l‘llda]:::sl(:)vc, UAT \
I ‘ Fagiaras Nr. Cad./  [[comune: S. utila = garas, STATUL

Aparament p 3 3728/281- 11/726 Cote | 31,47 mp ;z%ifsa:lo Sr“l')l B o |[ROMAN |
| ] J308/1/1/1/2/39 Jteren:11/726‘ » DL B, 56

e —t

2.4. Moneda raportului
Moneda de raport este Leul romanesc (RON).

Valorile in Euro sunt prezentate doar orientativ, la cursul BNR din data evaluarii.
Cursul valutar la data evaluarii : 1 Euro=5,0910 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

Standardele Internationale de care s-a tinut seama la elaborarea 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 (1VS 102)
- SEV 103 - Abordari in evaluare (1VS 103)
-SEV 104 - Informatii si date de intrare (IVS 104)
-SEV 105 - Modele de evaluare (IVS 105)
- SEV 106 - Documentare si raportare (IVS 106)
-SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
-GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile.
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Aplicarea metodelor de evaluare utilizate in prezentul raport conduce la estimarea valorii de
piata asa cum este aceasta definita in Standardul de Evaluare SEV 104 — Tipuri ale valorii.

-Valoarea de piata este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumpdrator hotarat si un vanzator hotdrat, intr-o tranzactie
nepirtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza,
prudent si fard constrangere.

2.7. Data evaluarii
Valoarea de piata in prezentul raport, se refera la data de : 10.02.2026

2.8.Inspectia proprietatii

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

Proprietatea imobiliara evaluata a fost considerata ca fiind lipsita de condifii ascunse sau
neaparente ale solului sau structurii de rezistenid 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;
Toate informatiile si documentele furnizate de catre beneficiar au fost luate ca atare , fiind

acceptate ca exacte.

e Standardele de evaluare a bunurilor editia 2025;

o Cursul de schimb valutar la data evaluarii;

e lucrarea de specialitate “Costuri de reconstructie — Costuri de inlocuire - cladiri
rezidentiale, cladiri comerciale, cladiri industriale, comerciale si agricole” editata de
IROVAL

e Oferte privind comparabilele- ;

2.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevante

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia
evaluatorului este exprimati in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri
din acest raport. Principalele ipoteze si limite de care s-a {inut seama in elaborarea prezentului raport de
evaluare sunt urmatoarele:
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Ipoteze:

>

Y/

YV VvV

YV VY

Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre client si
au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de
proprietate este considerat valabil si marketabil;

Evaluatorul a avut la dispozitie documentele ce s-au anexat prezentului raport si considerate parte
integranta, din care s-au extras datele mai sus prezentate. Proprietatea a fost evaluata si considerata
ca fiind libera de sarcini. Orice diferenta intre situatia luatd in calcul de evaluator si cea prezentata
finantatorului impune invalidarea prezentului raport.

Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementdrilor si restrictiilor de zonare si
utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisd §i luata in
considerare in prezentul raport;

Presupunem cd nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu
afecteazd valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase;

Situatia actuald a proprietdtii imobiliare si scopul prezentei evaludri au stat la baza selectdrii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitétilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate
sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;
In cadrul inspectiei nu s-au facut sondaje pentru identificarea defectelor ascunse ale cladirii si acest
raport nu valideazi starea tehnica a cladirii;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie existand
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

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

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

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

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

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

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

Valoarea a fost exprimata tinAnd seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in raport si
este valabila in conditiile generale si specifice aferente perioadei februarie 2026;

Valoarea prezentata include cea a cotelor partii indivize din spatiile auxiliare;

Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;
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> Valoarea este o predictie; valoarea este subiectiva; valuarea este o opinie asupra unei
valori;

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

Ipoteza speciala —

Nu exista

2.11. Descrierea raportului de evaluare

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

- rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante;

- termenii de referinta ai evaluarii;

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

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

- reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si opinia finala a
evaluatorului asupra valorii de piata a bunului;

- anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii de piata a bunului, documentele
de proprietate, date de piata, fotografii,etc.

2.12 Riscul evaluarii.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre proprietar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu uzantele din
Roménia 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 suferd modificari semnificative care pot
afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cand are loc operatiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare relevante si scopul prezentului raport. Daca acestea se
modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si
cunoscute de acesta la data evaluarii.

2.13. Restrictii de utilizare

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

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

in conformitate cu cerintele extinse privind sustenabilitatea si bunele practici internationale, prezentul
raport de evaluare ia in considerare factorii de mediu (E), sociali (S) si de guvernanta (G), in mésura in
care acestia sunt relevanti pentru valoarea proprietatii imobiliare evaluate.

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

- Factori de mediu (E): localizarea proprietitii in raport cu riscuri naturale (inundatii, alunecri de teren),

accesul la transport public, eficienta energeticé a constructiei (dacd exista certificate energetice 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 potentiale;

- Factori de guvernanti (G): conformitatea juridica si urbanistica a proprietitii, existenta documentatiei
de autorizare, respectarea reglementarilor locale si nationale in vigoare.

in cazul de fata, nu au fost identificate riscuri ESG majore care sa influenteze negativ valoarea estimata
a proprietitii. In mésura in care astfel de factori vor deveni relevanti in viitor (ex. reglementari verzi,
cerinte de performantd energeticd), acestia pot avea un impact asupra valorii de piata.

2.15. Procedura de verificare a 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 urmatoarele proceduri de verificare a calitatii:
- Revizuirea interns a datelor introduse (CF, planuri, comparabile);

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

- Validarea calculelor matematice pentru ajustérile aplicate;

- Confirmarea respectarii structurii standardizate, conform SEV 106;

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

2.16. Conformitate cu legislatia privind prevenirea si combaterea spalarii
banilor

Evaluatorul autorizat, in calitate de persoani raportatoare conform Legii nr. 129/2019 pentru prevenirea

si combaterea spalarii banilor si finantarii terorismului, cu modificarile si completarile ulterioare, declara

ci au fost respectate obligatiile previzute de cadrul legal aplicabil.

fn cadrul procesului de evaluare, s-au efectuat urmatoarele actiuni in scopul respectdrii cerintelor de

conformitate:

- Verificarea identitatii clientului si obtinerea documentelor justificative;

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

- Verificarea scopului si naturii evaludrii, pentru a identifica eventuale semne de suspiciune;

- Pastrarea documentelor conform termenelor legale;

- intocmirea unui dosar de evaluare care poate fi pus la dispozitia autoritatilor competente la cerere.
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2.17. Declararea conformitatii cu SEV
Standardele Internationale de care s-a tinut seama la elaborarea prezentului raport sunt:

STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR editia 2025.
-SEV 100 - Cadru general(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 (IVS 106)
-SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
-GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile.

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

_Valoarea de piati este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotirat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupd un marketing adecvat i in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza,
prudent si fard constrangere.

10
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3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date despre zona, vecinatati si amplasare

Proprietatea imobiliara evaluata este amplasatd in intravilanul municipiului Fagaras, jud. Brasov, pe str.
Narciselor, intr-o zona cu destinatie preponderent rezidentiald, caracterizata prin blocuri de locuinte
colective edificate in etape anterioare, cu regim redus/mediu de ndltime.

7ona analizati beneficiazi de acces facil din artere urbane secundare, cu legéturi bune catre zone
comerciale, unitati de invatimant, servicii publice, spatii verzi si mijloace de transport. Microzona este
una urbani consolidatd, cu infrastructura edilitard completa i functiune rezidentiala stabila.

. Vecindtiti si elemente de amplasare:
e lanord/sud/est/ vest: proprietiti rezidentiale similare — blocuri de apartamente si anexe
specifice;
« tipul zonei: zona de locuinte colective;
« acces: pietonal si carosabil, din drum public asfaltat;
« configuratie urbani: amplasament in ansamblu de blocuri, cu circulatii si spatii comune aferente;
« utilitdti in zona: energie electrica, apd, canalizare, gaze naturale, telecomunicatii.

Din punct de vedere al pozitionarii in cadrul localitatii, amplasamentul se apreciaza ca fiind mediu spre
bun pentru utilizarea rezidentiala.

3.2. Identificarea proprietatii

Proprietatea evaluatd este reprezentata de un apartament situat intr-un bloc de locuinte colective,
amplasat in municipiul Fégdras, jud. Brasov, str. Narciselor, bl. B, sc. B, ap. 19.

Conform documentatiei analizate, imobilul este identificat astfel:

e Carte Funciard: 101534-C1-U45 Fagarag

e Nr. cadastral / top: Top 3228/281-308/1/1/1/2/39
o Proprietar inscris: Statul Roméan

o Cote parti comune: 11/726

o Cote teren: 11/726

Din documentele puse la dispozitie si din inspectia efectuatd, apartamentul este compus din:

e 2 camere
e bucatarie

e baie
e camard
¢« hol

e balcon inchis

11
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. Suprafete:

o Suprafata utila rezultatd din fisa incaperilor: aproximativ 31,47 mp
« In cadrul documentatiei apare si mentiunea privind o cotd de 11,04 mp din elementele de uz
comun, aceasta nefiind consideratd suprafata utild exclusiva a apartamentului.

Apartamentul are destinatie rezidentiala, fiind utilizat conform functiunii de locuire.

3.3. Aspecte juridice, dreptul de proprietate

Situatia juridica a proprietatii a fost analizatd pe baza documentatiei puse la dispozitia evaluatorului,
respectiv extras de carte funciar si inscrisuri aferente.

Conform documentatiei analizate:

e imobilul este inscris in CF nr. 101534-C1-U45 Fagaras;

o dreptul de proprietate este inscris in favoarea STATULUI ROMAN;

« natura dreptului analizat in evaluare este dreptul de proprietate asupra unitatii individuale,
impreund cu cota indiviza aferentd din partile si dependintele comune, precum si din terenul
aferent constructiel.

in documentul analizat nu rezultd sarcini active care s modifice in mod direct natura dreptului evaluat,
in limita documentelor puse la dispozitie evaluatorului.

. Ipoteza de lucru:

Evaluarea a fost realizata fira efectuarea unor verificari juridice de specialitate suplimentare in afara
documentelor prezentate evaluatorului, acesta neavand competenta de certificare juridica a titlului de
proprietate.

3.4. Descrierea constructiilor

Proprietatea evaluata face parte dintr-un bloc de locuinte colective, cu regim de inéltime P+4E , edificat
in sistem specific perioadei de construire a fondului locativ urban colectiv.

. Caracteristici constructive generale ale cladirii:

« structurd de rezistentd: cadre ,diafragme din beton armat, specific blocurilor de locuinte
colective;

e inchideri exterioare: ziddrie ,panouri prefabricate, finisate exterior cu tencuiald decorativa tip
praf de piatra;

o plangee: din beton armat;

e acoperis : tip terasa cu hidrizolatie;

o circulatii comune: casa scarii interioard, acces comun la apartamente;

12
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o tamplarie comuna partial modernizatd la nivelul accesului in scara.

. Descrierea apartamentului:

Apartamentul are o compartimentare specifica locuintelor colective de dimensiuni reduse, fiind format
din doud camere si dependinte, cu functionalitate rezidentiala.

. Finisaje si dotdri interioare observate:

o pardoseli: parchet laminat si gresie , pardoseli ceramice n zonele umede;

o pereti si tavane: zugrdveli lavabile , vopsitorii simple; local se observa finisaje de nivel mediu
spre modest;

o tamplarie interioara: usi celulare / lemn vopsit;

o+ tamplarie exterioard: PVC cu geam termoizolant, cel putin partial modernizata,

« baie: dotare functionald minima, cu obiecte sanitare uzuale;

« bucitarie: finisaje si dotari simple, functionale;

« balcon/ logie: inchis, cu utilizare anexa spatiului locativ.

. Instalatii:

o instalatie electrica interioard,

o instalatie de alimentare cu apd si canalizare;

« instalatie de gaze naturale;

« preparare api calda prin boiler electric (conform dotérilor observabile);

o incalzire aparent prin sursd individuala / locala, fara evidentierea unui sistem central modern
complet.

. Stare tehnica:
Pe baza inspectiei vizuale, apartamentul se afla intr-o stare tehnica satisfacitoare, cu finisaje si dotéri
partial Intretinute , partial modernizate, corespunzatoare unei utilizari normale, fara lucrari recente de

renovare integrald care si modifice substantial caracteristicile constructive initiale.

Per ansamblu, proprietatea se incadreazi in categoria apartamentelor cu grad de finisare mediu, adecvate
utilizarii rezidentiale curente.

Caracteristici tehnice

Caracteristica ‘_ - Descriere

I_Tip proprietate _|_|,Apartament situat intr-un bloc de locuinte colective

‘Reglm de iniltime al ‘ PLAE

cladirii

{Am_pla_sare in_%iire_!@j 4

13
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___Caract_er_ist?ﬁ__ \_— o - ~ Descriere o _— __ _— __
Btructuré _ HStructuré din beton armat, specifici blocurilor de locuinte colective —|
'lﬁ?‘undaﬁe ‘iBeton armat :|
Planseu _I|‘B_et0n armat __l
Bcoperi§ _”TJ) terasd _ |

Suprafata utili (SU) 31,47 mp
Suprafata construiti

’ 40 mp (31,47 x 1,251
(SC) 40 me ¢ )

’ampartimentare _|g camere, bucitirie, baie, hol, cimara / spatii anexe, balcon / logie |

. ‘Pardoseli: parchet laminat i gresie; Pereti: zugraveli lavabile / finisaje simple;
Finisaje interioare Tamplirie interioard: lemn vopsit; Tamplarie exterioara: PVC cu geam
|termoizolant

CL . Fatadi specificd blocurilor colective, finisaj exterior tip tencuiala decorativa /
Finisaje exterioare . y L .
mozaic, cu uzurd normala si interventii locale

Ens talatii |Energie electrica, apd, canalizare, gaze naturale, instalatii sanitare interioare,
’ \preparare api calda prin boiler electric

< [Satisfacitoare — apartament functional, cu finisaje si dotari modeste / medii,
Stare generala . . . < e L .
_|partial modernizat, corespunzator utilizarii rezidentiale

4. Analiza pietei imobiliare

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

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

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata
de reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietdti imobiliare pot tinde catre
un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rareori atins, existind intotdeauna un decalaj intre
cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori si existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru.
Cumparitorii $i vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au
loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu
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sunt imediat disponibile sau sunt deformate. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca
investitii.

4.1. Definirea pietei specifice

Proprietatea evaluata se incadreaza in segmentul rezidential al apartamentelor situate in blocuri de
locuinte colective, amplasate in municipiul Fagaras, judetul Brasov. Piata specifica este reprezentatd
de apartamente vechi, cu suprafete reduse si medii, destinate in principal utilizarii ca locuinta
permanenta.

Acest segment de piatd este caracteristic localitdtilor urbane de dimensiune medie, unde tranzactiile se
realizeaza in special intre persoane fizice, iar formarea pretului este influentatd in mod direct de
localizare, etaj, suprafatd, compartimentare, starea tehnicd si gradul de modernizare al apartamentului.

Tn cazul proprietitii analizate, piata relevanta este constituita din apartamente cu douil camere, situate in
blocuri de locuinte colective construite anterior anilor recenti, comparabile din punct de vedere al
amplasarii urbane, functionalitatii si nivelului de confort.

4.2. Cererea solvabila

Cererea solvabild aferentd acestui segment de piata este formata in principal din cumparatori persoane
fizice, cu venituri mici si medii, orientati cétre locuinte accesibile ca pre i costuri de intretinere.

Apartamentele cu doua camere si suprafata utila redusd sunt, in general, ciutate de:

e persoane singure;

o familii tinere;

 cumpdritori aflati la prima achizitie;

o persoane interesate de locuire permanentd cu buget limitat;
« investitori locali interesati de achizitie in vederea inchirierii.

In municipiul Fagaras, cererea pentru acest tip de proprietate este sustinutd in principal de accesibilitatea
pretului si de faptul cd aceste apartamente reprezintd, de reguld, una dintre cele mai accesibile forme de
proprietate rezidentiala din piata locala.

Totusi, capacitatea de absorbtie a pietei este influentata semnificativ de starea tehnica a apartamentului.
Proprietatile care necesité investitii suplimentare in finisaje, instalatii sau reamenajare tind sd atragd un

numir mai restrins de cumpdritori si, in general, sunt supuse unei negocieri mai accentuate.

Pentru proprietatea evaluata se poate aprecia existenta unei cereri solvabile moderate, specifice
segmentului apartamentelor accesibile din fondul locativ vechi.
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4.3. Oferta competitiva

Oferta competitiva identificatd pentru proprietatea evaluata este reprezentatd de apartamente similare
situate in municipiul Fagaras, in blocuri de locuinte colective, cu functiune rezidentiald, caracteristici
apropiate si localizare urband comparabild.

In vederea analizei comparative au fost selectate trei oferte active de apartamente cu doua camere,
situate in zone rezidentiale consacrate ale municipiului, respectiv Tudor Vladimirescu, Vasile
Alecsandri si Bulevardul Unirii. Acestea au fost considerate relevante prin prisma tipului de
proprietate, a regimului de indltime, a suprafetei utile, a amplasarii si a nivelului de echipare.

Comparabilele selectate reflectd oferta existenta pe segmentul apartamentelor vechi, situate in blocuri de
locuinte colective, segment in care se incadreazd si proprietatea evaluata.

Tabel - Oferta competitiva

- | — I |
Elemente de ’7 Proprietatea evaluati | Comparabila 1 H Comparabila 2 | Comparabila 3 ‘
comparatie || I | I | e

[N_r camere JZ_ §||2 le_ _llz_ e e

Suprafata utild |3 45 148,00 50,00 “54,00
(_n]p) ‘__ 4 ———— — e ————————— =
. B |
[Suprafata 40,00 60,00 62,50 300
lconstruitid (mp) || | |
[Pret vinzare (€) |- ~|39.800 137.000 146.900 |
I|l_Tip comparabiﬂ: _”Qferté - |Oferta - |_Ofeﬂ'1_ N
Dre —| ) | : I
pt de
‘proprie tate _‘Integral ;lntegral Hlntegral _‘ lltegral B
e I % i —
Conditii de Cash Cash / Credit cashrcredit |Cash / Credi |
finantare L |l | _
T e fi=— ) 1™
CP ndiii de Kormal Normal Normal \(Normal ‘
vinzare L o — b - _ -
\C_on(_ligii de piatd _]|VCurente _||Curente _||Curente |'|Curente
| : — = |
Localizare Str. Narciselor Zona Tudor Vladimirescu Fona V. . Zona Bulevardul Unirii
. _ S Alecsandri .
[Etaj J_IEtaj 4 _ |Etaj 4/ P+4 i_'_Etaj 1/ P4 _—||Etaj 4/p+4 _'
Vechime bloc ||Aproximativ 1980 1977 (1970 1980 H
T 1 = o — i
fe:tl:rlnsi?ﬁe’ stare Modeste, satisfacatoare [Clasice, bine intretinut ‘ De renovat ‘Clasice, bine intretinut ‘
! E |- _ L _!'_ =— — |
|Balcon / logie, tAmplarie ‘Balcon centrald proorie. |[Balcon, bucatirie |2 balcoane, centrala |
Alte dotari PVC partial, instalatii . ’ a1 proprie, > proprie, interfon,
. ’ linterfon, semimobilat separatd
functionale J _ |deco mandat |

‘_ , |l
S _
ursa mformapellL J

Analiza ofertelor competitive evidentiazd un nivel de pret al ofertei cuprins intre aproximativ 37.000 € si
46.900 €, pentru apartamente cu suprafete mai mari decét cea a proprietatii evaluate si, in general, cu
dotiri sau compartimentiri superioare.

Storia / Sweet
'House

Storia / TABOO ‘

Imobiliare.ro / TABOO ‘
Imobiliare

_ ||Imobiliare
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4.4. Echilibrul pietei

Piata apartamentelor vechi din municipiul Fagaras se caracterizeazi printr-un echilibru relativ intre
cererc si oferts, cu diferente de atractivitate in functie de starea tehnica, gradul de modernizare si
pozitionarea in bloc.

Apartamentele cu suprafete mici si medii ramén atractive datorita preturilor accesibile, insd proprietatile
care necesita renoviri au, de reguld, o expunere mai mare pe piatd si suportd un grad mai ridicat de
negociere.

In concluzie, segmentul analizat poate fi apreciat ca fiind o piata stabild, functionald, cu lichiditate
moderat, in care valoarea este influentata in mod direct de starea reala a proprietatii si de raportarea
acesteia la ofertele concurente.

5.ANALIZA DATELOR Sl CONCLUZILOR
5.1. Cea mai buna utilizare

Analiza celei mai bune utilizari are un rol esential in procesul de evaluare, intrucat valoarea de piatd a
unei proprietiti trebuie raportata la utilizarea care Ti maximizeazi valoarea, conform practicilor
recunoscute international. fn acest sens, Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025, armonizate cu
Standardele Internationale de Evaluare , precum si GEV 630, stabilesc ca cea mai bund utilizare este
utilizarea unui activ care:

« este posibila din punct de vedere fizic;

« este permisd din punct de vedere legal,

e este fezabild financiar;

« conduce la maximizarea valorii proprietatii.
. Analiza utilizarilor posibile

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

« Utilizare rezidentiala: adecvatd (conforma cu structura zonei, cererea i caracteristicile
proprietdtii).

o Utilizare comerciald micd : posibild legal si fizic, dar mai putin atractiva financiar in contextul
local.

« Utilizare office: posibild teoretic, dar nefezabila financiar in municipiul Fagaras.

. Concluzie

Pe baza criteriilor mentionate, cea mai bund utilizare (CMBU) a proprietatii este utilizarea actuala —
rezidentiald, care reflectd cererea reald de pe piatd si conduce la maximizarea valorii
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5.2. METODE DE EVALUARE

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

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

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

metoda comparatiilor directe si abordarea prin cost — metoda costurilor segregate.
Pentru aplicarea celorlalte metode nu au fost gasite suficiente date de piata.

5.2.1.Abordarea prin piata -~ metoda comparatiei directe

Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect, cu active
identice sau similare, al caror prét se cunoaste.

Metoda comparatiei directe este aplicabila la toate tipurile de proprietati imobiliare, cand exista
suficiente tranzactii sau oferte recente, cu date sigure, care sa indice caracteristicile valorii sau tendintele
de pe piata.

Daca exista putine tranzactii recente, de asemenea, poate fi util sa se ia in considerare preturile
activelor identice sau similare care sunt oferite spre vanzare cu conditia ca relevanta acestor informatii
sa fie clar stabilita si analizata critic.

Metoda comparatiei directe presupune parcurgerea urmatoarelor etape:

e cercetarea pietei pentru a obtine informatii despre tranzactii de proprietati imobiliare ce sunt
similare cu proprietatea evaluata in ceea ce priveste tipul de proprietate, data vanzaril,
dimensiunile , localizarea si zonarea;

e verificarea informatiilor prin confirmarea faptului ca datele obtinute sunt reale si corecte sica
tranzactiile au fost obiective;

e alegerea unor criterii de comparatie relevante si elaborarea unei analize comparative pe fiecare
criteriu;

e compararea proprietatilor comparabile cu proprietatea evaluata, utilizand elementele de
comparatie si ajustarea adecvata a pretului de vanzare a fiecarei proprietati comparabile sau daca
nu e posibila compararea se trece la scoaterea din categoria de comparabile;

e analiza rezultatelor evaluarii si stabilirea unei valori unice sau unui interval de valori.

ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR - APARTAMENT

Elemente descriptive Subiect Comparabila Comparabila 2 Comparabila 3
1
Valoare oferta/tranzactie- Euro 19,960 39,800 37,000 46,900

Numar camere 2 : 2 _ 2 B 2

Suprafata desfasurata - mp ' 40 60 N |— 625 | | —_73 |
Suprafata utila - mp 31.47 48 . 50 o4 |

Suprafata utila/ desfasurata - 79% 80% ' 80% 74% |

Valoare ofertaltranzactie- Euro/mp 829 - 740 ' 869

util

Valoare ofertaltranzactie- Euro/mp 663 | | 592 ' 642
__desfasurat |
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Observatii
Discount negociere -10% -10% -10%
Valoare oferta/tranzactie- Euro 35,820 ‘ 33,300 42,210
corectata L
[ Suprafata supusa comparatiei utila |
Urent ae prop £ lﬂlegraf 4
Corectie (%)
Corectie oL 0 0
Pret corectat 35,820 42,210
Conditii de finantare cash B
Corectie (%)
Corectie 0 0 0
Pret corectat 35820 | | 33300 42,210
independent | independent independent independent
Corectie (%) | _
Corectie 0 0 0
Pret corectat 35,820 33,300 42210
Conditii de plata Feb-26 m Feb-26 m
Corectie (%) v
Corectie 0 i 0 0
Pret corectat 35,820 33,300 42,210
Localizare Narciselor Tudor
Viadimirescu

Corectie

Pret corectat

Suprafata 31.47

Corectie (%)

Corectie

Pret corectat

Corectie (%)

Corectie 0

Pret corectat _ 23,484 |
Bt
Corectie (%) N

Corectie 0

Pret corectat 23,484
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Finissie "~ saisfaostor it el ]
 Corectie (%) B -15% [ -10%
Corectie . 3523 0 _ -2,091
Pret corectat | 19,962 19,806 | 18,818
semidecomandat
Corectie 0 . 0
ﬂat corectat L 19,962 | 19,806 ) 18,818
| Corectie totala neta - B -13,494 | -23,392_
Corectie totala neta (%) -36.47% -49.88%
Corectie totala bruta 15,380 23,392
Corectie totala bruta (%) 41.57% 49.88%
Numar corectii negative 2 3
Numar corectii pozitive 1 0
Numar elemente similare 7 _ 7 ]
ualoare estimata a proprietatii 19,962 Euro |

499 Eurol mp
desfasurat
634 Euro/ mp util

é’ \ﬁp“:f:;\\ ‘8\|

specla\ha: NP
._.-—""/

Elementele de comparatie considerate relevante au fost: drepturile de proprietate transmise,
conditiile de finantare, conditii de vanzare, conditiile pietii, localizare, suprafata utila, vechime, finisaje,
alte ajustari . Corectiile s-au facut tinand cont de concluziile rezultate din analiza de piata si de analiza
ofertelor studiate.

Observatii privind ajustarile realizate :

Pretul de ofertd / vinzare: pentru toate comparabilele, fiind oferte de piata, s-a aplicat un discount de
negociere de 10%, in vederea transformarii pretu1u1 de ofertare in pret probabil de tranzactionare.

Aceasta ajustare nu reprezintd o corectie propriu-zisa, ci o aliniere la nivelul probabil al pietei.

Dreptul de proprietate: dreptul de proprietate este considerat similar pentru toate proprietatile
analizate, motiv pentru care nu au fost necesare ajustari.

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

Conditii de vinzare: comparabilele au fost considerate expuse in conditii normale de piata, fard
elemente speciale care sa influenteze pretul, astfel cd nu au fost aplicate ajustari.
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Conditii de piata: s-a aplicat o ajustare pentru alinierea ofertelor la data evaludrii, avand in vedere
dinamica pietei rezidentiale locale.

Localizare: au fost aplicate ajustdri comparabilelor in functie de atractivitatea zonei, accesibilitate,
pozitionare urband si perceptia pietei asupra amplasamentului.

Suprafati: s-au aplicat ajustari pentru toate comparabilele, in functie de diferentele de suprafata utila
fatd de proprietatea evaluata.

Etaj: s-a aplicat ajustare comparabilei situate la etaj inferior, acesta fiind considerat superior in
preferinta pietei fatd de apartamentul evaluat, amplasat la etajul 4.

Vechime: s-au aplicat ajustari in functie de vechimea blocului, acolo unde diferentele de an de
construire influenteazi perceptia pietei si nivelul valoric.

Finisaje: au fost aplicate ajustari comparabilelor in functie de starea tehnicd, gradul de intretinere si
nivelul finisajelor, raportat la proprietatea evaluata.

Alte ajustiiri: au fost aplicate ajustari pentru comparabilele care beneficiazi de dotari sau avantaje
suplimentare, precum centrald proprie, compartimentare mai buna, balcoane suplimentare, mobilare
partiald sau grad superior de functionalitate.

18.818 —19.962 EURO

Pentru alegerea valorii finale am calculat corectiile totale si am considerat ca proprietatea care
are corectia bruta procentuala cea mai mica , respectiv comparabila 1, este egala cu proprietatea
evaluata. Astfel valoarea de piata estimata a imobilului in urma abordarii prin comparatia directa este
de :

[ | VALOARE LEI ' VALOARE EURO \
B | (rotunjit) | (rotunjit) S
APARTAMENT — 101.627 19.962

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 utilitate.
Valoarea determinata prin aceasta metoda presupune continuitatea utilizarii bunului potrivit
scopului pentru care a fost proiectat si construit.
Acest lucru este adecvat in situatia de fata, deoarece sunt intrunite urmatoarele conditii:
- proprietatea evaluata satisface o cerere economica prin utilizarea pe care o ofera;
- proprictatea evaluata are o durata de utilizare ramasa rezonabila;
- continuarea utilizarii prezente este practica.
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Abordarea prin cost estimeaza valoarea prin determinarea costului actual ( de inlocuire) al bunului
din care se deduc o serie de elemente de depreciere care conduc la pierderea de valoare a bunului in
urma unei deprecieri fizice, functionale sau economice.

In forma cea mai simpla , metoda costului poate fi reprezentata astfel:

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

parte, valori ce se regasesc in lucrarile de specialitate “Costuri de reconstructie — Costuri de inlocuire

editate de IROVAL.

(13

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

Deprecierea fizica reprezinta pierderea de valoare sau de utilitate a unei proprietati, cauzata de
utilizare, deteriorari, expunere la diversi agenti atmosferici, suprasolicitare si de alti factori similari.
In analiza deprecierii fizice s-a tinut 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 evaluate .

In urma constatarilor facute pe baza inspectiei si a datelor istorice primite din partea
proprietarului am obtinut o uzura fizica de 35 %

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

Neadecvarea functionala este considerata 0 %.

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

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

Deprecierea economica in cazul proprietatii evaluate este considerat 0 % si este data de contextul
economic al zoneli.
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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

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

Valoarea estimata in urma aplicarii abordarii prin cost este:

| ' VALOARE LEI VALOARE EURO '5

Valoare de piata — abordarea 96.897 19.033
prin cost

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

F VALOARE LEI | VALOARE EURO
| Abordarea prin piata 101.627 C19.962 |
| Abordarea prin cost 96.897 19.033

i Nr 12154 O

; . Valabli 2026 Qx;j’
) ”edalfzarea'-“\'-
VAR

L ANEVEZZ
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6. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea

in urma aplicarii metodelor de evaluare si a analizei comparative a rezultatelor obtinute, s-a apreciat
ci abordarea prin piati (metoda comparatiilor directe) oferd cea mai relevantd indicatie asupra
valorii de piata a proprietatii imobiliare analizate.

Denumire Valoarea de piata exprimata in Lei

Spartamen 101627
i |

Curs de schimb utilizat la data evaluirii : 1 EUR = 5,0910 lei

. Argumente si considerente

« Valoarea de piati a fost determinatd exclusiv in baza ipotezelor, conditiilor limitative si
aprecierilor formulate in prezentul raport, fiind valabila la data evaludrii.

. FEstimarea nu ia in considerare eventuale responsabilitati de mediu si nici costurile aferente
conformirii la cerintele legale in materie.

« Valoarea reprezintd o predictie fundamentata pe informatiile disponibile la data evaluarii.

« Evaluarea constituie o opinie profesionala asupra valorii si nu o certitudine absoluta.

o Valoarea este, in mod inerent, subiectiva, reflectind interpretarea evaluatorului pe baza datelor
de piata disponibile.

« Valoarea estimati nu include TVA si nu reprezinta valoarea de asigurare.

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR
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ANEXE

1. Fisa de calcul — abordarea prin cost-

2. Studiu de piata- comparabile apartamente
3. Extras de carte funciara

4.  Bilantul de suprafata

5. Fotografii
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ANEXA NR. 1- STUDIU DE PIATA APARTAMENT FAGARAS

COMPARABILANR. 1

https:llwww.storia.ro/ro/oferta/agartament—2—camere—48—mD—balcon-&meﬁi—zona—tudcr—viadimirescu—

IDGOSi?session long olx=19d05afb40cx585064bc&session olx=19d4a24a0{1xd7f9023

TABOO.ro

Afiseaza numarul

Afiseaza numarul

Apartament 2 camere 48 mp + balcon 3 metri
zona Tudor Viadimirescu

39 800 €
829 €/m?

Fagaras, Brasov
Apartament de vanzare

Suprafata utilé:

48 m?

Numarul de camere:
2

incalzire:

fara informatii

Etaj:

4

Chirie:

fara informatii

Stare:

fara informatii

Tip proprietate:
locuintd noua

Forma de proprietate:
fara informatii

Liber de la:

fara informatii

Tip vanzator:
agentie

Informatii suplimentare:
fara informatii
Cladire si materiale

Asiqurare pentru casa ta

Descriere

Apartament 2 camere de vanzare,
semidecomandat, 48 mp, zona Tudor
Vladimirescu, Fagaras.

TABOO Imobiliare propune un apartament de
vanzare cu 2 camere, semidecomandat, situat
in localitatea Fagaras, zona Tudor
Viadimirescu, aflat la etajul 4 intr -un imobil tip
bloc cu regim de inaltime pe Parter + 4 Etaje;
Anul constructiei 1977, structura beton.
Suprafata utila de 48 mp + balcon de 3 mp.

Este structurat astfel:
« Hol;

» Bucatarie;

« Baie;

« Living cu balcon;

« Dormitor;

+ Hol intermediar;

* Debara;

Finisajele interioare sunt clasice:
« Usa intrare: metal;

« Usi interioare: lemn;

» Tamplarie ferestre: pvc, termopan;
» Pereti: vopsea lavabila, faianta;

» Podele: parchet, gresie.

Utilitati si dotari:

« Bucatarie: mobilata, partial utilata;

» Mobilat: partial;

« Utilitati: curent electric, apa, canalizare, gaz,
catv, acces internet, fibra optica;

« Contorizare: apometre, contor gaz, contor
curent electric;

« Caracteristici bloc: interfon.

Se vinde semimobilat si partial utilat cu: plita
pe gaz si cuptor, hota.

Incalzirea se realizeaza prin centrala proprie si
calorifere.

Se accepta ca si modalitate de plata surse
proprii sau credit bancar.

Pret: 39.800€
Cod oferta / ID: P24598



COMPARABILA NR. 2

https:l/www.storia,rolro/oferta/apartament-cu—doua-camere—zona—alecsandri—! DGixP

Simona Serban
SWEET HOUSE GENARDIS SRL

¢ Solicita releveul

Apartament cu doua camere zona
Alecsandri

37 000 €

740 €/m?

Calculeaza rata lunara

Fagaras, Brasov
Apartament de vanzare

Suprafatd utifa:
50 m?
Numarul de camere:

2

Incaizire:

centralizata

Etaj:

1/4

Chirie:

fara informatii

Stare:

de renovat

Tip proprietate:

locuinta utilizata

Forma de proprietate:

fara informatii

Liber de la:

fard informatii

Tip vanzator:

agentie

Informatii suplimentare:

balconbucétéarie separata
Cladire si materiale
Facilitati

Descriere

Agentia Imobiliara Sweet House Va propune
spre vanzare apartament cu 2 camere,
semidecomandat, confort 1, situat in cartierul
V.Alecsandri intr-un imobif construit in anul
1970 , disponibil la etajul 1 din 4, cuo
suprafata utila de 50 mp. ID intern: 669.
Pentru informatii si vizionari nu ezitati sa ne
contactati

ID: 10084909

Raporteaza
ID intern: 669-2

Ultima actualizare: 9.02.2026



COMPARABILA NR. 3

https://www.imobiliare.ro/oferta/aparta ment-de-vanzare-fagaras-2-camere-274861859

TABOOro
4.68(21 review-uri)

TABOO Imobiliare
PRO

0760257449
Apeleaza acum

Nr. cam.:

2

Sup. utila:

54 mp

Etaj:

4/4

An consir..

1980 (Finalizata)

Vezi Hartd

Descriere apartament

Apartament 2 camere de vanzare, decomandat,
54 mp, zona Bulevardu Unirii,
Fagaras. TABOO imobiliare propune un
apartament de vanzare cu 2 camere,
decomandat, situat in localitatea Fagaras, zona
Bulevardu Unirii, aflat la etajul 4 intr -un imobil
tip bloc cu regim de inaltime pe Parter + 4 Etaje;
Anul constructiei 1980, structura beton.
Suprafata utila de 54 mp + balcon de 8
mp. Apartamentul este structurat astfel: -
Hol; + Bucatarie; - Baie; « Living cu balcon; -
Dormitor cu balcon; » Camara;, * Debara;
Finisajele interioare sunt clasice: - Usa
intrare: metal; . Usi interioare:
lemn; + Tamplarie ferestre: pvc,
termopan; » Pereti; vopsea lavabila,
faianta; + Podele: gresie, mocheta. Utilitati si
dotari: . Bucatarie: nemobilata,
neutilata; . Mobilat:
nemobilat; » Utilitati: curent

'ApometreContor gaz

Apartament 2 camere
decomandat 54 mp zona
Bulevardu Unirii etaj 4
Fagaras, Judetul Bragov- Vezx
Harta

46. 900 €

" Rate dela1.065  RON/Iuna i simuleazi credit.

electric, apa, canalizare, gaz, caty, acces
internet, fibra optica; + Contorizare. apometre,
contor gaz, contor curent electric;, -
Caracteristici bloc: interfon. Apartamentul se
vinde nemobilatsi neutilat. Incalzirea se
realizeaza prin centrala proprie si calorifere. Se
accepta ca si modalitate de plata surse propril
sau credit bancar. Pret: 46.900€ Cod oferta /ID:
P26000 Sund-ne acum la numarul din anunt si
afla detalii despre aceastd proprietate de
vanzare din Fagaras, dar si despre alte
proprietdti potrivite pentru tine.

Citeste mai mult

Confort D comandatNemobllatZ Balcoane/
Terase / LognCalonfereCentrala propneBme

mtrennut (Buna)
Detalii apartament

iD anunt X5EK1 0999274861 859
Actuallzat in: 01 Apnlxe 2026

Suprafa;a construata 73 mp
arii:

P 2oL
Regum mal’;ame P+4E
Pereti
Vopsea IavabllaFaianta

GresxeMocheté

Usa mtrare

Lemn
Ferestre cu geam termopan

PVCPVC
Contorlzare

Facilititi imobil
CurentApaCanahzareGazeCATV
Internet
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Unitate Individuala

Adresa: jud. Brasov, UAT Fagaras,
PArtl comune: Terenul de sub bioc, fundatii,

Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliard BRASOV
Biroul de Cadastry si Publicitate Imobiliard Fagaras

CIpt LAIO o /T A

. CARTE FUNCIARA NR. 101534-C1-U45 + =}

COPIE
Carte Funciard Nr. 101534-C1

p
o
» "I
-U45 Fa“géragl,
& 7
F Sy
T 4

P sv
A. Partea |. Descrierea imqbil@gg«?"

subso! tehnic,

P e
i :

Nr. CF vechi:6792

Loc. Fagaras, Str NARCISELOR;BL.&;St. B, Ap. 19
rﬁgquuri utilitati, casa scarii, uscatorie, terasa,

instalatii aferente acestora si trotuar de garde e T N
Nr Suprafata [Suprafatal: Cote paME o ¥ N .
crt Nr. cadastral construitd |utila (mp)| __comune Cete teren Observatii / Refermi;e
Al |Top: 3228/281- - - 11/726 } 11/726 [|Apartament nr.19, sc.B, compus
308/1/1/1/2/39 LS din doud camere, hol, bucatarie,
camara, sas, bale, balcon, cu ©
o, S cota de 11,04 m.p. din
, ;&J elementele de uz _comun
B. Partéa l. Profirietari gl acte
S
Inscrieri privitoare Ia dreptui de pmﬁﬂg_!;ate s!ﬁ?e drepturi ;egle Referinte
2985 / 17/07/1992 TR/ Qa
Adresa nr. 4136, din 06/05/1992 emis defR.AS, ¢ Fagaras; g
B1 intabulare, drept de PROPRIE :~A1§-;'L‘anp“§hdit prin Lege, ¢ adtuala Al
1/1, cota initiala 1/1 P T AR ]
1) STATUL ROMAN e e
- rtea lll. SARCINE.. ¥
Inscrieri privind dezmembramintéfe @raptului de proprietate, dtepturl reale -
de gatantie’sl sarcini dge Referinte
NU SUNT . QA \\ J |
N 4 —
.f‘
IR 'Jl ¥ /

Document care contine date cu caracter personal, protefat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 si Legli 180/2018

Pagina 1 din 2

Eutrase pentry informere on-ling fa adrase epay.ancplre

Forrsutar versiunea 1.1



Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuald, Adresa: Jud. Brasov, UAT Fagaras, Loc. Fagaras, Str NARCISELOR, Bl B, 5¢. B, Ap.
18
Paryl comune: Terenul de sub bloc, fundatii, subsol tehnic, racorduri utilitati, casé's@ﬂgz, uscatorie, terasa,

-,

instalatii aferente acestora si trotuar de garda v Y
::\irrt Nr cadastral ggr}::rﬁittaé 3;?;22;‘3 ng;gﬁ? Cote teren | rc)b;ervatn / Rgferinte
Al | Top: 3228/281~ - - 11/726 | 11726 ﬁtbﬁart@_‘m’ent nr.19, sc.B, compus
308/1/1/1/2/39 -« fdin“dgua camere, hol, bucatarie,
“/{c3mars, sas, baie, balcon, cu 0|
logt#  de 11,04 m.D. din
- / Jelémentele  de uz _comun

) O
N\,
\‘\ " .
L
L
F
$
f } v
r': ¥
4 7
- ¥ - 1
f I( f
%
¥ : =
i o
{ - | \
(N Ay f ¥
Y { W
A
» \
" I
» ¥
{ -
‘ "‘
r
{ .'.
§
Doctiment care contine date cu caracter personal, protefat de prevederile Regulamentulul (UE) nr. 679/2016 5i Legit 19072018 Pagina 2 din 2

Extrase pentry informare ondine la adresa gpay.anchl.ro formulat versiunea 1.1



Lm ety i







53.?‘" Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BRASOV Nr.cerere | 16692
!;3; i Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Fagaras Ziva | 16
g Luna 04
" Anul | 2026
3.4 : EXTRAS DE CARTE FUNC'ARA Cod verificare
R PENTRU INFORMARE 100204383850
cansruncara i 015secuss aoaras NNAMAMTHAANATH

A. Partea |I. Descrierea imobilului
Unitate individuald Nr. CF vechi:6792

Adresa: Jud. Brasov, UAT Fagéras, Loc. Fagaras, Str NARCISELOR, Bl. B, 5c. B, Ap. 19
P4rtl comune: Terenul de sub bloc, fundatii, subsol tehnic, racorduri utilitati, casa scarii, uscatorie, terasa,

instalatii aferente acestora si trotuar de garda

Nr Suprafata [Suprafata| Cote parti v .
crt Nr. cadastral construits |utils (mp)| comune Cote teren Observatii / Referinte
Al [Top: 3228/281- - - 11/726 11/726 |Apartament nr.19, sc.B, compus
308/1/1/1/2/39 din doud camere, hol, bucéatarie,
cadmara, sas, baie, balcon, cu o
cotd de 11,04 m.p. din
elementele de uz comun
B. Partea Il. Proprietari si acte
fnscrieri privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturl reale Referinte
2985 /17/07/1992
Adresa nr. 4136, din 06/05/1992 emis de R.A.S.C. Fagaras; ]
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1 . | —
1) STATUL ROMAN - -
C. Partea lll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembrémintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT _
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. 101534-C1-U45 Comuna/Oras/Municipiu: Fagéaras
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuald, Adresa: Jud. Brasov, UAT Fagaras, Loc. Fagaras, Str NARCISELOR, Bl B, Sc. B, Ap.

19
Parti comune: Terenul de sub bloc, fundatii, subsol tehnic, racorduri utilitati, casa scarii, uscatorie, terasa,

instalatii aferente acestora si trotuar de garda

Nr Suprafata |Suprafata| Cote parti . .

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

Al | Top: 3228/281- - - 11/726 11/726 |Apartament nr.19, sc.B, compus
din doud camere, hol, bucatarie,

308/1/1/1/2/39
camara, sas, baie, balcon, cu o

cotd de 11,04 m.p. din
elementele de uz comun

Extrasul de carte funciard 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 in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generérii,
16/04/2026, 10:21

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



CF 10] 554 -C|-U45

[ MUNICIPIUL FAGARAS

Ziua RE Luna @5) _Anul &f‘j ,

W Domnule Primar,

i/
Subsemnatul (a) _/ F7. MOV _ELEN A domiciliat in
Municipiul Fagaras, str. N JRCASEC R nr.__,bl. 5, sc. B,

ap. /_9_ , posesor al contractului de inchiriere nr. 64@ / 21/ 06//20/ lf incheiat cu
Primé&ria municipiului Fagaras, identificat prin B.l. / C.l. seria .~ nr. __ o

prin prezenta, cunoscénd prevederile Legii nr. 112/1995 si Legea nr. 85/1992, solicit

cumpérarea locuintei al carui titular de contract de finchiriere sunt, la adresa

S A o=
mentionata.

Fatd de aceasta, declar pe propria raspundere ca atat eu cat si membrii de
familie (sot, sotie, copii minori) nu am dobéndit sau nstrainat o locuints proprietate

personald, dupa 1 ianuarie 1990, in localitate de domiciliu.

Data Semnatura

26/0%/9025" o

Mo

Cod: F-51



