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CONSILIUL LOCAL FAGARAS

-1
Strada Republicii, Nr. 3, 505200, Tel: 8040368 402 949 Fax: 0040 368 4G2 805 g

Weby: www primaria-fagaras.ro, Email; secraetanal@primaria-fagaras.ro

HOTARAREA nr. 120
Din data de 31 martie 2022

privind modificarea termenului previizut la art. 4 din HCL nr. 36/28.08.2012 $1 insusirea
Raportului de evaluare nr. 8767/04.03.2022, pentru imobilul apartament doud camere §i
dependinte, situat in Fagéras, str. Dr. loan Senchea, Nr 49, Ap 2 inscris in CF 100312-C1-U2
Fagaras, proprietatea Statului Roman, aprobat la vinzare

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPTULUI FAGARAS, intrunit in sedinta ordinari

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Fagaras nr.
8767/2/23.03.2022 si Raportul Compartimentului de specialitate nr. 8767/1/23.03.2022, prin care
se propune insusirea Raportului de evaluare nr. 8767/2022, pentru imobilul apartament doua
camere §i dependinte, situat in Fagaras, Str. Dr. Joan Senchea , inscris in CF 100312-C1-U2
Fagaras, proprietatea Statului Roman, aprobat la vanzare

Tindnd seama de avizul favorabil al Comisici de studii, prognoze ecomomico-sociale,
buget finanfe si administrarea domeniului public si privat al municipiului:, Comisiei pentru
activitd(i stiinfifice, invafamant, culte, sinitate, culturi, protectie soctald, sportive si de
agrement, Comisiei de turism, rclafii externe §i integrare europeani

Tindnd seama de HCL nr. 36 din 28.08.2012 prin care s-a aprobat vanzarea imobilului
apartament doua camere si dependinte, situal in Fagaras, str. Dr. Ioan Senchea, Nr. 49, ap 2,
inscris in CF 100312-C1-U2 Fagaras, proprietatea Statului roman, aprobat la vanzare in baza art
9 din Legea nr. 112/1995 republicata, art 6 si art. 33 din HG nr. 20/1996, pentru stabilirea
Normelor metodologice privind aplicarea Legii nr.112/1995 pentru reglementarea situatiei
juridice a unor immobile cu destinatia de locuinte, trecute in proprietatea statului, cu modificarile
si completarile ulterioare, pet.6, art. 4°1 din HG nr. 11/1997 pentru modificarea gi completarea
Normelor metodologice privind aplicarea Legii nr. 112/1995 pentru reglementarea situatiei
Juridice a unor imobile cu destinatia de locuinge, trecute in proprictatea statului, stabilite prin
Hotérirea Guvernului nr. 20/1996, coroborate cu prevederile art. 52 din legea nr.10/2001.

Avand in vedere prevederile art. 1650-1652 din Codut Civil

In temeiul art. 129, alin.2, lit. b si ¢, art. 136, alin. 8 art. 139, alin.3, lit. g, art. 196, alin.1,
lita, art. 197, art. 198, alin.1 si alin.2, art. 243, alin.1, lit.a, art. 314 s art. 363 din OUG nr,
57/2019 privind Codul administrativ

HOTARASTE:

Art.1: Se aproba modificarea si completarea art. 4 din HCL nr. 36/28.08.2012, in sensul
modificarii perioadei de esalonare a ratelor lunare $1 va avea urmdtorul con(inut;

" Artd: In cazul vanzarii locuontelor cu plata in rate se va achita la incheierea
contractului un avans de minim 30% din pretul locuintei, ratele lunare esalonindu-se pe o
perioadd de maximum 10 ani, cu dobanda de referinta stabilita de lege.”

Art.2: Sc insuseste Raportul de evaluare nr. 8767/2022, intocmit de citre Expert
autorizat ANEVAR DOBRILA LILIANA, anexa nr. 1 din prezenta hotarare, intocmit in vederea
stabilirii valorii de piatd a imobilului apartament, doua camere si dependinte, situat in Fagaras,
str. Dr Ioan Senchea, Nr 49, Ap 2, inscris in CF 100312-C1-U?2 Fagaras, proprietatea Statulni
roman, potrivit anexei nr. 2 care face parte integranta din prezenta hotirare, n vederea vanzirii.
fara licitatic publica, imobil cu destinatie locuinta, de citre Municipiul Fagaras.



Art.3: In cazul vanzirii locuintei cu plata in rate a pretului, la incheierea contractului se
va achita un avans minim de 30% din pretul locuintei. In acest caz ratele lunare pentru achitarea
contravalorii locuintei se esaloneaza pe o perioada de 10 ani, la care se adaugd dobanda anuals
stabilita de lege.

Art.4: Cumparatorul poate solicita intabularea dreptului de proprietate CF , numai dupa
achitarea integral a pretului.

Art.S: Cheltuiclile ocazionate cu intabularea imobilului vor fi suportate de catre
comparator

Art.6: Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotirdri se incredinteaza Primarul
Municipiului Fagaras prin Biroul cadastru, Evidenti patrimoniu .
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Hotararea s-a adoptat cu 16 voturi pentru
Consilieri in functie 17
Congilieri prezenti 16

Prezenta holarare se comunica:

- 1 ex. Dosar

- 1 ex. Colectie

- 1 ex. Prefectura

- 1 ex. Primar

- 1 ex. Secretar

- | ex. Comp. Relatii cu publicul, arhiva

- 1 ex. Birou cadastru, evidenta patrimoniu

Cod. F-17
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RAPORT DE EVALUARE

PROPRIETATEA EVALUATA :

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara APARTAMENT, inscris in CF
100312-C1-U2 Fagaras, amplasat in Mun. Fagaras, str. Dr. 1. Senchea, nr. 49, ap. 2, jud. Brasov,

BENEFICIAR:

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS

DATA EVALUARII: 25.02.2022

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

Membru titular ANEVAR
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» DESTINATAR S| BENEFICIAR

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

e EVALUATOR

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

. OBIECTUL EVALUARII

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara :

Nr. | Denumire Carte Funciara | Cote parti Componenta Adresa | Proprietar
ert locuintei
1. | Apartament | 100312-C1-U2 | Cote parti Camera -15,58 mp Fagaras, str. STATUL
Fagaras comune 38/175 Bucatarie- 14,14 mp | Dr. 1. ROMAN
Cad: 100312- Cote teren 38/175 | Camara- 1,3 mp Senchea, nr.
C1-u2 (din suprafata tot | Magazie 5.4 mp 49, ap.2
de 868 mp) = We - 1,00 mp
188,5 mp S.U.=38 mp
S.C.D. =46 mp

e SCOPUL EVALUARII

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

» DATA EVALUARII

Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de : 25.02.2022.
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in urma evaluarii efectuate, a analizel informatiitor aplicabile si a factoritor
relevanti, apinia mea este ca valoarea de piata a constructiei descrise este:

VALOARE LE| VALOARE EURO
Valoare teren 188,5 mp 9.327 1.885
Valoare constructie 26.625 5.381
Total proprietate 35.952 7.266

Curs euro la data evaluarii : 1 E = 4.9479 lei

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii, precum si considerente privind
valoarea sunt :
valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila la data evaluarii ;
valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de

conformarea la cerintele legale ;

valoarea este o predictie ;

evaluarea este o opinie asupra unei valori
valoarea este subiectiva;

valoarea nu contine TVA

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR
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2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

2.2. Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

2.3. Obiectul evaluarii

2.4. Moneda raportului

2.5 .Scopul evaluarii

2.6. BAZELE EVALUARIIL, TIPUL VALORII ESTIMATE

2.7. Data evaluarii

2.8.Inspectia proprietatii

2.9. Sursele de informatii utilizate

2.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevante

2.11. Descrierea raportului de evaluare

2.12 Riscul evaluarii.

2.13, Restrictii de utilizare

2.14. Declararea conformitatii cu SEV.

3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date dezpre zona, vecinatati si amplasare

3.2.Descriere constructiilor si amenajarilor; dreptul de proprietate
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3.2. Analiza pietei imobiliare
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o

3.2.1. Definirea pietei specifice

3.2.2. Cererea solvabila
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3.2.3. Ofcrta competitive
3.2.4.Echilibrul pietei
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4. ANALIZA DATELOR ST CONCLUZIILOR
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4.1.Cea mai buna utilizare

-t
-

4.2. METODE DE EVALUARE
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4.2.1.Abordarea prin piata - metoda comparatiei directe
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4.2.2. Abordarea prin cost

L
£

5. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea
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DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

2. TERMENII DE REFERINTA

2.1. ldentificarea si competenta evaluatorului

DOBRILA LILIANA - EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETAT! IMOBILIARE S! DE
BUNURI MOBILE, membruy titular ANEVAR, Nr. Legitimatie ANEVAR 12154, cu sediul in or
Victoria, str M. Eminescu bl.4, ap.4, jud Brasov, , CUI 28000329, tel: 0744571310, e-mail
evaluator.imobiliar@yahoo.com .

Certificarea evaluatorului

*» 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 perspectiva in proprietatea care constituie obiectul
acestui raport $i nu am nici un interes personal fatd de vreuna din partile implicate;

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

» Analizele, opiniile si concluziile mele, precum si acest raport au fost elaborate in
conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2022,

» Detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a
acestei lucrari;

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

» La data elaborarii acestui raport , evaluatorul este membru ANEVAR, a indepiinit
cerintele programului de pregatire profesionata continua civilala ANEVAR s are
competenta necesara Intocmirii acestui raport .

EVALUATOR: EC, DOBRILA LILIANA {
2.2. Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

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




DOBRILA LILIANA RAPQR], DE VA g

EXPERT EVALUATOR APARTAMENT
[ & .e"Lt,:‘i \®
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Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara : D\ % W LT S
..": S
Nr. | Denumire Carte Funciara | Cote parti ] Componenta “Adresaot " Proprietar
crt locuintei
1. | Apartament | 100312-C1-U2 | Cote parti Camera ~15,58 mp Fagaras, str. STATUL
Fagaras comune 38/175 Bucatarie- 14,14 mp | Dr. L ROMAN
Cad: 100312- Cote teren 38/175 | Camara- 1,3 mp Senchea, nr.
C1-U2 ( din suprafata tot | Magazie 54 mp |49, ap.2
de 868 mp) = Wc - 1,00 mp
188,5 mp S.U.=38 mp
S.C.D.=46 mp

2.4. Moneda raportului

Opinia finala a evaluarii este prezentata in EURQ si in LE]
Cursul valutar la data evaluarii: 1 Euro=4.9479 lei ;

2.5 .Scopul evaluarii

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

2.6. BAZELE EVALUARII, TIPUL VALORII ESTIMATE

Standardele Internationale de care s-a tinut seama la elaborarea prezentului raport sunt:

Standardele Internationale de care s-a tinut seama la elaborarea prezentului raport sunt:
STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR editia 2022

- SEV 100
-SEV 101
- SEV 102
-SEV 103
-SEV 104
- SEV 105
- SEV 230

Cadru general

Termenii de referinta ai evaluarii

Documentare si conformare (IVS 102)
Raportare

Tipuri ale valorii (IVS 104)

Abordari si motide de evaluare

Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

Aplicarea metodelor de evaluare utilizate in prezentui raport conduce [a estimarea valorii
de piata asa cum este aceasta definita in Standardul de Evaluare SEV 104 — Tipuri ale valorii.
-Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(3) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.
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2.7. Data evaluarii

TR

Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de 2-5.'62'116'2"2.

2.8.Inspectia proprietatii

Proprietatatea imobiliara a fost inspectata personal, atat in interior cat si in exterior,

pentru a constata starea acesteia in prezenta unui reprezentant al beneficiarului.

Proprietatatea imobiliara evaiuata a fost considerata ca fiind lipsita de conditii ascunse

sau 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;

- Bilantul de suprafata;

- Istoric, mod de folosinta;

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

acceptate ca exacte.

» Standardele de evaiuare a bunurilor editia 2022;

e Cursul de schimb valutar la data evaluarii;

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

» Oferte privind comparabilele- www.storia.ro; www.olx.ro

2.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevante

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce

urmeaza. Opinia evaluatorului este exprimatd in concordanti cu aceste ipoteze si concluzii,
precum si cu celelalte aprecieri din acest raport. Principaiele ipoteze si limite de care s-a tinut
seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele:

Ipoteze:

>

>

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
client si au fost prezentate fiara a se intreprinde verificiri 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 luata
in calcul de evaluator si cea prezentata finantatorului impune invalidarea prezentului
raport.
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Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementéﬁ@rt'ﬁi'iaﬁﬁctiilor de
zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descris3
si luata in considerare in prezentul raport;

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

Situatia actuald a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaludri au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor 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 gi acest raport nu valideaza 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 evalurii:

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 bazeaza pe valorile inscrise in documentele puse la dispozitia
evaluatorului;

Valorile estimate in EUR sunt valabile atat timp cat condifile 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 cazu! utilizarii prezentate in
raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legétura cu o aita 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 depund marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatoruiui) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al evaluatorului;
Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietiti 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 prevazuta in raport.

Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in
raport si este valabild in conditile generale si specifice aferente perioadei februarie
2022;

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;

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

Valoarea nu contine TVA;

Valoarea exprimata Tn prezentul raport nu reprezinta valoarea pentru asigurare
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2.11. Descrierea raportului de evaluare '

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza: N~

- rezumatul faptelor principale si al conciuziilor importante; 2 U o

- 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 fumizate fiind responsabilitatea acestuia. In
conformitate cu uzantele din Romania valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data
prezentata in raport si inca un interval de timp limitat dup# aceasta dat3, in care conditiile
specifice nu suferd modificéri semnificative care pot afecta opiniile estimate.

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

2.13. Restrictii de utilizare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopuiui 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. Declararea conformitatii cu SEV
Standardele Internationale de care s-a tinut seama la elaborarea prezentului raport sunt:

Standardele Internationale de care s-a tinut seama la elaborarea prezentului raport sunt:
STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR editia 2022
- SEV 100 Cadru general
- SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii
- SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)
- SEV 103 Raportare
- SEV 104  Tipuri ale valorii (IVS 104)
- SEV 105 Abordari si motide de evaluare
- SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
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3. PREZENTAREA DATELOR \ % ‘. ‘&:1:2,;1

f7q. SNt

3.1. Date dezpre zona, vecinatati si amplasare 7

Municipiul Fagaras se afia situat pe traseul soselei DN1, la 66 km de orasut Brasov si
76 km de orasul Sibiu, pe malul raului Olt, la poalele Muntilor Fagaras. Din punct de vedere
geografic, orasul Fagaras este situat in zona numita Tara Fagarasului, una dintre cele mai vechi
st importante zone geografice si etno-culturale din Roméania. Aceasté zona se mai numeste Tara
Oltului si se invecineaza cu Tara Lovistei, Tara Barsei si Tara Amlasului.

3.2.Descriere constructiilor si amenajarilor; dreptul de proprietate

1. PROPRIETATEA | - Apartament compus din: subsol- 1 pivnita, acces

EVALUATA pivnita ; parter: 1 camera, 1 bucatarie, 1 baie, o
debara, 1 hol, cu o cota mp 38/175 din elementele de
uz comun, cota teren 38/175 din 868 mp ( suprafata
totala), respectiv 188,5 . Proprietatea evaluata face
, parte dintr-un imabil — casa cu teren- format din patru
. apartamente .

- Apartamentul 2 este inscris in CF 100312-C1-U2
Fagaras,nr. Cad. 100312-C1-U2.

- Terenul pe care este amplasat apartamentul este
inscris in CF 100312 Fagaras, are suprafata de 868 mp
din care o cota de 38/175 , respectiv 188,5 mp
reprezinta cota teren pentru apartamentul evatuat-
APARTAMENTUL NR. 2.

Proprietari Proprietar asupra constructie si terenului: STATUL ROMAN

Adresa proprietatii * Loc. Fagaras, str.Dr. |. Senchea, nr. 49, ap.2, jud.
Brasov
2. |DATE PRIVIND . Dreptui de proprietate CLADIRE:
DREPTUL DE
PROPRIETATE, 13990/02.08.2017
SUPRAFATA Sl Adresa nr. 2415 din 1969 emis de Consiliul Popular al Or.
COTE INDIVIZE Fagaras.

. B2. Intabulare drept de PROPRIETATE, dobandit in
baza Decr. 218/1960 si 712/1066, dobandit prin lege, cota
actuala 1/tin favoarea STATULUI ROMAN

Carte Funciara nr.100312-C1-U2 Fagaras

Numadr cadastral :100312-C1-U2

Sarcini inscrise in Cartea Funciard: NU SUNT

Partile indivize comune:38/175

9
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Cote teren: 38/1175 \ m« }T

=
+

Dreptul de proprietateTEREN: -
Carte funciara: 100312 Fagaras Mgy vy
Nr. top: 100312 =
Suprafata : 868 mp

B1. Intabulare drept de PROPRIETATE, dobandit in
baza Decr. 218/1960 si 712/1066, dobandit prin lege, cota
actuala 124/175 in favoarea STATULUI ROMAN

Sarcini: NU SUNT

MENTIUNI 1: Situatia

Extras de Carte Funciard: Evaluatorul a avut la

privind Cartea dispozitie extrase de carte funciard nr, 100312-C1- vz,

Funciara eliberat la data de 12.01.2022 si nr 100312 eliberat la data
de 03.03.2022 , din care s-au extras datele mai sus
prezentate, — anexate prezentului raport st considerat parte
integrantd . Conform  extrasului de carte funciard
prezentat proprietatea imobiliara este libera de sarcini .

» Valoarea proprietatii a fost determinata in ipoteza ¢

proprietatea este libera de sarcini.

DATE PRIVIND . Documentatia cadastrala este prezentata in anexe.

DOCUMENTATIA

CADASTRALA

SITUATIA ACTUALA | = In prezent apartamentul este inchiriat.

A

APARTAMENTULUI

DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

ZONA DE " Cartier rezidential de case, spre periferie, Fagaras, jud.

AMPLASARE Brasov

ARTERE . Auto si pietonal: - str. Dr. |, Senchea

IMPORTANTE DE . Calitatea retelelor de transport: asfaltate cu o banda

CIRCULATIE IN pe sens

APROPIERE

10




EDILITAR AL ZONEI

_ Zoné rezidentiala de case ;

DOBE(LA LILIANA *  Inzona sunt amplasate preponderes BaRE-OR e
EXPEHRT EVALUATOR . in zona se afla: *.‘w,.;l%mml
. Retea de fransport Tn comun; [a o digtgu |'medie, cu
mijloace de transport suficiente 2 RELF |
. Unitafi comerciale: sunt amplasate. I%ﬁmﬁ;é}relativ
mica, A
" Unitali de invatamant (mediu): Sunt’gfmplasate la
distantad medie '
- Unitati medicale: clinica privata, spital
" Institutii de cult: da
. Sedii de banci: la distanté relativ mica
UTILITATI " Retea urbana de energie electrica: existents
EDILITARE » Retea urbana de apa: existents
- Retea urbana de termoficare: nu
. Retea urbana de gaze: existents
. Retea urbana de canalizare: existents
. Retea urbanad de telefonie, cablu tv si intemet;
existenta
AMBIENT . Civilizat
CONCLUZIE v Proprietatea este amplasatd intr-o zona rezidentiala in
PRIVIND ZONA DE apropiere de centru, Mun. Fagaras,jud. Brasov.
AMPLASARE . In zona sunt amplasate preponderentcase cu curte
. Dotari si retele edilitare satisfacitoare.
" Ambient civilizat
n Atractivitate medie
6. | DESCRIEREA CONSTRUCTIE!| DE BAZA

AMPLASAMENT . Apartament in casa cu curte comuna.
. Apartament situat la parter
ANUL PIF . Aprox. 1956
CARACTERISTICI . Structura: fundatii din beton armat
. inchideri perimetrale: perefi portanti din caramida, pereti

de compartimentare din caramida.

Plangee din lemn;

Acoperisul : sarpanta lemn, invelitoare din tigla;
Finisaj exterior: tencuieli si zugréveli simple

Aspect exterior; satisfacator

CONCLUZIE PRIVIND
CONSTRUCTIA DE BAZA

" Usa de acces in apartament: PVC cu geam temopan;

Starea generald aeste satisfacatoare Pavanele
camerelor prezinta urme de umezeala. Necesita lucrari de
reparatii atat interioare cat si exterioare ( acoperisul).

11
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11. | DESCRIEREA APARTAMENTULUI | 2] RERY =)
SUPRAFATA - Conform bilantului de supfafataanexal apartamentul de
compune din: NG, A e
Camera -15,58 mp gy 08
Bucatarie- 14,14 mp —=
Camara- 1,3 mp
Magazie 5,4 mp
Wec— 1,00 mp
S.U.=38 mp
. S.C.D. =46 mp
. Teren in cota 38/175 , respectiv 188,5 mp
TAMPLARIE . Tamplaria exterioara si interioara din Pvc si lemn, sunt
in stare buna
FINISAJE . Apartamentul are grad de finisaj mediu.
. Pardoseli: podea de parchet laminat si gresie.
. Tencuieli gletuite, zugréveli simple, faianta in bucatarie
s! baie.
INSTALATII Si . Normale
DOTARI . Instalaii functionale: apa, gaz, curent si canalizare,
ELECTRICE
INSTALATI SI . Incalzirea- centrala pe gaz.
DOTARI INCALZIRE | »
INSTALATI Si . De la reteaua orasului
DOTARI
ALIMENTARE CU
APA
INSTALATII SI . Din reteaua oragului
DOTARI .
ALIMENTARE CU
GAZE
NECESAR DE .
INVESTIT
CONCLUZIE PRIVIND Stare tehnica- buna
APARTAMENTUL

3.2. Analiza pietei imobiliare

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

12
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O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele im&bﬁ;ud*-d\éfﬂe(e?e banurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasagﬁengy!_'gﬁU‘este fix. Pietele
imobiltare nu sunt piete eficiente: numérul de vanzatori $i cumparatori k':a_te actioneaza este
relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate, care necesitd o putere mare de
cumparare, ceea ce face ca aceste piete s fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea
nivelului salariilor, numarul de locuri de munci precum si sa fie influentate de tipul de
finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata,
dobanzile, etc. In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu
exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori
influentatd de reglementarile guvernamentale $i locale. Cererea si oferta de proprietati
imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins,
existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere
se dezvolta greu, iar cererea poate s3 se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s&
existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii $i vanzatorii nu sunt
intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De
multe ori, informatiile despre prefuri de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat
disponibile sau sunt deformate. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca
investitii.

3.2.1. Definirea pietei specifice

in cazul proprietatilor evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-a analizat
piata specifica pentru tipul de proprietate “apartament la casa cu teren “ din Mun Fagaras,
jud. Brasov.

3.2.2. Cererea solvabila

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

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

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

3.2.3. Oferta competitive

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

13
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Pentru tipul de proprietate ‘apartament la casa cu teren ” di Mun,
este foarte bogata , preturile se situeaza in intervalul 17.800 -55.000 Eure' . Di
In functie de zona de amplasare | suprafata cladirii, suprafata teren IQJ@W[ véehime si
finisaje. Pentru obtinerea valorii de piata prin abordarea prin piata a ozéie‘%;&qéetnparabile
prezentate in ANEXA NR. 3. Sy 0F

Pentru tipul de proprietate * teren intravilan” oferta este destul de B@Eta In zonele
periferice ale Fagarasului. Am ales 3 comparabile prezentate in ANEXA NR. 2.

3.2.4.Echilibrul pietei

Desi cererea de apartamente este in usoara crestere, este o piata a cumparatorilor, oferta
fiind mai mare

Izbucnirea noului Coronavirus (COVID-19), declarata de citre Organizatia Mondial3 a
Sanatatii drept ,Pandemie giobals” la data de 11 martie 2020, a avut un impact semnificativ
asupra pietelor financiare globale. Activitatea pietei este afectata in multe sectoare. La data
evaluarit, consider ¢4 se poate acorda o pondere mai mica ofertelor anterioare existente n
piata, in scopuri de comparatie, pentru a formula o opinie despre valoare.

Intr-adevar, raspunsul actual la COVID-19 inseamna de fapt c& ne confruntdm cu un set de
circumstante fara precedent pe care sa ne fundamentam opiniile. Prin urmare, evaiuarea este
raportata in condifiile incertitudinii materiale a evalurii.

In aceasta perioada cumparatorii vor actiona precauti, avand in vedere nivelul de
Incertitudine.

4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZILOR

4.1.Cea mai buna utilizare

In conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, analiza de piata are scopul
de a estima cel mai bun pret pentru o proprietate in conditiile celei mai bune utilizari,

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

In conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor editia 2022 standarde ce
Incorporeaza Standardele Internationale de Evaluare (IVS) , Standardul de Evaluare SEV 100 -
Cadrul General (IVS Cadru! general), prevede ca valoarea de piata a unui activ va refiecta cea
mat buna utilizare, a acestuia.

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

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

Conceptul CMBU - cea mai buna utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de
utilizare a proprietatii, selectata din diferite variante posibile de construire, ce va constitui baza
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de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor it evglﬁqrqxln e
: o

continuarea analizei din evaluarea de fata. | 20— 40 R
Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoatels: Siﬁliﬁﬁ af w2
- cea mai buna utilizare a terenului liber \ £\ URARGN A

- cea mai buna utilizare a terenului construit. . %0,

Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor
cerinie.

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

* utilizarea sa fie permisa legal, fiilnd necesar sa se ia in considerare orice restrictii in
utilizarea activului, de exemplu specificatiile din planui urbanistic ;

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

* maximizeaza valoarea ; va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piata,
mal mare decat profitul generat de utilizarea existenta, dupa ce au fost luate in calcul toate
costunle conversiei la acea utilizare.

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii -

- demolare constructie si vanzare teren liber — inadecvata

- utilizare rezidentiala - adecvata

- ttilizare comerciala - inadecvata

- utilizare office - inadecvata

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :

W

UNS

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

- utilizare comerciala — nu

- utilizare office — nu

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

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

4.2. Eevaluarea a terenului

Valoarea de piata a terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai bunz utilizare a
acestuia.

Metodele recunoscute de evaluare a terenului sunt:
» Comparatia directa- este cea mai utilizata metods pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvata atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte
comparabile.

15



DOBRILA LILIANA HaPUﬁNMEVALUARE
EXPERT EVALUATOR . A;PARTAMENT

»

»

7~ U
‘\*4 "“

Extractia de pe piata - este 0 metoda prin care valoarea terenmlu’l esta entzasé din
preful8 de vanzare al unei proprietati construite, prin scaderga \ggqumntnbunel
constructiilor, estimata prin metoda costului de inlocuire net. ’%p( "%

Metoda alocirii - cunoscuta si ca metoda proportiei, se baiéaza‘ petp‘F' mmplul echilibrului
$i pe principiul contributiei, care afirma ca exista un raport tipic s&4'Adrmal ntre valoarea
terenului si valoarea proprietétii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietiti
imobiliare, din anumite localizari.

Metodele de capitalizare - a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se
bazeaza pe informatii care adesea sunt dificil de obtinut de citre evaluator (de exemplu,
rate de capitalizare credibile, distincte pentru teren si pentru constructii in cazul tehnicii
reziduale a terenului).

Metoda reziduala, prezentatd in SEV 233 Proprietatea in curs de construire, poate fi
utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ urmétoarele
conditii:

a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind
liber, este cunoscuta sau poate fi estimata cu precizie:

b) venitul net din exploatare dintr-un singur an, generat de proprietatea imobiliara, este
stabilizat si este cunoscut sau poate fi estimat;

¢) pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare/actualizare pentru teren/proprietate;
d) exista autorizatie de construire.

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitata deoarece pe piata interna, in prezent,
exista putine informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai
pentru teren si, respectiv, numai pentru cladiri.

Metoda capitalizarii rentei funciare reprezinta o metoda prin care renta funciari este
capitalizata cu o rata de capitalizare adecvata extrasa de pe piatd pentru a estima
valoarea de piata a dreptului de proprietate asupra terenului arendatfinchiriat, adica a
dreptului de proprietate afectat de locatiune.

Daca renta contractuald corespunde rentei de piata, valoarea estimata prin aplicarea
ratei de capitalizare (adecvate) de pe piata va fi echivalenta cu valoarea de piata a
dreptului de proprletate
Analiza parcelarii si dezvoltirii este o metoda foarte specializata, utild numai in
anumite cazuri de evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in
parcele mai mici si vandute cumparatorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este utilizata
pentru evaluarea unui teren liber, avand potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin
analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF).

Metoda parcelérii si dezvoltarii este utilizata in studii de fezabilitate si in evaluari in care
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.
Toate cele sapte metode de evaluare a terenului nu sunt altceva decat deriviri ale celor

trei abordari ale valorii oricarui tip de proprietate imobiliara, respectiv abordarea prin piata,
abordarea prin cost si abordarea prin venit.

Pentru evaluarea proprietatii, respectand Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2020

a fost utilizatd metoda comparatiei directe.

Etapele parcurse:
« Documentarea, studierea planurilor, a documentatiei tehnice si a actelor juridice puse la

dispozitie de proprietar;

e Inspectia amplasamentului;
16



DOBRILA LILIANA gn»ga’f\b‘s EVALUARE
EXPERT EVALUATOR . APARTAMENT
- o
o " . | T e
* Analiza informatiilor culese $! Interpretarea ior | = S N2
* Aplicarea metodelor de evaluare: \ A '_'iﬁ.jﬁf, 5

* Interpretarea i reconcilierea valorilor. TN

Evaluarea terenului se realizeaz3 prin metoda comparatiei directe ce se utilizeaza pentru
evaluarea terenurilor libere sau care sunt considerate libere pentru scopul evaludrii. Aceasla
metoda se recomanda pentru proprietati, cand exista date suficiente $i sigure privind tranzactji
sau oferte de vanzare cu proprietéati similare in zona.

Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzactiile sau a preturilor cerute sau oferite pentru
terenurile comparabile este urmata de efectuarea unor corectit ale preturilor terenurilor libere
comparabile, pentru a cuantifica diferentele dintre preturile platite, cerute sau oferite pe unitatea
de suprafata, cauzate de diferentele intre caracteristicile specifice ale terenurilor si tranzactiilor
Cu acestea, numite elemente de comparatie.

Evaluarea terenuiui pentru stabilirea valorii de piata s-a realizat prin metoda
comparatiei directe , comparabilele fiind extrase din ofertele de pe piata imobiliara din Mun.
Fagaras - vezi ANEXA NR. 2.

Fisa de date necesare evaluarii terenurilor:
= Suprafata: 188,5 mp din 868 mp,
* Forma: neregulata
* Front stradal: aprox 15 m
» Acces: drum asfaltat
= Utilitati: current, apa, canalizare

= topografie - plana,

= stare: construit

= Categoria de folosinta: curti constructii

* Vecini: La Vest —drumul de acces — str. Dr. |. Senchea, la nord , est si sud alte

proprietati case cu terenuri

4.2.1.Determinarea valotii de piata a terenului prin metoda comparatiei

ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR - TEREN
Elemente descriptive Subiect 0
Valoare oferta- Euro (rotunjit) 8.6810 15.080 29120 21,634

Suprafata - mp 868,00 58000 | 1.040,00 745,00
Deschidere 1500 | 8,00 20,00 T —
Valoare oferta- Euro/mp (rotunlit) 10 L 26,00 28,00 29,00
Discount negociere | 0,15 0,15 0,15
LVanare ofertaftranzactie- Euro corectata 22 24 [ 25
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Elemant de comparatie

Drapt 06 propretate

Corectle (%)
Corectle 0 0 0 |
Pret corectat 22 24 25
Conditli de finantase cash m ca!
Coractio (%)
Corectle 0 0 0
Pret corectat 22 24 25
- o]
Coractle (%) ‘
Coractle 0 0 0
Pret corectst 22 24 25 r
Corectio (%)
Coractie 0 0 0
Pret corectat 2 24 25
Corectie (%) 0% 0% 0%
Corectie 0 0 0
Pret corectat 22 24 25
Corectia (%) 5% 5%
Corectie 0 1 1
Pret carectat 2 25 26
]
Corectie (%) -5% 5% 0%
Corectie -1 1 0
Pret corectat 21 2 26
e o il oo g
Deschidere! adancime 0,26 04 0,38 0,30
Corectie (%)
Corectie 0 0 0
Pret corectat 21 28 26
fa limita lalimita '}
proprietatii proprigtatii proprietati
l |

| Corectie (%) ’
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Corectie
Pret corectat

Cea mai buna utilizare
Corectie (%)

Corectie

Pret corectat

Sty Oroan

Corectie (%)
Corectie

Lﬂ'et corectat

Alte ajustali T A teren comiun
Corectie (%)

Corectie

Pret corectat

Corectie totala neta
Corectie totala neta {%)
Corectie totala bruta
Corectie totala bruta (%)
Numar corectii negative
Numar corectii pozitive
Numar eiemente similare

N |-
-

proprietatii 10,0 Euro

\ﬂloare de piata estimata a proprietatii 8.680 Euro

Q\'A‘fn 1

Valoare de piata unitara estimata a —'

Valoare de piata estimata a proprietatii
rotun|ita ey

Elementele de comparatie considerate relevante au fost: drepturile de proprietate
transmise, conditiile de finantare, conditii de vanzare, conditiile pietii, localizare, suprafata,
utilitati, front stradal, acces. Corectiile s-au facut tinand cont de concluziile rezultate din analiza
de piata si de analiza ofertelor studiate.

Observatii privind ajustarile realizate :

Pretul de oferta/vanzare : pentru toate comparabilele , fiind oferte, s-a considerat o
marja de negociere de 15 %. Aceasta ajustare nu este considerata o corectie — nu este un
element de corectie- ¢i o transformare a valorii de ofertare in pret de vanzare.

Localizarea : nu au fost necesare ajustari, avand acelasi grad de atractivitate.

Acces . s-au aplicat ajustari comparabileleor 2 si 3 avand acces pietrruit ;

Suprafata : s-au facut ajustari pentru toate comparabilele in functie de suprafata
acestora. Cu cat suprafata de teren este mai mica cu atat pretul este mai mare / mp.

Utilitati :nu au fost necesare corectii, toate proprietatile au utilitati in apropiere.
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Deschidere : au fost facute ajustari in functie de deschiderile ﬁecaru@»ﬁé&m)

Cea mai buna utilizare : Nu au fost necesare corectii, toate ter:anu#ﬁ@éhd ¢ea mai
buna utilizare « Turistic » fiind o zona turistica in plina dezvoltare ; | A “r :.«é{."- i |

Status urban : nu au fost necesare ajustari. D INND

Alte ajustari . S-au ajustat toate comparabilele, terenul evaluat fiind terén aomiun, iar
comparabilelele sunt terenuri cu un singur proprietar. ~LL0%~

In urma evaluarii prin comparatia directa a rezultat un interval cuprinse intre 10 si 13
Euro/mp.

Pentru alegerea valorii finale am calculat corectiile totale si am considerat ca terenul
care are corectta bruta procentuala cea mai mica , este egala cu proprietatea evaluata. Am
ales comparabila 1 ca fiind egala cu proprietatea evaluate. Astfel valoarea de piata estimata a
terenului in urma abordarii prin comparatia vanzarilor este de: 10 E/mp.

-~

VALOARE UNITARA TEREN = 10 Euro/mp ( 49.48 LEI/MP)

Valoare teren aferent proprietatii evaluate:
188,5 mp =188,5 X 10 = 1.885 EURO ( 9.327 lei)

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

4.3.1.Abordarea prin piata — metoda comparatiei directe

Abordarea prin piata ofera ¢ 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:

» cercetarea pietei pentru a obtine informatii despre tranzactii de proprietati imobiliare ce
sunt similare cu proprietatea evaluata in ceea ce priveste tipu! de proprietate, data
vanzari, dimensiunile , localizarea si zonarea:
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.. .
verificarea informatiilor prin confirmarea faptului ca datele obtinut¢ sunt (&

ca tranzactiile au fost obiective; =
alegerea unor criterii de comparatie relevante si elaborarea unei naﬂ«z' )
fiecare criteriu; @ ".‘;,-i.i'_ =
compararea proprietatilor comparabile cu proprietatea evaluata, utilizdnd e‘fp'ﬁnentele 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;

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

ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR - CASA

Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila
3
Valoare ofertaftranzactie- Euro 7.300 55.000 17.800 52.000
Numar camere 2 4 2 7
Suprafata desfasurata - mp 46 150 85 160
prafata utila - mp 38 120 68 1B

Suprafata teren 188,5 450 273 180
Suprafata utila/ desfasurata 83% 80% 80% 81%
Valoare ofertaltranzactie- Eurofmp util 458 262 400
Valoare ofertaftranzactie- Euro/mp desfasurat 367 209 325

| Observatii
Discount negociere -10% 5% “10%
Valoare ofertaftranzactie- Euro corectata 49.500 18.690 46.800

| Suprafata supusa comparatiei | desfasurata

Elomont de comparatie

Drapt da proprietate

niograt

| Corctle (%)

Integral

Corectie

i

il

‘ret corsctat

49.500

18.690

48.800

Conditii de finantare cash

payh

can

oI
°l
OH

Corectie (%)

Corectie

Pret corectat 48,500 18,690 46.800
Corectie (%)

Corectie 0 0 0

Pret corectat 49.500 18.690 46.800
B e
Corectie (%) :

| Corectie l 0 0 0
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[ Pret corectat

“Localizate, sccel

Corectie (%)
Corectie
Pret corectat
Valoare de piata unitara a terenului Euro/mp 12 1 10
Corectia %) 4% A% 0%
Corectie 2409 <889 85
Pret corectut E 3.1 18.570 46,225
Corectie (%) -19% -46% B2%
Coractie 28,542 -B.928 40,478
"ot coractat 7448 10.644 8.745
Corectie (%) 5% % 5%
Corsctlo -382 -532 A37
Prat corectat 7.268 10,192 8312
Corectie (%) 0% 0% 0%
Corectie 0 0 0
Pret corectat 7.266 10112 B2
DR ARG <2 apartfourte 7, W2 anAcle, |
Corectie (%) 20% -20%
Corectie 0 -2.022 -1.662
Pret corectat 7.266 8.090 6.649
rectie totata neta -10.600 -40.151
Corectie totala neta (%) -59,55% 11,21%
Corectie totala bruta 14.338 45.001
Corectie totala bruta {%) 80,55% 86,54%
Numar corectii negative 4 3
Numar corectii pozitive 1 2
Numar elemente similare 5 5
| Valoare estimata a proprietatii 7.266 Euro ]
| Valowrs sstimata s propritatiiretunittls  2are . 7300Ewm J

Elementele de comparatie considerate relevante au fost: drepturile de proprietate
fransmise, conditiile de finantare, conditii de vanzare, conditiile pigﬁj._ﬂ,oe,alizare. suprafata utila,
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3 wem \*
vechime, finisaje, alte ajustari . Corectiile s-au facut tinand cont e canciuzi ezultate din
analiza de piata si de analiza ofertelor studiate. ‘,_'?(;.,' e /
Observatii privind ajustarile realizate : e, l"".‘,,-.;."; —an /

'Q'./l ot *

Pretul de oferta/vanzare : pentru comparabilele 1 si, fiind o l e, si in contextul
pandemiei de corona virus ,am ajustat pretul de vanzare cu 10 % . Aceasta ajustare nu este
considerata o corectie — nu este un element de corectie- ci o transformare a valorii de ofertare in
pret de vanzare. Pentru comparabila 2 am ajustat pretul + 5 % , fiind o proprietate care se vinde
prin licitatie si este pozibil ca pretul de vanzare sa creasca.

Localizare : s-au facut ajustari in functie de gradul de atractivitate al zonei.

Suprafata teren: au fost aplicate ajustari in functie de diferenta de suprafata a terenului fata
suprafata terenului proprietatii evaluate Am considerat pretul de 10 euro / mp — Valoarea de
piata a terenului obtinuta la cap. 4.2..

Suprafata: s-au aplicat ajustari pentru toate comparabilelele in functie de suprafata construita
Vechimea: s-au aplicat corectii tuturor comp, fata de constructia evaluate.

Finisaje: Nu au fost necesare ajustari.

Din calculele efectuate prin metoda comparatiilor directe rezulta urmatorul interval de valori:

6.649 — 8.090 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 (apartament
2 camere) in urma abordarii prin comparatia directa este de -

VALOARE LEI VALOARE EURO
(rotunijit) (rotunijit)
Apartament + teren 188,5 |35.952 7.266
| mp

Din evaluarea prin comparatia directa si din evaluarea terenului rezulta valoarea separate
constructive + teren :

VALOARE LEI VALOARE EURO
Valoare teren 188,5 mp 9.327 1.885 .
Valoare constructie 26.625 5.381
Total proprietate 35.952 7.266

Curs euro la data evaluarii = 4,9479 lei
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v U

‘ Ve 354
4.2.2, Abordarea prin cost | 2\ (e /=
Abordarea prin cost este una din cele trei abordari utilizate, in‘eyaluara’ Adeasta abordare
considera ca valoarea maxima a activului, pentru un comparatstnformat, va fi'suma curenta
necesara pentru a construi sau a cumpara un activ modern cu aceéasi ufilitate.
Valoarea determinata prin aceasta metoda presupune continuitatea utilizarii bunului
potrivit scopului pentru care a fost proiectat si construit.
Acest lucru este adecvat in situatia de fata, deoarece sunt intrunite urmatoarele conditii:
- proprietatea evaluata satisface o cerere economica prin utilizarea pe care o ofera;
- proprietatea evaluata are o durata de utilizare ramasa rezonabila;
- continuarea utilizarii prezente este practica.

“

Abordarea prin cost estimeaza valoarea prin determinarea costului actual ( de inlocuire) al
bunului din care se deduc o serie de elemente de depreciere care conduc la pierderea de
valoare a bunului in urma unei deprecieri fizice, functionale sau economice.

In forma cea mai simpla , metoda costului poate fi reprezentata astfel:
Costul de inlocuire — Deprecieri ( fizice, functionale si economice ) =CIN ( costul de
inlocuire net)

Costul de inlocuire a fost estimat cu ajutorul valorilor de catalog pentru fiecare ansamblu
In parte, valori ce se regasesc in lucrarile de specialitate “Costuri de reconstructie — Costuri
de inlocuire “ editate de IROVAL.

. Determinarea deprecierii totale - DT

Deprecierea reprezinta 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 (a 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 80 %

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.
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-neadecvare functionala nerecuperabila esté: acga Beficidpta/ data de un element
neinclus in costul de nou dar ar trebui inclus sau un e\emeqﬂ _\A'(F'Ci)étm de nou ,dar care nu
ar trebui inclus. s, Mooy,
gy yoct

Neadecvarea functionala este considerata 10% si este data de faptul ca apartamentul

este nedecomandat si nu are baie.

Al

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 proprietati cum sunt: modificarea planurilor de
urbanism,schimbarea raportului dintre cerere si oferta,utilizarea modificata a proprietatii
imobiliare,conditile de finantare,zona unde se regaseste proprietatea.

Deprecierea economica in cazul proprietatii evaluate este considerat 20% si este data de
zona de amplasare a apartamentului( un cartier periferic) si de contextu! economic al localitatii.

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 deprecierilor9a (fizice, functionale si
economice) si Costul de Inlocuite Net se regasesc in — ANEXA 1-

Din evaluarea terenului si din evaluarea constructiei pe baza de cost rezulta o valoare
de piata estimate a proprietatii imobiliare TEREN + CONSTRUCTIE

VALCARE LE! VALOARE EURO
Valoare teren 188,5 mp 9.327 1.885
Valoare constructie 25.860 5.226
Total proprietate 35.187 7.111

A
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5. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarez

Rezultatele centralizate in urma aplicarii celor doua metode in ved

piata: \~2\ e P

Abordarea prin piata o Tl v
VALOARE LEI VALOARE EURY O™

Vaioare teren 188,5 mp 9.327 1.885 i

Valoare constructie 26.625 5.381

Total proprietate 35.952 7.266

Abordarea prin cost
VALOARE LE] VALOARE EURO

Valoare teren 188,5 mp 9.327 1.885

Valoare constructie 25.860 5.226

Total proprietate 35.187 7111

REZULTATUL EVALUARII

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obfinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevanta acestora si informatiille de piaia care au stat la baza aplicarii lor, gi pe de alta parte
scopul evaluarii $i caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaluarii, in opinia evaluatoruiui
valoarea de piatd estimata a proprietatii imobiliare descrise este cea obtinuta prin metoda prin

PIATA:

VALOARE LEI VALOARE EURO
Valoare teren 188,5 mp 9.327 1.885
Valoare constructie 26.625 5.381
Total proprietate 35.952 7.266

Curs euro la data evaluarii : 1 E = 4.9479 lei

Argumentele care au stat ia baza elaborarii acestei opinii, precum si considerente privind
valoarea sunt :

¢ valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si

aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila la data evaluarii ;

e valoarea nu fine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale ;
valoarea este o predictie ;
evaluarea este o opinie asupra unei valori ;
valoarea este subiectiva,;
valoarea nu contine TVA

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULARANEVAR

(™
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Fisa de calcul - abordarea prin cost- Dy e

Comparabile teren 4L 0.
Comparabile apartamente- curte comuna

Extras de carte funciara

Bilantul de suprafata

@ a0 kv N~

Fotografii
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ANEXA NR. 2 SROMS
/% ——— .

=
COMPARABILA 1 [ 5

.\ s
4 ’ N A

Emilia \:“'\}."‘ '!4-;'"""'7;.\\ » )
Proprietar =gLol”
0723 993 271 .
Inapoi la lista|Teren de Vanzare

Brasov

Fagaras

Teren intravilan de vanzare in Fagaras

15 000 €

Brasov Hudet), Fagaras

26 €im?

Prezentare generala
Suprafata teren (m?):
580 m?

Tip proprietate:

teren intravilan
Inclinatie:

plat

Descriere anunt
Teren intravilan in suprafata de 580 mp, zona de locuinte individuale.
Front la strada Eprubetei de 8,75 ml, iatime in spate 11 ml si lungime 58 ml.

Terenul este complet imprejmuit, iar utilitdtile (apa, canalizare, gaze naturale si electricitate) sunt
la limita de proprietate.



COMPARABILA 2 ’# :

httos./Awww. storia.ro/rofofertalvand-teren-intravilan-in-fagaras-IDowmwW dm1895

Flavius N + 3y
Agentie 2 , {
0757 138 866 D
Fnspoi o isareren de Vanzare

Brasov

Fagaras
VAND Teren intravilan in Fagaras!

VAND Teren intravilan in Fagaras!

29 000 €

Brasov {judet), Fasaras

28 €/m?

Prezentare generala

Suprafata teren (m?):
1 040 m?

Descriere anunt
Se vinde gradina imprejmuita cu gard metalic pentru constructia unei case.

Utilitatile sunt trase pana in fata casei.

Terenul a fost inaltat si nivelat.

Suprafata de 1040mp2.,

Locatie: Fagaras, str. Palarierilor. La iesirea din oras catre Galati.

Pentru mai multe detalii ma puteri contacta prin mesaj.

Mai mult



COMPARABILA 3 4 ROMAL

Cosmin N
Agentie L
0743 108 005 ’

Inapoi la lista|Teren de Vanzare

Brasov

Fagaras
Teren de vanzare

Teren de vanzare

22 000 €

Brasov udet). Fagaras

29 €/m?

Prezentare generala

Suprafata teren (m?):
746 m?

Descriere anunt



Teren de vanzare str.Livezii 4
Suprafata 746 mp , deschidere 15m Jtilitatile in fata parcelei (

Harta




ANEXA NR. 3

COMPARABILA 1 z 9\

’ [ - .-

:/ r(’. o — ,\
https://www.imobiliare.ro/vanzare-case-viIe/brasov/fagaras/casa-de-vél@gguf-t%‘h_‘qre-
X5EI<110FN?Iista=2382260&listing=1&exprec=recomandate&sursa_rec=conéordé'rita_lista&rec_ref=
2382260&imoidviz=2633033960

Casa de vanzare cu 4 camere in Fagaras Jjudetul Brasov
Fagaras, zona Central - Vezi harti

Actusdizat wo

$5.000
EUR

Hlate oe W | GISRen/luns. Vez dataly
PRET MINDA

Tipareste anuntul DistribuieSesizeaza o problemaAscunde anuni

Amin| pubticat de:

&
JON ZARA
Divecwor agmnie Faganss



TABOO IMOBILIARE [prOJ

0773.385.96¢

Alte telefoane: " RO A ‘
0369.828.828 = TNk
Contact prin WhatsApp I </ R \*
J ~ ' 43{ - '. -
| = } By VY |
-\ [ ) ’
'|| . .-" .“‘\ " f?d" ‘-_-:
Detalii % % Ui P

Casa de vanzare in Fagaras zona Dna Stanca foarte aproape de centrul orééiﬂfnl formata din doua
corpuri de cladire, terenul are o suprafata totala de 1436 mp din care suprafaia utila a casei este de
180 mp cu un regim de inaltime S+P.

Proprietatea se afla intr-o curte comuna cu alte trei familii, imobilul ofera posibilitatea amenajarii a
doua apartamente separate deoarece unul dintre ele se afla in cel de-al doitea corp al cladirii.

In primul corp al cladirii se afla 0 camera spatioasa, bucatarie, baie, hol si pivnita, incalzirea se face pe
convectoare de gaz si boiler pentru apa calda, contorizare separata a toate utilitatile,

Podul acestui prim corp este foarte generos deoarece ofera un spatiu mare pentru depozitare.

Cel de-al doilea corp al cladirii, care se afla in spatele curtii, este format din camera spaticasa,
bucatarie, hol, bate, debara, cu incalzire pe convectoare pe gaz si boiler pentru apa calda, iar in
spatele acestui corp de cladire se afta gradina.

Casa se vinde partial mobilata, are tamplarie de lemn, gresie, dusumea, faianta.
Cod oferta /id: P13278

Toate anunturile actualizate zilnic din Fagaras sunt publicate acum pe TABQQO ro

Acceseaza acum TABCO.ro

Informatii aflate in urma unei convorbiri telefonice:

- teren aferent proprietatii= 400 mp
apartamentul 2 are SU = 120 MP, S5C = 150 mp,
anexe + beci au SU=50 mp



COMPARABILA 2

https://www.storia.ro/ro/oferta/id9732-apartament-in-curte-Z{Qvngre-fagafaaéefr.‘%hjr_n'
/ Oy -

Ku"

George Budu
Agentie
0754 229 415

" o \"y ¢ "‘._" P
|Inan: la IlstalApartament de vanzare ' ’_f 2, PO
Brasov e poc
Fagaras g
Strada Anton Pann
D 9732: Apartament in curte, 2 camere, Fagaras

ID:9732: Apartament in curte, 2 camere, Fagaras

87 075 RON

Brasov (iudet] Strada Anton Pann

207 €im?

Prezentare generala
Suprafata construita (m?):
85 m?

Suprafata utila (m?):

68

Numarul de camere:

2

Tip proprietate:



apartament

Stare:

necesita renovare -
Compartimentare: ROy
decomandat R,
Anul constructie: ' f R \°
1955 ( 3 fﬁ} .
Numarut total de etaje: AR e

1 l |. l—‘[“ . .’ﬁ?é(? y
Numarul de bai; "".-', N L Q.
1 Y "’ Vig Tmuy
Etaj: Lt
Parter

Descriere anunt

Imobilul se vinde in licitatie publica.

Se vinde apartamentul in casa, avand doua camere, camara, magazie, cuptor de paine, cotet, wc
si debara, situat pe str. Anton Pann, Fagaras.

Elementele de uz comun sunt zidul despartitor dintre cele doua constructii si bransamentele
tehnico-edilitare,

In CF este inscris dreptul de trecere asupra corpului 2 in favoarea corpului 1 pe o portiune de 1-
2m.

Structura acestuia este realizata din pereti din zidarie de camramida, acoperis de tip sarpanta din
lemn cu invelitoare din tigla si plansee din lemn.

Finisare interioare; zugraveli lavabile, tamplaria interioara din lemn si pardoseli din dusumea in
camera si in bucatarie, in baie gresie si pe holuri ciment.

Finisaje exterioare: pereti tencuiti si tamplarie exterioara din lemn.

Incalzirea proprietatii se face cu sobe de teracota si beneficiaza de instalatii electrice, apa si
canal.

Terenul are suprafata de 273mp si este dispus in plan secundar fata de str. Anton Pann avand o
forma neregulata iar accesul se face din strada asfaltata.



COMPARABILA 3

https://lajumate.ro/casa-situata-in-mun-fagaras-zona-centrala-8020990. htf_itg/_l \U ) \1 q
/

;;" u
’

’) .,'/: \ \ \"‘\ -
OVIDIU SORIN o L

PERSCAMS, FEINCA

ArtenorwUmisto u!

SALVEAZA ANUNTUL

Casa situata in Mun. Fagaras, zona centrala

Fagaras, BrasovAcum 2 saptamam52 .000 E U R

Zona

Central
Numar camere

mai multde §
Suprafata utitd (m?)

359
An finalizare constructie

1958
Suprafata teren (m?)

366



Stare proprietate o
. R”"«[‘Rezonabila

Mobilat/Utilat [\

' s A:‘?},‘.’) | 4 Partial
Pret negociabil l ' "5.,,'.. . z&;? ""b 4""3' /'
Vand casa situata in Fagaras, zona centrala, str. Libertatii Br 1'7 Sup;mtd Emala este
de 725mp din care:curte 366 mp si cladire 359 mp. g poc?

In curte sunt doua apartamente, ap. 1 este locuit, ap. 2 de vanzare sunt unul langa
altul.

Ap. 2 ( de vanzare ) este compus din: sapte camere, hol ,doua bucatari, baie, + inca
unt we exterior, doua magazii, afumatoere mare, pivnita 2 ,are pod mare care permite
mansardarea casei.

Fii sociabil,

distribuie anuntul prietenilor tail

Indormatii suplimentare- Suprafete aferente apartamentului pentru vanzare:
- SU =130 MP, SC= 160 MP
Suprafata teren aferenta proprietarii = 180 mp



A Ofictul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BRASOV Nr.cerere ~— 5489 |
' y Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Fagaras L dwua 03 1
¥ [ tuna _ il 03 ’

Anul 2022
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA | Coi verificare
Re Y PENTRU INFORMARE “ '
Carte Funciara Nr. 100312 Figdras ROM ;
* —,
- AR 7
[ & S % |
" . 1 = 'Aa - \?;.-‘ '
A. Partea |. Descrierea imobilului '@ o
e\ e | ANr/CF vechi:1941

"7 ' NrYopggrafic:2886/2/1

TEREN Intravilan

g ‘e — \
[P C% i\t

Adresa: Loc. Fagaras, jud. Brasov L 2\
Nr. INr, cadastral Nr. - PO e — o
Crt{ topografic | Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 100312 868 Constructia C1 inscrisa in CF 100312-C1;

B. Partea il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate i alte drepturi reale Referinte
519 / 12/05/1969
Adresa nr. 2415 din 1969 emis de Consiliul Popular al Or.Fagaras;
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATEIn baza Decr.218/1960 si 712/1066, Al
dobandit prin Lege, cota actuala 124/175

{ 1) STATUL ROMAN
" OBSERVATIL: {provenita din conversia CF 1941)

4715/ 22/02/2018
Act Administrativ nr. 1166, din 14/12/2017 emis de Institutia Prefectului Judetului Brasov:
Intabulare, drept de PROPRIETATEatribuire in baza L.18/1991, asupra] Al
B9 |cotei de 51/175 parti, cotd aferentd ap.4, C1-U4, dobandit prin Lege,
cota actuala 51/175
1) SANMARTINEAN ALEXANDRU
2) SANMARTINEAN DORINA-RODICA

C. Partea lll. SARCINI .

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

NU SUNT




Carte Funciard Nr. 100312 Comuna/Oras/Municipiu: Fagaras

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit o= (m})

7 8 10.127

8 9 5.473

9 10 29.019 * BOM;
10 11 10.325 | - \%
1 12 14,696 [ 3 % &4
12 13 2.003 = 3 ,{‘: 34
13 1 19.127 WAL

** Lungimlle segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 sl sunt rotonfie Jo Lniflimetro.

e Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mai mici decit mqbﬁ!mll milirmetru.

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

Verificarea corectitudinii i 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 genersrii documentului,

Data st ora generarii,
03/03/2022, 12:12



Carte Funciard Nr. 100312 Comuna/Oras/Municipiu: Figaras
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren S
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Obsenvatil | B édnta
100312 868 = N7
* Suprafata este determinat® in planul de prolectie Sterep 70, \%
|
DETALI LINIARE mom{ [o |
= \ i i
’ (;\ \ 2 -~ \' /
| TN,

J i -’\$'\\"~

I - - ‘QTT“, ol ‘\'
' -k ’_‘—r

A

I o- . !

Date referitoare la teren
Nr | Categorie |intra | Suprafata
Ot | folosintd |vilan {mp)

1| curti Tpal ges - _ :
constructii

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte

Punct Punct Lungime segment
nceput sférsit = (m)
1 2 5.169

2 3 8.274

3 4 12.838

4 5 13.396

5 6 8.349

6 7 4.135




r Ofichd ve Cadaser ¥ Publicitate Imobiljard BRASOY
we’

A firoul de Cadastry o Fubilcitate Irmobifars Fagares
7
ANCP]. EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
SLanlayre PENTRU INFORMARE

Carte funciars Nr, 1003} 2-C1-U2 Fagaras

"

f/ “ 4
Unitete individuals

A\
Adresa: Loc. Fagaras, Ap. 2, jud. Brasoy Y

metan.

f - "
A. Partea I. Descrieres Imoij[ul ) |
= \ -

" Nr. cerere _ . 618

/

b AT
Parti comune: Derar; despartitori Intre apartamente, hol acces pivnita; hp?aﬁb&p de apa, capal, gaz
A

"
>
Lo

Suprafata |Suprafata] Cote Parti ’ 7
SONMUPAES utifs ()] comune | Cote terer |

Ney o ,
lcrt lf Nr, cadastral

Observatii / Referinte

|Apartament 3 compus

A1[100312-C1-02| 46 38 | 38175 38/175 ent 7 :
u 'Sub,sou, 1 piwnita, acces pivnita;
| Parter. 1 camera, 1 bucatarle, 1J

baie, 0 debara, 1 hol.

B. Partea I, Proprietar §i acte

i Tnscrier privitoare I dreptul de Proprietate si glte drepturi reale

Referinte
13990/ 02/08/2017 -
(Adresa nr. 2415 din 1969 emis de Consii] Popular ol Or. Fageras; A
Al T

| Intabilare, grept de PEOPRIETATER vara Decr218/1960 5 ?12/1066.#
82 | gobandit gri a

0, L
1) STATUL ROMAN
R

(pravenita din conversia CF 194})

I: poritie Franstrisa din CF. 100312-Ca/Fagaras. MSCASa prin mcheigiea iy 39w YT NAY- 63

C. Partea Iil. SARCIN] ,
Inscrier! privind dezmembramintelo dreptuiul de proprietate, drepturl reale ,
% de garangle gi sarcin| ; l Referinte
| NUSONT : |
"',/ 2" o . ! A~ f\ ,/, v
\ e g ) ¥ ==
. o Y \okat = ¢ ==
: \ -
1 AT
. f‘ .
S A 1 " -~
L \ 3 ¥ - " '
! / \Q,! "f N O ",(/J (f
¢ J -
o
\

Document eare cantine date cy teracter personal, protejatm e Brevedenile Lagd W 5772001,
— =TT PO/t U oA

Pagina 1 din2

Extrase peafry informace or.Ying 13 a0ress epay. encplre

Formular swe s urea 3 L



- b - .- -

Anexa Nr 1 La Partea |

Unitate individuald, Adresa: Loc. Fagaras, Ap. 2, Jud. Brasov
Parti comune: Peretii despartitori intre apartamente, hol acces pivnita, bransamente de apa, canal, gaz

melan.
Nr i Suprafata |Suprafata, Cote parti | : S
ot Nt cadastral Construits | utila (mp) camibie Cote teren Observatii / Referinge
IA-I 100312-C1-U2 46 38 38/175 38/175 |Apartament 2 compus  dif;
Subsal: 1 pivnita, acces plvnita;
? Parter: 1 camera, 1 bucatarie, 1
baie,_ o debars, 1 hol.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
tunciara active la data generdrii, Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr, 45572001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 4172016, exclusiv in mediul electronic, pentry activititi si procese
administrative prevézute de legisiatia in vigoare, Valabilitatea poate fi extins3 5iin forma fizica a
documentulul, fara semndtura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice orf entitatil
care a solicitat prezentarea acestui extras. —
Verificarea corectitudinil si reafitatii informatitior continute de document se poate fage)ibm [
www.ancpl.rofverificare, folasind codu! de verificare online disponibil In antet. Godut de v _.flbm este valabil
\ 7

30 de zile calendaristice de ja momentul generiril documentului, oR :
[ & Tl
Data si ora generdri, [ 3 { m?@ * )
12/01/2022, 11:07 s | "!“?"' P ‘):.- |
e _ &, < /
| HOSAsICT g —— s PR TTR 14
| VRGN - pycce Ly ge
| "L'{l.["'”i

HOU g oy

ol ST RS b [
et ¥ PO

)

.«"""-’;??}y"},m[ﬂ&‘*)
AR !'.}“

\
\

BDocument care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Leglf Nr. 677/2001.

Pagina 2 din 2

Extrase pentry inforvare on-ine (3 adresa epay.ancpl.ro

Foeomulas verssunea 1 2



' CF nr 100312 Fogoroes ,
10 238672/ 1) 1.
Suprafata teren =855mp —

FONSTRUCTI] EXISTENTE:

RWELZYINY,

1 Yeyles —v.c g - b”-ﬂ“.ﬂ)!ﬁZﬂ m - Z—%‘rﬁ.ono TCle-trinin = 74 -
T STAETAMENT I - Soprodata o igtriiTe = e
= hﬂhﬂ!.-.lp.ﬁ.m..d u_. - M.Kh-vﬁu.@ﬁ\\ﬂ.u.. = .A.m.ﬂo....t...n. = m..wt,".

SETSNENT 4 - SmrgSat, “Longtrwto = pSrs

- T -.o... A0 .AH&MHQ.CNmb =G .ﬂc..?uﬂwuwm vy DOE, r




RELEVEU - APARTAMENT ]I

Scarae 1: 100
Wr‘. codastral ol terenului [Supraf. cons| Adresa imobilului
2886/2/1 45 Loc. Fagores, str. Dr. Joan Senchea, nr. 49
Jud. Brasov
ngte Funciera colectiva nr. 100312 [UAT FAGARAS
Cod unitate individuala <UD [cF. ndividuala
J
0.5, 4.68 N
i [} i
Z:, i77? it i) i
! 185 /L oy
3.50 h -
1 (4 N
' I,
1% S | Lo
i e L@ T
|
! ’- 1
! }
{ 1021
| il
] ) tH

4,10
"
“ @A &
af 1] nd
S Ryl | IR
- [E=]
.10
OiS
Nr, Denumire Suprafata utila
incapere incapere {mp3
1 Baie 4.11
2 Bucatorie 14.35
3 Debara 219
4 Hal 1.58
= Camera . 15.98
Suprafata totala wtlla = 38mp
Suprofata construite = 45mp
Executant, Dote

(Nume, prenume, semnaturag, St”‘%"“"@:‘
Stelea Rodico

Receptiona T
(Nune, prenune, functie, sepnature, stampilay
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L

Anexanr, 1
barte integrantd din contracty]
de Inchiriere inregistrat cy
nr. 1688 din 27.06.2014

s/ B8\ \
2 A )t )
3 tﬁ“g .~ jf
FlISA =%\ % Y Ly
suprafetei Jocative inchiriﬁu,‘ 3 _,l/\\"\“ /
- //-f_‘ l‘: :':\ g
Municipiul Fagarag, str. Dr. Toan Senchea nr. 49, situati 12 hival a.) , Incélzire b.) soba cu

gaze. apd curenta c.) in locuinta, canalizare d.) in locuinta Jinstalatie electrici e.} da construite din
materiale inferioare ) gy,

A
Date privind locuinta tnchiriats

Nr. | DENUMIREA INCAPERII SUPRAFATA | IN FOLOSINTA | IN FOLOSINTA

CRT g) EXCLUSIVA COMUNA
MP. MP. MP.
I Camera 15.58 15.58 T
2 | Bucatarie | 14.14 14.14 '
t 3 ['Camara | 1.30 1.30 B
4 [ Magazie | 540 | 5.40
5 | We 1.00 | 1.00
1 | !

l
L l

Suprafata curfii si gradinii—64.5 mp, in folosinta comuna
a ) subsol, etaj, mansarda, afte nivele
b ) centrald, sobe de gaz, alte mijloace de incalzire
¢ ) in locuinta, in clidire, in curte, in strada
d ) In locuint4, in cladire, in curte, 1n stradi
€ ) da saunu
f) da saunu
g) camerd, hol, oficiu, baie, bucitirie, cimari, vestibul, WC, debara, antreu, culoar, boxa,
magazie, gura, 50}_?“"?; mg;ﬂ':rm;é, etc

¥\
2, %)
|

=) QY

PRIMAR % 75" | CHIRIAS
CONSTANTIN SOR®N MAND CORNEA LAURENTIU IONUT

/e ZRago

e T
—=

Intocmit,
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