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oo PROIECT
HOTARAREA nr. ...ccoeee
Din data de ...c.ceeececnneeee

privind aprobarea vanzarii directe, cu respectarea dreptului de preemtiune, a imobilului teren -
intravilan, proprietatea Municipiului Fagaras - domeniu privat, situat in Fagaras, str. Trandafirilor,
teren inscris in CF nr. 107308 Fégaras, in suprafatd de 305 mp, aferent constructiei- casi, situata in
Fagaras str Trandafirilor nr 76, proprietate persoana fizica

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedinfi......c.ccounee. ,

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Fégiras nr.
37594/12.04.2024 si Raportul Compartimentului de specialitate nr. 37594/12.04.2024, prin care se
propune aprobarea vanzirii directe a imobilului teren - intravilan, proprietatea Municipiului Fagaras -
domeniu privat, situat in Fagaras, str. Trandafirilor, teren inscris in CF nr. 107308 Fégaras, in
suprafatd de 305 mp, aferent constructiei- casa, proprietate persoana fizica, precum si faptul ca acesta
se regaseste in Inventarul bunurilor ce apartin domeniului privat al Municipiului Fagaras.

Tindnd sema de Raportul de evaluare nr 1414/2024 intocmit de catre evaluator autorizat
ANEVAR

Viazand avizele comisiilor de specialitate............occervvcriiriiencncnenennenenne ,
Avand 1n vedere prevederile:
- art. 553, alin.1 coroborat cu alin.4 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 si art. 364, alin.1 din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ:

HOTARASTE:

Art.1: Se aprobid vanzarea directd, cu respectarea dreptului de preemtiune, citre persoand
fizica, a imobilului teren - intravilan, proprietatea Municipiului Fagiras - domeniu privat, situat in
Fagaras, str. Trandafirilor, teren inscris in CF nr. 107308 Fagéras, in suprafatd de 305 mp si aferent
constructiei— casa, situata in Fagaras str Trandafirilor nr 76, proprietate persoana fizica.

Art.2: Se insuseste Raportul de evaluare nr. 1414/2024 intocmit de citre evaluator autorizat
ANEVAR, in vederea vinzirii de citre Municipiul Fagaras, a imobilului teren intravilan in suprafata
de 305 mp, inscris in CF nr. 107308 Fagaras, anexa nr. 1, parte integrant din prezenta hotérare

Art.3.: Pretul de vanzare va fi de 24.770 lei, potrivit anexei nr. 2

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

Art.5.: Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotérari se incredinteaza Primarul
Municipiului Fagaras prin Birou cadastru, Evidenta Patrimoniu.
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Nr: 37594/12.04.2024

RAPORT AL COMPARTIMENTULUI DE SPECIALITATE
LA PROIECTUL DE HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL
privind aprobarea vanzirii directe, cu respectarea dreptului de preemtiune, a imobilului teren
- intravilan, proprietatea Municipiului Fagaras - domeniu privat, situat in Fagaras, str.
Trandafirilor, teren inscris in CF nr. 107308 Fagéras, in suprafatd de 305 mp, aferent
constructiei- casd, situata in Fagaras str Trandafirilor nr 76, proprietate persoana fizica

Avand in vedere necesitatea rezolvarii situatiei juridice a imobilului, teren intravilan,
proprietatea Municipiului Fagaras — domeniu privat, situat in Fagaras str Trandafirilor, inscris
in CF 107306 Fagaras, in suprafata de 305 mp, teren aferent constructiei casa, proprietate
persoana fizica

Avand in vedere cererea proprietarilor tabulari ai constructiei amintite, inregistrata la
Municipiul Fagaras sub nr 30526/19.02.2024

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

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

In conformitate cu prevederile art. 553, alin.1 coroborat cu alin.4 Cod civil art. 354,
art. 355 si ale art. 364, alin.1 din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ,

Propunem aprobarea vanzarii directe a imobilului teren intravilan proprietatea
Municipiului Fagaras - domeniu privat, situat in Fégaras, str.Trandafirilor, identificat in CF
107308 Fagaras, in suprafata de 305 mp, edificat cu constructie casa, proprietate persoana
fizica .

PRIMAR
GHEORGHE SUCACIU
N
Nr.crt | Intocmit, Functia Nume si \! | Data Semnatura
Prenume e D)

1. Sef Serviciu Elena Tanase 12.04.2024 J%‘g&/#
2. | Intocmit, Consilier Barbatei Laura |
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Nr: 37594/1/12.04.2024

REFERAT DE APROBARE
LA PROIECTUL DE HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL
privind aprobarea véanzirii directe, cu respectarea dreptului de preemtiune, a imobilului teren
- intravilan, proprietatea Municipiului Fagaras - domeniu privat, situat in Fagaras, str.
Trandafirilor, teren inscris in CF nr. 107308 Fagéras, in suprafatd de 305 mp, aferent
constructiei- casd, situata in Fagaras str Trandafirilor nr 76, proprietate persoana fizica

Avand in vedere necesitatea rezolvarii situatiei juridice a imobilului, teren intravilan,
proprietatea Municipiului Fagaras — domeniu privat, situat in Fagaras str Trandafirilor, inscris
in CF 107306 Fagaras, in suprafata de 305 mp, teren aferent constructiei casa, proprietate
persoana fizica

Avand in vedere cererea proprietarilor tabulari ai constructiei amintite, inregistrata la
Municipiul Fagaras sub nr 30526/19.02.2024

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

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

In conformitate cu prevederile art. 553, alin.1 coroborat cu alin.4 Cod civil art. 354,
art. 355 si ale art. 364, alin.1 din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ,

Propunem aprobarea vanzarii directe a imobilului teren intravilan proprietatea
Municipiului Figiras - domeniu privat, situat in Fagiras, str.Trandafirilor, identificat in CF
107308 Fagaras, in suprafata de 305 mp, edificat cu constructie casa, proprietate persoana
fizica .

PRIMAR
GHEORG SUCACIU
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Oficiul 4¢ Cadastiy si Publ Citate imoblliard BRASOY Wr.cereta 20430

Biroul de Cadastru si Publizitate imobiliard Fagaras 1( Zag, 23 !
T A
Al 022
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA B T
PENTRU INFORMARE i gi ¥ _
Carte Funciard Nr. 107308 Fagérag ﬁ% ! Ilg
A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN intravilan
Adresa: Loc. Fagaras, Su‘!randaﬁnw Jud. Brasov .
! — R ’ S
i [ Epogratc | Supratesa® (m) | Observagl/ Referinie ]
Al | 107308 305 [reenimprgpmat, ]
' , __B.Partea ll. Pmprietari §l acte o
!nscrieri pflvlteam ia dteptn! da gropﬁmte g;i aite drepwd reale Réferint_e
20430/23!@8[2&22 S R e 0
Act Notarial nr. 2438, din 22/08/202.! emnls de Popa Maria Cristina; o "
" TSe infiinteaza cartea funciara 107308 a imobilului cu “numarul] TR
B1 cadas al 107308 / UAT Fagarat, rezultat din dezmembrarea imobilului

naryl cadastra) 107261 i scris in cantea funciara 107261,
istrativ nr. 197, dir 26/ 572022 emis ¢ KT FAGARAS-decumentatie cadasirald intocmitd’ o'
persoana fizica autorizaté. avizath d» serviciul cadastru. Act Administrativ nr, 38136, din 30/05/2022 emxsl

de UAT FAGARAS; Act Admm:straﬂv nr. 39427, din 06/06/2022 emis de UAT FAGARAS; Act Administrativ nr.

3813643, din 15106 emis ge U ‘[ FAGARAS; e

e i%\""ﬁ"'iare. 'E'r%pt de PR TATE, dobandit prin Lege; cota actua‘a[ Al *
1 e e e e e

1) MUNICIPIUL fZEEEiA}..c #:4384419, DOMENIUL PRIVAT _ T

ﬂBﬁERMAHtr pﬁzitie h*énsaiia f' CF 167261/Fégdras, inscrisa prin inchalerea nr. 13950 din 09/06/2022:
) Par:ggﬁ. SARCINI . . ' e
mscrieri priuind dezmembrémmm!e \ireptului de proprietate, drepturi reale Referin
, de garantie si sarclni ennie



Carte Furiciara Nr. 1 07308 Ci omuna/Oras/Mumc:pm Fégéra;

" Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafala (mp)* ‘Observatii / Referinte
107308 305

r,ww-rruv-k.— v S i et &

.

N

" Suprafata este determinata I plar ul ge projectie Stereo 70.
GETALY LINIARE IMOBIL:
v - rd

7

Date referitoare lateren _ _
'~ ng:gg;’; o S“m,f?fa Taria Parcels | Nr.topo Observatii / Referinge
{Jtﬁncst;;:lﬂtﬁ DAJ. 303 , . |
Lungime Segments
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie In pian.
Punct Punct| Lurgjime segment
inceput sférsgit B r-(m)
o] 2] 11986
R R R =5
S g 7058
- .év - f—-w,;v e ._,,,,.._.2.-'13.:?._
T 8 10878
| e A 831




Carte Funciara Nr. 107308 Comuna/Oras/Municipiu: Fagéras

“Punct]  Punct|  Lingime segment
inceput §f3f§it‘- _ R _ o fm)
I S| e 156
N | D £ 1

# Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de projectie Stereo 70 si sunt rotunjite 13 1 milimetry.
== Distants dintre puncte este formatd cin segmente cumulate ce sunt mal mic! decht valosrea 1 milimetru.

Centific €8 prezentul extras corespur de ¢u pozitille In vigoare din cartea funciard originala, pastratd de acest
bireu.

Prezentul extras de carte funciard este valabil Is autentificarea de catre notarul public & actelor juridice prin
care se sting drepturlie reale precum i pentru dezbaterea stccasiuniler, lar informatiile prezentate sunt
susceptibite de orice modificare, in conditiile legil. , , .

$-2 achitat tariful de 0 RON, -, pentry serviciul de publicivate imobiliard cu codul nr. 222.

Data solutiondrii, Asistent Registrator, Referent,
26-08-2022 ADRIANA CDJOCARIY

Data efiberaril, R e
e, {oarafa si semnatuca) Tparafa 5l sémindtura)



999}1 Catre,

T MUNICIPIUL FAGARAS
Nr 30524
Ziva_{9_Luna 92 Anul 292

Primaria municipiului Fagiras

Subsemnatul Lucian GIDINCEANU, domiciliat in mun. Fagaras, str.
Trandafirilor nr.76, jud. Brasov, avind CNP: :85U5250: 37 cu C.l. seria 7V nr.
289385, in calitate de proprietar al imobilului casi inscris in CF 102785 - Fagaras,

mr Yo aAaan l—\an = Iant=mne ¢
R E Fa)

nniop 3228/312/771G/28, identic cu cel situat ia nr. ad-tiv. 76, formuiez:
CERERE

prin care va solicit cumpaérarea imobilului teren, aferent curtii ii imobilului casa —

identificatd mai'sus, mai precis cel Tnscris in CF 107308 Fagiras, in suprafatd de
305 mp.

Anexez copie act de identitate, extras CF 102785 din 19 februarie 2024.
Cu stim4, y 7

[ VZ@K@//@U @ulac



DOBRILA LILIANA - EXPERT EVALUATOR - MEMBRU TITULAR ANEVAR
STR. M. EMINESCU, BL., AP,4, OR. VICTORIA, JUD. BRASOV. TEL: 07445 71310

RAPORT DE EVALUARE
NR. 1414

PROPRIETATEA EVALUATA :

TEREN INTRAVILAM , cu suprafata de 305 mp, categoria de folosinta-
curti constructii, inscris in Cartea Funciara nr. 107308 Fagaras, identificat cu
nr. Cadastral 107308, arvplasat in str. Trandafirilor, Municipiul Fagaras, jud.
Brasov.

BENEFICIAR: PRINARIA MUNICIPIUULUI FAGARAS
DAT A EVALUARIL:  22.03.2024

Dobrila Liliana
Evaluator Autorizat EPI, EBM
Legitimatie 12154/2024



DOBRILA LILIANA B ~ RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR S JTEREN INTRAVILAN

Sinteza evaluarii

. TIPUL DE PROPRIETATE
TEREN INTRAVILAN
« DESTINATAR S| BENEFICIAR
~ PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Republicii, nr. 3, cod
505200, jud. Brasov, tel: 0268/211313, fax 0268/21 3020, email secretariat@primaria-

fagaras.ro, cod fiscal 4384419, ‘eprezentant legal prin ordonator principal de credite
SUCACIU GHEORGHE, functia de primar al Mun. Fagaras. '

« EVALUATOR ,
DOBRILA LILIANA — MEMBRU TITULAR ANEVAR
Nr. Legitimatie: 12154 » ;
Adresa fiscala: str M. Eminescu #/4, Or. Victoria, jud Brasov, tel: 0744571310

. OBIECTUL EVALUARI

Obiectul evaluarii il constituie proprietatatea imobiliara, aflate in proprietatea

MUNICIPIULUI FAGARAS- DOMENIUL PRIVAT- TEREN INTRAVILAN , cu suprafata de

305 mp, categoria de folosinta- curti constructii, inscris in Cartea Funciara nr. 107308 Fagaras,
identificat cu nr. Cadastral 107308, amplasat in Municipiul Fagaras, ;ud Brasov.

+ SCOPUL EVALUARII

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

« DATA EVALUARI

Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de : 22.03.2024



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR o _TERENINTRAVILAN

b a5 e AN o b 40

Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valarea

In urma evaluarii wfectuate, a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor
relevanti, opinia mea este ca valoarea de piata a imobilului descris este:

'DENUMIRE IMOBIL ~~ Valoarea UNITARA exprimata in | Valoarea TOTALA exprimata

, Lei (rotunjit) in Lei (Rotunijit)
‘T&én intravilan305mp_ | 79,56 leimp T T2a2m0

Curs euro la data evaluarii : 1 E = 4,9727 lei

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

« valoarea a fost exprimat tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si

-apreczente exprimate in grezentul raport si este valabila la data evaluarii ;

» valoarea nu tine seama c e responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele egale ;
valoarea este o predictie ;
evaluarea este o opinie asupra unei valori
valoarea este subiectiva;
valoarea nu contine TVA

* & & 2

Dobrila Liliana
Evaluator Autorizat EPI, EBM
Legitimatie 12154/2024

( '\\f |



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR . TEREN INTRAVILAN
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERTEVALUATOR e JEREN INTRAVILAN

2. TERMENII DE REFERINTA
2.1. Prezentarea evaluatorului

DOBRILA LILIANA = MEMBRU' TITULAR ANEVAR

Nr. Legitimatie : 12154

Adresa fiscala: str M. Eminesct' 4/4, or. Victoria, jud Brasov, tel: 0744571310

Certificarea evaluatorului
Afirmatiile sustinute Tn prezentul raport sunt reale si corecte;
Analizele, opiniile $i concluziile din prezentuf raport sunt limitate numai la ipotezele
speciale si condmﬁe limitative prezentate in acest rapont si reprezinta concluziile mele
profesionale si impartiale;

» Nu am nici un interes act sal sau de perspectiva in proprietatea care constituie obiectul
acestui raport $i nu am nici un interes personal fata de vreura din partile implicate;

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

s Analizele, opiniile si conc uziile mele, precum si acest raport au fost elaborate in
conformitate cu Standard :le de Evaluare a Bunurilor editia 2022

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

« Imobilul supus evaludrii a fost inspectat personal de cétre evaluator in prezenta
beneficiarului. In elaborarea prezentului raport nu am primit asistenta semnificativa din
partea aitei persoane

« La data elaborarii acestui -aport , evaluatorul este membru ANEVAR, a indeplinit
cerintele programului de pregame profesionala continua civila la ANEVAR si are
competenta necesara into>mirii acestui raport

EVALUATOR: DOBRILA LILIANA

O

2.2.Prezentarea beneficiarului

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Repubhcu nr. 3, cod
505200, jud. Brasov, tel: 0268/21° 313, fax 0268/213020, email secretariat@prim ,
fagaras ro, cod fiscal 4384419, reprezentant legal prin ordonator principal de credste
SUCACIU GHEORGHE, functia d 2 primar al Mun. Fagaras.




DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR - _TEREN INTRAVILAN

2.3. Obiectul evaluarii

Obiectul evaluarii il constituie proprietatatea imobiliara, aflata in proprietatea
MUNICIPIULUI FAGARAS- DOMENIUL PRIVAT- TEREN INTRAVILAN , cu suprafata de
305 mp, categoria de folosinta- curti constructii, inscris in Cartea Funciara nr. 107308 Fagaras,
identificat cu nr. Cadastral 107:308, amplasat in Municipiul Fagaras, jud. Brasov.

2.4. Moneda raportului

Va!qare.a estimata in pre zentul raport este calculata atat in lei cat si in Euro.
Opinia finald a evaluarii este prezentata in LEL
Cursul euro la data evalt arii este de 4.9727 lei

2.5. Scopul evaluarii

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

2.6. Bazele evaluarii, tipul valcrii estimate
Standardele Internationale de cere s-a tinut seama la elaborarea prezentului raport sunt:

~ Standardele Internationale de care s-a tinut seama la elaborarea prezentului raport sunt:
STANDARDELE DE EVALUARE: A BUNURILOR editia 2022
- SEV 100 Cadru general
-SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii
-SEV 102 Documentare si corformare (IVS 102)
-SEV 103 Raportare }
-8SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)
-SEV 105 Abordari si motide de evaluare
-SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

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

-Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(3) la data evaiudrii, intre un cumpdrator hotarat si un vanzator hetérat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care parile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si “&ra constrangere.

2.7. Data evaluarii
Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de : 22.03.2024

5



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR J _TEREN INTRAVILAN,

2.8.Inspectia proprietatii

Propnetatea imobiliara au fost inspectate personal pentru a constata starea acesteia in
prezenta unui reprezentant a. beneficiarului.

Proprietatatea imobiliara evaluata au fost considerata ca fiind lipsite de cﬁn'qi;ii
ascunse sau neaparente ale solului care s influenteze valoarea de piata a acesteia.

Constatarile generale in 1urma inspectiei sunt urmatoarele:

- Zona de amplasare esta zona de locuinte si functiuni complementare,
- Accesul la proprietate s« poate face doar de pe alta proprietate:

- Topografia terenului est2 plana;

- Forma terenului este trasez;

2.9. Sursele de informatii utilizate
Informatii primite din partea beneficiarului :

- Extrase de Carte Funcia-a,
- Documentatie cadastralz ;
- Toate informatiile si doctmentele furnizate de catre proprietar au fost luate ca atare .

fiind acceptate ca exacte.

Alte documentatii formate din:

Standardele de eva uare a bunurilor editia 2022;

Cursu! de schimb valutar la data evaluarii;

Alte informatii neces.are existente in bibliografia de specialitate;
Preturi practicate pe piafa libera a terenurilor,

« Plan Urbanistic General al Mun. Fagaras;

. 2

g

« Date si informatii refzritoare la proprietatea evaluata, vecinatati, zond si
localitate;
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2.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevante

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze prezentate in cele ce urmeazd. Opinia

evaluatorului este exprimatd in concordanid cu aceste ipoteze gi concluzii, precum si cu
celelalte aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze si limite de care s-a {inut seama in
elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmétoarele:

igogeze ~

»

Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele fumizate de cétre
client si au fost prezentzte fara a se mtreprmde verificari sau mvestrgatn suplimentare.
Dreptul de proprietate es:e considerat valabil si marketabil;
Evaluatorul a avut la clspoz:g:e documenteie ce s-au anexat prezentului raport si
considerate parte integrantd, din care s-au extras datele mai sus prezentate.
Proprietatea a fost evaluata si consideratd ca fiind libera de sarcini. Orice diferenta intre
situafia luatd in calcul de evaluator gi cea prezentatd finan{atorului impune invalidarea
prezentului raport.
Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementrilor si restrictilor de
zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisd
si luata in considerare in ;wezentuf raport;
Presupunem c& nu existd nici un fel de contaminanti §i costul activitdtilor de
decontaminare nu afecteazé valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau
raport care sa indice prezienta contaminantilor sau a materialelor periculoase;
Situatia actuald a propriet#ti imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza
selectirii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru
ca valorile rezultate sa ccnducé la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in
conditjile tipului valorii selectate;
In cadrul inspectiei nu s-au facut sondaje pentru identificarea defectelor ascunse ale
cladirii si acest raport nu valideaza starea tehnica a cladirii;
Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina fz ptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;
Evaluatorul a utilizat in est marea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
existdnd posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea
cunostinta.
Suprafetele considerate se bazeaza pe valorile inscrise in documentele puse la
dispozitia evaluatorului;
Valorile estimate in EUR sunt valabile atat timp cat condiile in care s-a realizat
evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb
etc.) nu se modifica semnificativ. Pe piegele imobiliare valorile pot evalua ascendent sau
descendent o data cu frecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu este
liniara),
Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate
in raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legéturé cu o alta evaluare si sunt
invalide daca sunt astfel uti izate;
Intrarea in peses;a unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta
sau sa depuna marturie in instanta relativ [a proprietatea in chestiune;
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»
»

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

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

Valoarea a fost exprimata findnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in 1aport si este valabila in conditiile generale si specifice aferente
perioadei martie 2024;

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

Valoarea nu tine seama de responsabilitslile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele egale; '

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

Valoarea nu contine TVA

Valoarea exprimata in prezentul raport nu reprezinté valoarea pentru asigurare.

Ipoteze special:

» Nu a fost pus la dispozitia evaluatorului un certificat de urbanism, astfel ca
evaluarea, la soliciturea destinatarului, a fost realizata fara certificat de urbanism.
Conform inspectiei in teren, evaluatorul a constata ca zona din care face
proprietatea este zana centrala rezidentiala, astfel au fost alese comparabile
avand cea mai buna utilizare rezidentiala.

2.11. Descrierea raportului de »valuare

Lucrarea este structurata Jupa cum urmeaza:

rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante;

termenii de referinta ai evaluarii;

prezentarea datelor, descrierea bunului, situatia juridica si analiza pietei specifice;
analiza datelor, analiza ce ei mai bune utilizari si abordarile in evaluare,

selectarea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si opinia finala
a evaluatorului asupra valarii de piata a bunului;

anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii de piata a bunului,
documentele de proprietats, date de piata, fotografiietc.

2.12. Riscul evaluarii

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatjilor furnizate de cétre

beneficiar, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In
conformitate cu uzantele din Rominia valorile estimate de cétre evaluator sunt valabile la data
prezentata in raport si inc# un interval de timp limitat dup@ aceasta data, in care conditiile
specifice nu suferd modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cand are loc

cperatiunea de evaluare, stadit! de dezvoltare al pietei imobiliare relevante si scopul
prezentului raport. Daca acestea se modifica semnificativ in vitor evaluatorul nu este
responsabil decét in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluani.
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2.13. Restrictii de utilizare

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

2.14. Declararea conformitatii cu SEV

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

STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR editia 2022
-SEV 100 Cadru general
-SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii
-SEV 102 Documentare si corformare (iVS 102)
- SEV 103 Rapmtare
-SEV 104 Tipuri ale valorii (IV:3 104)
-SEV 105 Abordari si motide ce evaluare
- SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
-SEV 430 Evaludri pentru raportarea financiara

3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date despre zona si localizare

Municipiul Fagaras se afla <ituat pe traseul soselei DN1, la 66 km de orasul Brasov si
76 km de orasul Sibiu, pe malul riului Olt, la poalele Muntilor Fagaras, Din punct de vedere
geograﬁc orasul Fagaras este situat in zona numita Tara Fagérasului, una dintre cele mai
vechi si importante zone geografise s etno-culturale din Roméania. Aceasta zona se mai
numeste Tara Qltului si se invecineaza cu Tara Lovistei, Tara Barsei i Tara Amlasului.

3.2 Descrierea terenului

[ [DENUMIRE IMOBIL [+ TEREN INTRAVILAN ]
1. TADRESA IMOBIL, « Adresa Mun. Fagaras, str. Trandafirilor, jud. Brasov |
' |DESCRIEREA « Suprafata: 305 mp.

k IMOBILULUI » Forma: neregulaia,

«  Acces: Accesul se face din str. Trandafirior, din partea
nord-estica.
5 . » Deschidere: 2.5 m
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o e e g e

. topograﬁe~ plana

= utilitati: da

* categoria de folosinta: curti constructii

» stare: construit (constructii anexa)

* Conform PUG Fagaras, terenul se afla in zona locuintelor
individuale.

¢ vecinatati:

-

-

-

RAPORT DE EVALUARE
TEREN INTRAVILAN .

la sud- vest- teren liber;

la nord-vest- teren construit ;

la sud - est- teren construit

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

in sud vest la distanta mica de teren trece linia de cale
ferata,

S ——

DREPTUL DE

PROPRIETATE,
[SUPRAFATA §I
COTE INDIVIZE

3. |DATE PRIVIND

s W a =

Imobilele sunt evaluate in tpoteza ca sunt libere de sarcini.

Carte Funciara nr. 107308 Fagaras
A. DESCRIEREA iIMOBILULUI
TEREN INTRAVILAN

Numdr cadastral: 107308

Suprafata: 305

Observatiifreferinte: Teren imprejmuit
Categoria de folosinta: : curti-constructii

B. PROPRIETAR! SI ACTE f

Act administrativ nr. 197, din 26.05.2022 emis de UAT
FAGARAS- documentatie cadastrala intocmita de
persoana fizica autorizata, avizata de serviciul
cadastru; Act Administrativ nr. 38136, din 30.05.2022
emis de UAT FAGARAS; Act Administrativ nr. 39427,
din 06.06.2022 emis de UAT FAGARAS; Act
Adminisrativ nr. 38136/3, din 15.06.2022 emis de UAT
FAGARAS;

B2: Intabulare, dret de PROPRIETATE, dobandit prin
Lege, cota actuaia 1/1, in favoarea MUNICIPIULUI
FAGARAS- DOMENIUL PRIVAT

SARCINI: NU SUNT

|Concluzii privind
caracteristicile
terenului

Terenul prezinta un ctezavantaj prin suprafata relativ |

mica, care nu permite construirea, decat in anumite limite, |
avand in vedere si distanta fata de cladirile vecine ( destul

de mica) si prin vecinatatea de calea ferata ce presupune

poluare fonica.
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3.3. Analiza pietei imobiliare

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

O serie de caracteristizi speciale deosebesc pze;e!e imobiliare de pietele bunurilor
sau serviciilor, Fiecare proprietate imobiliard este unica iar ampiasamentui sdu este fix.
Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numéarul de vénzatori si cumpératori care
actmneazé este relativ mic, propnetéme imobiliare au valori ridicate, care necesitéd o putere
mare de cumpdrare, ceea ce ‘ace ca aceste piele 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 dobéndit, marimea avansului de
plata, dobanzile, etc. in generzil, proprietéile imobiliare nu se cumpéra cu banii jos iar dacé
nu exista conditii favorabile de finanfare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pieele eficiente, piaa imobiliard nu se auteregleazé ci este
deseori influentatd de reglementdrile guvernamentale §i locale. Cererea §i oferta de
prcprteté;: imobiliare pot tinde cétre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si
rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere i ofertd. Oferta pentru un anumit
tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea peate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca
de multe ori s& existe supraofertd sau exces de cerere gi nu echilibru. Cumparatorii :_-;.;
vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumpéarare nu au loc in
mod frecvent. De multe ori, informatiile despre prefuri de tranzactionare sau nivelul ofertei
nu sunt imediat disponibile sau sunt deformate. Proprietétile imobiliare sunt durabile si pot fi
privite ca investitii.

3.3.1. Definirea pietei specifice

in cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-a analizat
piata spectfica pentru tipul de proprietate “teren intravilan® din mun. Fagaras si
imprejurimi.

3.3.2, Cererea solvabila

Pe piefeie imobiliare; cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate
pentru care se manifestd dorinfa pentru cumpdrare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o
anumita piata, ntr-un anumit inte rval de timp.

In cazul proprietatii evaluitte , luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la
baza cererea manifestata pentru proprietati imobiliare de tip “teren intravilan® din
municipiul Fagaras.

Cerererea pentru astfel de proprietati in aceasta zona este manifestata de persoane
fizice pentru utilizare rezidentiala
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Pe piata imobiliara. oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate, care este
disponibil pentru vanzare sau itchiriere la diferite preturi, pe o piata si intr-0 anumita penaada
de timp. Existenta ofertei pentr 1 0 anumita proprietate ia un anumit moment, anumit prét si un
anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate. ‘

Pentru tipul de proprietéte “teren intravilan” oferta este medie in mun. Fagaras. Au
fost alese 3 proprietati comparabzle cu proprietatea evaluata, sunt prezentate in ANEXA NR. 1

si centralizate in tabelul de mai os.

Tabel. 1- Grila datelor de piats - Teren intravilan

| Elemente de | Proprietatea | Comparabila 1 lC@mparam{a 2 Comparabila 3 |
| comparatie | Evaluata | OFERTA | OFERTA | OFERTA 3
' Convorbire TConvorbire "Convorbire *
' Telefonica Telefonica: Telefonica
l 0792768820 0765298069 0739030628 '
 Suprafata teren | 305 2077 | 4500 700
\wp) . e e
| Pret vanzare total | 106 20 26
| suprafata (E/mp) | N . S 1 )
| Pret vanzare = | 10 16 21
| (Emp) negociat_| L [ I
Tipul ' Oferta Oferta  Oferta
| comparabilei I S
Drept de i %ntegra% integral integrai | integral
| Proprietate | ‘ o= s moewon o
'Restrictiilegale | o Lo
| Conditii de Cash | Cash Cash Cash
finantare S I e e
" Conditii de  Normal | Normal | Normal | Normal
vanzaré | i o e ese e ! e
[Condxtn de piata jgg_rent_g R !Curente |_Cureme _ 'Lurente o
| Localizare | Str. | Hurez I'Str. Veteranilor ' Cartier Mtor:za
" Acces str.  Asfaltat neasfaltat Asfal:_at
Trandafirior Lo )
Deachzdere (m) 2 5 18 3 s 15_ I
lUt'lﬂaﬁ ﬁ da " da____ jda_ ‘da .
Cea mai buna Rez&demxml ! Fv‘ezndentiai Rezidential/comercial Rezsdentsai I
rquugraﬁe __N___f}ﬁana P!ana ' Plana " Plana

' Forma
...3,.&%@%@@

| " Alte observatii

' Forma raguiata

12
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3.3.4. Echilibrul pietei

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

Cererea de terenuri este in crestere, este o piata a vanzatorilor, oferta find mai mica
decat cererea.

Evolutia viitoare depinde foarte mult si de banci si de conditiile de creditare pe care le vor
acorda.

4. ANALIZA DATELOR S1 CONCLUZILOR

4.1. Cea mai buna utilizare

In conformitate cu Standerdele de evaluare a bunurilor 2022, analiza de piata are
scopul de a estima cel mai bun pref pentru o proprietate in cond ;:zte celei mai bune utilizari.

Confarm Ghidului Metcdc!egxc de Evaluare GEV 630 cea mai buna utilizare (CMBU]}
este definitd ca: « utilizarea unui activ care il maximizeaza valoarea si care este posibila din
punct de vedere fizic, este permisa legal si este fezabila din punct de vedere financiar ».

In conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2022 standarde ce
incorporeaza Standardele Internationale de Evaluare (IVS) , Standardul de Evaluare SEV 100
- Cadrul General (IVS Cadrul generzl), prevede ca valoarea de piata a unui activ va reflecta
cea mai buna utilizare, a acestuia.

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

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

Conceptul CMBU - cea mai buna utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de
utilizare a proprietatii, selectata d n diferite variante posibile de construire, ce va constitui baza
de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metode or de evaluare in
continuarea analizei din evaluarea de fata.

Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urmatoarele situatji:

- cea mai bund utilizare a erenului liber

- cea mai buna utilizare a ‘erenului construit.

Determmama celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor
cerinte:

« Utilizarea sa fie fizic posibila din prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre
participantii pe piata

« Utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii in
utilizarea activului, de exempiu spacificatiile din planut urbanistic;

« Utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare diferita, care este
posibila fizic si permisa legal;
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+ Maximizeaza valoarea; va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piata,
mai mare decat profitul generat de utilizarea existenta, dupa ce au fost luate in calcul toate
costurile conversiei la acea utilizare.

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii:
- Utilizare rezidentiala -- adecvata

- Uilizare comerciala - inadecvata

- Utilizare office - inadecvata

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :

- Utilizare rezidentiala - da

- Utilizare comerciald —n 1

- Utilizare office — nu

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

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

4.2.EVALUAREA TERENULUI

Valoarea de piata a terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a
acestuia.
Metodele recunoscute de evaluare a terenului sunt:

’ 'Ccmparat:a directa- este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea
mai adecvata atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii sifsau oferte
»comparabﬂe

» Extractia de pe piatd - este o metoda prin care valoarea terenului este extrasa din
pretul8 de vanzare al unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei
constructiilor, estimata prin metoda costului de inlocuire net,

» Metoda atocam cunoscuta si ca metoda proportiei, se bazeazé pe principiul
echilibrului si pe prmcxpcul '*cmtnbutxet, care afirmé ci existd un raport tipic sau normal
intre valoarea terenului si ‘raloarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de
proprietati imobiliare, din anumite localizéri.

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

» Metoda reziduald, prezen ata in SEV 233 Proprietatea in curs de construire, poate fi
utilizats Tn estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ urmatoarele
conditii:

a) Valoarea constructiei esistente sau ipotetice, reprezentanc% CMBU a terenului ca
fiind liber, este cunoscuta ¢ au poate fi estimata cu precizie;
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b) Venitul net din exploztare dintr-un singur an, generat de proprietatea imobiliara, este
stabilizat si este cunoscut sau poate fi estimat;

c) Pot fi ;denttfecate pe piata ratele de capitalizare/actualizare pentru teren/proprietate;
d) Exista autorizatie de construire.

Aplicabilitatea metodei nsziduale este limitata deovarece pe piata internd, in prezent,
existd putine informatn despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai
pentru teren i, respectiv, numai pentru cladiri.

~ Metoda capitalizérii rer tei funciare reprezinta o metoda prin care renta funciard este
capitalizata cu o ratd de :apitalizare adecvatd extrasa de pe piaté pentru a estima
valoarea de piatéd a drep ului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a
dreptului de proprietate zfectat de locatiune.

Dacé renta contractuald corespunde rentei de piats, valoarea estimata prin aplicarea
ratei de capitalizare (ade :vate) de pe piata va fi echwaienté cu valoarea de piata a
dreptului de prapnetate

~ Analiza parce!ém si dezvoltdrii este o metodé foarte specializata, utilad numai in
anumite cazuri de evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate
in parcele mai mici si vardute cumparatorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este
utilizata pentru evaluarea unui tereri liber, avand pmtenita de parcelare si (re)dezvoltare,
prin analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF).
Metoda parceldrii si dezvoltarii este utilizatd in studii de fezaoilitate si in evaluari in care
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.

Toate cele sapte metode d= 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 i abordarea prin venit.

Evaluarea terenului se real zeaza prin metoda comparatiei directe ce se utilizeaza
pentru evaluarea terenurilor libere sau care sunt considerate libere pentru scoput evaludrii.
Aceasta metoda se recomandé pentru proprietati, cand existé date suficiente si sigure privind
tranzacii sau oferte de- vanzare cu proprietati similare in zond.

Evaluarea terenului pentru stabilirea valorii de piata s-a realizat prin metoda

comparaﬂar directe, comparabi ele fiind extrase din ofertele de pe piata imobiliara - vezi
capitolul 3.3.3. Oferte competitive.

ELEMENTELE SPECIFIC = PROPRIETATH

- Steren= 305 mp;
- topografie — plana;
- forma: neregulata;
- imprejmuit: da
- deschidere: -
- Adresa: Loc. Fagarus, str. Trandafirilor, jud. Brasov
Utilizare : rezidentiala
Data evaluarii: 22.03.2024
Scopul evaluarii: estimarez valorii de piata
Categoria de valoare adecrata scopului: valoare de piata

15
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ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR - TEREN ‘
Elemente descriptive Ccmparabiia 1
Valoare oferta: Euro {rotunjit} _l 4880 22016 ’ 90.900 :

L ~ww | o
[ Deschidere ' 2,40 | 900

e R

Valoare oferta- Euroimp (rotunjit) 18 | 1060

Comparabila 3
18.200
450008 700,600
A .ﬁwww | e
2000 2600

Valoare ofertaltranzactie-Ewe | | |10
_corectata

Discount negociere T T B »ﬁ,w :; - b2

b

Drept de propristate
Corectie (%)
Gorecis | -

' Pret corectat

Conditil de finantare
| Corectie (%)
“Corectie )
fm et

Conditii de vanzare
' Corectie (%)
Corectie

WW& -

Conditil de piata

Coctoth

Localizare i Miorila

Corectie (%)
Corectie ,
] Pret corectat

Lt

]r 4

Corectie (%) A

 Corectie o
!P?ret corectat
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| Corectie
\ Pret corectat _

i

Deschiderel adancime
Deschidere/ adancnme
Corectie (%}

Utilitati
oo
Corectie
Pret corectat

Corectie (%) o L L . .

S;atﬁ's urban
Corectie (%)
Corectie

Pret corectat

Corectie (%)

e I
',__E.f%fff‘.fec&i”fi_ -
| Corectie totala neta R
| Corectie totalanetal) ]
| Corectie totaia bruta _ ' -

.Eo;mﬁtietotalabruta (A -
| Numarcorectiinegative ]
Numar corectii pozitive o

| Numar elemente similare

Valoare de piata unitara estimataa A T
_ proprietatii e i B am . 16.00 Euro
| Véioére de pnaié;esttmata 2 pmrr.eta‘n o 4.880 Euro




DOBRILA LILIANA RAPGRT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR . JEREN INTRAVILAN

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

Pretul de ofertare/vanzare : pentru toate comparabilele, fiind oferte, s-a considerat o
marja de negociere de 10-20%. Valoarea ajustarii a fost stabilita pe baza observatiilor istorice
referitoare la marja de negociers pentru acest tip de proprietate. Aceasta ajustare nu este
considerata o corectie ~ nu este: un element de corectie- ¢i o transformare a valorii de ofertare
in pret de vanzare. ’

Drept de proprietate : Creptul de proprietate deplin - nu sunt necesare ajustari,

Conditii de finantare: D20arece conditiile de finantare sunt identice, nu sunt necesare
ajustari. |

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

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

- Localizare : toate comparabilelele au fost ajustate in functie de importanta si gradul de
atractivitate al zonei. Astfel toate comparabilele au localizare infericara si au fost ajustate
pozitiv cu 10%, 20% respectiv 15 % .

Acces: comparabila 2 are acces neasfaltat si a fost ajustata pozitiv cu 10%.

Suprafata: s-au ajustat tozte comparabilele, acestea avand suprafata mai mare decat
proprietatea evaiuate. Explicatie - cu cat suprafata de teren este mai mica cu atat pretul este
mai mare / mp. A

Deschidere: nu au fost necesare ajustari..

Utilitati: nu au fost necesa‘e ajustari .

Cea mai buna utilizare: Nu au fost necesare ajustari.

Status urban: Nu au fost necesare ajustari.

Alte ajustari : toate comparabilelele au fost ajustate deoarece proprietatea evaluata
prezinta un dezavantaj avand in vecinatate linia de cale ferata.

In urma evaluarii prin compa ‘atia directa a rezultat un interval de valori cuprinse intre 11 si
17 Euro/mp.

Pentru alegerea valorii finale am calculat corectiile totale si am considerat ca terenul care
are corectia bruta procentuala cea mai mica, este egala cu proprietatéa evaluata. Am ales
comparabila 3 ca fiind egala cu >roprietatea evaluate. Astfel valoarsa de piata estimata a
terenului in urma abordarii prin comparatia vanzarilor este de:

16 Elmp, respectiv 79,56 Lei

Valoare teren 305 mp: 305 x 16 = 4.880 Euro , respectiv 24.270 lei

Curs valutar: 1 Euro = 4.9707 lei
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4.3. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valarea

In urma evaluarii efectuate, a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor relevanti,

opinia mea este ca valoarea ce piata a proprietatilor imobiliare analizate este de.
777777 Valoarea UNITARA exprimatain | Vaioarea TOTALA exprimata |
Lei {(rotunjit) in Lei {Rotunjit)

eren intravilan 305 mp “f_ffj;[,', 79,56 leiimp | 24270

Curs euro la data evaluarii : 1 E = 4.9727 lei

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

+ valoarea a fost expnmatc tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile fimitative si

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

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

. & o @

Dobrila Liliana
Evaluator Autorizat EPI, EBEM
Legitimatie 12154/2024

A
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ANEXE

LA B TS, S

Studiu de piata- comparatiiie teren ;
Extras CF ;
{dentificare geoportal

BN -

Fotografii
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ANEXA HR. 1- STUDIY DE PIAT A - TEREN INTRAVILAN

CONMPARABILA 1

htps:iwww.olx rofdistertafteren-ing ‘avitan-2077-m-injud- brasovssat-hurez.
1Digs2L, htm!’?reawnaenmd&d seaa«.h gxtended. distance

Alin
Pe OLX din martie 2024
Activ pe 29 marug 24024

Trimite mesaj079 276 8820

gina principata
e

Postal P martie M4
Teren Intravilan 2077 m? in Jud Brasov sat
Hurez

22 000 €

Persoana ﬁzic’:a
Suprafata utila: 2 077 m?
Extravilan / intravilan: Inwavilan

beier i iihmer i



DESCRIERE

Vind teren intravilan in Jud Bre sov sat Hurez

Se afld la intrarea in sat

Deschidere fa drumul comunal v.30 m

Lungime 226 m

Ideal pentru constructie casa sat caband

Terenul este situat cu vederea spre munti Figarag
WhatsApp 00491521 4442912

fix ?68"’675*1\’41;:43:;:::1 235

Raporteazi

CONTACTEAZA VANZATORUL

Alin
Pe GLX din martie 2024
Activ pé 29 martie 2624
Trimite mesaj

079 276 8820

CUMPARABILA 2

sl «.h22
Teren sntravslan Fagaras

20 EUR negociabil
Brasov, Fagaras Vezi pe harti




Descriere
Vand teren intravilan in Municipiul Fagdras, strada Veteranilor.
Pret negociabil.
Informatii doar la telefon . Publ 24_1682 167753
Vezi detalii pe www.romimo.ro
0765298069 Arata telefon

COMPARABILA 3

in-municipiul-fagaras-

htt s!!www olx.ro/dlcfertalvand-teren-intravilan-situat-i

Cristian
Pe OLX din octombrie 2000
Activ pe 24 martie 2024

Trimite mesaj73 903 0628

Pupina principuld
Imuhiliary
Terenuri
Tesenuri - Bravoy
Terenuri - Fagaras




Pustal 16 mnrtic 2024

Véand teren intravilan situat in municipiul

Fagaras
Pretul e negociabil
ROMOVEAZAREACTUALIZEAGA

Persoana fizica

Suprafata utila: 700 m?
Extravilan / infravilan: Intravilan

DESCRIERE

e e ey

Vand 2 parcele de teren situate it cartierul rezidential "Miorita” din mun. Fagaras. judetul

Bragov.

Suprafata parcelelor = 504 §i 700 mp. Terenul este intravilan si dispune de toate utititatile:

gaz, energie electrica, apa §i canalizare,

Terenul se afla intr-un cartier nov, in p!ma dezvoltare si este ideal pentru constructia unei

case, avand vedere spre munti.

Exista PUZ pe zona, Extras CF i certificat de urbanism pentru teren.

10: 209224951 Viauatizari: 15327
Rapoﬂeaza

CONTACTEAZA VANZATORLUIL

Cristian
Pe OLY din octombirip 20026
Activ pe 24 martic 2024

Trimite mesaj

073 903 0628

oS B R L]
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Neocersrs | 20438

“.ﬂ" Oficiul de Cadastru§i Publ citste imobiliars BRASOV
: & Birou! e Cadastru $i Publizitate Imobiliard Fagaras “i(k

v
ANCPY EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
gheahs e " PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 107308 Fagsras

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Fagara‘;., Str Trandafirito -, jud. Brasov . )
Nr. [r. cadastral Nr oo ogp s | S e R
topografic Suprafata* (mg) pbsema;tif;aetgﬁn:g J

Cnt |,

(A 107308 | 305 ~ [Teren imprejmuit;

B Partea Il. Proprietari si acte

inscﬂeri pﬂvltaafe i dreptul de: pmpnetate si aite drepwti reale Referinte }

.20430123!98;’2@22 . S -
{Act Notarial nr. 2438, din 22/08/202. emis de Popa Maria Cristina; ' )
T T5¢ “infiinteaza cartea funciarz 107308 2 Tmobilulii CU numarul TUTTTTRYTTTT
81 lcadastral 107308 / UAT Fﬁgaras . rezultat din dezmembrarea amobt!u!m
i€l numarul cadastra) 107261 ir scris in cartea funciarg 107261,
ACU Administrativ nr, 197, dir 26/ 5/2022 emis de UAT FAGARAS-documentatie cadastraid intocmitd de;
|persoana fizica autorizald. avizats d: serviciul cadastru; Act Administrativ nr. 38136, din 30/05/2022 «enmssI
‘de UAT FAGARAS; Act Administrativ nr. 39427, din 06/06/2022 emis de UAT FAGARAS; Act Administrativ nr

381362, din 15/06/2022 emis de UAT FACARAS; S
82 mt%ﬁ'”iare drept de PROPRIET 3TE, “dobandit prin Lege, ota actusls Al

ux
1) MUNICIPIUL FAGARAS, C17:4384419, DOMENIUL PR%VAT
OHSER VAm pezitie transm;a tin CF 107261/Fagaras, inscrisa pein incheigrea nr. 13956 dm 091{36/2022
~ Z.Partea 1L S SARCINI . 4 : ——
inscrieri pnwnd dezmembrémmtele dreptului de promietate. dtepturi reale | R eféfinte
v éegaran;iegxsardni v L e

ot i s

{
e b e e e §
3
4
L

NU SUNT



Carte Funciars Nr. 107308 Comuna/Oras/Municipiu. Fégdras

)

"""" “Anexa Nr. 1La Parteal
Teren ‘
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referings
107308 305
* Suprafala este determirata in plar ul de proiecye stereo 74,

e i g St S o e

[ i

DETALI LINIARE IMOBIL
,:‘\_ g i S . :,v v

i
‘\ 4 |
| 2
!
|
é‘ 1
1
3
=
107308
Date referitoare Ia teren .
| | Categorie |imre | Suprafala . : e b Seervatl f Retar
e | folosingg |0 | {mp) Tarlz Parceld Nr, topo Qbserva.tl_* Referinte
1], U lpal 385 -
" | constructiiy I L R | o S

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmenteéior

sunt abfinute din prolectie in plan.

Punct|  Punct Lunijime segment
Inceput| _sférgit| T .1
) N ~ e

I 2, 3 23322
B B _ e
e e AR
- 10.878
& fn o 83




Carte Funciard Nr. 107308 Comuna/Cras/Municipiv: Fégéras

“punct]  Punct]  Lingime segment
inceput|  sfarsit e =im
I | R
8 8 10.236
.8 o 11373
% Lungimile segmentelor sunt determinz te I pianul de proiectie Steréo 70 si sunt rotunjite Is 1 milimetru.
2 Distanta dintre puncte este formaté ¢in segmente cumulate ce sunt mal micl dec3t valoarea I milimetru.

Certific ¢d prezentul extras coraspur de Cu pozitiile in vigoare din cartea furiciard origineld, pastratd de acest

hiraiu, ‘
Prezentul extras de carte funciard e;te valabil la autentificarea de catré notarul public & acteldr juridice prin
tare se sting drepturiie reale precum i pentru dezbaterea succasiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibite de orice modificare, in conditiile legii.

S-2 achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imabiliard cu cedul nr, 222

Dats solutionsrii. Asistent Registrator, Referent,

26-08-2022 ADRIANA COJOCARIU

Data eliberarii, R e , S
] foarafs si semnatura) Toarata § somndiura)
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