,- ey
. ROMANIA S L o
noml Jl}ﬁﬁfﬂk;ﬁ%ﬁﬁv N [ »Ti”' A
B/ CONSILIUL LOCAL FAGARAS |
/] 5’»‘ Strads Republicll, b 2 508200, ”&"&ali'QMO:BS&4#32-'94&5&*&&:ﬁﬁ@ﬁ.ﬂ%@f}-@{ EBO5

Wety: e primanafagarasro, Emall sscretatiat@primariafagaerag o !

HOTARAREA NR.153
din data de 26 iunie 2025

-privind aprobarea vanzarii directe, cu respectarea dreptului de preemtiune, a imobilului teren
intravilan proprietatea Municipiului Figiras - domeniu privat, situat in Fagirag, B-dul Unirii,
identificat in CF 104115 Fagaras, in suprafata de 834 mp, edificat cu constructie C1 proprietate
persoana juridics, citre proprietarul constructiei, precum si insusirea Raportului de evaluare nr.
1707/06.06.2025

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedinti ordinara,

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Fagdarag nr.
41384/1/18.06.2025 si Raportul Serviciului Evidentd patrimoniu nr. 41384/18.06.2025, prin
care se propune aprobarea vanzarii directe a imobilului teren intravilan proprietatea
Municipiului Figiras - domeniu privat, situat in Fégdrag, B-dul Unirii, identificat in CF 104115
Fagaras, in suprafata de 834 mp, edificat cu constructie C1 proprietate persoana juridicd precum
si insusirea Raportului de evaluare nr 1707/06.06.2025,

vizand avizul favorabil al Comisiei de studii, prognoze economico-sociale, buget finante
si administrarea domeniului public §i privat al municipiului, al Comisiei de organizare i
dezvoltare urbanistici, realizarea lucririlor publice, protectia mediului inconjurator,
conservarea monumentelor istorice si de arhitecturs, al Comisiei pentru servicii publice, pentru
comert si agricultur¥, al Comisiei pentru activitdti stiintifice, invitiméant, culte, sdndtate,
culturi, sportive si de agrement, al Comisiei pentru administratia publicd locald, juridica,
apirarea ordinii publice, respectarea drepturilor si libertétilor cetdtenesti, al Comisiei de turism,
relatii externe si integrare europeand, precum si al Comisiei pentru protectie sociald, drepturile
minorititilor si integrare sociala,

- Raportul de evaluare nr. 1707/06.06.2025, intocmit de un expert autorizat ANEVAR,

Analizind prevederile: art. 553, alin.1 coroborat cu alin.4, art. 885 si ale art. 888 Cod
civil; cele ale art. 354, art. 355 si ale art. 364, alin.1 din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ,

in temeiul art. 108, lit.e, art. 129, alin.2, lit. ¢; art. 139, alin.2, art. 196, alin.1, lit.a, art. 197,
art. 198, alin.1 si alin.2, art. 243, alin.1, lit.a din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ,

cu modificirile si completirile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1: Se aproba vanzarea directa catre proprietarul constructiei C1, a imobilului teren
intravilan proprietatea Municipiului Figiras - domeniu privat, situat in Fégdras, B-dul Unirii,
identificat in CF 104115 Fagaras, in suprafata de 834 mp, edificat cu constructie C1 proprietate
persoana juridica.



Art 2:Se insuseste Raportul de evaluare nr. 1707/06.06.2025 pentru imobilul descris la
art 1, intocmit de citre evaluator autorizat ANEVAR.
Art 3: Pretul de vanzare va fi de 273.338 lei, conform Raportului de evaluare nr.

1707/2025.
Art.4: Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotdréri, se incredinteaza

Primarul Municipiului Figdrag, prin Serviciul Patrimoniu.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEZA,
SECRETAR GENERAL,

Jr.LA IA MARIAN




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

Prezenta hotiirare se comunica:
- 1ex.Dosar de sedin{a

- 1ex.Colectie

- 1ex.Prefecturd

- 1ex.Primar

- 1ex.Secretar general

- 1ex. Serviciul Patrimoniu

- 1ex. Relatii cu Publicul, Arhiva

- 1ex.Afisare

Cod: F-50
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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. 1707

PROPRIETATEA EVALUATA :

TEREN INTRAVILAN , cu suprafata de 834 mp, categoria de folosinta- curti
construtii, inscris in Cartea Funciara nr. 104115 Fagaras, identificat cu Nr. cadastral
/nr. top 104115, amplasat in localitatea Fagaras, pe B-dul Unirii, bl. 6B, jud.
Brasov.

BENEFICIAR:

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS ¥

DAT A EVALUARII: 06.06.2025

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

Membru titular ANEVAR
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR TEREN INTRAVILAN

SINTEZA EVALUARII

e TIPUL DE PROPRIETATE

TEREN INTRAVILAN

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 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 — MEMBRU TITULAR ANEVAR
Expert evaluator de proprietati imobiliare si de bunuri mobile.
Nr. Legitimatie: 12154
Adresa fiscala: str M. Eminescu 4/4, Or. Victoria, jud Brasov, tel: 0744571310

. OBIECTUL EVALUARII

Obiectul evaluarii il constituie proprietatatea imobiliara, aflata in proprietatea MUNICIPIULUI
FAGARAS- TEREN INTRAVILAN , cu suprafata de 834 mp, categoria de folosinta- curti construtii,
inscris in Cartea Funciara nir. 104115 Fagaras, identificat cu Nr. cadastral /nr. top 104115, amplasat in
localitatea Fagaras, pe B-dul Unirii, bl. 6B, jud. Brasov.

e SCOPUL EVALUARII

e

S

Estimarea valorii de piata a imobilului mai sus mentionat, in vederea yanzahiv \

=

e DATA EVALUARII o, I

Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de : 06.06.2025



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR TEREN INTRAVILAN

REZULTATUL EVALUARIL DECLARAREA VALORII SELECTATE

In urma evaluarii efectuate, a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor relevanti, opinia mea este ca
valoarea de piata a proprietatilor imobiliare analizate este de:

Denumire Valoarea UNITARA exprimata | Valoarea TOTALA exprimata
in Lei (rotunjit) in Lei

Teren intravilan |327,74 lei/mp 273.338
834 mp

Curs euro la data evaluarii : 1 E = 5,0422 lei

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

o valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila la data evaluarii ;

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

e valoarea este o predictie ;

e evaluarea este o opinie asupra unei valori ;

e valoarea este subiectiva;

o valoarea nu contine TVA

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR TEREN INTRAVILAN

SINTEZA EVALUARII.

° TIPUL DE PROPRIETATE

o DESTINATAR SI BENEFICIAR

REZULTATUL EVALUARIL. DECLARAREA VALORII SELE CTATE

2. TERMENII DE REFERINTA.

1
1
1
2
4
. 2.1. Prezentarea evaluatorului 4
° 2.2 Prezentarea beneficiarului si utilizatorilor desemnati 5
o 2.3. Obiectul evaluarii 5
* 2.4. Moneda raportului 5
. 2.5. Scopul evaluarii 5
. 2.6. Bazele evaluarii, tipul valorii estimate 5
. 2.7. Data evaluarii 6
° 2.8.Inspectia proprietatii 6
° 2.9. Sursele de informatii utilizate 6
. 2.10 Ipoteze si ipoteze speciale: 6
° 2.11. Descrierea raportului de evaluare 8
e 2.12 Riscul evaluarii. 8
° 2.13. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare a raportului 9
° 2.14. Declararea conformitatii cu SEV 9
3. PREZENTAREA DATELOR 9
° 3.1. Date dezpre zona si amplasare 9
. 3.2 Descriere amplasamente; utilitati; acces; date generale; 10
° 3.3. Analiza pietei imobiliare ‘ 11
3.3.1. Defiirea PIetei SPECITICE ...vvvuurirrsrmrsrssseessessessissssss s s s s s 11
3.3.2. CErerea SOIVADILA .......ovuuereeressesseesecessimsisissss s ses s b AR S S 12
3.3.3. OfErta COMPEHEIVE covveerereersssriassersssssmssssssesssssessiass et RS RS e 12
32,8 ECIIIDIUL PHETEE cvveverereusssuneosessssssssssessessssens ssssssssassssasstes s RS R 12
4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR 12
U 4.1.Cea mai buna utilizare 12
° 4.2.Procedura de evaluare 13
. 4.3. Evaluarea terenului S Y 15
4.3.1.Determinarea valorii de piata a terenului prin metoda COMPAratiel.........seeweivseees { : ¥ kl}z? rk not defined.
° 4.4. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea beeadish : f:_" 20
ANEXE ol




DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR TEREN INTRAVILAN

2. TERMENII DE REFERINTA

2.1. Prezentarea evaluatorului

DOBRILA LILIANA - MEMBRU TITULAR ANEVAR

Expert evaluator de proprietati imobiliare si de bunuri mobile.

Nr. Legitimatie: 12154

Adresa fiscala: str M. Eminescu 4/4, Or. Victoria, jud Brasov, tel: 0744571310

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 pirtile 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 evaludrii a fost inspectat personal de citre evaluator in prezenta 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

EVALUATOR: DOBRILA LILIANA

N Specatri i pd
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR TEREN INTRAVILAN

° 2.2.Prezentarea beneficiarului si utilizatorilor desemnati
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 secretariat@primaria-fagaras.ro, cod
fiscal 4384419, reprezentant legal prin ordonator principal de credite SUCACIU GHEORGHE, functia
de primar al Mun. Fagaras.

e 2.3. Obiectul evaluarii

Obiectul evaluarii il constituie proprietatatea imobiliara, aflata in proprietatea MUNICIPIULUI
FAGARAS- TEREN INTRAVILAN , cu suprafata de 834 mp, categoria de folosinta- curti construtii,
inscris in Cartea Funciara nr. 104115 Fagaras, identificat cu Nr. cadastral /nr. top 104115, amplasat in
localitatea Fagaras, pe B-dul Unirii, bl. 6B, jud. Brasov.

e 24. Moneda raportului

Valoarea estimata in prezentul raport este calculata atat in lei cat si in Euro.
Opinia finald a evaludrii este prezentatd in LEI
Cursul euro la data evaluarii este de 5,0422 lei

e 2.5, Scopul evaluarii

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

e  2.6. Bazele evaluarii, tipul valorii estimate

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in conformitate cu STANDARDELE DE
EVALUARE A BUNURILOR editia 2022.

SEV 100 - Cadru general (IVS Cadrul general)

- SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
- SEV 102 — Documentare si conformare (IVS 102)

- SEV 103 - Raportare (IVS 103) 7 d N
- SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104) [ et

- SEV 105 — Abordari si motide de evaluare

- SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)




DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR TEREN INTRAVILAN

»Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a)
la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa
un marketing adecvat si in care partile implicate au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara
constrangeri.” |

e  2.7.Data evaluarii
Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de : 06.06.2025

e  2.8.Inspectia proprietatii

Proprietatile imobiliare au fost inspectate personal pentru a constata starea acestora in prezenta
unui reprezentant al beneficiarului.

Proprietatatile imobiliare evaluate au fost considerata ca fiind lipsite de conditii ascunse sau
neaparente ale solului care sd influenteze valoarea de piati a acestora.

° 2.9. Sursele de informatii utilizate

Informatii primite din partea beneficiarului :

- Extras de Carte Funciara;
- Plan de amplasament;
Toate informatiile si documentele furnizate de catre proprietar au fost luate ca atare , fiind

acceptate ca exacte.

e Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022;
o Cursul de schimb valutar Ia data evaluarii;

Oferte privind comparabilele- www.imobiliare.ro; www.olx.ro

e  2.10 Ipoteze si ipoteze speciale:

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeazi. Opinia
evaluatorului este exprimaté in concordanti cu aceste ipoteze si concluzii, precum §i cu celelalte aprecieri
din acest raport. Principalele ipoteze si limite de care s-a {inut seama in elaborarea prezentului raport de
evaluare sunt urmétoarele:

Ipoteze:

> Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documen:tﬁ:le Furni
) o
au fost prezentate fard a se intreprinde verificdri sau 1nvestlga;n stip g bmare Dreptul de

proprietate este considerat valabil si marketabil; T r;'i;‘.,‘\\



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR TEREN INTRAVILAN

> Evaluatorul a avut la dispozitie documentele ce s-au anexat prezentului raport si considerate parte
integrants, din care s-au extras datele mai sus prezentate. Proprietatea a fost evaluati si
considerats ca fiind liberd de sarcini. Orice diferenti intre situatia luatd in calcul de evaluator si
cea prezentatd finanfatorului impune invalidarea prezentului raport.

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

> Presupunem cé nu existd nici un fel de contaminanti i 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 proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaludri au stat la baza selectirii
metodelor de evaluare utilizate si a modalititilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate
sa conducd la estimarea cea mai probabila a valorii proprietitii in conditiile tipului valorii
selectate;

> 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
existind posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunogtingi.

> Suprafetele considerate se bazeazi pe valorile inscrise in documentele puse la dispozitia
evaluatorului;

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

> Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizirii prezentate in raport.
Valori separate alocate nu trebuie folosite in legituri 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
depund marturie in instant3 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 fird 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 previzuti in raport.

» Valoarea a fost exprimata {indnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile l}ég@tahve si aprecierile

exprimate in raport si este valabild in conditiile generale si specifice afcrént Eﬁoadel iunie

2025; o




DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR TEREN INTRAVILAN

> Valoarea nu tine seama de responsabilitiile 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 exprimatd in prezentul raport nu reprezinti valoarea pentru asigurare.

Ipoteze speciale-
> Nu a fost pus la dispozitia evaluatorului un certificat de urbanism, astfel ca evaluarea la

solicitarea destinatarului a fost realizata fara certificat de urbanism. Conform inspectiei in
teren, evaluatorul a constata ca zona din care face proprietatea este zona mixta, rezidentiala
si de servicii, astfel au fost alese comparabile avand cea mai buna utilizare sau
rezidentiala/servicii.

e  2.11. Descrierea raportului de evaluare

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

- rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante, certificarea evaluatorului;

- premisele evaluarii, elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de abordare al evaluarii;

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

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

- rezultatul evaluarii, 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 cétre beneficiar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu uzantele din
Roménia valorile estimate de cétre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport i incd un interval
de timp limitat dupé aceasta datd, in care conditiile specifice nu suferi modificéri semnificative care pot
afecta opiniile estimate.

Avand in vedere scopul raportului de evaluare, aceasta estimare trebuie perceputa de destinatar asa
cum este definita in literatura de specialitate. Ea este o concluzie impartiala, experta si rezonabila a unor
profesionisti calificati, bazata pe analiza tuturor informatiilor relevante si cunoscute.

Valoarea estimata este valabila numai pentru scopul declarat, orice valén ea\inn@t& in raport se
aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe interése! ﬁ’&&ﬁioﬂhtelva invalida
valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazutg 1n.za@0rthi de évaluare.




DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR TEREN INTRAVILAN

*  2.13. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare a raportului

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 circumstanti.

) 2.14. Declararea conformitatii cu SEV

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in conformitate cu STANDARDELE DE
EVALUARE A BUNURILOR editia 2022.

SEV 100 - Cadru general (IVS Cadrul general)
- SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
- SEV 102 — Documentare si conformare (IVS 102)
- SEV 103 - Raportare (IVS 103)
- SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)
- SEV 105 — Abordari si motide de evaluare
- SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

3. PREZENTAREA DATELOR

e  3.1. Date dezpre zona si amplasare

Municipiul Fagaras se afld situat pe traseul goselei DN1, la 66 km de oragul Bragov si 76 km de
orasul Sibiu, pe malul raului Olt, la poalele Muntilor Fagaras. Din punct de vedere geografic, oragul
Fégérag este situat in zona numité Tara Fégaragului, una dintre cele mai vechi §i importante zone
geografice si etno-culturale din Roméania. Aceastd zond se mai numeste Tara Oltului §i se invecineazi
cu Tara Lovistei, Tara Barsei i Tara Amlagului.

Proprietatea evaluata , este amplasata in intravilanul Mun. Fagaras, in zona mixta-
comerciala/industriala/rezidentila, periferica- Nord . Accesul spre teren se face din str. Libertatii.




DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

RAPORT DE EVALUARE
TEREN INTRAVILAN

e 3.2 Descriere amplasamente; utilitati; acces; date generale;

DENUMIRE IMOBIL. |* TEREN INTRAVILAN

1. |ADRESA IMOBIL, Proprietatea evaluata , este amplasata in intravilanul Mun.
DESCRIEREA Fagaras, in zona centrala a localitatii, in B-dul Unirii.
IMOBILULUI

Suprafata: 834 mp,
» Forma: neregulata,

s Acces: Accesul se face din B-dul Unirii.
= topografie— plana

= ytilitati: da

» categoria de folosinta: curti constructii

» stare: construit.

3. |DATEPRIVIND
DREPTUL DE
PROPRIETATE,
SUPRAFATA SI
COTE INDIVIZE

" Carte Funciard nr. 1041135 Fagaras
A. DESCRIEREA IMOBILULUI

e« TEREN INTRAVILAN

Numir cadastral:/nr. Top 104115;
Suprafata: 834 mp
Categoria de folosinta: : curti-constructii

B. PROPRIETARISI ACTE

1099/26.02.1993

e Adresa nr. 1078, din 25.02.1993 emis de Primaria mun
Fagaras (act administrativ Dispozitie nr. 32//25.02.1993 emis

de Primaria mun, Fagaras )

« B1: Intabulare, dret de PROPRIETATE, in baza art 35, al. 1
din L. 18/1991, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1, cota

initiala 1/1 in favoarea
e 1) MUNICIPIUL FAGARAS
= SARCINL

= C7. Intabulare drept de CONCESIU?QE, pe\@ perioada de 99
ani, incepand cu data actului *drtpimstratxv nt:
2567/12.05.1993 in favoarea” i ..-f

58 (;l\“"“"'/\‘e\}
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» A.T.B.INTERNATIONAL CARGO SRL

Evaluatorul nu are calitatea juridica de a certifica
corectitudinea, din punct de vedere legal, a actelor mentionate si nici
a dreptului deplin de proprietate asupra bunurilor evaluate.
Imobilele sunt considerate ca fiind libere de sarcini , evaluate
in aceasta ipostaza si se considera ca nu exista nici o restrictie
in ipoteza transmiterii dreptului de proprietate.

* 3.3. 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 aceasti piati schimbi drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliara este unicd iar amplasamentul siu este fix. Pietele imobiliare
nu sunt piete eficiente: numéarul de véinzdtori si cumpdritori care actioneazi este relativ mic,
proprietatile imobiliare au valori ridicate, care necesitd o putere mare de cumpdrare, ceea ce face ca
aceste piete si fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri
de muncd precum §i si fie influentate de tipul de fman;are oferit, volumul creditului care poate fi
dobandit, mirimea avansului de plati, dobanzile, etc. In general, proprietdtile imobiliare nu se
cumpérd cu banii jos iar dacd nu existd conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitati.

Spre deosebire de pietele eficiente, piaa imobiliard nu se autoregleazd ci este deseori
influentatd de reglementirile guvernamentale i locale. Cererea i oferta de proprietati imobiliare pot
tinde cétre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existind intotdeauna un
decalaj Intre cerere §i ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolti greu, iar cererea poate
sd se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s existe supraofertd sau exces de cerere si nu
echilibru. Cumpérdtorii §i vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vénzare-
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.

3.3.1. Definirea pietei specifice

—
\\

fn cazul proprietitii evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare Spemﬁﬁe s-a\anallzat piata
specifica pentru tipul de proprietate “teren intravilan® din mun Fagaras. II ',f' |
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3.3.2. Cererea solvabila

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

Cerererea pentru astfel de proprietati in aceasta zona este manifestata de persoane juridice sau
fizice pentru desfasurarea activitatilor industriale/comerciale.

3.3.3. 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.

Pentru tipul de proprietate “teren intravilan” in zona centrala a mun. Fagaras oferta este
inexistenta, astfel , au fost identificate proprietati ,, casa cu teren ,, in zona centrala din mun Fagaras si
sunt prezentate in ANEXA NR. 1.

3.2.4.Echilibrul pietei

Echilibrul pietei poate fi determinat prin raportul cerere-oferta. Pentru tipul de proprietate evaluata,
avand in vedere caracterul acesteia, se poate vorbi de o piata functionala.

Desi cererea de terenuri este in crestere, este o piata a cumparatorilor, oferta fiind mai mare decat
cererea.

4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR

e 4.1.Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buni utilizare reprezinti alternativa de utilizare a proprietitii, selectata
din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire §i va genera ipotezele de lucru necesare
aplicérii metodelor de evaluare in capitolele urmétoare ale lucrarii.

Cea mai buni utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabild si legala a unui teren
liber sau construit care este fizic posibild, fundamentats adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat
cea mai mare valoare.

Cea mai buni utilizare este analizatd uzual in una din urmitoarele sﬁua,pu i

» cea mai buni utilizare a terenului liber J

» cea mai bund utilizare a terenului construit. /

12
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Cea mai buni utilizare a unei proprietéti imobiliare trebuie si indeplineasca patru
criterii. Ea trebuie si fie:
> permisibild legal
> posibila fizic
> fezabild financiar
» maxim productivad
Principiul echilibrului spune ¢ relatia dintre teren si constructii si relatia dintre o proprietate si
mediu trebuie si fie in echilibru, pentru ca proprietatea sa reflecte valoarea de piata reala.
Deoarece proprietatea imobiliare evaluata se afla in echilibru cu mediul inconjurator si
indeplineste cele 4 criterii, cea mai buna utilizare este cea actuala-comerciala.
Utilizarea curentd se presupune a fi cea mai buna utilizare daca nu existd indicatii din piata sau
alti factori care si conducd la concluzia ci existd o alt3 utilizare care ar maximiza valoarea subiectului
evaludrii

o 4.2.Procedura de evaluare
Valoarea de piatd a terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai bund utilizare a acestuia.

Metodele recunoscute de evaluare a terenului sunt:

» Comparatia directa- este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata

atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

» Extractia de pe piati - este 0 metoda prin care valoarea terenului este extrasi din pretul8 de
vénzare al unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimat
prin metoda costului de inlocuire net.

» Metoda alocirii - cunoscutd §i ca metoda proportiei, se bazeazd pe principiul echilibrului si pe
principiul contributiei, care afirma ca existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului §i
valoareavproprieté.ﬁi 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 cétre evaluator (de exemplu, rate de capitalizare
credibile, distincte pentru teren gi pentru constructii in cazul tehnicii reziduale a terenului).

> Metoda reziduali, prezentats in SEV 233 Proprietatea in curs de construire, poate fi utilizatd in
estimarea valorii terenului atunci cAnd sunt indeplinite cumulativ urmétoarele conditii:

a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentind CMBU a terenului ca fiind liber, este
cunoscuti sau poate fi estimati cu precizie;
b) venitul net din exploatare dintr-un singur an, generat de propri¢tatga-imobiliard, este stabilizat

/ N\

si este cunoscut sau poate fi estimat; / e \
¢) pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare/actualizare penliru eqjéﬁ!bropﬁqﬁte;
d) exist autorizatie de construire. \ B

/.
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Aplicabilitatea metodei reziduale este limitatd deoarece pe piata internd, in prezent, exista putine
informatii despre chirii pentru terenuri i despre rate de capitalizare numai pentru teren §i,
respectiv, humai pentru cladiri.
> Metoda capitalizirii rentei funciare reprezintd o metodd prin care renta funciard este
capitalizati cu o ratd de capitalizare adecvata extrasd de pe piatd pentru a estima valoarea de piatd
a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a dreptului de proprietate afectat
de locatiune.
Daci tenta contractuald corespunde rentei de piatd, valoarea estimata prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piati va fi echivalentd cu valoarea de piatd a dreptului de proprietate.
> Analiza parceliirii si dezvoltirii este o metoda foarte specializaty, utili numai in anumite cazuri
de evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici §i
vandute cumpdritorilor 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 parcelarii si dezvoltirii este utilizata in studii de fezabilitate si in evaludri in care
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.

Toate cele sapte metode de evaluare a terenului nu sunt altceva decét deriviri ale celor trei abordari
ale valorii oricrui tip de proprietate imobiliard, respectiv abordarea prin piafd, abordarea prin cost §i
abordarea prin venit.

Pentru evaluarea proprietiii, respectand Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2022 a fost
utilizatd prin metoda extractiei.

Etapele parcurse:
« Documentarea, studierea planurilor, a documentatiei tehnice §i a actelor juridice puse la dispozitie
de proprietar;
« Inspectia amplasamentului;
e Analiza informatiilor culese si interpretarea lor
o Aplicarea metodelor de evaluare;
« Interpretarea si reconcilierea valorilor.

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au
fost:

« Documentele (Extras de carte funciara) primite de la solicitantul evaludrii, care poartd intreaga
responsabilitate referitoare la datele furnizate;

« Date si informatii referitoare la proprietatea evaluats, vecinatéti, zond i
localitate;

» Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

14 I". ::-E‘-.
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« Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2022,

« Alte documentatii formate din:

- preturi practicate pe piata liberd a terenurilor .

in afara acestora evaluatorul a utilizat si informatii preluate din mass media de

specialitate, in special site-uri de internet cu publicitate imobiliaré.

e 4.3. Evaluarea terenului

Evaluarea terenului se realizeazi prin metoda extractiei. Aceasta metodd se recomandd pentru
proprietati, cAnd nu exista date suficiente gi sigure privind tranzactii sau oferte de vAnzare cu proprietéti
similare in zona.

Extractia este o variantd a tehnicii proportiei (alocdrii), in care valoarea terenului este extrasa din
preul de vanzare a unei proprietiti construite, prin deducerea valorii contributiei constructiei, estimata
prin metoda costului de inlocuire net. Valoarea rimasa reprezintd valoarea terenului. Acest raport este, in
general, mai sigur atunci cand proprietatea subiect include constructii relativ noi. Pentru constructii mai
vechi, raportul dintre valoarea terenului si valoarea totald va creste.

Pentru aplicarea metodei extractiei , am ales 3 comparabile din zona centrala — casa + teren- din
ofertele de pe piata imobiliara din Fagaras — prezentate in ANEXA NR. 1.

Determinarea valorii terenului prin metoda extractiei

Comp 1 Comp2 Comp3 ]

Localizare Langa piata Central Central
Pret de vanzare (euro) 159.000 153.000 220.000
Negociere 151.000 145.000 200.000
Cladirea are valoare Da Da Da ]
Costul de inlocuire net al cladirii | 139.000 110.000 160.000
Indicatii asupra valorii terenului | 20.000 25.000 40.000

| Suprafata teren (mp) 200 441 500
Indicvatii asupra valorii terenului | 100 80

| (euro/mp)
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Rezultatul final asupra valorii terenului va fi obtinut prin completarea analizei cu tehnici specific
comparatiei directe si aplicarea rationamentului profesional.

Fisa de date necesare evaluarii terenului

» Teren: intravilan

s Steren =834 mp

* topografie — plana;

» forma : neregulata;

= acces: B-dul Unirii

* Adresa: Fagaras, B-dul Unirii

= Stare: construit

= Data evaluarii: 06.05.2025

= Scopul evaluarii: vanzare;

» Categoria de valoare adecvata scopului: valoare de piata.

ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR - TEREN

Elemente descriptive Subiect omparabila
Valoare oferta- Euro (rotunijit) 54.210 20.000 35.280 40.000
Suprafata - mp 824,00 200,00 441,00 500,00
Deschidere 100,00 15,00 20,00 15,00
Valoare oferta- Euro/mp (rotunjit) 65 100,00 80,00 80,00
Discount negociere -0,10 -0,10 -0,10
Valoare ofertaltranzactie- Euro 90
corectata

|

| e —————

Drept de proprietate integral integral
Corectie (%)
Corectie
Pret corectat
Conditii de finantare cash 3
Corectie (%) bR S
Corectie 0
Pret corectat 90
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Conditii de vanzare normal .

Corectie (%)

normal

3 R e Mg s R T

normal

Corectie

Pret corectat

‘on‘di,ti depiata , current .
Corectie (%)

0
72

B [ b e

Corectie.

0

Pret corectat

72

Localizare  ° - Bld Unirii .
Corectie (%)

central

Corectie

Pret corectat

A\

Corectie (%)

Corectie

Pret corectat

Suprafata 824
Corectie (%)

Corectie

Pret corectat

Deschiderel adancime 100
Deschidere/ adancime 12,14

Corectie (%)

Corectie

Pret corectat

Utilitati - .~ in apropiere

Corectie (%)

Corectie

Pret corectat

Cea mai buna utilizare industrial
Corectie (%)
Corectie

Pret corectat

Status urban intravilan

Corectie (%)

Corectie

Pret corectat




DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR TEREN INTRAVILAN

Alte ajustari. : e ' _ _ _
Corectie (%) | '
Corectie 0,0 0,0 0,0

Pret corectat 72

65 65
Corectie totala neta -18
Corectie totala neta (%) -20%
Corectie totala bruta 18
Corectie totala bruta (%) 20%
Numar corectii negative 1
Numar corectii pozitive 0
Numar elemente similare 1 |

Valoare de piata unitara estimata a

proprietatii 65 Euro
Valoare de piata estimata a

proprietatii 54.210 Euro

Observatii privind ajustarile realizate : ¢ ogy « AT

e s

Pretul de oferta/vanzare : pentru toate comparabilele , fiind oferte, s-a considerat o marja de
negociere de 5-10 %. Valoarea ajustarii a fost stabilita pe baza observatiilor istorice referitoare la marja
de negociere pentru acest tip de proprietate. Aceasta ajustare nu este considerata o corectie — nu este un
element de corectie- ci o transformare a valorii de ofertare in pret de vanzare.

Drept de proprietate : Dreptul de proprietate deplin - nu sunt necesare ajustari;

Conditii de finantare: Deoarece conditiile de finantare sunt identice, nu sunt necesare ajustari.

Conditii de vanzare: Conditii de vanzare similare - pentru acest element de comparatie nu au fost
aplicate ajustari.

Conditii de piata: Ofertele fiind de data recenta nu sunt necesare ajustari aplicate comparabilelor.

Localizare : Nu au fost necesare ajustari, toate comparabilelele sunt amplasate central.

Acces: nu au fost necesare ajustari, toate comparabilelele au acces asfaltat.
Suprafata : toate comparabilelele au fost ajustate in functie de suprafata acestora in comparative
cu proprietatea evaluate. Explicatie - cu cat suprafata de teren este mai mica cu atat pretul este mai mare /

mp.

O WA

Deschidere: nu au fost necesare ajustari
Cea mai buna utilizare : nu au fost necesare ajustari
Status urban : Nu au fost necesare ajustari.
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In urma evaluarii prin comparatia directa a rezultat un interval de valori cuprinse intre 60-72

Euro/mp.
Pentru alegerea valorii finale am calculat corectiile totale si am considerat ca terenul care are

corectia bruta procentuala cea mai mica , este egala cu proprietatea evaluata. Am ales comparabila 2/3
ca fiind egala cu proprietatea evaluate. Astfel valoarea de piata estimata a terenului in urma abordarii prin

comparatia vanzarilor este de: 65 E/mp.

VALOARE UNITARA TEREN = 65 Euro/mp ( 327.74 LEI/MP)
Valoare teren 834 mp =834 x 65 =

= 54.210 Euro echivalent 273.338 Lei (rotunjit)

Cur euro la data evaluarii: 1 Euro = 5,0422

[ )
g‘}' “*i,&“‘ﬁ;‘s @iﬁ |
\1‘3 Vi qa\a““?ﬁg\' . /

o RN
N
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« 4.4. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea

In urma evaluarii efectuate, a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor relevanti, opinia mea
este ca valoarea de piata a proprietatilor imobiliare analizate este de:

Denumire Valoarca UNITARA exprimata | Valoarea TOTALA exprimata —‘
in Lei (rotunjit) in Lei

Teren intravilan |327,74 lei/mp 273.338
834 mp |

Curs euro la data evaluarii : 1 E = 5,0422 lei
Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii, precum si considerente privind valoarea
sunt :

o valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila la data evaluarii ;

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

e valoarea este o predictie ;

o evaluarea este o opinie asupra unei valori ;

e valoarea este subiectiva;

» valoarea nu contine TVA

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR

20



DOBRILA LILIANA

RAPORT DE EVALUARE

EXPERT EVALUATOR TEREN INTRAVILAN
ANEXE

1.  Studiu de piata- comparabile terenuri

2. Extras CF;

3. Plan de amplasament

4. Geoportal

5.  Fotografii
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ANEXA NR. 2- STUDIU DE PIATA ~ CASA CU TEREN

COMPARABILA NR. 1

https‘_:ﬁwww.imobiIiare.rof.oferta/casa-individuala-de-vanzare-fagaras—central-mobiIata-,4-camere-
253658050

Casa cu doua apartamente in zona centrala
Fagaras




Descnere |
Agentla imobiliara Sweet House propune spre vanzare casa in Zona Centrala. In imediata
apropiere a tuturor serviciilor propunem casa compusa din doua apartamente complet
independente ; Primul apartament este compus din: Hol intrare, living / bucatarie open space ,
doua dormitoare si baie, Al doilea apartament este compus din: Hol intrare living/bucatarie
open space , doua dormitoare , baie si pivnita . Imobilul beneficiaza de o curte de aproximativ
200 mp .

Specificatii

ID anunt: XDM11104BActualizat in: 17.02.2025
Tip locuingi:Individuald

Nr. camere:4

Suprafati utila:120 mp

Suprafats construiti:150 mp

Suprafata desfisurati:150 mp

Nr. bucatérii
Nr. bai2
Suprafati teren:200

Front stradal:10 m

Tnvelitoare acoperis: Tigla

An constructie:1970 (Finalizati)§ LA
Structura remstenté Beton| y
Regim tniltime:P

Facilititi

Destinatie

Pereti




Ut

Acces internet

Bucatirie

Mobilat

Electrocasnice

COMPARABILA NR. 2

CurentApiCanalizareGazeCATV

Wireless

AragazFrigiderHotaMasina de spalat rufe

Asfaltate

httgs:Mwww.storia.ro(roéoferta{casa-s-camere-renovata-casa-tig—a-noua-zona-centraIa-

IDDWxt? gl=1*7xhlul* gcl aw*RONMLIE3NDk3MTAWODAUQ20wSONRancwcVRDOmhDbUFSSXNBQ

Wo40zRiaGxDU2VEMUIFTVkwVHz1R1Z2YVIpTzRsRVK2LUpDMIVANTICNVZPeEVMWERRQXENNDKOV

WFBCJ6RUFMd193Y0L.* gd au*MTUOMIQ4MDMwOS4xNzQSNZEWMDC5* ga*MTkSNjl40TEZNCAx

NzQSNZEwMDgw* ga 1XTP46NSVR*czE3NDk3NIE3MTEkbzMkZzEKdDE3NDk3NJE3NT2kalEZJGWWIG

gw

TABOO Iimobiliare

TABOO.ro

0369 822 @

TABOO.ro
inapoi
Distribuie
Salveazi




by Fa,

Casa S camere renovata + Casa tip A noua zona Centrala

153 000 €

1515 €/m?

Calculeaza rata luriara

Fagaras, Brasov .
Case de vinzare

Suprafat? utila: / /
101 m?
Numaérul de camere:

4

Tip cladire:

far informatii

Stare:

f5ra informatii

Tip proprietate:

locuinta noud

Liber de la:

fard informatii

Tip vanzitor:

agentie

Chirie:

fara informatii

Tip incilzire:

fara informatii
Informatii suplimentare:

fard informatii

Detaliile cladirii




Parceld si Imprejurimi

Descriere
Doresti sa te muti intr-o zona mai linistita si retrasa? TABOO Imobiliare iti propune aceasta casa de
vanzare cu 5 camere in zona Centru, Fagaras.

Casa de vanzare din Fagaras este o casa de tip individuala, cu un regim de inaltime Subsol - Parter - Pod.

Casa este compartimentata astfel:

- 3 dormitoare dintre care un dormitor are acces in baia sa separat de celelante domitoare;
- hol;

- living;

- baie;

- bucatarie;

- beci;

- terasa;

- pod depozitare.

Casa a fost construita in anul 1976, ea fiind renovata in 2017, cu o structura din caramida si sistem de
incalzire cu centrala proprie, calorifere si soba teracota.

Suprafata construita a casei este de 121 mp, suprafata utila 101 mp, iar terenul are o suprafata totala de 441
mp.

Casa este mobilata complet si utilata: plita, cuptor, hota, aragaz, masina de spalat rufe, frigider cu
congelator, cuptor cu microunde, espressor de cafea, etc.

Casa are o curte libera 288 mp cu locuri de parcare si suficient loc pentru zona de joaca a copiilor, 1 terasa
de relaxare si spatiu de depozitare in subsolul bucatariei cu acces din bucatarie in suprafata de 16 mp.

Indicator performanta energetica: Clasa B.

Finisajele interioare sunt moderne:

~ Usa intrare: metal;

~ Usi interioare: lemn;

~ Tamplarie ferestre: pvc;

~ Podele: parchet lemn masiv, gresie;

~ Izolatii: exterior;

~ Instalatia electrica, sanitara si instalatia de canalizare noua;
~ Instalatie fotovoltaica de 800W.

Pret: 153.000€

Cod ofertd / ID; P22889

Sund-ne acum §i afld detalii despre aceasti proprietate de vanzare din Fagaras, dar si despre alte proprietati
potrivite pentru tine.

Mai putin
ID: 9515975

Ra i,



Parceli si imprejurimi

Descriere
Doresti sa te muti intr-o zona mai linistita si retrasa? TABOO Imobiliare iti propune aceasta casa de
vanzare cu 5 camere in zona Centru, Fagaras.

Casa de vanzare din Fagaras este o casa de tip individuala, cu un regim de inaltime Subsol - Parter - Pod.

Casa este compartimentata astfel:

- 3 dormitoare dintre care un dormitor are acces in baia sa separat de celelante domitoare;
- hol;

- living;

- baie;

- bucatarie;

- beci;

- terasa;

- pod depozitare.

Casa a fost construita in anul 1976, ea fiind renovata in 201 7, cu o structura din caramida si sistem de
incalzire cu centrala proprie, calorifere si soba teracota.

Suprafata construita a casei este de 121 mp, suprafata utila 101 mp, iar terenul are o suprafata totala de 441
mp.

Casa este mobilata complet si utilata: plita, cuptor, hota, aragaz, masina de spalat rufe, frigider cu
congelator, cuptor cu microunde, espressor de cafea, etc.

Casa are o curte libera 288 mp cu locuri de parcare si suficient loc pentru zona de joaca a copiilor, 1 terasa
de relaxare si spatiu de depozitare in subsolul bucatariei cu acces din bucatarie in suprafata de 16 mp.

Indicator performanta energetica: Clasa B.

Finisajele interioare sunt moderne:

~ Usa intrare: metal;

~ Usi interioare: lemn;

~ Tamplarie ferestre: pvc;

~ Podele: parchet lemn masiv, gresie;

~ Izolatii: exterior;

~ Instalatia electrica, sanitara si instalatia de canalizare noua;
~ Instalatie fotovoltaica de 800W.,

Pret: 153.000€

Cod oferti / ID: P22889 _

Sund-ne acum §i afl3 detalii despre aceastit proprietate de vanzare din Fagaras, dar §i despre alte proprietiti
potrivite pentru tine.

Mai putin
ID: 9515975

Ra




COMARABILA NR. 3

https://www.storia.ro/ro/oferta/casa-5-camere-374-mp-utili-anexa-75-mp-in-punctul-0-al-

fa‘garasulu'
IDDHdD? gl 1*nbbd4v* gcl aw*RONML|E3NDk3MTAwODAuQZowSONRancchRDthDbUFSSXNB

VWFBC|J6RUFMd193YO| * gcl au*MTUOMIQ4MDMWOS4XNZQSNZEWMDCS* ga*MTkSNII4OTEzNC4
xNzQSNzEwMDgw* ga 1XTP46N9VR*czE3NDk3N1E3MTEkszkZzEdeE3ND_k3N|l3MTQkalYWJwaJ

Gew

TABOO Imobiliare
TABOO.ro

0369 822 821

fnapoi
Distribuie
Salveazi

wioria

Casa 5 camere 374 mp utili + Anexa 75 mp in punctul 0 al Fagarasului

220 000 €

588 €/m?

Calculeaza rata Junara
Fagaras, Brasov




Case de vanzare

Suprafatd utila:

374 m?

Numdrul de camere:
4

Tip cladire:

fara informatii
Stare:

féra informatii

Tip proprietate:
locuint3 noud

Liber de la:

fard informatii

Tip vanzitor:
agentie

Chirie:

fard informatii

Tip incilzire:

fard informatii
Informatii suplimentare:

fars informatii
Detaliile cladirii
Parceld si imprejurimi

Descriere

Doresti sa achizionezi o locuinta? Vrei o casa cu 5 camere in Fagaras? Aceasta casa de
vanzare cu 5 camere in zona 0 a orasului Fagaras este alegerea potrivita pentru tine si familia
ta.

Casa de vanzare cu 5 camere + garaj in suprafata de 75 mp din zona Centrala, Fagaras are
suprafata construita de 458 mp si suprafata utila a casei de 347 mp, demisol - parter - etaj 1 -
pod.

Structura cladirii este din caramida, are sistem de incalzire cu centrala proprie, calorifere.
Casa are un stil clasic si este de vanzare complet mobilata si utilata.

Imobilul are o curte libera de 350 mp cu locuri de parcare, spatiu pentry zonarﬁ%jgaca“ a,
copiilor. [ e,
Imobilul este situat in apropiere de statii transport in comun. i




g’ Oficiul de Cadastru sl Publicitate Imobiliard BRASOV
A1 Biroul de Cadastru si publicitate imobiliard Fagaras .

CARTE FUNCIARA NR. 104115
COPIE

Carte Funciard Nr. 104115 Figéras } o

Nr. CF vechi:6842
TEREN Intravilan Nr. topografic:1471
Adresa: Jud. Brasov, UAT Fagéras, Loc. Fag =
N g | Suprafata (i) proa (Reforiole
AL | 104115 . 834
Constructl -
ot | Nr cadastral Adresa ' T Observatil/Referinte

_C't Nr, topografic R . S T ,
' | 104115- T nivelur:6; 5. construita fa sol:763 mp: Bloc nr.6 cu
ALY | 104135-CL regimul de inaltime S+P+4E, construita in anul 1997,

compusa din;Sediul Filiala C.E.C.Fagaras si spatilde locult

ud rasov, UAT FEgaras, he¢. |
' Bdul UNIRH, Bl w N, .

{"Bloc_nr.68. B-dul Uniril" P b\ ¥
Hotarare judecatoreasca Nr. TNCH NR 35366, din 05/05/2008 emis de” TR LUL,
Administrativ nr. 1345528, Seria B - Certificat de inregistrare, din 07'/05/20‘@89@1‘!}153&@9&0 de pe l8ngd
|Tribunalul Bucuresti; Inscris Sub Semnatura Privata nr. proces verbal al adunaril generale, din 16/04/2008
|emis de AGEA CEC S.A:; Act Administrativ nr. 196904 - Certificat de inregistrare mentiuni, din 23/04/2008
lemis de O.R.C. de pe_lan@$ Tribunalul Bucuresti; . ’

Bocument care contine defe cu caracter personal, protéjat de prevéderite Regulamentulul (UE) nr. 679/2016 §i Legil 190/2018 ~ Pagina 1 din 6

_ : P |(locuinte g rviciu la etajele Hi- 1V
B. Bariga.l, Proprietag
Tnscrieri privitoare la dreptul de pr sl aite drepturjfediCy Referinte
1099/ 26/02/3993 .. &> e N
Adresa nr. 1078, din 25/02/1993 € W Primaria m ] “{act administrativ Dispozitie
02.1993 emls. de Primdria_mun. b R
81 intabulare, drept de PROPF baza art.35, @ 1.18/1991, Al/E.14
|dobandit prin. Lege, cota , cota initiald i
1) MUNICIPIUL FAGA 384419 '
T OBSERVATII: (proy 1 ersia CF 6842); Cerere nr,14223/2025 c.f.
2365 ]18/07/1997... P . _ - . _
Adresa nr. 3586, din* 199% emis de CEC. Sucursala Judeteana:B'rasbv'(-a’Cte‘adr"ninlstratlv -certificat de
urbanism nr,10/21.0 Ificat ‘nr.211/20.12.1995, autorizatie de construire nr.70/30.08.1993 si nr.
8/21.02.1996 emise Fagaras, proces verbal de receptie la termen a jucrarilor nr.483/25.02.1997);
Bz - b R, i -
14667 / 25/0 - — N
Act Administt 720110, din 15/12/2015 emis de BCPI Fagaras (documentatie cadastral;);
sedntre obiiul cu nr. top.1471 In sistemul’ integrat de cadastru| T AL ALl
B3 sl ' ra prin adaugarea geometriei acestula conform planulul
- AP am‘int' ¢l delimitare; coricomitent cu atribulrea numarului
04115 e ‘ I .
Act AdrT tiv nr. - Hotdrarea’ nr. 84, din 09/05/2016: emis de Consiliul Local Fagaras {act notarial nr.
3325/22-0892016 emis de NP Batranu Elena: documentatie cadastrald;); . ... . :
“ISe modifica suprafata terenuluicu nr. cad. 104115 de [a 800 m.p. la T ALALL
B4 o Wy
| >° 1834 mip: . 2O
24403/ 16[09/2021 JER - A p——— sl NG ]
Act Administrativ_nr. 48347, din 18/08/2021 emis de. MUNICIPIUL FAGARAS; " / N
" Ise noteaza schimbarea adresel/denumire strada pentru imobilul de la II’ Ald
B5 [A.1, Al.1 din aceea de "Bloc nr.6, Cvartal Centru Civie" in aceea def) :
f
BU

Eawmslar varchiinen 1.1




Carte Funciard Nr. 104115 Comuna/t .ra.s/Myn[c‘ipiu: Fégéras

Inscrier! privitoare la dreptul de proprietate §| aite drepturl reale Referinte
86 |20 foteaza schimbarea denumir| socletatl de sub B.6.1, din CEC. - ALT
SUCURSALA JUDETEANA BRASOV.in CEC BANK S.A. o, P

3849 ] 16/02/2022 . i —
=t Notarlal nr, 539, din 16/02/2022 emis de Popa Maria Cristina; ______ ol %= 400

87 [intabulare, drept-de PROPRIETATEcumparare, dobandit prin 'ConVenjti'e_r,,‘ “Al1/B.13
7 |cota actuala 1/1, cota Initiala 1/ NS g
1) -‘A'..T.B.’_‘llNTERNATlONAL'C'A.R'G_O SRL, CIF:30971099
[ OBSERVATIEC.A1-____ -
Act Notarial . nr. 540, din 16/02/2022 emis.de Popa Maria Cristina; .

2

7 b g

- : . B
se respinge cererea. in Ce priveste notarea interdictiilor de W re,| Al ALl
arendare sl concesiune, ipotecarea chiriifor/arenzilor g} e sl
viltoare sau indemnizatiile platite in temeiul unor £9Q racte de
asigurare avand ca obiect imobilu sau parte din 4 ;;fﬁ% um sl
constituirea de alte drepturi reale (in special drepty erfi‘cle).-
pentru _motivele .aratate in_inchelere ' o B ]
se—poted & interdicta—regatt oy astriiare _?MP_"‘ rBuEsares A-}rﬁ&ﬂ‘

I

B9

T

B10 integrela-a-cree

386997 03/12/2024 __
Act Notarial nr. 2228, din 02/1
de Dobre luliana-Felicia;
811 se radlaza inscrierea
Vo~ |sens . .
39766 / 10/12/2024 . . S .
Act Notarial nr. Declaratie 2228, din #1208 ‘emis de Ni a cia Dobre; Act Administrativ nr.
104115, din 10/12/2024 emis de Popa M riSna; Act Nota ficare 38, din 04/12/2024 emis de
NP luliana Felicia Dobre;... o b e .

Se indreapta eroarea m 3 b, 55 VRISItA Tou " ocalll dlerea T ALY
interdictilior de sub B.8 conf% heret) nr.38699 ¢y g d24 , i
B12 sensul c din eroare s-a omis 3 mg8fia de sub B.AY’ Ictia legala
de instrainare pand la ra {rea) integralid a gFea " ipotecar

entru Investitii imobiliare YA art. 5, alin{ ¥ s§® din L.nr.
~ 1190/1999. .. R < \

40150 / 12/12/2024. . -
Act Notarial nr..3130, dirk

g Fellcia; Act Notarial nr. 38, din 047122024 emis|

AL, AL

-

0} emis de Popa Maria Cristina; ‘
B13 Se _m_te‘az‘é ] timg yue d'ezmembrar'e, alipire, demolare,| ALl
B2= |restructurare, SLu="s _Brevare, inchiriere _“instréln_are,‘s_l ;onstruirew____*________-
,l)vUNl.CRE,DI, MANK S, , CIFi361536 . o T

14223 [ 09/04/2025 > “
Act Administratlv_ e

2 fibtéaza. sares denumiril proprietarulul de c.f. de sub B.1.1,

“1alS “aza shimbarea: denurdill B de c.i
din_ *Consifthigt _F&a&ras” in Municipiul. Fagaras” .
C. Partea il SARCINI

T T e B
trativ_Ar. COPIE6842FAGARAS, din 10/01/2014 emis de BCPI FAGARAS; B
imobiluiui de la A.l, se noteaza indreptarea. eroril materlale :

‘|Asupr@ ;
1savArsits cu ocazia conversiei c.f. hartie 6842 Fagaras, in sensul ¢d la
e trece dreptul de concesiune asupra
8

Cl {foaia de sarcini s-a omis 3 S _
[terenului in favoarea ‘Sucursala C.E.C. Brasov - Filiala_F&ga _
A_cthdm_i_nisfr‘_a,v_tiv nr. 2567, din 12/05/1

c2 8 G

e

“are. din 31/03/2025 emis de Consiliul local 21 Municipiulul Fagaras;
alul FAgS

| 12 &L €4 | Tty
2627 03/02/2014 ... R I W 755 ? |
Inscris Sub Semnatura Privata nr. 49, din 18/10/2010 emis de CEC BANK S.AZJIACt Rditional nr. 1, emis de
CEC BANK S.A. inregistrat sub nr. 245 din 12:04:.2012); . SEAY, )

c3 : 3 ge nchiriere ::;' oada-€ i ; ’ TTAEE (&5

pocument care conjlne date cu caracter personal,

protejat de prevederiie Regulamentulul (E) 1 679/2016 5l Legll 190/2016 Pagina 2 din.6
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Carte Funciard Nr. 104115 Comuna/Oras/Municipiu; Fégéras

Trecrien privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturl reale eferinte

degarantiesisarcint [

c3

m"-'_m‘“ﬂ'- o A
COTIRPG & aks

1357 20012022

Act Administrat

v. hr, 2564 - contract de concesiune, 'd‘in,"12/09[1'9'93 ‘emis de Local Fagaras;

c4

Se indreapta eroar€a “materiald strecurata cu ‘prilejul Tnscrierili
efectuate in baza cererii nr.2426/19.05.1993, n sensul ca denuges
titularulul dreptului de concesiune de sub’'se va trece ca fiind "CEEES
Sucursala judeteand Bragov” in loc de "Sucursala C.E.C. BR *.‘e%
Filiala. Fagaras”, cum_gresit a fost_inscris _ . -

‘ — T

3849 /16/02/2022 ,
‘Act Notarlal nr. 539, din 16/02/2022 emis de Popa Maria Cristina; &

A/

Al ALl

cs

se radiaza inscrierea de sub C.3

—REALI

cé

S noteaza conform art. 41 din 501091, transmitereglieptiiul
|concesiune de sub C.2., cumpératorulul AT.B @.'4;%;.: ONAL
CARGO SRL. ..

i

Cc7

Intabulare, drept'de CONCESIUNEpe 0 perioada de 98- wlyepand cu
|data_actului administrativ.or. 2567/12.05.1993 . ..

1) A.T.B. INTERNATIONAL CARGO SRL, CIF:30¢ 7333 e

=SS =Ty

’

co

tAct Notarial_nr. 540, din 16/02/2022 emi ristina; ~

4207 21/02/2022__

fAct Notarial nr. 1160, din 18/02/2022 es(@patrany Elena; . _,_
" Al, Al.l

Cl0

Se radiaza dreptul de ipi g2 pentru dife e pre}
€10 |5 eachitatd, nscris sub C.8.1, CbR declaratiei n_atest sens
19697 / 12/08/2022 '

Act Administrativ_nr. 550, din 16 ) emlé..dé AT.B

...... TIONAL CARGO SRL ;.

C11

Se noteaza contract Je hiriere” interv tre A.T.B. ALl
INTERNATIONAL CARGOSH

Jud.Brasov, in calitEae"
sediul in Pitesti AL BERS
|Arges, in calitatd g ugatay

de la data de ¥§02:202%Pans la data de 15.02.2027(inclusiv),a unei

suprafete utile O : _
sub A.1.1, CO! - i_anexate Ja prezentul contract de inchiriere.|
28506 / 16/03/20 R ‘ -
Act Notarial nr. G0N T6/03/2023 emis de Popa Maria Cristina;

ediul in sat Hurez n""22 com.Beclean

r si.SC CATENA ASTERFARM SRL cu

2 bl.C1-Corp D parter, Biroul nr.51 jud.
pe o perioada de 5(cincl) ani, cu incepere

m.p. situatd la parterul imobilulul  Tnscris

cl2

‘[Se noteazgs area sumei §i a monedel aferente creditului, prin - Al ALl
care s-a’ . dreptul de ipotecé de sub C.9.1,, de la suma de

3.132.2

INTE
CEC

de Tifes

29783 (01,
Inscris: SUMR

|ci3

Se I

& 48'/'16.0"2.2022, din 10/02/2023 emis de /inchelat intre A.T.B. INTERNATIONAL CARGO SRL si
cA: Inscris. Sub-Semnatura Privata. nr. 1036025, din 16/10/2024 emis de Patria Bank SA:
- AL

CARGO SRL in calitate de locator si CEC BANK S.A. in calitate defp.s) """
locatar, pe o perioada de 1 (un) an, fncepand cu data de 16.02:2022 s ™
prelungitd pénd la data de: 15.02.2028 (Inclusiv), avand ca obléc
spatiul in suprafata utila de 748,10 mp, compus din parter si etajul 1,/ |
din imobilul cu nr, cad.104115-Cl1deja All . . . . o

la_suma de 640.211,31 EUR

Ura Privata nr, 548 - Contract de inchiriere, din 16/02/2022 emis de finchelat intre A.T.B.
CARGO SRL si CEC BANK SA; Inscris Sub Semnatura Privata nr. 1 - act aditional la contractul

eazs INCHIRIEREA intervenitd intre "A.-T.B. INTERNATIONAL| 1.1

38699 / 03/12/2024 - ~t

]
' Pgd

de D

Act Notarial nr. 2228, din 02/12/2024 emis de Dobre Tllana-Felicia: At Notariar:

|14

obre luliana-Felicia; T >
se radiaza sarcina de sub C9, ca urmare a declaratiel data in acest| | wut~it' Al ALY

’5“ {.';3
38, 0ir04/12/2024 emis
G0 P

40150/ 12/12/2024

|Act Notarial_nr. 3130, din 12/12/2024 emis de Popa Maria Cristina; ..

Docurnent care contine date cu caracter personal, prote

Jat de prevederle Regulamentului (UE) nr. 679/2016 §1 Legil 190/2018 Pagina 3 din 6

- temssmmmbisnna 71



Carte Funciard Nr. 104115 Cqmuna/Ora‘s/Municiplu:_ Fégéra

“Inscrier] privind dezmembrimintele dreptulul de roprietate, drepturi reale ]

WIS de garantle sl sarcinl propr Referine
Intabulare,  drept de IPOTECA, Va oare:1100000 EURsi ce elalfe] [ ALl
C15 |obligatii de plata aferentd creditului, dobandit prin Conventie, cota
actuala 1/1, cota Initiala 1/1 . . e
1) UNICREDIT BANK S.A, CIF:361536 . . .
Intabulare, drept de JPOTECA, Valoare:2000000 LElsi
C16 |de plata aferentd creditului, dobandit prin Conventie,
cota initiala. 1/ ... . _ e e _
"1) UNICREDIT BANK S.A, CIF:361536 - ‘
~|Se noteaza jpoteca mobiliara, asupra chiriilor si arenzllor prezente, sat
C17 |viitoare, In vederea garantaril sumei de 1.100.000 euro, in limite!

157 din Regulamentul a srobat prin Ordinul nr. '600/2023.al ANGH
Se noteazd lpoteca ‘mobiliara, asupra-chirilior sl arenzilor pre
C18/|viitoare, in vederea garantarli sumel de 2.000.000 lei, in lig
157 din Regulamentul aprobat prin.Ordinul_nr. 600/2023 alBNCH

. AiLLE o

celeialte oBgAH] o
cota.actuala L/#

Pagina 4 din6 _
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Carte Funciard Nr. 104115 Cqmun@/0@5/Mupicipiu: Fégéra.;.

~Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren o
Nr cadastral _ jouprafata (mp)¥
FEuprafata este aterminata in planul de

Date referitoare 1§ h.

nr | Categorie [intral $EIP : —
&re | folosingd |viadle (M Tarla Parcglé Nr. topo
1| curt T pgd 1471
constructil | Sl i

Date referitodeeiak ynstructil
ot | Destiate | suprat. e [friics Observatii/ Referinte

Nr. niveluri:6; S. construlta 1a 501:783 mp; BloC
nr.6 cu regimul de irialtime S+P+4E, construita

Sediul Fillala C.E.C.
ocuinte de serviciu

a1y 1B c1 i de 783 |cu acte|in anul 1997,compusa din:
cuinte |Fagéras si spatii de jocuit()
la_etajele III-»I\{.:

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan,
“Punct| Punct| Lungime| [ . Punct] Punctf Lungime|
tnceput| sfarsit] segment| | tnceput| sfarslt| segment
Y 4319 [ . 2L 3L 5.072|
a5 2765 | s 6L 1,404},
7 8i 0971 | gl 9f 3.886/2)

,‘ Tingind
‘ seg ment
5,066
" 0.944
2.024

contine date cu caracter personsl, protejat de prevederile Regulaméntulul (UE) nr. 679/201 65/ Legll 190/2018 Pagina 5 din 6
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Carte Funciar Nr. 104115 Comuna/Oras/Municipiu: Fagdrag
“~punct] Punct|  Lungime|
' inceput| sfarsit] . segment
I3 13 4.873
19| 3.454
22 3.056
25 3.564
28| 2.78
o] .31 — 0711
33| 34 ~ 0.614]
36/ 37 2,176

punct| Punct Lungime| | Punct Punct|
nceput| sfargit segment| | Inceput| sfargit]
10 11 16.975 11 12)
S e g I
16 17 . 6.3 17| 18|
19| 20 _0.556 20 21|
22 23] 2.983 23 24
SEr—3¢ ——57095 6 =T
28 29, 086 - 29 30
31| 32 041 32| 33
34 35 1738 35| 36
37| 38 "0.334 38 39 2,309 .39 40 5.346
40 41 " 0.948 41 42 T R3158 | 421 43 0.826
43 44 —2.79 a4| . 45| AR 45| 46 2.915
46 47 3.56 47 48] L 1.75 48 a9] . 1.329
49 50/ 0574 50 51| N6 51| 52| 4,154
52| 53 ~_ 2.066 ~ 53| 1| ENGNYO07T ' B
nul de proléttiey 5T sunt rotunjite la 1 milimetru.
nte cumulate: vtinal micl decAt valoarea 1 milimetru.

 Cungimlle segmentelor sunt determinate In p
= Distanta dintre puncte este formatd din segme

derlle Regulementulul (UE) nr. 679/2016 51 Legll 190/2018 ~ Pagina 6 din 6
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