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e PROIECT
HOTARAREA nr. ..........
Din data de ..................
- privind aprobarea vanzarii directe, cu respectarea dreptului de preemtiune, a cotei de 1/3 din imobilul
casd de locuit, situat in Fégiras str. Oltului, nr. 22, jud. Brasov identificat in CF 102758 Fagaras, aflat in
proprietatea privatd a Municipiului Figiras

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedinti................ "

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Fagaras nr. 54562/16.10.2026
si Raportul Compartimentului de specialitate al serviciului patrimoniu nr. 54562/1/16.10.2026, prin care
se propune aprobarea vanzarii directe, cu respectarea dreptului de preemtiune, a cotei de 1/3 din imobilul casi de
locuit, situat in Fagéras str. Oltului, nr. 22, jud. Brasov identificat in CF 102758 Fagaras, aflat in proprietatea
privatd a Municipiului Fagaras

Viézénd avizele comisiilor de specialitate...............ooovveueverererereree, ,

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

Avand in vedere cererea nr. 27599/03.02.2025 a coproprietarului imobilului

Tindnd seama de Raportul de evaluare nr 2046/2026 intocmit de citre evaluator autorizat
ANEVAR

Avand in vedere prevederile:

- Art 1.828 alin 2 Cod civil, 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. 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 din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ:

HOTARASTE:

Art.1: Se aproba vanzarea directa, cu respectarea dreptului de preemtiune, a cotei de 1/3 din imobilul
casd de locuit, situat in Fagaras str. Oltului, nr. 22, jud. Brasov identificat in CF 102758 Fagaras, aflat in
proprietatea privatd a Municipiului Fagaras catre coproprietarul constructiei, potrivit anexei 2.

Art. 2: Se insuseste Raportul de evaluare nr 2046/2026 intocmit de catre evaluator autorizat
ANEVAR, intocmit in vederea vanzarii cotei parti de 1/3 din imobilul casa de locuit, situat in Fagaras str.
Oltului, nr. 22, jud. Brasov identificat in CF 102758 Fagaras, potrivit anexei  nr. 1, la prezenta hotarare, ce
face parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 3. Se aproba pretul de vanzare al locuintei conform Anexei nr. 2 care este in valoare de
77.647 lei.



Art.4.

Alin. (1).Vanzarea imobilului identificat la art. 1 se va face cu plata in rate , inclusiv dobanda
aferentd, cu achitarea la data incheierii contractului de vanzare- cumpdrare in forma autentica, a unui
avans minim de 10% din valoarea de vanzare .

Alin.(2). Ratele lunare pentru achitarea locuintei se esaloneaza pe o perioada de 5 ani, 1a care se
adaugd dobanda anuala, care acopera dobanda de referinta a Bancii Nationale a Romaniei, si se aplica la
valoarea rdmasi de achitat. Dobanda de referinta a Bancii Nationale a Romaniei este cea valabil la data
incheierii contractului de vanzare -cumparare si rimane neschimbati pe intreaga durata a contractului.

Alin.(3).Ratele se vor achita lunar, pana la data de 30/31 a lunii in curs. [ 1]

Alin.(4). In cazul nerespectirii la termenele stabilite a ratelor, cumparétorul va plati majorari de intirziere
de 1% din cuantumul obligatiei neachitate in termen, calculata pentru fiecare luna sau fractiune de luna, incepand
cu ziua imediat urmatoare termenului de scadenta si pana la data stingerii sumei datorate, inclusiv .

Art.5: Cumparatorul are obligatia de asuporta cheltuielile aferente raportului de evaluare in
valoare de 1.200 lei si pe cele ocazionate cu perfectarea contactului de vanzare- cumparare in fata
notarului public

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

Art.7: Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotirari se incredinteazd Primarul
Municipiului Fagaras prin Serviciu Patrimoniu.

INITIATOR VIZ T LEGALITATE
PRIMAR SECRETAR GENERAL
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RAPORT AL COMPARTIMENTULUI DE SPECIALITATE
LA PROIECTUL DE HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL
- privind aprobarea vanzarii directe, cu respectarea dreptului de preemtiune, a cotei de 1/3 din imobilul cas#
de locuit, situat in Figdras str. Oltului, nr. 22, jud. Brasov identificat in CF 102758 Figiras, aflat in
proprietatea privatd a Municipiului Figiras

Avand in vedere cererea nr 27599/03.02.2025 formulati de coproprietarul tabular al imobilului— casi
de locuit, care apartine domeniului privat al municipiului Fagiras, situat in Fagaras, str. Oltului nr 22,
identificat in CF 102758 Fagaras

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, intrucat asupra acestui
imobil municipiul are o cota parte de 1/3, restul fiind in proprietatea unor persoane fizice,

Bunul imobil ce face obiectul proiectului de hotarare nu este afectat de notificari formulate in baza
Legii 10/2001.

Procedura de vanzare propusa, este vanzarea directa, coproprietarul avand un drept de preemiune la
vanzare, iar pretul stabilit prin raport de evaluare, intocmit de citre expert autorizat ANEVAR.

Avénd in vedere ca pretul de piata al imobilului stabilit prin Raportul de evaluare nr 2046/2026 este de
232.940 lei

Pretul de vanzare va fi de 77.647 lei (1/3 din totalul de 232.940 lei, suma stabilita prin raport de
evaluare ), existand is posibiliattae cumpararii inrate pe 5 ani a imobilului..

Propunem spre dezbatere si aprobare vanzarea directe, cu respectarea dreptului de preemtiune, a cotei
de 1/3 din imobilul casa de locuit, situat in Fagaras str. Oltului, nr. 22, jud. Brasov identificat in CF 102758
Fagéras, aflat in proprietatea privata a Municipiului Fagaras

NR. FUNCTIA SI NUMELE SI DATA SEMNATURA
CRT. ATRIBUTIA PRENUMELE _ e
1. | Sef serviciu patrimoniu ELENA TANASE 16.10.2026 gl

~ e~

2. | Intocmit, consilier LAURA BARBATEI
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Nr. 54562/1/16.10.2026

REFERAT DE APROBARE
LA PROIECTUL DE
HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL
- privind aprobarea vanzarii directe, cu respectarea dreptului de preemtiune, a cotei de 1 /3 din
imobilul casd de locuit, situat in Figéras str. Oltului, nr. 22, jud. Brasov identificat in CF 102758
Fagdras, aflat in proprietatea privatd a Municipiului Figiras

Avand in vedere cererea nr 27599/03.02.2025 formulata de coproprietarul tabular al
imobilului~ casd de locuit, care apartine domeniului privat al municipiului Fagaras, situat in
Fagaras, str. Oltului nr 22, identificat in CF 102758 Fagaras

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, intrucat asupra
acestui imobil municipiul are o cota parte de 1/3, restul fiind in proprietatea unor persoane fizice,

Bunul imobil ce face obiectul proiectului de hotarare nu este afectat de notificari formulate
in baza Legii 10/2001.

Procedura de vanzare propusa, este vanzarea directa, coproprietarul avand un drept de
preemiune la vanzare, iar pretul stabilit prin raport de evaluare, intocmit de citre expert autorizat
ANEVAR.

Avand in vedere ca pretul de piatd al imobilului stabilit prin Raportul de evaluare nr
2046/2026 este de 232.940 lei

Pretul de vanzare va fi de 77.647 lei (1/3 din totalul de 232.940 lei, suma stabilita prin raport
de evaluare ), existand is posibiliattae cumpararii inrate pe 5 ani a imobilului..

Propunem spre dezbatere si aprobare vanzarea directe, cu respectarea dreptului de
preemtiune, a cotei de 1/3 din imobilul casd de locuit, situat in Fagaras str. Oltului, nr. 22, jud.
Brasov identificat in CF 102758 Fagaras, aflat in proprietatea privata a Municipiului Fagaras

PRIMAR
GHEORGHE SUCACIU
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,/ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliarda BRASOV [ Nr. cerere 36506
-’/ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Fagaras ] LZiua ;’g s
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.ANCBL} Ex-rRAS DE CARTE F UNCIARA Cod verificare
ST TR PENTRU INFORMARE liiiiiii“
Carte Funciara Nr. 102758 Fagaras |III Ilml
A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan Nr. CF vechi:1841

Adresa: Jud. Brasov, UAT Fagaras, Loc. Fagaras

Nr. INr. Nr.
C:t Nr, ;::::;g%lc " Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
A1 [TOP: 681/b/1/172, 222
682/b/1/1/2,
683/b/1/1/2,
684/b/1/1/2
Constructii
crt | Nrcadastral Adresa Observatil / Referinte

Nr. topografic
A1.1 [Top: 681/b/1/1/2,(),q Brasov, UAT Fagaras, Loc. Fagaras| Constructie veche

682/b/1/1/2,
683/b/1/1/2,
684/b/1/1/2
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
28277 / 18/09/2024
Act Notarial nr. 2375, din 17/09/2024 emis de Popa Maria Cristina;
Intabulare, drept de PROPRIETATEintretinere, ca bun comun, in Al,Al.l

BS5 |conditiile art.339 Cod civil, in nudd proprietate, dobandit prin
Conventie, cota actuala 2/3
1) PLESA ALIN-MIHAI
.| 2) PLESA GIORGIANA-MADALINA
16052 / 30/04/2025
Act Administrativ nr. 56 - Hotarare, din 31/03/2025 emis de Municipiul Fagaras; Act Administrativ nr. 37449,
din 14/05/2025 emis de Municipiul Fagaras; Act Administrativ nr. 36147, din 29/04/2025 emis de Municipiul
Fagaras;
B6 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Leége, cota actuala Al, Al.l

1/3

1) MUNICIPIUL FAGARAS, DOMENIUL PRIVAT

C. Partea lil. SARCINI

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

28277 / 18/09/2024

Act Notarial nr. 2375, din 17/09/2024 emis de Popa Maria Cristina;

Intabulare, drept de UZUFRUCT VIAGER, dobandit prin Conventie, cota Al, Al.l
actuala 2/3

i

€3

1) FOLEA CORNELIA

Intabulare, drept de IPOTECA LEGALA, Valoare: pentru garantarea Al, Al.l
C4 |platii rentei In bani, corespunzatoare intretinerii neexecutate, conform
art.2386, alin.4 din Codul Civil, dobandit prin Lege, cota actuala 2/3

1) FOLEA CORNELIA

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1



Carte Funciara Nr. 102758 Comuna/Orags/Municipiu: Figaras
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren

Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
Top: 681/b/1/1/2, 222
682/b/1/1/2,
683/b/1/1/2,
684/b/1/1/2

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata . .
crt [ folosints |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti DA 222 R R 681/b/1/1/2,
constructii 682/b/1/1/2,
683/b/1/1/2,
_ 684/b/1/1/2
Date referitoare la constructii
5 Destinatie Situatie @ ;
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referlngg
Top: constructii de Constructie veche
681/b/1/1/2, locuinte
Al.l 682/b/1/1/2, - Cu acte
683/b/1/1/2,
684/b/1/1/2

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

Verificarea corectitudinii i realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
06/10/2026, 11:12

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2/din 2

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1




Qbog i Domnule primar, ,
MUNICIPIUL FAGARAS

N 4T D95
Ziue_0> Luna. O Anul 25

Subhsemnatul Plesa Alin Mihai , legitimat cu C.l. seria * ,Nr 4 _.. ,CNP
, cu domiciliul in Localitatea Beclean , Comuna Beclean nr. 270, Telefon
si Plesa Madalina Giorgiana , legitimata cu C.l. seria , Nr. - , CNP
. cu domiciliu in Localitatea Beclean , Comuna Beclean nr.270.

Cu drept de proprietate cota 2/3 din extrasul de Carte Funciara nr. 102758 atasat la
cerere , situat pe strada Oltului nr. 22, Statul Roman figureaza proprietar pe 1/3, aceste
provenind din conversia CF1841 .

Va rog sa faceti analiza si evaluare a terenului aflat in CF nr.102758 acestea fiind
necesare pentru reintregirea suprafetei .

Multumim !

Plesa Alin-Khjhai ' Data
02.0) 0024

Plesa Madalina Giorgiana




DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR CASA DE LOCUIT|

RAPORT DE EVALUARE
Nr. 2046

PROPRIETATEA EVALUATA :

Constructia CASA inscrisa in Cartea Funciara 102758 Fagaras, sub Al.1., cu nr.
Top 681/b/1/1/2, 682/b/1/1/2, 683/b/1/1/2, 684/b/1/1/2, amplasata in in Fagaras, str.
Oltului, nr. 22, jud. Brasov

BENEFICIAR:
PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS

DATA EVALUARII: 20.08.2026

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
Membru titular ANEVAR
Legitimatia nr. 12154



DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR CASA DE LOCUIT

SINTEZA EVALUARII

e TIPUL DE PROPRIETATE
Proprietate imobiliara rezidentiala — casa de locuit (locuinta individuala).
e DESTINATAR SI BENEFICIAR

MUNICIPIUL FAGARAS, cu sediul in municipiul Fagaras, str. Republicii nr. 3, jud. Brasov, cod
postal 505200, CUI 4384419, reprezentat legal prin Primar — Gheorghe Sucaciu, in calitate de
Beneficiar si Destinatar al raportului de evaluare.

e EVALUATOR

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

. OBIECTUL EVALUARII

Obiectul evaluarii il constituie constructia cu destinatia de locuinti, inscrisa in CF nr. 102758
Fagaras, sub Al.1, identificata prin nr. top. 681/b/1/1/2, 682/b/1/1/2, 683/b/1/1/2 si 684/b/1/1/2, situati
in municipiul Fagaras, str. Oltului nr. 22, jud. Brasov.

Conform CF, constructia este evidentiata ca ,,constructie veche”, fiind amplasata pe un teren intravilan
de 222 mp, categoria de folosinta curti-constructii.

UTILIZAREA DESEMNATA

Utilizarea desemnata a evaluarii este estimarea valorii de piata a proprietitii imobiliare descrise
anterior, in vederea vanzarii.

e DATA EVALUARII

Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de : 20.08.2026



DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR CASA DE LOCUIT

REZULTATUL EVALUARII

Aviénd in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestora si informatiile de piatd care au stat la baza aplicarii lor, si pe de alta parte scopul evaluarii si
caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaluarii, in opinia evaluatorului valoarea de piati estimata
a proprietatii imobiliare descrise este cea obtinuta prin abordarea prin piata:

Valoare de piata VALOARE LEI VALOARE EURO |

Constructie 232.940 44.340

Data evaluarii: 20.08.2026
Cursul de schimb utilizat: 1 euro = 5,2535 lei

Considerente privind valoarea

« valoarea de piaté a fost estimatd in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor, adoptate
de ANEVAR - editia 2025;

« opinia asupra valorii este valabila exclusiv la data evaluarii si in conditiile ipotezelor si
limitérilor prezentate in raport;

» valoarea estimata reflecta conditiile pietei existente la data evaludrii;

e valoarea estimata nu include TVA.

DOBRILA LILIANA
Expert Evaluator
Membru Titular ANEVAR



DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

RAPORT EVALUARE
CASA DE LOCUIT

2. TERMENII DE REFERINTA

2.1. Prezentarea evaluatorului

2.2.Utilizatorul desemnat

2.3. Obiectul evaluarii

2.4. Moneda raportului

2.5 . Utilizarea desemnata

2.6. Bazele evaluarii, tipul valorii estimate

2.7. Data evaluarii

2.8. Inspectia proprietatilor

N 9 & N

2.9. Sursele de informatii utilizate

Error! Bookmark not defined.

2.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevante

Error! Bookmark not defined.

6. Evaluarea proprietatii

2.11. Descrierea raportului de evaluare 8
2.12. Restrictii de utilizare 9
2.13. Datele de intrare semnificative privind factorii ESG 10
2.14. Procedura de verificare a calitiitii procesului de evaluare 10
2.15. Conformitate cu legislatia privind prevenirea si combaterea spalarii banilor 10
2.16. Declararea conformitatii cu SEV 11

3. PREZENTAREA DATELOR 11
3.1. Date despre zoni si localizare 11
3.2. Identificarea proprietitii 12
3.3. Aspecte juridice. Dreptul de proprietate 12
3.4. Descrierea constructiei 12
3.5. Amplasament, caracteristici si utilititi 13

4. Analiza pietei imobiliare 13
4.1. Definirea pietei specific 14
4.2. Cererea solvabila 14
4.3. Oferta competitiva 14
4.4. Echilibrul pietei 16

5. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR 16
5.1. Cea mai buna utilizare 16
17

6.1. Evaluarea terenului 17
6.2.METODE DE EVALUARE 23
6.2.1.Abordarea prin piata — metoda comparatiei directe ................cooooiiiiiiiiiiiece et | 9 R TP 23
6.2.2. Abordarea prin cost 28

7. Rezultatul evaludrii. Opinia evaluatorului. Selectarea valorii. 30
32

ANEXE




DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR CASA DE LOCUIT,

2. TERMENII DE REFERINTA
2.1. Prezentarea evaluatorului

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

evaluator.imobiliar@yahoo.com .

Certificarea evaluatorului

e Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

e 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;

e Nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea care constituie obiectul acestui

raport $i nu am nici un interes personal fata de vreuna din partile implicate;

e 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;

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

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

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

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

EVALUATOR: EC. DOBRILA LILIANA



DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR CASA DE LOCUIT

2.2 .Utilizatorul desemnat

e DESTINATAR SI BENEFICIAR

MUNICIPIUL FAGARAS, cu sediul in municipiul Fagaras, str. Republicii nr. 3, jud. Brasov, cod
postal 505200, CUI 4384419, reprezentat legal prin Primar — Gheorghe Sucaciu, in calitate de
Beneficiar si Destinatar al raportului de evaluare.

2.3. Obiectul evaluarii

Obiectul evaludrii il constituie constructia cu destinatia de locuinta, inscrisa in CF nr. 102758
Fagaras, sub Al.1, identificata prin nr. top. 681/b/1/1/2, 682/b/1/1/2, 683/b/1/1/2 si 684/b/1/1/2, situata
in municipiul Fagaras, str. Oltului nr. 22, jud. Brasov.

Conform CF, constructia este evidentiata ca ,,constructie veche”, fiind amplasata pe un teren intravilan
de 222 mp, categoria de folosintd curti-constructii.

2.4. Moneda raportului
Opinia finald a evaluarii este prezentata in EURO si in LEI

Cursul valutar la data evaluarii : 1 Euro = 5,2535 lei ;
2.5 . Utilizarea desemnata

Utilizarea desemnatd a evaluarii este estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare descrise
anterior, in vederea vanzarii.

2.6. Bazele evaluarii, tipul valorii estimate
Standardele de care s-a tinut seama la elaborarea prezentului raport sunt: STANDARDELE DE
EVALUARE A BUNURILOR editia 2025.

-SEV 100 - Cadru general(IVS 100 )

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

-SEV 103 - Abordari in evaluare (IVS 103)

-SEV 104 - Informatii si date de intrare (IVS 104)
-SEV 105 - Modele de evaluare (IVS 105)

-SEV 106 - Documentare si raportare (IVS 106)

-SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
6
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-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 au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si
fara constrangere.

2.7. Data evaluarii
Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de : 20.08.2026

2.8. Inspectia proprietatilor

Proprietatile imobiliare evaluate au fost inspectate personal de cétre evaluator la data de 17.08.2026, in
prezenta unui reprezentant al beneficiarului, in vederea identificarii amplasamentului, a caracteristicilor
fizice, a accesului si a stdrii generale a terenurilor.

Inspectia a avut caracter vizual, fara efectuarea unor investigatii geotehnice, topografice sau de mediu.
In absenta unor informatii contrare, proprietaea a fost considerata lipsita de conditii ascunse sau
neaparente ale solului si subsolului care ar putea influenta valoarea de piata estimata.

2.9. Sursele de informatii utilizate

La elaborarea prezentului raport de evaluare au fost utilizate urmatoarele informatii, documente si surse:

o extrasul de carte funciara pentru informare aferent imobilului inscris in CF nr. 102758 Fagaras;

o informatiile si fotografiile obtinute cu ocazia inspectiei proprietatii;

« informatiile furnizate de beneficiar privind caracteristicile, starea si utilizarea constructiei;

e Standardele de evaluare a bunurilor, adoptate de ANEVAR, editia 2025;

e cursul de schimb leu/euro valabil la data evaluarii;

« informatii privind piata imobiliara locala si ofertele de vanzare pentru proprietati rezidentiale
comparabile, preluate de pe platformele Imobiliare.ro, Storia.ro, OLX.ro si Publi24.ro;

» instrumente bazate pe inteligenta artificiala, utilizate ca suport in procesul de documentare,
structurare, redactare si verificare a informatiilor din raport. Utilizarea acestora a avut caracter
auxiliar, toate informatiile, analizele, ajustérile si concluziile fiind verificate si asumate de
evaluator.

Evaluatorul a considerat informatiile si documentele furnizate ca fiind autentice, corecte si complete,
fara efectuarea unor verificari juridice, cadastrale sau tehnice suplimentare, in afara celor necesare
procesului de evaluare. Responsabilitatea privind autenticitatea si continutul documentelor revine
emitentului si beneficiarului.

Responsabilitatea profesionala pentru continutul raportului, aplicarea metodologiei de evaluare si
concluzia asupra valorii apartine in exclusivitate evaluatorului.
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2.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevante

La baza evaluarii stau urmatoarele ipoteze si ipoteze speciale, formulate in conformitate cu Standardele
de evaluare a bunurilor, adoptate de ANEVAR - editia 2025. Concluziile raportului sunt valabile in
conditiile respectarii acestora.

Ipoteze

» Aspectele juridice privind proprietatea evaluata se bazeaza pe documentele si informatiile puse la
dispozitia evaluatorului, fara efectuarea unor verificari juridice suplimentare.

o Dreptul de proprietate asupra constructiei este considerat valabil, integral si transferabil, conform
documentelor analizate.

o Proprietatea a fost evaluata in ipoteza ca este libera de sarcini, litigii, revendicari sau alte drepturi
ale tertilor, cu exceptia celor evidentiate in documentele analizate si mentionate in raport.

« Identificarea constructiei, suprafetele si celelalte date cadastrale au fost preluate din documentele
puse la dispozitia evaluatorului si sunt considerate corecte.

o Constructia a fost considerata lipsita de vicii ascunse sau defecte structurale neaparente care ar
putea influenta valoarea. Inspectia efectuata de evaluator a avut caracter vizual, fara investigatii
tehnice de specialitate.

e Nu au fost efectuate masuratori cadastrale sau topografice. Se presupune ca amplasamentul si
configuratia proprietdtii constatate la inspectie corespund documentelor analizate.

« Se presupune cd nu exista servituti, restrictii, interdictii sau alte limitéri neevidentiate in
documentele puse la dispozitie care ar putea afecta utilizarea sau transferabilitatea proprietatii.

e Alegerea abordarilor si metodelor de evaluare s-a realizat in functie de natura proprietatii,
utilizarea desemnata si tipul valorii estimate.

e Valoarea estimata este valabila exclusiv la data evaluarii si reflectd conditiile pietei existente la
acea data. Modificarea ulterioara a conditiilor economice, juridice sau de piata poate determina
modificarea valorii.

e Valoarea estimata nu include TVA si nici costurile aferente unei eventuale tranzactii.

e Valoarea estimata reprezinta opinia profesionala a evaluatorului asupra valorii de piata si nu
constituie o garantie a pretului care ar putea fi obtinut in cadrul unei tranzactii.

e Raportul a fost intocmit exclusiv pentru utilizarea desemnata si nu poate fi utilizat in alt scop fara
acordul evaluatorului.

Ipoteze speciale

e Obiectul evaluarii il constituie exclusiv constructia cu destinatia de locuinta, inscrisa in CF nr.
102758 Fagaras, sub Al.1, situata in municipiul Fagaras, str. Oltului nr. 22. Terenul aferent, in
suprafata de 222 mp, nu reprezinta obiectul final al evaluarii.

« Intrucat abordarea prin piata utilizeaza proprietati comparabile de tip casi cu teren, valoarea
terenului aferent a fost estimata distinct, in scopul separarii contributiei acestuia din valoarea
proprietatii imobiliare si al determinarii valorii atribuibile constructiei.

» Caracteristicile constructiei privind anul edificarii, suprafetele, regimul de inaltime, starea si
dotarile au fost considerate conform documentelor disponibile, informatiilor furnizate de
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beneficiar si constatarilor efectuate la inspectie. Constructia este considerata edificata in jurul
anului 1920, cu regim D+P, SC de 120 mp si SCD de 200 mp.

« Inlipsa documentatiei tehnice complete privind structura, instalatiile, eventualele interventii si
lucrarile efectuate in timp, acestea au fost apreciate pe baza informatiilor disponibile si a
inspectiei vizuale.

e Nu a fost efectuata o expertiza tehnica a constructiei. Starea tehnica si de intretinere a fost
apreciatd exclusiv in scopul evaluarii si nu reprezinté o certificare privind siguranta structurala
sau conformitatea tehnica a cladirii.

» Pentru analiza de piata au fost utilizate cele mai relevante oferte disponibile pentru proprietati
rezidentiale comparabile, fiind aplicate ajustéri pentru diferentele semnificative fata de
proprietatea evaluata.

« Inlipsa unor informatii certe privind preturile efective de tranzactionare, ofertele utilizate au fost
ajustate pentru negociere, conform rationamentului evaluatorului.

o Cea mai buna utilizare a proprietatii a fost considerata utilizarea rezidentiala existenta — casa
individuala, compatibila cu destinatia constructiei si caracterul predominant rezidential al zonei.

2.11. Descrierea raportului de evaluare
Raportul de evaluare este structurat astfel:

» sinteza principalelor informatii si concluzii;

e termenii de referinta ai evaluarii;

e prezentarea proprietatilor, situatiei juridice si pietei specifice;

e analiza celei mai bune utilizari si aplicarea metodelor de evaluare;

» reconcilierea rezultatelor si concluzia asupra valorii;

e anexele care cuprind documentele de proprietate, datele de piata si fotografiile proprietatilor.

Raportul a fost transmis beneficiarului in format electronic si intr-un exemplar original, tiparit.
2.12. Restrictii de utilizare

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit pe baza documentelor si informatiilor puse la dispozitia
evaluatorului de catre beneficiar, responsabilitatea privind autenticitatea, exactitatea si caracterul
complet al acestora revenind exclusiv acestuia.

Opinia asupra valorii este valabila la data evaluarii si reflecta conditiile economice, juridice si de piata
existente la acea data. Modificarea acestor conditii poate conduce la modificarea valorii estimate,
evaluatorul neasuméandu-si responsabilitatea pentru schimbarile intervenite ulterior datet evaluarii.

Raportul de evaluare a fost elaborat exclusiv pentru utilizarea desemnata si in scopul precizat in
prezentul document. Acesta este confidential si destinat exclusiv beneficiarului si utilizatorilor -
desemnati ai raportului. Utilizarea raportului in alte scopuri, de catre alte persoane sau reproducerea
integrala ori partiala a acestuia fara acordul prealabil scris al evaluatorului se realizeaza pe raspunderea
exclusiva a utilizatorului, evaluatorul neasumand nicio responsabilitate pentru consecintele unei astfel de
utilizari.
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2.13. Datele de intrare semnificative privind factorii ESG

In cadrul evaludrii au fost analizate, in masura in care sunt relevante pentru proprietate, aspectele de
mediu, sociale si de guvernantd (ESG) care pot influenta valoarea, vandabilitatea si utilizarea imobilului.

Factori de mediu (E): proprietatea este o constructie rezidentiald veche, edificata in anul 1920, pentru
care nu au fost puse la dispozitie informatii privind performanta energetica sau certificatul energetic.
Vechimea constructiei si nivelul actual al finisajelor pot implica necesitatea unor lucrari de modernizare
si crestere a eficientei energetice.

Factori sociali (S): amplasamentul are caracter rezidential, beneficiaza de acces la infrastructura urbana
si la serviciile municipiului Fagaras, utilizarea actuala fiind compatibila cu caracterul zonei.

Factori de guvernanta (G): identificarea si situatia juridica au fost analizate pe baza documentelor puse
la dispozitie. Terenul este intravilan, categoria curti-constructii, iar constructia este inscrisa in|CF cu
destinatia de constructii de locuinte.

La data evaluarii nu au fost identificate, pe baza informatiilor disponibile si a inspectiei vizuale,
elemente ESG cu impact negativ major asupra valorii, fiind insa relevante vechimea constructiei si
necesarul potential de modernizare energetica.

2.14. Procedura de verificare a calitatii procesului de evaluare

In conformitate cu cerintele SEV 100, pe parcursul elaborarii prezentului raport de evaluare au
fost aplicate proceduri interne de control al calitatii, avand ca scop asigurarea coerentei, acuratetei si
sustinerii adecvate a concluziilor formulate. Aceste proceduri au inclus verificarea concordantei dintre
informatiile documentare si datele utilizate in analiza, controlul coerentei intre capitolele raportului,
revizuirea calculelor si a rationamentului de evaluare, precum si verificarea incadrarii metodologice in
standardele aplicabile. Totodata, in etapa de revizuire finala a fost utilizat si un instrument informatic de
suport pentru identificarea eventualelor neconcordante de redactare, logica interna sau prezentare
formala, fara ca acesta sa substituie rationamentul profesional al evaluatorului. Raportul a fost supus
unei verificari finale privind completitudinea informatiilor, consistenta concluziilor si adecvarea
acestora la scopul evaluarii.

2-15-Conformitate-culegislatiaprivind-prevenirea-si-combaterea-spatarii-bantorr—
Evaluatorul autorizat, in calitate de persoana raportatoare conform Legii nr. 129/2019 pentru prevenirea
si combaterea spalarii banilor si finantarii terorismului, cu modificarile si completarile ulterioare, declara
ca au fost respectate obligatiile prevazute de cadrul legal aplicabil. [

In cadrul procesului de evaluare, s-au efectuat urmatoarele actiuni in scopul respectarii cerintelor de
conformitate:

e - Verificarea identitatii clientului si obtinerea documentelor justificative;
10
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¢ - Aplicarea masurilor de cunoastere a clientelei (KYC), in functie de natura relatiei si de riscul
identificat;

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

e - Pastrarea documentelor conform termenelor legale;

e - Intocmirea unui dosar de evaluare care poate fi pus la dispozitia autoritatilor competente la cerere.

2.16. Declararea conformitatii cu SEV

Standardele de care s-a tinut seama la elaborarea prezentului raport sunt: STANDARDELE DE
EVALUARE A BUNURILOR editia 2025

-SEV 100 - Cadru general(IVS 100 )

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

-SEV 103 - Abordari in evaluare (IVS 103)

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

-SEV 105 - Modele de evaluare (IVS 105)

-SEV 106 - Documentare si raportare (IVS 106)

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

- GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile.

3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date despre zona si localizare
Proprietatea evaluata este situatd in municipiul Fagaras, str. Oltului nr. 22, judetul Brasov, intr-o zoni cu
caracter predominant rezidential, constituitd in principal din locuinte individuale si proprietati.cu teren

aferent.

Zona beneficiaza de acces la infrastructura si serviciile specifice municipiului Fagaras, precum si de
acces rutier corespunzator.

11
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3.2. Identificarea proprietatii

Obiectul evaludrii il constituie constructia cu destinatia de locuinta, inscrisa in CF nr. 102758 Figiras,
sub Al.1, identificata prin nr. top. 681/b/1/1/2, 682/b/1/1/2, 683/b/1/1/2 si 684/b/1/1/2.

Conform inscrierilor din cartea funciara, constructia este evidentiata ca ,,constructie veche”, fiind
amplasatd pe terenul intravilan in suprafatd de 222 mp, categoria de folosinta curti-constructii: -

3.3. Aspecte juridice. Dreptul de proprietate

Situatia juridica a proprietatii a fost analizata pe baza extrasului de carte funciar pentru informare nr.
102758 Fagaras, pus la dispozitia evaluatorului.

In cadrul evaluarii, evaluatorul nu realizeaza o verificare juridica a titlului de proprietate, informatiile
inscrise in documentele prezentate fiind considerate corecte si complete la data evaluirii.

Evaluarea se realizeaza in raport cu drepturile asupra constructiei care fac obiectul evaluarii, conform
scopului si termenilor de referinta ai raportului.

3.4. Descrierea constructiei

Constructia evaluata este o casa de locuit edificata in jurul anului 1920, amplasata in municipiul
Fagaras, str. Oltului nr. 22, intr-o zona apreciata B in cadrul localitatii.

Principalele caracteristici ale constructiei sunt:

e Destinatie: locuinta individuala;

e Anul constructiei: 1920;

e Regim de inéltime: D + P (demisol + parter);

e Suprafata construita (SC): 120 mp;

e Suprafata construita desfasurata (SCD): 200 mp;
e Zona in cadrul localitatii: B;

o Stare generala: satisfacatoare;

e Vechime: aproximativ 106 ani la data evaluarii.

Din inspectia vizuala, constructia prezinta ﬁnisaje si dotdri vechi, speciﬁce perioadei si interventiilor
realizate In timp. Sunt observabile uzura fizica si morala a finisajelor si instalatiilor, precum si
necesitatea unor lucrari de reparatii/modernizare:.

La exterior, proprietatea dispune de curte imprejmuita si amenajata gospodareste, cu alei si vegetatie.

Constructia este racordata la utilitatile disponibile in zon&, conform informatiilor furnizate si |
constatarilor de la inspectie.

12
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3.5. Amplasament, caracteristici si utilitati

Constructia este amplasata in Fagaras, str. Oltului nr. 22, pe un teren intravilan de 222 mp, cu acces din
strada.

Din inspectia vizuald, proprietatea este reprezentata de o casa de locuit veche, cu regim redus de
indltime; avand finisaje si dotéri specifice unei constructii rezidentiale mai vechi. Starea generala de
intretinere este apreciata ca satisfacatoare, fiind observabile elemente care prezinta uzura fizica si
morala.

Proprietatea beneficiaza de imprejmuire si curte amenajata gospodareste. In ceea ce priveste utilitatile,
in lipsa unor documente tehnice complete, existenta si caracteristicile acestora vor fi considerate
conform informatiilor furnizate de beneficiar si constatarilor efectuate la inspectie.

4. Analiza pietei imobiliare
Piata imobiliara 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 piatd schimba drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix. Pietele imobiliare
nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparitori care actioneaza este relativ mic,
proprietatile imobiliare au valori ridicate, care necesita 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, mirimea avansului de plata, dobanzile, etc. In general, proprietitile imobiliare nu se
cumpdra cu banii jos iar dacd nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci est¢ 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 §i rareori atins, existand intotdeauna un
decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate
sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu
echilibru. Cumpardtorii §i vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de|vanzare-
cumpdrare 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.
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4.1. Definirea pietei specific

Piata specifica este reprezentata de piata proprietatilor rezidentiale de tip casa individuala cu teren
aferent din municipiul Fagaras, precum si de piata terenurilor intravilane construibile, analizata distinct
in vederea evidentierii contributiei terenului la valoarea proprietatii.

Proprietatea analizata este situata in Fagaras, str. Oltului nr. 22, intr-o zona rezidentiald consolidata,
fiind compusa dintr-o constructie veche, edificatd in anul 1920, cu regim de inaltime S+P, SC = 120 mp,
SCD = 200 mp, amplasata pe un teren intravilan de 222 mp.

4.2. Cererea solvabila

Cererea este reprezentata in principal de persoane fizice interesate de achizitia unor case individuale cu
teren, pentru utilizare rezidentiala.

Principalii factori care influenteaza cererea sunt localizarea, suprafata terenului, suprafata si vechimea
constructiei, starea tehnica, nivelul finisajelor, accesul, utilitatile si necesarul de investitii pentru
renovare/modernizare.

Pentru terenurile intravilane, cererea este influentata in principal de amplasament, suprafata, front

4.3. Oferta competitiva

Oferta — casa + teren

Au fost identificate trei oferte de proprietiti rezidentiale situate in municipiul Fagaras, cu preturi
solicitate cuprinse intre 137.000 € si 181.000 €. Comparabilele prezinté suprafete de teren de ¢ca 300—
400 mp si suprafete ale constructiilor cuprinse intre 235-250 mp. Pentru comparabila nr. 3, suprafata
terenului nu este precizatd in anunt; aceasta a fost estimata la cca 300 mp, avand in vedere curtea libera
declarata de 200 mp si o amprenta la sol estimata la cca 100 mp.

Tabel nr. 1 — Grila datelor de piatd — Casa + teren

Elemente (.ie Proprietatea evaluata| Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3

comparatie |
[Tip informatie “Proprietate evaluata uOferti ,HOfertﬁ_ : HOfertﬁ 1. | 1
Sursa Documente/inspectie !rn:g)ggre.ro - gr(l)(l)lt:ehare.ro ~Eweed Storia.ro — BLITZ
ILocalizare [Str. Oltului nr. 22 | Zona Negoiu |Zona Cetatii |Etr. Negoiu |
ILocalitate HFégérag ]Elgéras JIFégéras J|Fégéra§ |
Pret oferta |- [137.000 € [139.000 € 1181.000 € \
Suprafata teren ”222 mp ||350 mp J|400 mp Hcca 300 mp* J
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Elementede |, ietatea evaluata| C bilal1 | C bila2 || C bila 3
comparatie p ua omparabila omparabila omparabila

sC 120 mp 235 mp I cca 100 mp* |

SCD / suprafata

construiti totali |00 ™P % clmp CEAZ D

|Suprafata utila |- [197 mp [l160 mp 1250 mp* ]

|An constructie 1920 |1976 [11980 |INeprecizat |

[Regim iniltime [S+P P + pod |[D+P+E / P+H1IE+M* [S+P+EF+M |

Stare Satlsﬁcatoare; finisaje Buri, finisath Buni Foa.rte buna; la

vechi cheie
Utilitati Disponibile Apa, Furent, gaze, ||Apa, Furent, gaze, Centrala gaz: )
canalizare canalizare complet utilata
[Front stradal = —Hg m "10 m ”Neprecizat ]
[Caracter zoni 1|Reziden1ial —zona B WIRezidengial | Central/rezidential ”Reziden;ial T

Oferta — teren intravilan

Pentru analiza separatd a terenului au fost identificate trei oferte de terenuri intravilane construibile in
municipiul Fagaras, cu suprafete cuprinse intre 500 mp si 1.401 mp si preturi unitare solicitate intre
42,83 €/mp si 88,46 €/mp.

Tabel nr. 2 — Grila datelor de piata — Teren intravilan

Elemente (.ie Proprletafea Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3

comparatie evaluata
Tip informatie E\r](;{);z;ate Oferta Oferta Oferta
Sursa CFlinspectie Imobiliare.ro — Storia.ro — Imobiliare.ro —

urs pectie i ABOO Inteligent Imob  ||RE/MAX
Localizare gg O Zona Veteranilor Zona Meltea Str. Iazul Morii
[Localitate “Fégéra§ WIF agaras JlFégérag ”Fégéras | l
|Suprafa;5 terenj|222 mp ”500 mp H1.401 mp ”cca 1.300 mp ]
[Pret total oferta | ~ |35.200 € [60.000 € [115.000€ | B
Pret unitar
oferti — 70,40 €/mp 42,83 €/mp 88,46 €/mpq »
|Regim juridic ”Intravilan ]ﬁntravilan ”Intravilan ”Intravilan ]
Destinatie Cur- . Constructii Construibil Constructii
’ constructii
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Elemente (-le Propnetafea Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
comparatie evaluata

Front stradal ”— ”Neprecizat ”25 m ”16 m

Acces Str. Oltului Acces facil ladrum  |[Neprecizat Diresk:ain g

asfaltat
xeamas Disponibile in  [|Apa, canalizare, gaze, Apd; gaze, Apa, canalizare, gaze,
Utilitati 3 . 2277 |electricitate, . . e
J zona electricitate la limita . electricitate la limita
canalizare
e Teren aferent  |[Forma regulata; PUZ |25 x 56,04 m; POT (PUZ aprobat; CU
Caracteristici . : g
casel aprobat 35% disponibil
Caracter zona S:E;d}gmlal "~ |Rezidentiala Rezidentiala Rezidentiala

Preturile prezentate reprezinti preturi solicitate de ofertanti, nu preturi confirmate prin tranzactii. in
procesul de evaluare acestea vor fi ajustate, dupa caz, pentru negociere, localizare, suprafata, acces, front
stradal, utilitati, caracteristici urbanistice si alte diferente relevante fata de proprietatea evaluata.

4.4. Echilibrul pietei

Piata proprietitilor rezidentiale individuale din Fagaras prezinta o oferta eterogena, atit in ceea ce
priveste constructiile, cat si suprafetele de teren aferente. Diferentele de pret sunt determinate in
principal de localizare, suprafata terenului si a constructiei, vechime, stare tehnica, nivelul de
modernizare si utilitati.

In cazul proprietatii evaluate, vechimea constructiei, starea si nivelul finisajelor, precum si suprafata

redusad a terenului de 222 mp comparativ cu ofertele analizate constituie elemente importante care vor fi
avute in vedere in cadrul ajustarilor de piata.

5. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR

5.1. Cea mai buna utilizare

Cea mai buna utilizare reprezinta utilizarea unei proprietiti care este fizic posibila, permisa legal
fezabila financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietétii.

In cazul proprietatii evaluate, amplasarea intr-o zona rezidentiald a municipiului Fagaras, caracteristicile
terenului intravilan de 222 mp, precum si existenta constructiei cu destinatie de locuinta sustin
continuarea utilizarii rezidentiale. Conform CF, terenul este incadrat la curti-constructii, iar constructia
este inscrisa cu destinatia ,,constructii de locuinte”.
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Avand in vedere suprafata relativ redusa a terenului, configuratia proprietitii si caracterul zonei, cea mai
buna utilizare a proprietatii, in starea actuala, este utilizarea rezidentiald — casa individuala cu teren
aferent, cu posibilitatea efectudrii unor lucrari de reparatii si modernizare.

6. Evaluarea proprietatii

6.1. Evaluarea terenului
Valoarea de piata a terenului trebuie estimati avand in vedere cea mai buni utilizare a acestuia.

Metodele recunoscute de evaluare a terenului sunt:

» Comparatia directa- este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvati atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

» Extractia de pe piati - este o metoda prin care valoarea terenului este extrasi din pretul de
vanzare al unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimata
prin metoda costului de inlocuire net.

» Metoda alocirii - cunoscuta si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului si pe
principiul contributiei, care afirma ca exista un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si
valoarea proprietatii 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 reziduali, 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, reprezentind CMBU a terenului ca fiind liber,
este cunoscutd sau poate fi estimata cu precizie;

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

¢) pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare/actualizare pentru teren/proprietate;

d) exista autorizatie de construire.

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

» Metoda capitalizarii rentei funciare reprezinti o metoda prin care renta funciara este
capitalizata cu o rata de capitalizare adecvata extrasa de pe piata pentru a estima valoarea de
piatd a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a dreptului de proprietate
afectat de locatiune.

Daca renta contractuala corespunde rentei de piata, valoarea estimata prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piata va fi echivalenta cu valoarea de piata a dreptului de
proprietate asupra terenului.

> Metoda parcelarii si dezvoltarii este o 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 utilizatd pentru evaluarea unui teren
liber, avand potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat.
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Toate cele sapte metode de evaluare a terenului nu sunt altceva decét derivari ale celor trei
abordari ale valorii oricarui tip de proprietate imobiliara, respectiv abordarea prin piata, abordarea prin
cost si abordarea prin venit.

Evaluarea terenului s-a realizat prin aplicarea metodei comparatiei directe, metoda recomandata pentru
estimarea valorii de piata a terenurilor atunci cand exista informatii suficiente privind oferte sau
tranzactii recente cu proprietati similare.

Principiul metodei constd in compararea directa a proprietatii evaluate cu proprietati similare ofertate
sau tranzactionate pe piatd, urmata de analiza si ajustarea diferentelor dintre acestea si proprietatea
evaluatd. Elementele analizate in cadrul comparatiei sunt: localizarea, suprafata, accesul, configuratia
terenului, disponibilitatea utilitatilor, caracteristicile fizice si cea mai buna utilizare.

in cadrul prezentei evaluari au fost identificate si analizate trei proprietiti comparabile ofertate la
vanzare pe piata imobiliara locala si regionala. Informatiile au fost preluate din surse publice de
promovare imobiliara si au fost considerate relevante pentru segmentul de piata din care face parte
proprietatea evaluata.

Valoarea terenului a fost estimata prin raportarea preturilor unitare ale proprietatilor comparabile la
caracteristicile terenului evaluat si prin aplicarea ajustarilor necesare pentru eliminarea diferentelor
existente intre comparabile si proprietatea analizata.

Elementele specifice terenului aferent proprietitii evaluate

e Suprafata terenului: 222 mp;

e Regim juridic: teren intravilan;

o Categoria de folosinta: curti-constructii;

e Amplasare: municipiul Fagaras, str. Oltului nr. 22, jud. Brasov;

e Zona in cadrul localitatii: B;

o Forma si configuratie: teren aferent unei proprietati rezidentiale, ocupat partial de constructie;

e Acces: direct din str. Oltului;

o Imprejmuire: teren imprejmuit;

e Amenajari exterioare: curte amenajata gospodareste, cu alei, vegetatie si zona de gradina;

o Utilitati: specifice zonei rezidentiale, conform constatarilor de la inspectie si informatiilor
furnizate;

o Utilizare actuala: teren aferent casei de locuit;

o Cea mai buna utilizare: rezidentiala, ca teren aferent unei locuinte individuale.
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ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR - TEREN
Comparabla Comparabia 3
Valoare oferta- Euro (rotunijit) 17,760 35,200 60,005 114,998
Suprafata - mp 222.00 500.00 1,401.00 1,300.00
Deschidere 10.00 15.00 20.00 | 16.00
Valoare oferta- Euro/mp 80 70.40 42.83 . 88.46
(rotunijit)
Discount negociere -0.10 -0.10 -0.10
Valoare ofertaltranzactie- Euro 63 39 80
corectata
Element de comparatie
Drept de proprietate integral egra eg
Corectie (%)
Corectie 0 0 0
Pret corectat 63 39 80
Conditii de finantare cash _
Corectie (%)
Corectie 0
Pret corectat
Conditii de vanzare normal
Corectie (%)
Corectie 0 0
Pret corectat 63 39
Conditii de piata current
Corectie (%)
Corectie 0 0 0
Pret corectat 63 39 80
Corectie (%) 10% 20% -20%
Corectie 6 8 -16
Pret corectat 70 46 64
TR
| Corectie (%) =
Corectie 0 0 0
Pret corectat 70 46 | 64
Suprafata 222 500 1,401 B
Corectie (%) 15% 35% 35%
Corectie 10 16 22
Pret corectat 80 62 86
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15 2 I |
Deschidere/ adancime 0.45 0.45 0.29 0.20
Corectie (%) [ | |
Corectie 0 0 0
Pret corectat 80 62 86
Utilitati da g Da

| Corectie (%) . - ' [

Corectie 0 0 0
Pret corectat 80 62 86

z
Corectie (%) i |
Corectie 0 0 0
Pret corectat 80 62 - 86

v i
Corectie (%) ‘
Corectie 0 0 0
Pret corectat 80.2 62.4 86.0

T —
Corectie (%) -5%
Corectie 0.0 0.0 -4.3
Pret corectat 80 62 82
Corectie totala neta 24 2
Corectie totala neta (%) 62% 3%
Corectie totala bruta 24 43
Corectie totala bruta (%) 62% 53%
Numar corectii negative 0 2
Numar corectii pozitive 2 1
Numar elemente similare 10 9
Valoare de piata unitara
estimata a proprietatii 80.0 Euro
Valoare de piata estimata a
proprietatii 17,760 Euro
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Elementele de comparatie considerate relevante in procesul de evaluare au fost: drepturile de
proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, conditiile pietei, localizarea,
suprafata, utilititile, frontul stradal (deschiderea), accesul si cea mai buna utilizare.

Justificarea ajustarilor aplicate
Discount pentru negociere — ajustare de —10%

Comparabilele utilizate reprezinta oferte active de vanzare, si nu tranzactii efectiv incheiate. Pentru
reflectarea diferentei uzuale dintre pretul solicitat si pretul probabil de tranzactionare s-a aplicat tuturor
comparabilelor o ajustare de —10%. Aplicarea uniforma a ajustarii este justificata de caracterul similar al
informatiilor disponibile si de faptul ca nu au fost identificate informatii certe privind nivelul individual
de negociere al fiecarei proprietati. In urma acestei ajustari, preturile unitare de oferta de 70 40 €/mp,
42,83 €/mp si 88,46 €/mp devin aproximativ 63 €/mp, 39 €/mp si 80 €/mp.

Dreptul de proprietate, conditiile de finantare, conditiile de vanzare si conditiile de piata — ajustare 0%

Nu au fost identificate diferente relevante intre proprietatea evaluata si comparabile in ceea ce priveste
dreptul de proprietate analizat, conditiile de finantare sau conditiile de vinzare. De asemenea, ofertele
sunt considerate reprezentative pentru conditiile de piat existente la data evaludrii. in consecinta, pentru
aceste elemente nu s-au aplicat ajustari.

Localizare — C1 +10%; C2 +20%; C3 —20%

Ajustarile pentru localizare au fost stabilite prin analiza pozitiei fiecarei comparabile in raport|cu
proprietatea evaluata, situata pe str. Oltului, tindnd seama de caracterul zonei, accesibilitate, gradul de
dezvoltare si atractivitatea pentru utilizare rezidentiala.

e Comparabila 1 — zona Veteranilor: +10% — a fost apreciata ca avand o localizare usor inferioard
proprietatii evaluate; prin urmare, pretul comparabilei a fost ajustat pozitiv cu 10%.

e Comparabila 2 — zona Meltea: +20% — prezinta o localizare inferioara proprietatii evaluate,
diferenta fiind apreciata ca mai pronuntata; s-a aplicat o ajustare pozitiva de 20%.

e Comparabila 3 — str. lazul Morii: —20% — beneficiaza de o pozitionare si de caracteristici de
amplasament apreciate ca superioare proprietatii evaluate; pentru aducerea comparabilei la
nivelul subiectului s-a aplicat o ajustare negativa de 20%.

Grila reflecta aceste ajustari si conduce, dupa corectia pentru localizare, la valori de aproximativ 70
€/mp, 46 €/mp si 64 €/mp.

Acces — ajustare 0%

Proprietatea evaluata si comparabilele beneficiaza de acces din drum asfaltat, fara a fi identificate
diferente cu impact semnificativ asupra valorii. Din acest motiv, nu s-au aplicat ajustari pentru acces.

Suprafata — C1 +15%; C2 +35%; C3 +35%
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Proprietatea evaluata are o suprafata semnificativ mai redusi decat terenurile comparabile. in grila,
suprafata subiectului este de 266 mp, fata de 500 mp, 1.401 mp si 1.300 mp pentru comparabile.

Pe piata terenurilor rezidentiale, in conditii similare, loturile de dimensiuni reduse tind sa inregistreze un
pret unitar mai ridicat, deoarece presupun un efort financiar total mai redus si sunt accesibile unui numar
mai mare de cumpdratori. In consecinta, comparabilele cu suprafete mai mari au fost ajustate pozitiv:

e CI, 500 mp: +15%, diferenta de suprafata fiind moderati;
o (C2,1.401 mp: +35%, suprafata fiind de peste cinci ori mai mare decat cea evaluati;
o (3, 1.300 mp: +35%, diferenta fiind de asemenea foarte importanta.

Procentele reflecta relatia neliniara dintre suprafata lotului si pretul unitar, ajustarea fiind mai mare
pentru C2 si C3 datorita diferentei considerabile de dimensiune. Grila aplica ajustari de +15%, +35% si
+35%. ‘

Deschidere/front stradal — ajustare 0%

Desi exista diferente intre fronturile stradale analizate, acestea nu au fost considerate suficient de
importante pentru a genera o ajustare distinctd, avand in vedere configuratia si posibilitatea de utilizare
rezidentiala a terenurilor. In grila sunt analizate deschideri de 10 m pentru subiect, respectiv 15 m, 20 m
si 16 m pentru comparabile, fara aplicarea unor corectii.

Utilitati — ajustare 0%

Atat proprietatea evaluata, cat si comparabilele beneficiaza de utilitatile necesare utilizirii rezidentiale
sau de disponibilitatea acestora, nefiind identificate diferente relevante care sa necesite cuantificarea
unei ajustari. Prin urmare, ajustarea aplicata este 0% pentru toate cele trei comparabile.

Cea mai buna utilizare si statut urban — ajustare 0%

Toate proprietatile analizate sunt terenuri intravilane, cu utilizare rezidentiala, iar cea mai buna utilizare
consideratd in analiza este compatibild cu aceasta destinatie. Nu au fost identificate diferente relevante
care sa impuna ajustéri pentru aceste elemente.

Alte ajustari — C3: —5% pentru doua fronturi

Comparabila nr. 3 beneficiazd de doud fronturi stradale, caracteristica apreciata ca superioard proprietatii
evaluate, intrucat poate asigura o accesibilitate si o flexibilitate mai buna in organizarea si valorificarea

~ terenului. Pentru eliminarea acestui avantaj s-a aplicat comparabilei nr. 3 o ajustare de —5%. |
Comparabilele 1 si 2 nu au necesitat ajustari la acest element.

Concluzie privind ajustarile

Ajustarile au fost aplicate succesiv asupra preturilor unitare ale comparabilelor, avand in vedere
diferentele relevante fata de proprietatea evaluata. Cele mai importante elemente de diferentiere sunt
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localizarea si suprafata terenului, iar pentru comparabila nr. 3 a fost avut in vedere suplimentar avantajul
celor doua fronturi stradale.

In urma ajustarilor rezulta valori unitare corectate de aproximativ 80 €/mp pentru C1, 62 €/mp pentru C2
s1 82 €/mp pentru C3. Grila indica ajustari brute de 27%, 62% si 53%, ceea ce arati ca C1 necesita cele
mai reduse ajustéri brute dintre comparabile, in timp ce C2 si C3 prezinta diferente mai importante fata
de proprietatea evaluata.

Concluzie — valoarea terenului

In urma aplicarii abordarii prin comparatia vanzarilor, valoarea de piata unitara a terenului a fost
estimatd la 80 €/mp, echivalent cu 420,28 lei/mp, la cursul de schimb de 5,2535 lei/€.

lSuprafa;é tererﬂb/aloare unitaré” Curs euro ||Valoare unitard lei/mp”Valoare teren €||Valoare teren lei|
222 mp 80 €/mp 15,2535 lei/€]420,28 lei/mp [17.760 € 93.299 lei |

6.2.METODE DE EVALUARE

In functie de natura proprietatii si de scopul evaluarii pot fi aplicate una sau mai multe metode
specifice de evaluare din cele trei abordari recomandate de standarde:
- abordarea prin piata- comparatia directa
In vederea evaluarii proprietatii ce face obiectul acestui raport s-au utilizat 2 metode: abordarea
prin piata- compatatia directe si abordarea prin cost — metoda costurilor segregate .
Pentru aplicarea celleilalte metode nu au fost gasite suficiente date de piata.

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

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

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

Metoda comparatiei directe presupune parcurgerea urmatoarelor etape:

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

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

e alegerea unor criterii de comparatie relevante si elaborarea unei analize comparative pe fiecare
criteriu;
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e compararea proprietatilor comparabile cu proprietatea evaluata, utilizand elementele de
comparatie si ajustarea adecvata a pretului de vanzare a fiecarei proprietati comparabile sau daca
nu e posibila compararea se trece la scoaterea din categoria de comparabile;

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

ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR - CASA

Elemente descriptive Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3

I

Valoare ofertaltranzactie- Euro 62,100 137,000 139,000 181,000
Numar camere 3 3 4 3
Suprafata desfasurata - mp 200 235 240 250
Suprafata utila - mp 170 197 160 200
Suprafata teren 222 350 400 300
Suprafata utila/ desfasurata 85% 84% 67% 80%
Valoare ofertaltranzactie- 695 869 905
Euro/mp util

Valoare oferta/tranzactie- 583 579 724
Euro/mp desfasurat

Observatii

Discount negociere -20% -20% -20%
Valoare ofertaltranzactie- Euro 109,600 111,200 144,800
corectata

| Suprafata supusa comparatiei |  desfasurata |

Element de comparatie

om

Drept de proprietate integral integral integral gra

Corectie (%)

Corectie 0 0

Pret corectat 109,600 111,200 144,800
T

Corectie (%)

Corectie 0 0 0

Pret corectat 109,600 111,200 144,800

Corectie (%) asion |

Corectie 0 0 0

Pret corectat- 109,600 ——-111,200 144,800 1

Corectie (%) e e o | o=

Corectie 0 0 0

Pret corectat 109,600 111,200 144,800

Localizare, acces : str. Oltului zona Negoiu zona Cetatii
Corectie (%) 10% 10%
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Corectie 10,960 0 14,480
Pret corectat 120,560 111,200 159,280
Suprafata teren 222 350 400
Valoare de piata unitara a 80 73 73
terenului Euro/mp
Corectie (%) -6% -10% -3%
~| Corectie T893 5,097
Pret corectat 112,865 99,869 154,183
Suprafata 200 “ 240
Corectie (%) 13% -14% -18%
Corectie -14,165 -13,685 -27,285
Pret corectat 98,701 86,184 126,898
BT
Corectie (%) -20% -20% -20%
Corectie -19,740 17,237 -25,380
Pret corectat 78,961 68,947 101,519
o
renovata
Corectie (%) -25% -10% -30%
Corectie -19,740 -6,895 -30,456
Pret corectat 59,220 62,053 71,063
st *
Corectie (%) i 1
Corectie 0 0 0
Pret corectat 59,220 62,053 71,063
Corectie totala neta -50,380 -713,737
Corectie totala neta (%) -36.77% -40.74%
Corectie totala bruta 72,300 102,697
Corectie totala bruta (%) 52.771% 56.74%
Numar corectii negative 4 4
Numar corectii pozitive 1 1
Numar elemente similare 5 5

_ 62,053Euro
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Elementele de comparatie considerate relevante au fost: drepturile de proprietate transmise,
conditiile de finantare, conditii de vanzare, conditiile pietii, localizare, suprafata, utilitati, front stradal,
acces. Corectiile s-au facut tinand cont de concluziile rezultate din analiza de piata si de analiza ofertelor
studiate.

Justificarea ajustérilor aplicate — abordarea prin comparatia vanzarilor — casa

Ajustérile au fost aplicate comparabilelor pentru a reflecta diferentele fata de proprietatea evaluata.
Unitatea principald de comparatie utilizata este proprietatea in ansamblu, iar suprafata supusa
comparatiei este suprafata desfasurata. Proprietatea evaluata are SCD de 200 mp, teren de 222/ mp, este
edificata in anul 1920 si prezinta finisaje in stare satisfacatoare.

Discount pentru negociere — 20%
Comparabilele reprezinta oferte de vanzare, nu tranzactii incheiate. S-a aplicat un discount de 20%
pentru a reflecta diferenta estimata dintre pretul solicitat si pretul posibil de tranzactionare.

Drept de proprietate — 0%
Dreptul de proprietate este considerat similar pentru subiect si comparabile, astfel ca nu sunt necesare
ajustari.

Conditii de finantare, vanzare si piata — 0%
Nu au fost identificate diferente semnificative intre proprietatea evaluata si comparabile privind aceste
elemente, motiv pentru care nu s-au aplicat ajustari.

Localizare — C1 +10%, C2 0%, C3 +10%

Comparabilele 1 si 3, situate in zona Negoiu, au fost apreciate ca avand o localizare usor inferioara
proprietatii evaluate de pe str. Oltului si au fost ajustate pozitiv cu 10%. Comparabila 2, zona Cetitii, a
fost considerata similara ca localizare.

Suprafata terenului - C1 6%, C2 -10%, C3 -3%

Comparabilele au terenuri de 350 mp, 400 mp si 300 mp, mai mari decat terenul proprietétii evaluate, de
222 mp. Fiind superioare din acest punct de vedere, au fost ajustate negativ, proportional cu diferenta de
suprafata.

Suprafata desafﬁsuratﬁ -C1-13%,C2 -14%,C3 -18%
Proprietatea evaluaté are 200 mp suprafatd desfasuratd, iar comparabilele au 235 mp, 240 mp §i 250 mp.
Suprafetele mai mari reprezintd un avantaj al comparabilelor, justificand ajustarile negative aplicate.

Vechime — 20%
Constructia evaluata dateaza din anul 1920, fiind semnificativ mai veche decat constructiile
comparabile. Pentru aceasta diferentd, comparabilele au fost ajustate negativ cu 20%.

Finisaje si stare — C1 -25%, C2 -10%, C3 -30%
Proprietatea evaluata prezinta finisaje vechi si o stare satisfacatoare. Comparabilele sunt in stare buna
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sau foarte buna, unele fiind renovate si modernizate. Ajustarile negative reflecta avantajul acestora fata
de proprietatea evaluata.

Alte ajustari — 0%
Nu au fost identificate alte diferente relevante care sa necesite ajustari distincte.

Concluzie privind ajustarile

In urma ajustarilor succesive rezulta valori corectate de 59.220 € pentru C1, 62.053 € pentru C2 si
71.063 € pentru C3. Comparabila nr. 2 prezintd cea mai redusa ajustare bruta, de 35,36%, si cel mai
mare numar de elemente similare, respectiv 6, motiv pentru care in grila valoarea estimata a proprietatii
a fost fundamentata la 62.053 €, rotunjit 62.100 €.

Avand in vedere cé valoarea de 62.100 € rezultata prin comparatia vanzarilor este pentru proprietatea in
ansamblu (casa + teren), iar terenul este evaluat separat la 80 €/mp, rezulta:

| Componenta proprietitii | Valoare lei || Valoare euro |
Teren — 222 mp x 80 €/mp l93.299 lei 117.760 € |
Constructie — valoare rezultata prin alocare J232.91 1 lei ||44.340 € ]
|Valoare totali proprietate — casa + teren J326.210 lei ”62.100 € |

Calcul efectuat la cursul de 5,2535 lei/€.

Formularea pentru raport:

Din evaluarea terenului si din evaluarea proprietatii in ansamblu prin abordarea prin piata rezulta o
valoare de piata estimatd a proprietatii imobiliare — cladire si teren — de 62.100 €, echivalent cu

aproximativ 326.210 lei.

Valoarea terenului aferent, in suprafata de 222 mp, estimata la 80 €/mp, este de 17.760 €, iar valoarea
alocata constructiei este de 44.340 €.
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6.2.2. Abordarea prin cost

Abordarea prin cost a fost utilizata pentru estimarea valorii constructiei existente pe proprietatea
evaluata. In cadrul acestei abordari se estimeaza costul de inlocuire al constructiei la data evaluirii, din
care se deduc deprecierile identificate si cuantificate de evaluator.

Determinarea costului de inlocuire

Costul de inlocuire reprezinta costul estimat pentru realizarea, la preturile curente de la data evaluirii, a
unei constructii cu utilitate echivalenta celei evaluate, utilizind materiale, tehnologii si solutii
constructive actuale.

Costul de inlocuire a fost estimat prin metoda costurilor segregate, prin analiza principalelor
componente ale constructiei: structurd, infrastructura, instalatii, finisaje, invelitoare si celelalte elemente

constructive.

Costurile unitare utilizate au fost stabilite pe baza informatiilor din aplicatia Kost Plus si a lucrarilor de
specialitate IROVAL mentionate in Anexa nr. 1, fiind actualizate si corectate la data evaludrii|

Calculul detaliat al costului de inlocuire este prezentat in Anexa nr. 1.

Determinarea deprecierii

Deprecierea reprezinta pierderea de valoare a constructiei fata de costul acesteia de nou. La estimarea
deprecierii au fost avute in vedere vechimea constructiei, starea tehnica observata la inspectie,
caracteristicile constructive si functionale, precum si influenta factorilor externi.

Deprecierea fizica

Deprecierea fizica reprezinta pierderea de valoare determinata de vechime, uzura, deteriorarea
elementelor constructive si a finisajelor, precum si de actiunea factorilor de mediu.

Constructia dateaza din anul 1920. Avand in vedere vechimea acesteia, durata de viata a principalelor
componente si starea constatata la inspectie, deprecierea fizica a fost estimata la 80%.

Deprecierea functionala
Deprecierea functionald reprezintd pierderea de valoare determinatd de caracteristicile constructiei care
nu mai corespund in totalitate cerintelor actuale privind functionalitatea, compartimentarea, dotérile si

solutiile constructive.

Avand 1n vedere vechimea si caracteristicile functionale ale cladirii, comparativ cu o constructie
moderna cu utilitate echivalenta, deprecierea functionala a fost estimata la 15%.

Deprecierea externa
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Deprecierea externa reprezinta pierderea de valoare determinati de factori exteriori proprietatii, asupra
carora proprietarul nu are control, cum sunt conditiile pietei locale, raportul dintre cerere si oferta si
atractivitatea zonei.

Pentru proprietatea evaluaté, deprecierea externa a fost estimata la 5%, avand in vedere conditiile
specifice ale pietei imobiliare locale.

Calculul detaliat al costului de inlocuire si al deprecierilor considerate este prezentat in Anexa nr. 1.
Concluzia abordarii prin cost

In urma aplicarii abordarii prin cost, conform calculelor detaliate prezentate in Anexa nr. 1, a rezultat
pentru constructia evaluata, dupa luarea in considerare a deprecierii fizice, functionale si externe, o
valoare de: '

46.923 €

Terenul aferent proprietatii, in suprafata de 222 mp, a fost evaluat separat prin abordarea prin piata, la
valoarea unitara de 80 €/mp, rezultand o valoare de 17.760 €.

Prin insumarea valorii constructiei cu valoarea terenului rezulta:

Componenta proprietatii H Valoare euro ]L Valoare lei 1
|C0nstruc§ie — abordarea prin cost ”46.923 € ”246.5 10 lei il
Teren — 222 mp x 80 €/mp 17760 € ~ [93.302 Iei
[Valoare totali proprietate |l64.683 € [339.812 1ei
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7. Rezultatul evaluarii. Opinia evaluatorului. Selectarea valorii

Scopul evaluarii 1l reprezinta estimarea valorii de piata a constructiei. In acest sens, terenul aferent, in
suprafatd de 222 mp, a fost evaluat separat, valoarea acestuia fiind utilizata pentru alocarea valorii intre
teren §i constructie.

Pentru estimarea valorii au fost aplicate abordarea prin piata si abordarea prin cost, rezultatele fiind
urmatoarele:

{ Abordarea ”Valoare terenHValoare construc;ie”Valoare totala proprietate]
|Abordarea prin piati[|17.760 € [144.340 € l62.100 € |
|Abordarea prin cost [[17.760 € [146.923 € l64.683 € l

La cursul de 5,2535 lei/€, rezultatele sunt:

l Abordarea “ Teren — lei ” Constructie — lei ” Total — lei l
|Abordarea prin piatd 193.302 lei 232.940 lei 326.242lei |
|Abordarea prin cost 93.302 lei 246.510 lei 339.8121ei |

In reconcilierea rezultatelor s-a acordat relevantd mai mare abordarii prin piatd, deoarece aceasta reflecta
direct comportamentul participantilor pe piata si nivelul valorilor pentru proprietiti comparabile.
Abordarea prin cost a fost utilizatd ca metoda suplimentara de verificare, rezultatul obtinut fiind apropiat
de cel rezultat prin abordarea prin piata.
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REZULTATUL EVALUARII

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor, si pe de alta parte scopul evaluarii si
caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaluarii, in opinia evaluatorului valoarea de piata estimata
a proprietatii imobiliare descrise este cea obtinuta prin abordarea prin piata:

Valoare de piata VALOARE LEI VALOARE EURO

Constructie 232.940 44.340

Cursul de schimb utilizat la data evaluarii: 1 euro = 5,2353 lei.

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

o valoarea de piata a fost estimata in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor,
adoptate de ANEVAR - editia 2025;

e opinia asupra valorii este valabild exclusiv la data evaluarii si in conditiile ipotezelor si
conditiilor limitative prezentate in raport;

o valoarea estimata reflectd caracteristicile fizice, juridice si functionale ale proprietatilor, precum
si conditiile pietei existente la data evaluarii;

« valoarea estimatd nu include TVA, cheltuielile aferente unei eventuale tranzactii si nici costurile
pentru remedierea unor probleme de mediu, cadastrale, juridice sau tehnice care nu au fost
identificate si prezentate in raport.

DOBRILA LILIANA
Expert Evaluator
Membru Titular ANEVAR

v '_,.., ISR & \ NPT
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ANEXE

1. FISA DE CALCUL- ABORDAREA PRIN COST
2.  Studiu de piata casa + teren

3.  Studiu de piata- comparabile teren

4. Extras de carte funciara

5.  Fotografii
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ANEXA NR. 2- STUDIU DE PIATA- CASA + TEREN
COMPARABILANR. 1
https://www.imobiliare.ro/oferta/casa-individuala-de-vanzare-fagaras-4-camere-275950033

TABOOro RS
4.73(25 review-uri)

0368630952
Apeleaza acum

Casa 4 camere de vanzare zona Negoiu smgur
in curte

Fagaras, Judetul Brasov- Vezi Harta
137.000 €

Rate de la 3.122 RON/luna [i simuleaz credit
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Nr. cam.:

4

Sup. utila:

197 mp

~Sup- teren:

350 mp

Tip prop.;

Casa individuala

Vezi Harta

Descriere casa |

Doresti sa achizionezi o locuinta? Vrei o casa cu 4 camere in Fagaras? |Aceasta
casa de vanzare cu 4 camere in zona Negoiu, Fagaras este alegerea potrivita pentru
tine si familia ta. Casa de vanzare cu 4 camere din zona Negoiu, Fagaras are
suprafata construita de 235 mp si suprafata utila a casei de 197 mp. S$tructura
cladirii este din caramida, are sistem de incalzire cu centrala proprie si calorifere.
Casa are un stil clasic si este de vanzare nemobilata si neutilata. Imobilul are o
curte libera de 115 mp cu locuri de parcare, spatiu pentru zona de joaca a| copiilor.
Imobilul este situat in apropiere de statii transport in comun, magazine, scoli. Casa
din zona Negoiu, Fagaras este compartimentata : ~ Parter: hol, living, 2 bai,
bucatarie, 3 dormitoare, camera tehnica; ~ Pod depozitare. Finisajele interioare sunt
clasice: ~ Usa intrare: pvc; ~ Usi interioare: pvc; ~ Tamplarie ferestre: pvc,
termopan; ~ Podele: parchet, gresie; ~ Finisaj: finisat; ~ Pereti: vopsea| lavabila,
faianta. Pret: 137.000€ Cod oferta / ID: P27888 Suna-ne acum la numarul din anunt
si afla detalii despre aceasta proprietate de vanzare din Fagaras, dar si despre alte
~ proprietati potrivite pentru tine.

Citeste mai mult
~NemobilatCurteCalorifereCentrald propriet GarajBine intretinut (Buna)—

Detalii casa

ID anunt:X5EK112U5275950033
Actualizat in: 06 Septembrie 2026
Tip tranzactie:De vanzare prin agent
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Suprafata construita:235 mp

Nr. buc&tarii:1

Nr. bai:2

Nr. fronturi stradale:2

Front stradal:18 m

An constructie:1976 (Finalizata)
Structura rezistenta:Caramida
Modalitate de plata:Cash sau Credit

Utilitati

Pereti
Vopsea lavabilaFaianta
Podele
ParchetGresie
Usa intrare
PVC
Usi interior
PVC
Izolatii termice
Exterior S
Ferestre cu geam termopan
PVCPVC
Contorizare
ApometreContor gaz
Facilitati imobil
Interfon
Utilitati
CurentApaCanalizareGazeCATV
—Internet -
Fibra optica
‘Amenajare strazi ==
Asfaltatelluminat stradalMijloace de transport in comun
Comision
2%
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COMPARABILANR. 2

https://www.imobiliare.ro/oferta/casa-individuala-de-vanzare-fagaras-central-4-camerel-1-
275545444

Simona SerbanConsultant imobiliar

SWEET HOUSE GENARDIS |
PRO

0727645875
Apeleaza acum

CASA CU ETAJ ZONA CETATII

Fagaras, Judetul Brasov- Vezi Harta
139.000 €

Rate de la 3.167 RON/Iuna [3 simuleazi credit
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Nr. cam.:
4

Sup. utila;
160 mp
Sup. teren:
400 mp

Tip prop.:

Individuala

VeziHarta

Descriere casa _
Agentia Imobiliara Sweet House propune spre vanzare casa cu etaj tip duplex in
imediata apropiere a Cetatii Medievale Fagaras Imobilul are o suprafata totala
construita de 240 mp pe o suprafata de teren de ca 400 mp si este dispus pe trei
nivele, Demisol ,Parter si Etaj La demisol gasim doua incaperi care pot fi
transformate in birouri, cabinet medical.....si o camera tehnica; La parter gasim un
hol la intrare o bucatarie, un living spatios , 0 camera de zi si o0 baie La étaj avem
doua dormitoare generoase si baie. Completeaza proprietatea o garsoniera formata

din camera si baie Posibilitate de schimb cu apartament plus diferenta
Citeste mai mult

NemobilatCentrala proprieBine intretinut (Buna)

~ID anunt:XDM11105J275545444 -
Actualizat in: 25 August 2026

Tip tranzactie:De vanzare prin agent

Suprafata construita:240 mp

Suprafata desfasurata:240 mp

Nr. bucatarii:1

40



DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR CASA DE LOCUIT

Nr. bai:2

Nr. terase:1

Nr. fronturi stradale:1

Front stradal:10 m

invelitoare acoperis:Tigla

An constructie:1980 (Finalizata)
Structura rezistenta:Altele
Etaj:Parter/1

Regim indltime:P+1E+M

Modalitate de plata:Cash sau Credit

Utilitati

Destinatie

Rezidential

Pereti

FaiantaVopsea lavabila
Podele

ParchetGresie

Ferestre cu geam termopan
Lemn

Utilitati
ApaCurentGazeCanalizareTelefon
Internet

CabluFibra opticaWireless
Amenajare strazi

Asfaltate

Vecinatati:

" Scoala/gradinita, Parc, Central, Hotel, Piata, Benzinarie, Trafic Pietonal, Fastfood,
Supermarket, Zona comerciala, Autobuz —— . ; S

Puncte de interes
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COMPARABILANR. 3

https://www.storia.ro/ro/oferta/casa-individuala-250-mp-zona-fagaras-
IDIsuS?session_long olx=1a0ad4bca54cxfedd7937&session_olx=1a0c0019737x5d5f5409

'BLITZ Romania
BLITZ

0264 333777

Inapoi
Distribuie
Salveaza

2[0MY

storia

« Solicita releveul
Casa individuala, 250 mp, zona Fagaras

181 000 €

724 €/m?
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Calculeaza rata lunara

Fagaras, Brasov
Case de vanzare

Suprafata utila:

250 m?

Numarul de camere:

5

Tip cladire:

singur in curte

Stare:

gata de utilizare

Tip proprietate:

locuinta utilizata

Liber de la:

2026-09-09

Tip vanzator:

agentie

Chirie:

fara informatii

Tip incalzire:

centrala pe gaz

Informatii suplimentare:

garajaer conditionat
Detaliile cladirii
Parcela si imprejurimi

Te muti in zona? Vecinii buni te asteapta cu super ofertel-izi in vizita

Descriere
BLITZ prezinta o casa de exceptie in inima Fagarasului, pe strada Negoiu — o proprietate finalizata la
cheie, gata de mutare, fara nicio investitie ulterioara necesara.

Despre zona
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Fagarasul este un municipiu asezat pe malul Oltului, in judetul Brasov, cu o istorie atestata inca din 1291.
Vreme de secole, orasul si Tara Fagarasului din jurul sau s-au aflat sub controlul voievozilor Tarii
Romanesti, iar mai tarziu Fagarasul a fost centrul administrativ al fostului comitat si, intre cele doua razboaie
mondiale, resedinta judetului interbelic care i-a purtat numele. Astazi este un oras de peste 26.000 de
locuitori, punct de plecare ideal spre Transfagarasan si spre traseele montane din Muntii Fagaras, ceea ce
face din zona o destinatie cautata atat pentru locuire permanenta, cat si pentru turism montan.

Descrierea proprietatii
Casa are o suprafata construita de 250 mp, dezvoltata pe patru niveluri: subsol, parter, etaj si mansarda.
La parter gasim un beci de 40 mp, un living generos de 40 mp si o baie de 6 mp.

Etajul este compus din 3 camere a cate 25 mp fiecare, un living de 40 mp, o baie principala de 15 mp, o
baie de serviciu de 6 mp, o bucatarie ampla de 30 mp, o camara de 6 mp si un balcon de 6 mp.

Mansarda ofera un balcon de 6 mp, o camera de 30 mp, precum si un pod pe intreaga suprafata, cu
potential de amenajare ulterioara.

Curtea libera, pavata, are 200 mp si beneficiaza de o copertina pentru 2 autoturisme. Proprietatea este
imprejmuita cu gard din beton si fier forjat, are poarta cu automatizare, video interfon, alarma si sistem de
supraveghere video — toate elementele unei case gandite pentru siguranta si confort.

Casa se vinde la cheie, complet utilata si mobilata, cu centrala termica noua, aer conditionat si finisaje
moderne — practic te muti cu bagajele.

Pe scurt

Suprafata construitd: 250 mp, regim subsol + parter + etaj + mansarda

Parter: beci 40 mp, living 40 mp, baie 6 mp

Etaj: 3 camere x 25 mp, living 40 mp, baie 15 mp, baie serviciu 6 mp, bucatarie 30 mp, camara 6 mp, balcon
6 mp

Mansarda: balcon 6 mp, camera 30 mp, pod pe toata suprafata

Curte pavata 200 mp, copertina 2 masini

Gard beton si fier forjat, poarta automatizata, video interfon, alarma, supraveghere video
Centrala termica noua, aer conditionat, finisaje moderne

Se vinde la cheie, complet mobilata si utilata — fara investitii ulterioare

Disponibila si pentru inchiriere, exclusiv pe termen lung

Amplasare in Fagaras, aproape de Transfagarasan si de zona turisticd montana

Pentru mai multe informatii si programarea unei vizionari, contacteaza echipa Blitz Imobiliare.

" Cod oferta / ID BLITZ: P181868
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ANEXA NR. 1- STUDIU DE PIATA- TEREN INTRAVILAN
COMPARABILA NR. 1
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-fagaras-500mp-275295310

TABOOro
4.68(21 review-uri)

0368631124
Apeleazd acum

Teren intravilan de vanzare 500 mp zona
Veteranilor

Fagaras, Judetul Brasov- Vezi Harta
35.200 €
70.40 €/ mp

Rate de la 821 RON/luna [ simulgg_?é credit

¢ PRET REDUS

Sup. teren:
s00omp—————————
_Tip:

Constructii

Vezi Harta

Descriere teren

Cauti un teren de vanzare in Fagaras? Vrei sa iti construiesti o casa? TABOO
Imobiliare iti propune spre vanzare un teren intravilan cu suprafata de 500 mp, ideal
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pentru dezvoltare imobiliara, situat in zona Veteranilor, cu PUZ aprobat, toate
utilitatile disponibile la limita proprietatii (apa, canalizare, gaze, electricitate), acces
facil la drum, forma regulata ce permite valorificarea optima a suprafetei, fiind
perfect pentru constructia unei case conform reglementarilor urbanistice. Pret:
35.200€ Cod oferta / ID: P26296 Suna-ne acum la numarul din anunt si afla detalii
despre aceasta proprietate de vanzare din Fagaras, dar si despre alte proprietati

potrivite pentru tine.
Citeste mai mult
ElectricitateApaGazCanalizare

Detalii teren

ID anunt:X5EK130V2275295310
Actualizat in: 01 lunie 2026

Tip tranzactie:De vanzare prin agent
Clasificare teren:Intravilan
Modalitate de plata:Cash sau Credit

Utilitati
Utilitati
Curent trifazic

Amenajare strazi
Pietruitelluminat stradalMijloace de transport in comun
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COMPARABILA NR. 2

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-de-vanzare-in-fagaras-zona-meltea-
IDGPUd?session_long_olx=1a0a4bca54cxfedd7937&session_olx=1a0c0019737x5d5f5409

Anca Mihai
Inteligent Imob

0771 338 871
napoi
Distribuie
Salveaza

staria

e Releveu

Teren intravilan de vanzare in Fagaras zona Meltea

42,83 €/m* _

Fagaras, Brasov
Teren de vanzare

Suprafata utila:
1401 m?
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Tip teren:
intravilan
Localizare:
urbana
Dimensiuni:
25.0 x 56.04 m
Gard:

fara informatii
Tip acces:

fara informatii
Imprejurimi:
munte

Media:

apa curentagazelectricitatecanalizare
Tip vanzator:

agentie
e Plan de Dezvoltare Spatiala

Am completat cateva detalii cu ajutorul optimizarilor automate (beta). Ti-a fost util acest lucru?
Pe baza descrierii din anunt, algoritmul Al Storia a extras si a populat acest anunt cu mai multe detalii. Datele

completate cu ajutorul optimizarilor automate sunt marcate cu pictograma in forma de stelutd mov.
NuDa

Descriere
Inteligent Imob va propune spre vanzare un teren intravilan in Fagaras, Judet Brasov. Terenul are o
suprafata de 1401 mp, are o deschidere de 25 ml si un POT de 35%.
Are o priveliste minunata atat spre oras cat si munti fiind pretabil atat pentru constructia unei case cat si a
unui bloc. 7

“Pretul este de 60.000 (pret fix)!
Pentru mai multe detalii sau pentru vizionare ne puteti contacta: Contacteaza Anca

Mai mult
ID: 10209305

Raporteaza
ID intern: CP3007090
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COMPARABILA NR. 3

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-fagaras-central-1300mp-

275786220 |

Daniel GutiSales Associate

PR

T i 2l SRS S ROV NI ST SRR SIOS, - U e, S S |- X AT ) T

entral |

0371780250

0371780220

COMISION 0% |Teren intravilan | Fagaras -
lazul Morii | INTRAVILAN

Fagaras, Judetul Brasov- Vezi Harta
115.000 €
88.46€/mp

~ Rate de la 2.621 RON/luni [ simulea

-

D INA AT £ bt

za credit

v e T\ e
e g N~

s

49




DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUA[RE
EXPERT EVALUATOR CASA DE LOCUIT

Sup. teren:
1.300 mp (
Tip: |
Constructii |

|

Vezi Harta

Descriere teren 1

Iti propun spre vanzare un teren intravilan cu suprafata de aproximativ 1]300 mp,

rezultat dintr-un teren cu o suprafata totala de 2.395 mp, aflata in curs de parcelare.

Proprietatea este amplasata pe Strada lazul Morii, intr-o zona linistita si bine

dezvoltatd din municipiul Fagaras, fiind potrivita atat pentru construii}ea unei
————locuinte, cat si pentru o investitie cu perspectiva. Terenul are un front stradal de 16
metri, acces direct din drum asfaltat si este incadrat in categoria intravilan -

constructii. Unul dintre cele mai importante avantaje este faptul cd proprietatea

dispune deja de PUZ aprobat si Certificat de Urbanism, ceea ce iti ofera posibilitatea

de a incepe proiectul intr-un timp mult mai scurt. Toate utilitatile sunt disponibile

chiar la limita proprietatii: - apa; - canalizare; - energie electrica; - gaz naturaP. in plus,
zona beneficiaza de infrastructura completa, cu drum asfaltat, iluminat Fublic Si
50
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acces facil catre principalele puncte de interes ale orasului. Caracteristici; -
Suprafata: aproximativ 1.300 mp; - Teren intravilan - constructii; - Front stradal: 16
m; - Acces direct din drum principal asfaltat; - PUZ aprobat; - Certificat de Urbanism
disponibil; - Toate utilitatile la limita proprietatii. Daca iti doresti un teren pregatit
pentru dezvoltare, intr-o zonad cu potential si cu toate conditiile necesare pentru
construirea unei locuinte sau realizarea unei investitii, te invit s3 ma contactezi

pentru detalii suplimentare si programarea unei vizionri.
Citeste mai mult

Detalii teren

ID anunt:X56U130RV275786220
Actuallzat in: 17 Septembrle 2026
T|p tranzactle De vanzare prin agent
CIasnflcare teren: Intrawlan

Front stradal:16 m

Nr. fronturi stradale:1 B
Modalitate de platd:Cash sau Credit

Amenajare strazi
[luminat stradal
Comision

0%
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.,/ Oficiul de Cadastru si Publicitete imobiliard BRASOV
14 Biroul de Cadastru si Publicita e Imobillara Fagaras

P p LEAXAE S b1
o

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

AGIN e NAT A val
.

Cacte Funclaré Nr. 102758 Fagéras

A. Partea |. Descrierea Imobliulul

i
i oo.u./J, [/

/

e

TEREN intravilan Nr. CF vechi:1841
Adresa: jud. Brasov, UAT Fagéras, Loc. Fagaras |
Nr. iNr. d
Cre [ e | Suprafata* (mp) Observati / Referinfe
Al op: 681/b/1/172 222 T
682/b/1/1/2, {
683/b/1/1/2,
684/b/111/2
Constructil
Nr cadastral
Crt | Adresa Observatil / nte
op: 681/b/1/1/2, 1
[ AL (o s, (ud. Brasov, UAT Fagiras, Loc. Fagaras| Constructie veche
! 683/b/1/1/2, :’
Ll esamann 8
B. Partea Il. Proprietari §i acte '
Inscrier! privitoare la dreptul de preprietate §l alte drepturi reale Referinge
28277 / 18/09/2024
|Act Notarial nr. 2375, din 17/09/2024 emis de Popa Maria Cristina;
{ lintabulare, drept de PROPRIETAT: intrefinere, ca bun comun, in Al A1l 1
| BS |conditiile at.33¢9 Cod civil, in nudd proprietate, dobandit prin
Conventie, cota actuala 2/3

| 1) PLESA ALIN-MIHAI
| | 2) PLESA GIORGIANA-MADALINA

{
|
|
|

16052 / 3 025 |
Act Administrativ nr. 56 - Hotardre, din 31/03/2025 emis de Municipiul Flgéra;;gm %minlstnt'w nr. 37449,
Idin 14/05/2025 emis de Municipiul Fagares; Act Administrativ nr. 36147, din 29/04/2025 emis de Municipiul

Fagaras; I e
g |Intebulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota mﬁ]

113

Al ALl

]

1) MUNICIPIUL FAGARAS, CIF:4304419, DOMENIUL PRIVAT

C. Partea lll. SARCINI

|
1 |
L j
1
f

[nscrier! privind dezmembrémintele dreptulul de proprietate, dreptur reale

de garantle gl sarcinl

$ —
138277 / 18/09/2024

|Act Notarial_or. 2375, din 17/09/2024 emis de Popa Maria Cristina;

[ €3 lintabuiare, drept de UZUFRUCT VIAGER, dobandit prin Conventie, coul’
actuala 2/3 s & S 1

1) FOLEA CORNELIA o

Intabulare, drept de IPOTECA LEGALA, Valoare: pentru garantarea
C4 platii rentei in bani, corespunzétoare Intretinerii neexecutate, conform

art 2386, alin.4 din Codu! Civil, dobandit prin Lege, cota actuala 2/3

1) FOLEACORNELIA i) IR
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Carte Funciars Nr. 102758 Comuha/Oras/Municipiu: Figdras
Anexa Nr. 1 La Partea | |

Nr cadastral uprafata (mp)* Observatii / Referinte.
Top: 681/b/1/1/2, 222 1
682/b/1/172, '
683/b/1/112, |
684/b/1/1/2 |
*Suprafata este determinata in planul Je proiectie Stereo 70. 1
Date referitoare |a teren ;
Mwr | Categorie |intrs | Suprafata T
crt | folosinta |vian|  (mp) Tarla Parceld Nr. topo Olzserva;ﬂlﬂeferinte |
1 curti  Tpa 222 " 5 681/b/1/172, 1 |
| constructii 682/b/1/1/2, A
683/b/1/1/72, | |
| 684/b/2/1/2 i
Date referitoare |a constructii | ;
crt Numar cmac‘t‘iee Supraf. (mp) mg: Obseryatii / Referinte '
GBJD‘;‘I,}UZ P ‘ ‘
M| eB2b/Lz, | COfSctl de . Cu acte ' :
683/b/1/1/12,
684/b/1/1/2 i

Certific c& prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest

birou
prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum ;i pentru dezbaterea succesiunlior, lar infarmatiile prezentate sunt

susceptibile de orice modificare, in conditiile legii. i

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 231,
Data solutionarii, Asistent Registrator, | Referent,
22-05-2025 DOINA VAN -‘“‘__——_—
W L D {parafa s semnétura) (pu;fn s semnétura)

|
|
|
|
Data eliberarii, '
|
|
|
|

Acest document se elibereazs gratuit pentru proprietaril imobilelor. Pentru alii solicitanti, costul
extrasulul este de 25 de lei la ghiseu, respectlv 20 de lef daca este obtinut online prin platforma

http://epay.ancpi.ro
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Anexa nr. 2 la HCL nr. ......... Lo

LISTA
Cuprinzand date privind coproprietarul tabular al imobilului— casa de locuit, care apartine domeniului privat al municipiului Figaras, situat in Figaras, str.
Oltului nr 22, identificat in CF 102758 Fagaras

Nr. Numele si Adresa imobilului Componenta Date de C.F. Pret Pret total
crt. prenumele care se vinde locuintei Cota parte vanzare(
coproprietarului imobil imobil+
raport
expertiza
L PLESA ALIN | Fagaras, str Oltului 1/3 cot parte
MIHAI nr 22 proprietar C.F. nr. 102758 Fagaras . .
. 77.647 lei | 78.847 lei
municipiu




