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PROIECT

- HOTARAREA nr. ..........
Din data de ....ccreeeererese

privind aprobarea vénzirii prin negociere directd a imobilului teren - intravilan, proprietatea
Municipiului Figaras - domeniu privat, situat in Fagérag, str. Trandafirilor, teren inscris in CF
nr. 107319 Fagaras, in suprafatd de 283 mp, aferent constructiei- casa, situata in Fagaras nr
87, proprietate persoane fizice

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedingii.....c.ocenrernes

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Fagéras nr.
1342/13.01.2023 si Raportul Compartimentului de specialitate nr. 1342/1/13.01.2023, prin
care se propune aprobarea vanzirii prin negociere directi a imobilului teren - intravilan,
proprietatea Municipiului Figéras - domeniu privat, situat in Figiras, str. Trandafirilor, teren
inscris in CF nr. 107319 Figaras, in suprafatd de 283 mp, aferent constructiei- casa,
proprietate persoane fizice, precum si faptul ca acesta se regiseste in Inventarul bunurilor ce
aparfin domeniului privat al Municipiului Fagaras.

Vizand avizele comisiilor de specialitate...........ccovnierinnvioreirinieniecnnnnns

Luand in considerare faptul c3, pentru imobilul teren inscris in cartea funmara amintitd
mai sus, respectiv CF nr. 107319 Fagéras nu au fost depuse cereri de reconstituire a
dreptului de proprietate in baza Legii fondului funciar nr. 18/1991, Legii nr. 169/1997
pentru modificarea si completarea Legii fondului funciar nr, 18/1991, Legii nr. 1/2000 pentru
reconstituirea dreptului de proprietate asupra terenurilor agricole si celor forestiere, solicitate
potrivit prevederilor Legii fondului funciar nr. 18/1991 si ale Legii nr. 169/1997, Legea nr.
247/2005 privind reforma in domeniile proprietifii §i justitiei, precum i unele masuri
adiacente si nu au fost depuse notificiri in baza Legii nr. 10/2001 privind regimul juridic al
unor imobile preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989.

Aviand in vedere prevederile:

- art. 10 alin.2 si art. 24 din Legea nr. 7/1996 a cadastrului §i publicitafii imobiliare
republicati cu modificarile i completarile ulterioare;

- art. 553, alin.1 coroborat cu alin.4, art. 885 si ale art. 888 Cod civil;

- art. 354, art. 355 si ale art. 364, alin.l din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ,

in temeiul art. 108, lit.c; art. 129, alin.2, lit. c; 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 si art. 364, alin.1 din OUG nr. 57/2019
privind Codul administrativ:

HOTARASTE:

Art.1: Se insuseste Raportul de evaluare nr. 1113/2022 intocmit de cdtre evaluator
autorizat ANEVAR, intocmit in vederea vanzarii imobilului teren intravilan in suprafata de
283 mp, inscris in CF nr. 107319 Fagaras, anexa nr. 1, parte integrantd din prezenta hotérare
in vederea vanzarii, de citre Municipiul Fagaras.

Art.2: Se aprobd vanzarea prin negociere directd citre persoane fizice, a imobilului
teren - intravilan, proprietatea Municipiului Fagéras - domeniu privat, situat in Fagarag, str.
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Trandafirilor, teren inscris in CF nr. 107319 Fagiras, in suprafatd de 283 mp si aferent
constructiei— cas#; situata in Fagaras nr 87, proprietate persoane fizice.

Art.3.: Vinzarea imobilului teren se va face tinind seama de contravaloarea acestuia
stabilitd in vederea véanzirii prin negociere directd prin raportul de evaluare menfionat la art.1
si prin anexa nr. 2 care face parte integrantd din prezenta hotirdre, in valoarea finald de
véanzare a imobilului teren fiind inclusa si contravaloarea evaludrii.

Art.4.: Contravaloarea imobilului teren va putea fi achitata integral sau in rate, pana la
3 ani, cu plata unui avans de 20% din pretul vanzarii.

Art.5.: Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotirari se incredinfeazi
Primarul Municipiului Figiras prin Birou cadastru, Evidenfa Patrimoniu.

INITIATOR AVIZAT PENTRU LEGALITATE,
PRIMAR, PENTRU SECRETAR GENERAIL,
GHEORGHE SUCACIU JR CAMELIA CRISAN
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Nr: 1342/13.01.2023

RAPORT AL COMPARTIMENTULUI DE SPECIALITATE
LA PROIECTUL DE HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL
privind aprobarea vanzarii prin negociere directa a imobilului teren - intravilan, proprietatea

Municipiului Fagéras - domeniu privat, situat in Fagdras, str. Trandafirilor, teren inscris in CF nr.
107319 Fagéras, in suprafata de 283 mp, aferent constructiei- casa, situata in Fagaras nr 87,
proprietate persoane fizice

Avand in vedere necesitatea rezolvarii situatiei juridice a imobilului, teren intravilan, proprietatea
Municipiului Fagaras — domeniu privat, situat in Fagaras str Trandafirilor, inscris in CF 107319 Fagaras, in
suprafata de 283 mp, teren aferent constructiei casa, proprietate persoane fizice

Avand in vedere cererea proprietarilor tabulari ai constructiei amintite, inregistrata la Municipiul
Fagaras sub nr 54871/2022

Tinand seama de faptul ca, imobilul ce face obiectul prezentei pu este unul de interes pentru Municipiul
Fagaras, in sensul in care imobilului nu-i poate fi atribuita nicio utilitate, fiind terenul aferent constructiei
proprietate privata a unor persoane fizice,

Tinand seama ca imobilul in cauza se regaseste in inventarul bunurilor ce apartin domeniului privat al
Municipiului Fagaras

Luand in considerare ca pentru imobilul teren inscris in CF nr 107319 nu exista cereri de reconstituire
a dreptului de proprietate in baza in baza Legii fondului funciar nr. 18/1991, Legii nr. 169/1997 pentru
modificarea si completarea Legii fondului funciar nr. 18/1991, Legii nr. 1/2000 pentru reconstituirea dreptului
de proprietate asupra terenurilor agricole §i celor forestiere, solicitate potrivit prevederilor Legii fondului funciar
nr. 18/1991 si ale Legii nr. 169/1997, Legea nr. 247/2005 privind reforma in domeniile proprietdii §i justitiei,
precum si unele masuri adiacente si nu au fost depuse votificiri in baza Legii nr. 10/2001 privind regimul
juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989.

Analizand toate cele mai sus expuse si in conformitate cu prevederile art. 10 alin.2 si ari. 24 din Legea
nr. 7/1996 a cadastrului si publicitatii imobiliare republicati cu modificirile si completarile ulterioare; art. 553,
alin.1 coroborat cu alin.4, art. 885 si ale art. 888 Cod civil; art. 354, art. 355 si ale art. 364, alin.1 din QUG nr.
57/2019 privind Codul administrativ,

Propunem aprobarea vanzarii prin negociere directa a imobilului teren intravilan proprietatea
Municipiului Fagiras - domeniu privat, situat in Figarag, str.Trandafirilor, identificat in CF 107319 Fagaras, in
suprafata de 283 mp, edificat cu constructie casa, proprietate persoane fizice .

PRIMAR
GHEORGHE SUCACIU
([ AN\
Nr.crt | Intocmit, Functia Nomesi || Dama
Prenume
1. Arhitect Sef Liliana Boer 18.01.2023
2. Sef Birou Elena Tanase

3. Intocmit, Consilier Barbatei Laura
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Nr. inregistrare: 1342/1/13.01.2023—

REFERAT DE APROBARE
LA PROIECTUL DE
HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL

privind aprobarea vanzdrii prin negociere directd a imobilului teren - intravilan, proprietatea
Municipiului Figaras - domeniu privat, situat in Fagdrag, str. Trandafirilor, teren inscris in CF nr.
107319 Fagaras, in suprafatd de 283 mp, aferent constructiei- casa, situata in Fagaras nr 87,
proprietate persoane fizice

Avand in vedere necesitatea rezolvarii situatiei juridice a imobilului, teren intravilan,
proprietatea Municipiului Fagaras — domeniu privat, situat in Fagaras str Trandafirilor, inscris
in CF 107319 Fagaras, in suprafata de 283 mp, teren aferent constructiei casa, proprietate
persoane fizice

Tinand seama de cererea nr 54871/2022 a proprietarilor constructiei- casa

Tinand seama de faptul ca, imobilul ce face obiectul prezentei nu este unul de interes
pentru Municipiul Fagaras, in sensul in care imobilului nu-i poate fi atribuita nicio utilitate,
fiind terenul situat sub constructia proprietate privata a unor persoane fizice

Avand in vedere ca imobilul teren se afla in domeniul privat al Municipiului Fagaras

Propunem spre dezbatere si aprobare vanzarea prin negociere directa a imobilului
teren intravilan proprietatea Municipiului Fagaras - domeniu privat, situat in Fagaras, str
Trandafirilor, inscris in CF 107319 Fagaras, in suprafata de 283 mp, teren aferent
constructiei casa, proprietate persoane fizice.

PRIMAR

GHEORGHE SUCACIU
|
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MUNICIPIUL FAGARAS

Pagina nr.1

Denumirea

Fisa mijlocului fix

Teren Str Trandafirilor 283 mp CF 107319

Categoria: Terenuri

Codul de clasificare: 9.2.1

Data darii in folosinta:
Septembrie 2022
Data amortizarii compiete:

Amortizare lunara:

Val amortizatd cumulata:
Vai amortizatd ramasa:
Domeniu: PRIVAT

Gestiunea:ADPP
Magazia:211.01 - Terenuri D.Privat
.'*'\ '. .-
Nr_lnv'entar &
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Onuw‘b r
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21075130150’2 21/09/22, NIR, 37 |Nota de receptie 1 13.584,00 0.00 13.584,00 0.00
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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. 1113

PROPRIETATEA EVALUATA :

TEREN INTRAVILAN , cu suprafata de 283 mp, inscris in Cartea Funciara nr.
107319 Fagaras, identificat cu nr. cadastral 107319, amplasat in localitatea Fagaras, pe
str. Trandafirilor, aflat in proprietatea MUNICIPIULUI FAGARAS- DOMENIUL PRIVAT

BENEFICIAR:

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS

DATA EVALUARII: 27.12.2022

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

Membru titular ANEVAR



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR TEREN INTRAVILAN

1.INTRODUCERE
Sinteza evaluarii

. TIPUL DE PROPRIETATE
TEREN INTRAVILAN
o DESTINATAR S! 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- DOMENIUL PRIVAT- TEREN INTRAVILAN , cu suprafata de 283 mp, inscris in
Cartea Funciara nr. 107319 Fagaras, identificat cu nr. cadastral 107319, amplasat in localitatea
Fagaras, pe str. Trandafirilor.

* SCOPUL EVALUARII

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

o DATA EVALUARI

Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de : 27.12.2022



DOBRILA LILIANA

EXPERT EVALUATOR

RAPORT DE EVALUARE
TEREN INTRAVILAN

REZULTATUL EVALUARII. DECLARAREA VALORII SELECTATE

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

Valoarea Valoarea Valoarea Valoarea
UNITARA UNITARA TOTALA TOTALA
estimata in exprimata in Lei exprimata in exprimata in
Euro/mp (rotunjit) Euro Lei
(rotunijit) (Rotunijit)
Teren intravilan | 10 Euro/mp 49,28 leilmp 2.830 13.950

283 mp

Curs euro la data evaluarii : 1 E = 4,9278 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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DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

RAPORT DE EVALUARE
TEREN INTRAVILAN

I.INTRODUCERE

2. TERMENII DE REFFERINTA

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

2.2 Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

2.3. Obiectul evaluarii

24. Moneda raportului

2.5. Scopul evaluarii

2.6. Bazele evaluarii, tipul valorii estimate

2.7. Data evaluarii

2.8.Inspectia proprietatii

2.9. Sursele de informatii utilizate

2.10. Ipoteze si ipoteze speciale:
2.11. Descrierea raportului de evaluare

2.12 Riscul evaluarii.

2.13. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare a raportului

2.14. Declararea conformitatii cu SEV,

3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date dezpre zona si amplasare
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3.2. Identificarea proprietatii; aspecte juridice; descriere amplasament; utilitati; acces; date generale; .....9

4. ANALIZA PIETET IMOBILIARE

11
12

4.1. Definirea pietei specifice
4.2. Cererea solvabila

12

4.3. Oferta competitive

12

4.4.Echilibrul pietei

13

5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI.
6. EVALUARFEA PROPRIETATII

6.1.Procedura de evaluare

6.2.. Evaluarea terenului

14
14
14
16

6.2.1.Determinarea valorii de piata a terenului prin metoda comparatiei

17

21

6.3. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea
ANEXE

22



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR TEREN INTRAVILAN

2. TERMENII DE REFERINTA

2.1. ldentificarea si competenta 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 gi 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 gi nu am nici un interes personal fata 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 clientuiui;

« 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 evaluarii a fost inspectat personal de catre 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 "

."\\ /
|

e

2.2.ldentificarea clientului si a utilizatoriior desemnati
« DESTINATAR S| 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.




DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR TEREN INTRAVILAN

2.3. Obiectul evaluarii

___Obiectul evaluarii il constituie proprietatatea imobiliara, aflata in proprietatea
MUNICIPIULUI FAGARAS- DOMENIUL PRIVAT- TEREN INTRAVILAN , cu suprafata de 283
mp, inscris in Cartea Funciara nr. 107319 Fagaras, identificat cu nr. cadastral 107319,

amplasat in localitatea Fagaras, str. Trandafirilor.

2.4. Moneda raportului

Valoarea estimata in prezentul raport este calculata atat in lei cat si in Euro.
Opinia finald a evaluérii este prezentata in LEI.
Cursul euro la data evaluarii este de 4.9278 lei

2.5. Scopul evaluarii

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

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 (VS 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)
- GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

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.” |



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR TEREN INTRAVILAN

2.7. Data evaluarii
Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de : 27.12.2022

— 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 conditji
ascunse sau neaparente ale solului care s3 influenteze valoarea de piata 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.

+ Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022;

* Cursul de schimb valutar la data evaluarii;

» Oferte privind comparabilele- www.storia.ro; www.homezz.ro;
www.imobiliare.ro

2.10. Ipoteze si ipoteze speciale:

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze i condifii limitative, prezentate in cele ce
urmeazai. Opinia evaluatorului este exprimatd in concordantd cu aceste ipoteze si concluzii,
precum si cu celelalte aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut

seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele:

{poteze:

» Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre
client si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.

Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil,

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

prezentului raport.

> Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor gi restrictiilor de
zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisa

si luata in considerare in prezentul raport;



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR TEREN INTRAVILAN
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>

Presupunem ca nu existd nici un fel de contaminanti §i costul activititilor de
decontaminare nu afecteazé 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 evaluiri au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru
ca valorite 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 §i 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 evaluanii;

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
cunogtinta.

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

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

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

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta
sau sa depuna marturie in instanta 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 far3 acordul prealabil at evaluatorului;
Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati 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, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in raport si este valabila in conditile generale si specifice aferente
pericadet decembrie 2022;

Valoarea prezentata include cea a cotelor pariii indivize din spatiile auxiliare:

Valoarea nu tine seama de responsabilititie de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale;

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

Valoarea nu contine TVA;

Valoarea exprimata in prezentul raport nu reprezinté valoarea pentru asigurare.

Ipoteze speciale-

Nu este cazul
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2.11. Descrierea raportului de evaluare

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:
- rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante, cettificarea 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 catre
beneficiar, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In
conformitate cu uzantele din Romania valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data
prezentata in raport si incé un interval de timp limitat dup4 aceasta data, in care conditiile
specifice nu sufera 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 valori estimate in
raport se aplica intregii proprietati 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
raportul de evaluare.

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 circumstanta.

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)
- GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
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3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date dezpre zona si amplasare

Municipiul Fagaras se afld situat pe traseul soselei DN1, la 66 km de orasul 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 si importante zone geografice si etno-culturale din Roméania. Aceasta zona se mai
numeste Tara Oltului si se invecineaza cu Tara Lovistei, Tara Barsei si Tara Amlagului.

Proprietatea evaluata , este amplasata in intravilanul Mun. Fagaras, intr-un cartier
rezidential de case la periferie in partea sud-vestica a locaitatii. Accesul spre teren se face din
str. Trandafirilor.

3.2. Identificarea proprietatii; aspecte juridice; descriere amplasament;
utilitati; acces; date generale;

DENUMIRE IMOBIL |= TEREN INTRAVILAN

1. |ADRESA IMOBIL, o Adresa: Mun. Fagaras, str. Trandafirilor, jud. Brasov

DESCRIEREA s Suprafata: 283 mp,
IMOBILULUI * Forma: neregulata,

= Acces: Accesul se face din str. Trandafirilor, din partea
nord-estica.

Deschidere: 2.8 m

topografie — plana

utilitati: da

categoria de folosinta: curti constructii

stare: neconstruit

vecinatati:

- la sud- vest- teren liber ;

- la nord-vest- teren construit ;

- la sud - est- teren construit

- la nord —est- drum de acces- str. Trandafirilor

3. |DATE PRIVIND = Carte Funciara nr. 107319 Fagaras
DREPTUL DE .
PROPRIETATE, A. DESCRIEREA IMOBILULUI
SUPRAFATA Sl
COTE INDIVIZE « TEREN INTRAVILAN

Numér cadastral: 107319
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Suprafata: 283
. Observatiireferinte: Teren imprejmuit
" Categoria de folosinta: : curti-constructii

B. PROPRIETARI SIACTE

20430/23.08.2022
s Act administrativ nr. 197, din 26.05.2022 emis de UAT
FAGARAS- documentatie cadastrala intocmita de
persoana fizica aulorizata, avizata de serviciul
cadastru; Act Administrativ nr. 38136, din 30.05.2022
emis de UAT FAGARAS; Act Administrativ nr. 39427,
din 06.06.2022 emis de UAT FAGARAS; Act
Adminisrativ nr. 38136/3, din 15.06.2022 emis de UAT
FAGARAS;
o B2: Intabulare, dret de PROPRIETATE, dobandit prin
Lege, cota actuala 1/1, in favoarea MUNICIPIULUI
FAGARAS- DOMENIUL PRIVAT

* SARCINI: NU SUNT
Imobilele sunt evaluate in ipoteza ca sunt libere de sarcini.

Concluzii privind
caraccteristicile
terenului

. Terenul prezinta un dezavantaj prin suprafata relativ
mica, care nu permite construirea, decat in anumite limite,
avand in vedere si distanta fata de cladirile vecine ( destul
de mica) si deasemenea deschiderea la strada de doar 2.8
m
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EDILITAR AL ZONE! ' Zona rezidential de case :

DOBRILA ULIANA . in zon# sunt amplasate prepondgreisaneonCake
EXPHRT EVALUATOR - in zona se afta: TEREN INTRAVILAN
. Retea de transport in comun: la o distan{a medie, cu
mijloace de transport suficiente
. Unitati comerciale: sunt amplasate ia distanta relativ

mica,
— — = Unitdti de Mvatamant (media) sunt amplasate |a
distan{a medie

Unitati medicale: clinica privata, spital

Institutii de cult: da

Sedii de banci: la distanta relativ micé

UTILITATI
EDILITARE

Retea urbana de energie electricé: axistonta

Retea urbana de apa: existents

Retea urbané de termaficare: hu

Retea urbana de gaze: existentd

Retea urbana de canalizare: existents

Reiea urbana de telefonie, cablu tv gi intemet:
existenté
AMBIENT . Civilizat, poluare fonica fiind in apropierea liniei ferate.

CONCLUZIE » Proprietatea este amplasatd intr-0 zona rezidentialé
PRIVIND ZONA DE mediana in apropiere de spitalul Mun. Fagaras,jud. Brasov.
AMPLASARE In zona sunt amplasate preponderent case cu curte
Dotéri si relele edilitare satisfacétoare.

Ambient civilizat

Poluare fonica;

Atractivitate medie

4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact
unii cu altii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimb3
drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliard este unica iar amplasamentul siu este fix. Piefele
imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori $i cumpératori care actioneazi este
relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate, care necesitd o putere mare de
cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor,
schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa fie influentate de
tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata,
dobanzile, etc. In general, proprietitile imobiliare nu se cumpéra cu banii jos iar daci nu
exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori

influentata de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati
imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins,
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existand intotdeauna un decalaj intre cerere gi oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere
se dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de muilte ori sa
existe supraoferta sau exces de cerere §i nu echilibru. Cumparatorii $i vanzatorii nu sunt

—intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumpérare nu au loc in mod frecvent. De

multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat
disponibile sau sunt deformate. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca
investitii.

4.1. Definirea pietei specifice

In cazul proprietdtii evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-a analizat
piata specifica pentru tipul de proprietate “teren intravilan“ cu categoria de folosinta curti
constructii din Mun. Fagaras si imprejurimi.

4.2. Cererea solvabila

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

Cerererea pentru astfel de proprietati in aceasta zona este manifestata , in general, de
persoane fizice pentru utilizare rezidentiala.

4.3. 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® cu categoria de folosinta curti constructii, in
zone rezidentiale, oferta nu este foarte bogata, nu au fost gasite suficiente date de piata pentru
a putea fi aplicata ,abordarea prin piata”.

Astfel pentru evaluarea terenului s-a aplicat ,,abordarea prin extractie”, iar pentru
aplicarea acestei metode au fost gasite comparabilele ,,casa cu teren ” , pentru acest tip de
imobil, piata fiind activa in mun Fagaras:

Au fost alese 3 proprietati ,casa cu teren” prezentate in ANEXA NR. 1. si sintetizate
in tabelul de mai jos:

12
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Tabel. 1- Grila datelor de piata
Elemente de Proprietatca Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
comparatic Evaluata OFERTA OFERTA OFERTA
Convorbire Convorbire Convorbire
Telefonica: Telefonica Telefonica
0757876775 0727645875 0771338871
Suprafata teren (mp) | 283 500 830 745
Suprafata 242 160 110
desfasurata
constructie (mp)
Pret vanzare total 135.000 159.000 55.000
suprafata (E)
Pret vanzare dua 122.000 143.000 50.000
negociere (E)
Tipul comparabilei Oferta Oferta Oferta
Drept de Proprietate | Integral Integral Integral Integral
Restrictii legale
Conditii de finantare | Cash Cash Cash Cash
Conditii de vanzare | Normal Normal Normal Normal
Conditii de piata curente curente Curente Curente
Localizare Str. Trandafirilor | Zona Livezii Fagaras semicentral | Cartier Galati
Acces Asfaltat Asfaltat Asfaltat Asfaltat
Deschidere 2.8 20 30 15
Utilitati Da da da da
Cea mai buna Rezidential rezidential Rezidential Rezidential
utilizare

4.4.Echilibrul pietei

In ce priveste imobilul de evaluat se poate considera ca piata este a vanzatorilor, avand in
vedere oferta foarte mica a terenurilor rezidentiale, dar cererea este limitata datorita limitarii si

scumpirii posibilitatilor de finantare/creditare .

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

incertitudine.

Prin urmare, evaluarea noastra este raportatd in conditiile incertitudinii materiale a evaluarnii.
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5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii,
selectaté din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire i va genera ipotezele
de lucru necesare aplicdrii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabild, probabila gi legala a
unui teren liber sau construit care este fizic posibild, fundamentaté adecvat, fezabila financiar
si are ca rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urméatoarele situatii:

» cea mai buna utilizare a terenului liber

> cea mai buna utilizare a terenului construit.

Cea mai buni utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca
patru criterii. Ea trebuie sa fie:

> permisibila legal

» posibila fizic

» fezabila financiar

> maxim productiva

Principiul echilibrului spune cé relatia dintre teren si constructii si relatia dintre o
proprietate si mediu trebuie sa fie Tn 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- rezidentiala.

Utilizarea curenta se presupune a fi cea mai buna utilizare daca nu exista indicatii din
piata sau alti factori care s& conduci la concluzia cé exista o alta utilizare care ar maximiza
valoarea subiectului evaluarii

6. EVALUAREA PROPRIETATII

6.1.Procedura de evaluare

Valoarea de piatd a terenului trebuie estimaté avand in vedere cea mai buna 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 exista informatii disponibile despre tranzactii si/fsau oferte
comparabile.

> Extractia de pe piata - este 0 metoda prin care valoarea terenului este extrasa din
pretul de vanzare al unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei
constructiilor, estimata prin metoda costului de inlocuire net.

» Metoda alocirii - cunoscutd si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului
si pe principiul contributiei, care afirma ca existad un raport tipic sau normal intre valoarea
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terenului si valoarea proprietétii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati
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 catre 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 urmatoarele
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;

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

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

Metoda capitalizarii rentei funciare reprezintd o metoda prin care renta funciara este
capitalizatd cu o ratd de capitalizare adecvata extrasa de pe piata pentru a estima
valoarea de piaté a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a
dreptului de proprietate afectat de locatiune.

Daca renta contractuald corespunde rentei de piatd, valoarea estimata prin aplicarea
ratei de capitalizare (adecvate) de pe piatd va fi echivalentd cu valoarea de piata a
dreptului de proprietate.

Analiza parceldrii gi dezvoltirii este 0 metoda foarte specializata, utila 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 parcelarii si dezvoltarii este utilizata in studii de fezabilitate si in evaluéri in care
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.

Toate cele sapte metode de evaluare a terenului nu sunt altceva decat derivari 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 2022

a fost utilizatd metoda extractiei de pe piata.

Etapele parcurse:

Documentarea, studierea planurilor, a documentatiei tehnice i a actelor juridice puse la
dispozitie de proprietar,;

Inspectia amplasamentului;

Analiza informatiilor culese $i interpretarea lor

Aplicarea metodelor de evaluare;

Interpretarea si reconcilierea valorilor.
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Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au

fost: o

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

« Date si informatii referitoare la proprietatea evaluata, vecinatati, zona si

localitate,

» Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

« Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2022,

» Alte documentatii formate din:

- preturi practicate pe piata libera a terenurilor+ constructii .

In afara acestora evaluatorul a utilizat si informatii preluate din mass media de
specialitate, in special site-uri de internet cu publicitate imobiliara.

6.2.. Evaluarea terenului

Evaluarea terenului s-a facut prin metoda extractiei , comparabilele fiind extrase din
ofertele de pe piata imobiliara Mun. Fagaras si imprejurimi — vezi capitolul 4.3.0Oferta
competitive.

Extractia este o varianta a tehnicii proportiei (alocérii), in care valoarea terenului este
extras3 din pretul de vanzare a unei proprietati construite, prin deducerea valorii contributiei
constructiei, estimata prin metoda costului de inlocuire net. Valoarea rdmasa reprezinta
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 gi
valoarea totala va creste.

ELEMENTELE SPECIFICE PROPRIETATII

- Steren= 283 mp
- topografie — plana;
- forma : neregulata;
- imprejmuit: da
- stare: construit (constructii anexa )
- deschidere: 2.8 m
- Adresa: Fagaras, str. Trandafirilor, jud. Brasov

Utilizare : rezidentiala
Data evaluarii: 27.12.2022
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Scopul evaluarii: estimarea valorii de piata

Categoria de valoare adecvata scopului: valoare de piata

Determinarea valorii terenului prin metoda extractiei

Comp 1 Comp2 Comp3
Pret de vanzare (euro) 135.000 159.000 55.000
Negociere (5-10%) 122.000 143.000 50.000
Cladirea are valoare Da Da Da
Costul de inlocuire net al cladirii | 115.400 132.800 43.250
Indicatii asupra valorii terenului | 6.600 10.200 6.750
Suprafata teren (mp) 500 830 745
Indicvatii asupra valorii terenului | 13 12.3 9
(euro/mp)

Rezulta o indicatie asupra valorii terenului cuprinsa in intervaiul 9 -13 E/mp

Costul de inlocuite net al cladirilor prezentate se regaseste in — ANEXA 2.

Rezultatut final asupra valorii terenului va fi obtinut prin completarea analizei cu tehnici specific

comparatiei directe si aplicarea rationamentului profesional.

6.2.1.Determinarea valorii de piata a terenului prin metoda comparatiei

Elementele de comparatie considerate relevante au fost: drepturile de proprietate

transmise, conditille 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.

ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR - TEREN

Elemente descriptive

Subiect

Comparabila 1

Comparabila 2

0 w DA

Valoare oferta- Euro (rotunjit) 2.830 .500 10.209 6.705
Suprafata - mp 283,00 500,00 830,00 745,00
Deschiders 2.8 20,00 30,00 15,00
Valoare oferta- Euro/mp (rotunjit) 10 13,00 12,30 9,00
Discount negociere

Valoare ofertaltranzactie- Euro 13 12 9
corectata
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bre e proprietate
Corectle (%}
Corectie-- - =

Pret corectat

Conditii de finantare cash

Corectie (%)
Corectie

Pret corectat

Conditii de vanzare normal
Corectle (%)
Corectie

Pret corectat

Conditii de piata current
Corectie (%}
Corectie

Pret corectat

Localizare str. Trandafirilor

Corectio (%)

R
e . L A

Corectie

Pret corectat

13

Acces asfaltat

Coractie (%)

0

Asfaliat

0

Corectie

¢

Pret corectat

13

Corectie (%)
Corectie

Pret corectat

Deschideref adancime 28
Deschideref adancime 0,00

0,30

Corectie (%)

A0%

Corectie

Pret corectat

Corectie (%}

Corectie

Pret corectat
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE

EXPERT EVALUATOR TEREN INTRAVILAN
Corectie (%) — T — s Be - b i
-Corectie —-— - 0- —0 0
Pret corectat 10 10 8
Corectie {%) [Ty * Pl g o o T4t A
Corectie 0 0 0
Pret corectat 88 8.8 83
Corectie (%) e — > —
Corectie 00 0,0
Pret coractat 10 10
Corectis totala neta -3 A
Corectie totala neta (%) 24% 8%
Corectie totala bruta 3 4
Corectie totala bruta (%) 28% 48%
Numar corectii negative 2 2
Numar corectil pozitive 0 1
Numar elemente similare 10 8
Valoare de piata unitara estimata a J
proprietatii 10 Evro
Valoare de piata esfimata a
proprietatli 2,830 Euro

Observatii privind ajustarile realizate : |

Pretul de ofertafvanzare : nu au fost necesare ajustarl marja de negociere fiind
aplicata la intreaga prooprietate

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.

Localizarea : s-a ajustat comparabila 3 cu + 20%, cartierul Galati fiind considerat o
localizare inferioara.

Acces : Nu au fost necesare ajustari
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR TEREN INTRAVILAN

Suprafata : s-au aplicat ajustari negative comparabilelor, deoarece suprafetele acestora
prezinta un avantaj fata de proprietatea evaluata, care are o suprafata mica si poate avea

anumite restricii pentru construire. )
~-Deschidere : s-au aplicat ajustari negative celor trei comparabile, acestea fiind

superioare ca deschidere, in comparatie cu prorietatea evaluata.
Utilitati : nu au fost necesare ajustari.
Cea mai buna utilizare : nu au fost necesare ajustari ;

In urma evaluarii prin comparatia directa a rezuitat un interval de valori cuprinse intre 8,3

si 10 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 ca fiind egala cu proprietatea evaluate. Astfel valoarea de piata estimata a
terenului in urma abordarii prin comparatia vanzarilor este de: 10 E/mp (rotunijit).

VALOARE UNITARA TEREN = 10 Euro/mp ( 49,28 LEI/MP)

Valoare teren 283 mp = 283 X 10 =
2.830 EURO (13.950 lei)
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DOBRILA LILIANA

EXPERT EVALUATOR

RAPORT DE EVALUARE
TEREN INTRAVILAN

6.3. 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:

Valoarea Valoarea Valoarea Valoarea
UNITARA UNITARA TOTALA TOTALA
estimata in exprimata in Lei exprimata in exprimata in
Euro/mp (rotunjit) Euro Lei
{rotunjit) {Rotunjit)
Teren intravilan | 10 Euro/mp 49,28 lei/mp 2.830 13.950

283 mp

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

® @ & o

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

MEMBRU TITULAR ANEVAR

. A |

Ao -
o
o .
o \
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE

EXPERT EVALUATOR TEREN INTRAVILAN
ANEXE

1. Studiu de piata- comparabile « casa cu teren »

2. Fise de calcul- constructii- extractie

3. Extras CF;

4. Plan de amplasament

5. Fotografii
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ANEXA NR. 1- STUDIU DE PIATA CASA + TEREN — EXTRACTIE

COMPARABILA 1

hitps://www.storia. ro[ro.leferta/casa-si.mrtevdwanzar:easﬂo-mp_wnaslm:uuﬁgam-judetul-b:a.m
TABOO Imobillare R LA A & BT S Rt R B o T
Agenhe -; 1 . ':‘. -. - » ..‘ i "‘. . » B ! ":1: | » --v‘: I '.D ..' .‘ - ) .0.' .I‘I
0757876775 ¢ . L SRR S SRR R R R Y g h Lieg

sov-IDsaAg.html

Casa si curte de vanzare 500 mp zona Livezii Fagaras judetul Brasov
135000 €

Rataesumata2.936RONnuna R S R U T Pt < Bt L o £
D SN X, 4 Fryd sy 'G | {‘ ¢ I (R

_AV&SIGOMRON(IS%) Ve T 3.. wify” _~' Mg it - ¥
Perioada imprumutului:30 ai PR T T SRR A e R S AN R ol R
LR - ' g v (o g | ’ ‘ 4 ._'-) ;:;‘r".. af L A 2
Foloseste calculatorul de credlter ¥ 3 g ot 2 Wil S . o

Brasov { judet). Strada Livezii null, Brasov {judet), Fagaras. Brasov {judet)

Suprafata utila
180,5 m?

Suprafata construita
2416 m?

Suprafata teren (m?)
2755 m?

Numarul de bai
2

Tip proprietate
singur in curte

Anul constructiei
2004

Numarul de camere



3

Garaj/Loc de parcare
cere informatii —
Vizionare la distanta
cere informatii

Stare
nou

Descriere anunt

Casa de vanzare in Fagaras zona Livezii, cu gradina si curte, terenul are o suprafata totala de
500 mp din care suprafata utila a casei este de 180,5 mp cu un regim de inaltime de S+P+M.
Proprietatea se afla intr-o curte individuala si este compartimentata astfel: subsolul in care se
afla o pivnita racoroasa; parterul este format dintr-o baie, o bucatarie si © camera si mansarda
cu alte doua dormitoare, o baie si un balcon deschis. Imobilul ofera si un garaj de 25 mp si o
terasa deschisa la fel de spatioasa numai buna pentru a lua o pauza de la activitatile curtii.

In plus exista si o gradina care poate fi folosita pentru diferite activitati in aer liber. Casa este
construita pe structura de beton din BCU si izolata la exterior fiind foarte racoroasa vara si
calduroasa iarna, iar incalzirea se realizeaza cu centrala termica cu calorifere.

Casa se vinde la cheie complet mobilata si utilata.

Toate informatiile despre aceasta proprietate sunt afisate doar pe site-ul agentiei, intra acum
pe TABOO.ro

Cod oferta / id: P15094

Vrei mai multe informatii despre aceasta proprietate?
Suna acum la numarul de telefon: 0369.822.822 sau beep si te sunam noi.

Toate anunturile imobiliare unice si actualizate ziinic din Fagaras sunt publicate acum pe

TABQO.ro
Acceseaza acum TABOO.ro

Ai o proprietate similara de vanzare sau de inchiriat? Ai nevoie de o evaluare gratuita?
Suna acum la numarul de telefon: 0369.822.822



COMPARABILA NR. 2

https://www.imobiliare.ro/vanzare-case-vile/brasov/fagaras/casa-de-vanzare-3-camere-
XDM11101D?lista=2382260&listing=1&pagina=lista&expreczrecomandate&sursa rec=concordanta |
——————— —ista&rec ref=2382260&imoidviz i -

0727 645 875Apeleazé acun

la recenta
Fagarag, zona Central - Vezi hartd
1.135,71
€
/ mp

159.000
€

4 062 f imuleazi credit

Ascunde anuntRaporteazd anunt




Descriere

Agentia imobiliara Sweet House propune spre vanzare Villa in Fagaras in zona
semicentrala.

Imobilul este dispus pe doua nivele si se compune din:

Parter: living spatios, bucatarie, camara si baie de serviciu pe o suprafata de 70 mp.
Etaj : birou, doua dormitoare din care unul cu dressing , baie si balcon.

Dispune de foisor, garaj si beci

Completeaza proprietatea livada de pomi fructiferi pe o suprafata de 800mp de
teren citegte mai putin

Specificatii

D Anunt: XDM111017Actualizat tn 17.11.2022

Nr. camere:4

Suprafaia utila: 140 mp
Suprafaia desfaguratad: 160 mp
Nr. bucatarii:1

Nr. bai:2

Nr. bailcoane:1

Nr. terase:1

Suprafata teren:830 mp

Nr. fronturi:4

Front stradal:30 m

invelitoare acoperig:Tigla

An constructie: 2003

Structura rezistenta:caramida
Regim indltime:P+M

Nr. locuri parcare:2

Nr. garaje:1
Adauga

UTILITATI

« Utilitati generale: Curent, Apa, Canalizare, Gaz, Telefon
» Acces internet. Cablu, Fibra optica

FINISAJE

+ Podele: Parchet, Gresie
« |zolatii termice: Exterior, Interior




« Pereti: Faianta

DOTARI

« Bucatarie: Mobilata, Utilata
« Mobilat: Complet

ALTE DETALII ZONA

« Amenajare strazi: Asfaltate

ALTE DETALII PRET

Comision: 2%%

COMPARABIA NR. 3

https://homezz.ro/casa-singur-in-curte-in-fagaras-cartierul-galati-2859470.htmt

TEL: 0771338871

Urmatorul
CONSULTANT IMOBILIAR
+40771338871
ADAUGA LA FAVORITE

Casd - Vila 3 camere, Est

Casa singur in curte in Fagaras -
Cartierul Galati

55.000 EUR

Case - Vile}80 m?|3 camere
Fagaras, Brasov / Est

D 2859470






Zona

Numar camere

Vinzl sau inchirtezi?

Fune goum anunt pe MomeZZ i
3t poll avey clien]y chiar de az!

+ ADAUGA ANUNT




3
Suprafata util3

80 m?
Suprafata teren o
745 m?
An finalizare constructie
1970
Stare proprietate
De renovat

Numar niveluri imobil
mai mult de 12

Numar Bai

1
Clasa energetica

Cc
Posibilitate parcare

Da

Nr. locun parcare

3

Utilitati
Curent, Ap&, Canalizare, Gaz, Incilzire

Pret negociabil

Subsol

Casa singur in curte de vanzare in Fagaras mai exact in Cartierul Galati, insumeaza
o suprafata utita de 80 mp si o suprafata construita de 110.09 mp, are o deschidere
la strada de 27 ml si 0 are o curte libera de 635 mp.

Beneficiaza de o compartimentare ampla detinad: 1 living de 21.25 mp, 2 dormitoare,
1 bucatarie inchisa si t baie prevazuta cu geam aerisire, 2 holuri si un beci de
aproximativ 33.26 mp. In curte mai este 1 garaj cu intrare direct din strada si inca o
anexa de 30 mp.

Are toate utilitatile trase in locuinta. Nu are centrala, in schimb sobele de teracota
sunt racordate la gaz.

Ca si distanta, pana in centrul orasului faceti aproximat 10 minute (mers pe jos),
strada pe care se afla este foarte linistita in zona fiind numai case.

Pret 55000 euro/negociabil. Se poate achizitiona si prin credit ipotecar.

Detine Certificat Energetic, clasa C.

Solicita vizionarea proprietatii
Alege o data disponibila:

Vineri

30 Decembrie

Sambata

31 Decembrie
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Oficiul de Cadastru $i Publicitate Imobiliara BRASOV 2 1

:;" Biroul de Cadastru si Publicitate Imobillara Fagaras

ANCEL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

fonamry PENTRU INFORMARE o Il'
Carte Funciard Nr. 107319 Fagdras

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN [ntravilan

Adresa: Loc, Fagaras, Str Trandafiritor, Jud. Brasov

‘h]r - f::::g:,'c NI Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al[ 107319 | 283 Teren Impre_j;rﬂuft:

B. Partea |, Proprietar §i acte
Tnscrierl privitoare Ia dreptul de proprietate 5l alte drepturi reale Referinte

20430 [ 23/08/2022 -
Act Notarial nr, 24_38, din 22/_083022 emls de Popa r»larla Cristina; i
g e “infinteazs cartea funciara 107319 a imobilului cu numarul TR ,
. B1 :cadastral 107319 / UAT Fagdras, rezultat din dezmembrarea imobilulut
- 'cu numary! cadastral 107261 inscris In cartea fynciara 107261, ol . g
Act Administrotiv. nr, 197, din 26/05/2 amis de FAGARAS-documentsli@ cadastrala intocmita de
persuand fizice autorizath, avizatd de serviclul cadastrui Act Administrativ nr. 38136, din 30/05/2022 emis,
|do UAT FAGARAS; Act Administratiy nr 39427, din 06/06/2022 emis de UAT FAGARAS; Act Administrativ nr

[38136/3_ din 15/06/2022 gm'g; de UAT FAGARAS: . .. . —— SS——
gy |Intabulere, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actualal Al |
1 aae - . . NSO ST S

,.lL"i!.'“!GlE'EL-!!Q‘.‘!‘A& Cir;4384419, DOMENIUL PRIVAT Cd
] DBSERVATII: pozitle transcrisa din CF 107261/Figdrag, Inscrisa prin inchelerea nr. 13950 din 09/06/2022;
C. Partea lll. SARCINI . =

Inscrer] privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referi
de garantie si sarcini eferinte

U SUNT

O33NLFY52
3/ —A




i Fagar
Carte Funciard Nr. 107319 Camuna/Om;/MFL@P-w—'-M
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren |
|__Nrcadastral  [Suprafata (mp)* Observalii / Referinte :—J
- 107319 283 =M e———

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALI LINWARE MOGIL _1’—__
;.
9
?
107319
|
3
] IBING 4
105912
,l
l — ~. _/ ——— o
Date referitoare la teren —
Categor S f. - " ;
gr: fo[jsgnt‘; :,'}'E?, u:)nr]ap)ata ’ Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referint®
curti . . o
r ! constrisctii oA ! 283 ’ - e
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct, tungime segment
fnceput sfarsit i~ (m)
s 20 12.176
Y 1 = 9.476
3 a el 11.978
4 .15 6.222
5 P ) 14.69
6 7 - 10.943




Carte Funciard Nr. 107319 Comuna/Orag/Municipiu: Fagaras

s Distonta dintre puncte este formatd din sagmente cumy

Certific ¢3 prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din ¢

birou.

Prezentult axtras de carte funciara
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor,

Punct Punct Lungime segment
nceput sfarsit 1= {m)

7 8 2.849

8 9 10.94

9 1 9.256

% (lngimlle sogrrentelor sunt detarminote in planul de pro

aciie Stareo 70 gi sunt rotunjite ia 1 millmetru,
fato ce sunt mal mici decdt valoarea 1 milimetry.

artea funciard orlginald, pastrata de acest

aste valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin

susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
$.a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de pub

Asistent Registrator, Referent,

Data solutiondrii,

26-08-2022

Data eliberaril,

i_f

ADRIANA COJOCARIU

{parafa si semnatura}

iar informatiile prezentate sunt

licltate imobiliaré cu codul nr. 222,

{parafa si semndtura)



D octie glen - Rty » o+

€ 3 T 8 3e0oideist ccismprialisnideiate it
[ — EL P g o Earadi-we. (0 M Momepme Tl B2 OB et - o

A . e 5 Xy _ == . = " -~ 4 - 0 -







19] 09€vT 04n3 0g8'¢ 19] 0S6°€T ‘dw £87 ap L8 Ju Jojuyepuel] iys
ejejesdns U ugjiaRIIUL UBJRY | ‘seseBeq | B3enys 1I3IINIISUOD
‘seieBeqd HIEL0T WU 4D juaisje’lo)lyepuel) 1
mnedudosd
j37 U1 dJezuea ejuaiae ezipadx3 ugjlARI U
3p B|BI0] B|RUY) BIEO|RA 0OYN3 Ui ieojep uud e3qels eaJROlRA 1) a1eq U313} INJNJIQOWI eSBUPY 149 ‘YN

f

L TTTPrrrr e \...... Ju ..—QI ﬂ_ F4 exauy




CONSILIUL LOCAL AL COMISIA 2
MUNICIPIULUI FAGARAS COMISIA DE ORGANIZARE §1
DEZVOLTARE URBANISTICA,
REALIZAREA LUCRARILOR— -+ - —— -
PUBLICE, PROTECTIA MEDIULUI
INCONJURATOR, CONSERVAREA
MONUMENTELOR ISTORICE $I DE
ARHITECTURA

AVIZNR. __ 0 1/f01.2023

In aplicarea prevederilor art.136 din 0.U.G.nr.57/2019 privind Codul administrativ
Comisia de specialitate nr.2 AVIZEAZA (NU AVIZEAZA) favorabil proiectul de
hotérare privind:

- aprobarea vAnzirii prin negociere directd a imobilului teren - intravilan,
proprietatea Municipiului Figiras - domeniu privat, situat in Figarag, str. Trandafirilor,
teren inscris in CF nr. 107319 Fagiras, in suprafati de 283 mp, aferent constructiei- casd,
situata in Fagaras nr 87, proprietate persoane fizice.

Amendamente propuse:

S
B

-]
-

PRESEDINTE, SECRETAR,
Popa Ovidiu Suteu Marilena

/

Cod: F-18 i £-7



CONSILIUL LOCAL AL COMISIA 6
MUNICIPIULUI FAGARAS COMISIA DE TURISM, RELATII
EXTERNE SI INTEGRARE
- ‘e _ .EUROPEANA - .

AVIZNR. L 1.J/.01.2023

In aplicarea prevederilor art.136 din 0.U.G.nr.57/2019 privind Codul administrativ
Comisia de specialitate nr.6 AVIZEAZA (NU AVIZEAZA) favorabil proiectul de
hotérare privind: [LnansnuUs-as

- aprobarea véinzirii prin negociere directdi a imobilului teren - intravilan,
proprietatea Municipiului Figiras - domeniu privat, situat in Fégiras, str. Trandafirilor,
teren inscris in CF nr. 107319 Figiras, in suprafaji de 283 mp, aferent constructiei- casd,
situata in Fagaras nr 87, proprietate persoane fizice.

Amendamente propuse:

PRESEDINTE, SECRETAR,
Biza Radu Polmolea Cyrina-Cornelia
Ar‘ "‘ "\ ) g -

/-

Cod: F-18



CONSILIUL LOCAL AL COMISIA 5

MUNICIPIULUI FAGARAS COMISIA PENTRU ADMINISTRATIA
PUBLICA LOCALA, JURIDICA, — - ——
APARAREA ORDINII PUBLICE,
RESPECTAREA DREPTURILOR SI
LIBERTATILOR CETATENESTI,
PROBLEMELE MINORITATILOR

AVIZNR. oo 135.01.2023

In aplicarea prevederilor art.136 din 0.U.G.nr.57/2019 privind Codul administrativ
Comisia de specialitate nr.5 AVIZEAZA (NU AVIZEAZA) favorabil proiectul de hotarare

privind:
- aprobarea vAnzirii prin negociere directi a imobilului teren - intravilan,
proprietatea Municipiului Figiras - domeniu privat, situat in Figarag, str. Trandafirilor,

teren inscris in CF nr. 107319 Figiras, in suprafatd de 283 mp, aferent constructiei- casa,
situata in Fagaras nr 87, proprietate persoane fizice.

Amendamente propuse:

pe W\O%e [e /MQ/'C@Z i

PRESEDINTE, SECRETAR,

Paicu Cristina-Cornelia - ng— (3
r’f . ,','7": - \\- 3 m T‘——\
’ | . ”
( ._/‘_(_; //

Cod: F-18 /




CONSILIUL LOCAL AL COMISIA 1
MUNICIPIULUI FAGARAS COMISIA DE STUDIIL, PROGNOZE
ECONOMICO-SOCIALE, BUGET
——FINANTE SIADMINISTRAREA — .
DOMENIULUI PUBLIC SI PRIVAT
AL MUNICIPIULUI

AVIZNR. L fo1.2023

in aplicarea prevederilor art.136 din 0.U.G.nr.57/2019 privind Codul administrativ
Comisia de specialitate nr.] AVIZEAZA (NU AVIZEAZA) favorabil proiectul de

hotarare privind:

- aprobarea vanzirii prin negociere directd a imobilului teren - intravilan,
proprietatea Municipiului Figiras - domeniu privat, situat in Fagiras, str. Trandafirilor,
teren inscris in CF nr. 107319 Figiras, in suprafaii de 283 mp, aferent constructiei- casa,
situata in Fagaras nr 87, proprietate persoane fizice.

Amendamente propuse:

PRESEDINTE, SECRETAR,
Dobria Florin-Emanuel Paicu Cornelia-Cristina

Cod: F-18



