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HOTARAREA nr. 318
Din data de 21 decembrie 2021

- privind insusirea Raportului de evaluare nr. 61421/5/07.12.2021 pentru imobilul apartament doua camere $i
dependinte, situat in Fagaras, str. Garii, bl. 1A, ap.3, inscris in CF 101919-C1-U25 Fagarag, proprietatea
Statului Roman, apobat la vanzare

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS, intrunit in sedinti extraordinari,

Avand in vedere Referatul de aprobarc al Primarului Municipiului Fagaras nr. 61421/5/2/14,12.2021
si Raportul Compartimentului de specialitatc nr. 61421/5/1/14.12.2021, prin care se propune insusirca
Raportului de evaluare nr. 61421/5/07.12.2021 pentru imobilul apartament doud camere $i dependinte, situat
in Fagiras, str. Garii, bl. 1A, ap.3, inscris in CF 101919-C1-U25 Fagaras, proprietatea Statului Romén, apobat
la vanzare

Vizand avizele Comisiei dc studii, prognoze economico-sociale, buget finanie i administrarea
domeniului public si privat al municipiului, Comisiei de organizare si dezvoltare urbanistici, realizarea
lucririlor publice, protectia mediului inconjurdtor, conservarea monumentelor istorice si de arhitecturd,
Comisiei pentru activitdfi stiintifice, invatdmant, culte, sinitate, culturi, protectie sociald, sportive si de
agrement, Comisiei de turism, relatii exlerne si integrare europeani:

Tindnd seama de HCL nr. 213/31.08.2021 prin care s-a aprobat vanzarea a imobilului apartament doud
camere §i dependinte, situat in Figarag, str. Garii, bl. 1A, ap.3, inscris in CF 101919-C1-U25 Fagaras,
proprietatea Statului roman, in baza Legii nr.85/1992 republicati si a Decretului-Lege nr. 61/1990.

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

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

HOTARASTE:

Art.1: Se insuseste Raportul de evaluarc nr. 61421/5/07.12.2021 intocmit de catre Expert autorizat
ANEVAR Dobrila Liliana, anexa nr. 1 din prezenta hotarare, intocmit in vederea stabilirii valorii de piata a
imobilului apartament doua camere si dependinte, situat in Fagaras, str. Garii, bl. 1A, ap.3, inscris in CF
101919-C1-U25 Fagiras, proprietatea Statului romén, potrivit anexei nr. 2 care face parte integrantd din
prezenta hotérére, in vederea vanzarii, de citre Municipiul Fagaras.

Art.2 in cazul vAnzarii locuintei cu plata in rate a pretului, la incheierea contractului se va achita un
avans minim de 10% din pretul locuintei. in acest caz ratele lunare pentru achitarea contravalorii locuintci se
esaloneaza pe o perioada de 5 ani, la care se adauga dobanda anuala stabilita de lege.

Art.3 Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotirari se incredinteaza Primarul Municipivlui TFagaras
prin Birou Cadastru, Evidenta patrimoniu.
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Hotararea s-a adoptat cu 14 voturi ,,pentru”
Consilieri in functie 18
Consilieri prezenti 14

Prezenta hotdrire se comunica:
- lex. dosarul de sedinta
- lex. colectie
- lex. Prefecturd
- lex. Primar
- lex. Secretar
- 1 ex Comp Evid Patrimoniu
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RAPORT DE EVALUARE

PROPRIETATEA EVALUATA :
Obiectul evaluarii il constituie

CF 101919-C1-U25 F
3, jud. Brasov.

proprietatea imobiliara APARTAMENT, inscris in
agaras, amplasat in Mun. Fagaras, str. Zona Garii, bl. 1 A, ap.
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DATA EVALUARII: 17.11.2021

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

Membru titular ANEVAR



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR B APARTAMENT 2 CAMERE
=22 EVALUATOR. .~

1.INTRODUCERE

Sinteza evaluarii
. TIPUL DE PROPRIETATE

APARTAMENT 2 CAMERE

* DESTINATAR SI BENEFICIAR

505200, jud. Brasov, tel: 0268/21131 3, fax 0268/21 3020, email secretariat@prima&

» EVALUATOR

DOBRILA LILIANA - EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETATI IMOBILIARE SI DE
BUNURI MOBILE, membry titular ANEVAR, Nr. Legitimatie ANEVAR 12154, cu sediul in or

Victoria, str M. Eminescy bl.4, ap.4, jud Brasov, , CUI 28000329, tel: 0744571 310, e-mail
evaluator.imobiliar@vahoo.com

. OBIECTUL EVALUARII

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara;

Componenta
| locuintei

Nr.
crt

Denumire Carte Funciara | Cote parti

Proprietar

Apartament | 101919-Ci- | Cote parti | Camerais mp Fagaras, str. | STATUL
| U25 Fagarag | comune:8/345 Camera-10,3 mp | Zona Garii, ‘ ROMAN
[ Top: Cote Hol- 3,2 mp | bl 1A, ap. 3,

2835/1/a/1/3 teren:8/345

Bucatarie-6, 1 mp | jud. Brasov /
Baie-5,8 mp

* DATA EVALUARI|

Valoarea de ptata estimata in prezentul raport, se refers ig datade : 17 11.202‘f. T



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT 2 CAMERE

REZULTATUL EVALUARI

In urma evaiuarii efectuate, a analizel informatiilor aplicabile si a factorilor
relevanti, opinia mea este Ca valoarea de piata a constructiei descrise este:

Denumire Valoarea de piata | Valoarea de piata
estimata in Leij exprimata in Euro

Apartament 2 camere 41.600 3.400

| —

Curs euro Ia data evaluarii : 1 E = 4.9491 lei

Argumentele care ay stat la baza elaborarii acestei opinii, precum si considerente privind
valoarea sunt :
* Vvaloarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este vaiabiia la data evaluarii ;

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

valoarea este o predictie :

evaluarea este o opinie asupra unei valori -
valoarea este subiectiva;

valoarea nu contine TVA

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT 2 CAMERE
LINTRODUCERE..........

2. TERMENII DE REFERINTA..

2.1. Identificarea si com petenta evaluatorului

2.2. Identificarea clientului si 2 utilizatorilor desemnati..................

2.3. Obiectul evaluarii
2.4. Moneda raportului
2.5 .Scopul evaluarii ........
2.6. BAZELE EVALUARIL, TIPUL VALORII ESTIMATE .
2.7. Data evaluarii
2.8.Inspectia proprietatii...
2.9. Sursele de informatii utilizate
2.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevante
2.11. Descrierea raportulyi de evaluare.

2.12 Riscul evaluarii.

2.13. Rest

2.14. Declararea conformitatii cu SEV.
3. PREZENTAREA DATELOR
3.1. Date dezpre zZona, vecinatati siam plasare
3.2.Descriere constructiilor si amenajarilor;
3.2. Analiza pietei imobiliare
3.2.1. Definirea pietei specifice
3.2.2. Cererea solvabila
3.2.3. Oferta competitive
3.2.4.Echilibrul pietei
4. ANALIZA DATELOR SI CONCL UZIILOR.
4.1.Cea mai buna utilizare...
4.2. METODE DE EVALUARE ,
4.2.1.Abordarea prin piata — metoda comparatiei directe.
4.2.2. Abordarca prin cost

rictii de utilizare.
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DOBRILA LHLIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT 2 CAMERE

2. TERMENI! DE REFERINTA

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

DOBRILA LILIANA - EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETAT] IMOBILIARE S| DE
BUNURI MOBILE, membru titular ANEVAR. Nr. Legitimatie ANEVAR 12154, cu sediul in or.

evaluator.imobiliar@yahoo com .

Certificarea evaluatorului

* Afirmatiile sustinute n prezentul raport sunt reale $i corecte:
Analizele, opiniile $! concluziile din prezentyl faport sunt limitate numai la ipotezele

speciale si conditiile limitative prezentate In acest raport si reprezinta concluziile mele
profesionale si impartiale;

conditionate de raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate
sau de o concluzie favorabilg clientului:

* Analizele, opiniile si concluziile mele, precum si acest raport au fost elaborate in
conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2020.

* Detin cunostintele si experienta necesara pentry efectuarea, in mod competent, a
acestei lucrari;

* Imobilul supus evaluril a fost Inspectat personal de catre evaluator in prezenta unyi
reprezentant al beneficiarulul. In elaborarea prezentulul raport nu am primit asistenta
semnificativa din partea altei persoane

* La data elaborarii acestui raport , evaluatorul este membru ANEVAR, a indeplinit
cerintele programului de pregatire profesionala continua civila la ANEVAR sl are
competenta necesara Intocmirii acestui raport

EVALUATOR: EC. DOBRILA LILIANA

r s 1
LN : "|/
[I."; W SRy

\ £
S &

~ e
2.2. Identificarea clientului si 2 utilizatorilor desemnati

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, s Républicii. nr. 3. cod
505200, jud. Brasov, tel: 0268/211313, fax 0268/213020, email sécrefari firaris-

fagaras.ro, cod fiscal 4384419 reprezentant legal prin ordonator prin tite
SUCACIU GHEORGHE, functia de primar al Mun Fagaras ol




DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT 2 CAMERE

2.3. Obiectul evaluarii

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara-

Nr. [ Denumire | Carte Funciara Wote parti Componenta | Adresa Proprieta
crt locuintei
F Apartament | 101919-C]- Cote parti Camera-18 mp Fagaras, str. STATUL
| U25 Fagaras comune:8/345 Camera-10,3 mp Zona Garii, ROMAN

Top: Cote Hol- 3,2 mp bl. 14, ap. 3,

2835/1/a/1/3 teren:8/345 Bucatarie-6,1 mp jud. Brasov

Baie-5,8 mp

L | | S.U. =434 mp

2.4. Moneda raportului
Opinia finald a evaluarii este prezentatd in EURQ si in LE}
Cursul valutar la data evaluarii : 1 Euro = 4.9491 |ei .

2.5 .Scopul evaluarii

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

2.6. BAZELE EVALUARII, TIPUL VALORII ESTIMATE

Standardele Internationale de care s-a linut seama la elaborarea prezentului raport sunt:
STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR editia 2020

SEV 100 - Cadru general(IVS Cadru general)

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

-SEV 103 - Raportare (IVS 103)

-SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

-SEV 105 - Abordari si motide de evaluare

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

. . . "4 A Y1
-GEV 630 - Evaluarea bunurilor immobile. P &
< [* [ N =

(i
- : '?'



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT 2 CAMERE

2.7. Data evaluarii
Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de - 17.11.2021

2.8.Inspectia proprietatii

Proprietatatea imobiliara a fost Inspectata personal, atat in interior cat si in exterior,
pentru a constata starea acesteia in prezenta unui reprezentant al beneficiarului,

Proprietatatea imobiliara evaluata a fost conslderata ca fiind lipsita de conditi
ascunse sau neaparente ale solului sau structurii de rezistenta care sa influenteze valoarea
de piala a acestora:

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

- Extras de Carte Funciara;

- Bilantul de suprafata;

- Istoric, mod de folosinta;

Toate informatiile sj documentele furnizate de catre beneficiar au fost luate ca atare ,
fiind acceptate ca exacte.

» Standardele de evaluare a bunurilor editia 2020;

* Cursul de schimb valutar la data evaluarii;

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

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

2.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevante

La baza evaluarii stau o sere de ipoteze si condtii limitative, prezentate in cele ce

a. Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste Ipoteze si concluzii,
precum si cu celelalte aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze §! limite de care s-a tinut
seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele:

Ipoteze:

» Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiiie si documentele fumnizate de citre
client si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau invastigatii suplimentare.
- - -

Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabit; 2

6 '.’ll.



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT 2 CAMERE

» Evaluatorul a awut la dispozitie documentele ce s-au anexat prezentului raport si
considerate parte integranta. din care S-au extras datele mai sus prezentate.
Proprietatea a fost evaluata $| considerata ca fiind libers de sarcini, Orice diferenta intre
situafia luata in calcul de evaluator gl cea prezentata finantatorului impune invalidarea
prezentului raport.

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

> Presupunem c& nu existd nicl un fel de contaminanti si costul activitatilor de
decontaminare nu afecteazs valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau
rapor care sa indice prezenta contaminantilor sau a materialelor penculoase,

> Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezente| evaluadri au stat la baza
selectdrii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru
ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a vaiorii proprietatii in
conditiile tipului valorii selectate:

» In cadrul inspectiei nu s-au facut sondaje pentru identificarea defectelor ascunse ale
cladirit 5i acest raport nu valideazs starea tehnica a cladirii;

> Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

> Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut Ia dispozitie
existand posibilitatea existenfel si a altor informatii de care evaluatorul nu avea
cunostinta.

» Suprafetele considerate se bazeaza pe valorile inscrise In documenteie puse la
dispozitia evaluatorului:

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

> Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizaril prezentate
in raport. Vaiori separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt
invalide daca sunt astfel utilizate:

> Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia,

» Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta
sau sa depund marturie in instanta relativ a proprietatea in chestiune;

> Nici prezentu! raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor Ia valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil ai
evaluatorului;

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

> Valoarea a fost exprimata finand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in
raport si este valabild in conditiile generale si specifice aferen;g P‘erioadei noiembrie

2021; AN AT :
, . C e QD . N
» Valoarea prezentata include ce3 a cotelor panii indivize cjin%pégjle aym,lgar__.;
|‘ / - .-' )/ !;_ > ‘1
[ ‘,’;.. :;T.;‘r;’ ; | A
= ) “\.'f."-'.( v <%
Y- 7 < Ay & -
\ s - )
s A \



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT 2 CAMERE

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

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

» Valoarea nu contine TVA;

» Valoarea exprimata in prezentul raport nu reprezinta valoarea pentru asigurare.

2.11. Descrierea raportului de evalyare

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:
fezumatu! faptelor principale si al concluziilor importante:

- termenii de referinta ai evaluarii;

- Prezentarea datelor, descrierea bunului, situatia Juridica si analiza pietel specifice;

- analiza datelor, analiza celei mai bune utilizan si abordarile in evaluare,

- reconcilierea rezultatelor s opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii Si opinia
finala a evaluatorultui asupra valorii de piata a bunului:

- Aanexe, argumente suplimentare care stay la baza estimaril valorii de piata a bunulyj,
documentele de proprietate, date de piata, fotografii etc,

2.12 Riscul evaluarii.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre
proprietar, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiing responsabilitatea acestuia. In
conformitate cu uzantele din Romania valorile estimate de cétre evaluator sunt valabile la data
prezentata in raport si fnca un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care conditiile
specifice nu suferd modificsri semnificative care pot afecta opiniile estimate.

2.13. Restrictii de utilizare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai
pentru uzul clientulu; si destinatarului. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis
une alte persoane, fie pentry scopul declarat, fie pentru ait scop, in nici o circumstanta,

2.14. Declararea conformitatii cy SEV

Prezentul raport de evaluare a fost intoemit in conformitate cu STANDARDELE DE
EVALUARE A BUNURILOR editia 2020,

N AN ' 8

SEV100 - Cadru general(lVS Cadru general) . x

-SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluari (IVS 101) i~ I ;.‘..;;

-SEV 102 - Documentare si conformare( IVS 102) o (g % *9 = ‘
~ ‘ \“‘x\'\" . /<



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT 2 CAMERE

-SEV 103 - Raportare (VS 103)

-SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

-SEV 105 - Abordari si motide de evaluare

-SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiiiare (IVS 400)
-GEV 630 - Evaluarea bunuriior imobile

3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date dezpre zona, vecinatati si amplasare

Municipiul Fagéras se afl4 situat pe traseul soselei DN1, la 66 km de orasul Brasov si
76 km de orasul Sibiu, pe malul raului Olt, la poalele Muntilor Fagéaras, Din punct de vedere
geografic, orasul Fagaras este situat in zona numita Tara Fagarasului, una dintre cele mai
vechi si importante zone geografice si etno-culturale din Roménia. Aceasta zona se mai
numeste Tara Oltului si se invecineaza cu Tara Lovistei, Tara Barse $i Tara Amlasului.

3.2.Descriere constructiilor si amenajarilor; dreptul de proprietate

EVALUATA P+10E, Su=434mp

Apartamentul conform CF se compune din 2 camere, bucatarie, baie, hol,
camara, balcon, sas, cu o cota de8/345 parti din elemente de uz comun. f

r 1. PROPRIETATEA Apartament cu 2 camere situat la parterul unui bloc cu regimul de inaltime |

Proprietari Proprietar asupra constructiei: MUNICIPIUL FAGARAS- JUD. BRASOV j‘
Proprietar asupra terenuluicota teren 8/345
Adresa proprietatii . Loc. Fagaras, str. Zona Garii, bl. 1A, ap. 3, jud. Brasov N
2. |DATE PRIVIND DREPTUL | = Dreptul de propristate: cu tiths de drept de cumpdrar, dobandit prin
DE PROPRIETATE, lege cota actuala 1/1in favoareaSTATULUI ROMAN

SUPRAFATA 1 COTE . Carte Funciara nr.101919-C1.U25 Fagaras
INDIVIZE ] Numér topografic :2835/1/a/1/3

" Sarcini inscrise in Cartea Funciari: nu sunt

. Pértile indivize comune:8/345

n Cote teren: 8/345

. Extras de Carte Funciara: Evaluatorul a avut la dispozitie un extras
privind Cartea Funciar de carte funciard eliberat la data DE 15.06.2021 , din care s-au extras

datele mai sus prezentate, - anexat prezentului raport gi considerat parte
Integrants , Conform extrasului de carte funclard prezentat proprietatea

|

!

’ MENTIUNI 1; Situaia
’ imobiliara este libera de sarcini .
|

. Valoarea proprietatii a fost determinati in ipoteza ca proprietatea
este libera de sarcini.
3. | DATE PRIVIND . Evaluatorui nu a avut la dispozitie documentatie cadastrald .
DOCUMENTATIA z E
CADASTRALA O Y
.- i 3 2

"



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT 2 CAMERE
['4. SITUATIAACTUALAA [« in prezent apartamentul este inchiriat T
APARTAMENTULUI
9.  DESCRIEREA ZONE| DE AMPLASARE
| ZONA DE AMPLASARE = Cartierui Zona Ganli a Mun, Fagaras, jud, Brasov
ARTERE IMPORTANTE Auto si pietonal: - str. Zona Garii
DE CIRCULATIE IN . Calitatea retelelor de transport: asfaltate cu o banda pe sens
APROPIERE —1
- CARACTERUL EDILITAR Tipul zonei
AL ZONEI . Zona rezidentiali
" In zona sunt amplasate preponderent blocuri cu regimul de initfime
P+10E.
in zona se afla:
- Refea de transport in comun: la o distanta medie, cu mijloace de
transport suficiente
. Unitai comerciale: sunt amplasate Ia distanta relativ mic,
. Unitdti de inviggmant (mediu): sunt amplasate Ja distanfa medie
. Unitéti medicale: clinica privata, spital
. Institufii de cuit: sunt amplasate 1a distanta relativ mics
. Sedif de banci: la distanta relativ mic3- 1 km,
| UTILITATI EDILITARE .  Refea urban de energle electrici: existents
. Retea urbana de apa: existents
. Retea urbani de termoficare: nu
. Retea urbana de gaze: existents
» Retea urbana de canalizare: existentd
l . Refea urbani de telefonie, cably tv si internet: existents
| AMBIENT . Civilizat
CONCLYUZIE PRIVIND . Proprietatea este amplasat3 intr-o Zona rezidentiala periferica, Mun.
ZONA DE AMPLASARE Fagaras,jud. Brasow,
. In zona sunt amplaste preponderent blocuri cu regimul de indlfime
P+10E.
. Dotari gi retele edilitare satisfacitoare.
. Ambient civilizat
. Atractivitate medie
| - —m =
6. | DESCRIEREA CONSTRUCTIEI DE BAZA {BLOCUL)
| AMPLASAMENT  [a Bloc de locuinte tip P+10E
. Apartament situat la et.parter
ANUL PIF . Aprox. 1975
’_LOCUINTE PE PALIER . 4
' CARACTERISTIC: . Structurd: fundatii din beton armat 3
. inchideri perimetrale: pereti portanti dip g piefabricate din heton
\.‘\, ) X ’ N
- 10 -; ‘ G A :
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e
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armat, perefi de compartimentare din prefabricate din beton T
Plangee din beton armat
Acoperisu este de tip terasi cu hidroizolatie bituminoass
Finisaj exterior: tencuieli si zugravell simpie
Usa de acces in bloc este din pvc armat cu geam termopan
Aspect exterior: satisfacator
Aspect interior: satisfacator

CONCLUZIE PRIVIND
CONSTRUCTIA DE BAZA

Starea generald a blacului este satisfacatoare

11. | DESCRIEREA APARTAMENTULU

DESCRIERE/SUPRAFATA

* Apartamentul conform CF se compune din 2 camere, bucitirie, baie,
hel, camara, balcon, sas cu o cota de 8/345 parti din elemente de
uz comun,

Apartamentul este : semidecomandat

Conform  bilantului de suprafata anexat prezentulyi raport,
apartamentu! are SU = 43,4 mp
. S.C. = 54 mp ( Suprafata construita a fost obtinuta inmuktint S.U. cu
coeficientul 1,25)

TAMPLARIE

Exterioara: metalica- tip antiefractie
Interioari: ugi si ferestre din lemn-, vechi, deteriorate

FINISAJE

Tenculeli si zugraveli simple, in mare parte distruse. Una din camere
este in totalitate afectata de igrasie,

Pardoseli: parchet laminat (camer3),mozaic (bucitirie. baie)

Pereti placatf cu faiant la baie .

. QO parte din pereti sunt in stare avansata de degradare din cauza
umiditatii si a lipsei de caldura. Necesita ample lucrari de reparatii,

. Apartamentul nu este racordat la reteaua de incalzire, curent si gaz

. Instalatit electrice, gaz, sanitare si incalzire existente.

CONCLUZIE PRIVIND
APARTAMENTUL

Necesita ample lucrari de reparatii si igienizare ale peretilor si tavanelor

detericrate igrasiei si lipsei incalzirii.

3.2. Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact

unii cu altii in scopu! de a e

fectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasts piala schimba

drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale decsebesc piefele imobiliare de pietele bunurilor
sau serviciilor. Fiecare proprietate Imobiliara este unica iar amplasamentul sdu este fix.
Fietel= imobiliare nu sunt piete eficiente; numarul de vanzatori §! cumparatori care
actioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate, care necesita o putera
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, ariméa ,Avansului de
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plata, dobanzile, etc. in general, proprietatile imobiliare nu se cumpéars cu banii jos iar daca
nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este
deseori influentatd de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de
proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic Si
rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere gl ofertd. Oferta pentru un anumit
tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate si se modifice brusc, fiind posibil astfel ca
de multe ori sa existe supraofertd sau exces de cerere i nu echilibru. Cumparstorii si
vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumpdarare nu au loc in
mod frecvent. De muite 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

3.2.1. Definirea pietei specifice

In cazul proprietatilor evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-a
analizat piata specifica pentru tipul de proprietate “apartament “ din Mun Fagaras, jud.
Brasov, din cartiere rezidentiale periferice.

3.2.2. Cererea solvabila

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

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

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

3.2.3. Oferta competitive

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

Pentru tipul de proprietate ‘apartament " din Mun Fagaras oferta este destul de
bogata , preturile se situeaza in intervalul 16.000-26.000 Euro . Diferentele sunt mari in functie
de zona de amplasare , vechime si finisaje. Pentru obtinerea valoriigeipiata prin abordarea

SIS

prin piata am ales 3 comparabile prezentate in ANEXA NR. 2, \\_;“'.‘ =
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3.2.4.Echilibrul pietej

Desi cererea de apartamente este in usoara crestere, este o piata g Cumparatoriior, oferta
fiind mai mare.
Izbuenirea noului Coron_avlrus (COVID-19), declarata de catre Organizatia Mondials a

p1ata, in scopuri de Comparatie, pentru a formula o opinie despre valoare.

fntr~adevér, raspunsul actual {a COVID-18 inseamna de fapt ca ne confruntim cu un set
de circumstante fara precedent pe care si ne fundamentam opinille. Prin urmare, evaluarea
este raportata in conditiile incertitudinii materiale a evaluarii.

In aceasta perioada cumparatorii vor actiona precautt, avénd in vedere nively de
incertitudine,

4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZILOR

4.1.Cea mai buna utilizare

In conformitate cu Standardele de evalyare a bunurilor 2020, analiza de piata are
scopul de a estima cel maij bun pret pentru o proprietate in conditiile celei mai bune utilizari.

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

utihzare a proprietatii, selectata din diferite variante posibile de construire, ce va conslitui haza
de pornire si va genera ipotezele de lucry necesare aplicarii metodelor de evaluare in
continuarea an.allzeru dlr! evaluarea de fgta - A . AANI4 o

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmé‘raﬁ‘?éle*m&uap!:\

- Céa mar buna utilizare a terenuly; liber ;

- Cea mai buna utilizare a terenului construit

F " A { A l/
" "';.1"'\,4 ?’“‘: 1 |
f *.'\‘l = | Vo
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Determinarea celei mai bune utilizari Presupune luarea in ConsiveTane /a;;mmatoarelor
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* utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii in
utilizarea activului, de exemplu specificatiile din planul urbanistic :

* utilizarea sa fie fezabiia financiar, avand in vedere daca o utilizare diferita, care este
posibila fizic si permisa legal :

* maximizeaza valoarea ; va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe
piata, 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 -

- demolare constructie si vanzare teren liber — inadecvata

- utilizare rezidentiala — adecvata

- utilizare comerciald — inadecvata

- utilizare office - inadecvata

Destinatii permise iegal si cele identificate ca posibile fizic ;

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

- utilizare comerciald ~ nu

- utilizare office — nu

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

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

4.2. METODE DE EVALUARE

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

4.2.1.Abordarea prin piata - metoda comparatiei directe

Abordarea prin piata oferz o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect, cu
active identice sau similare, al caror prét se cunoaste.

14 ¥ o \s |\ =
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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 présupune parcurgerea urmatoarelor etape:

* 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
vanzaril, dimensiunile , localizarea si zonarea:

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

* alegerea unor criterii de comparatie relevante si elaborarea unei analize comparative pe
tiecare criteriu;

* 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;

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

ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR - APARTAMENT

Etemente descriptive Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila
Valoare ofertaftranzactie- Euro 8.420 16.000 26.000 19.500
Numar camere 2 2 2 2
Suprafata desfasurata - mp 53 S0 72 84
Suprafata utila - mp 434 42 60 45
Suprafata utilal desfasurata 82% 84% 83% 83%
Valoare ofertaltranzactie- Euro/mp 381 433 433
util
Valoare ofertaltranzactie- Euro/mp 320 361 361
desfasurat
Observatii
Discount negociere 10% “10% -10%
Valoare ofertaltranzactie- Euro 14.400 23.400 17.550
corectata | ]

| Suprafata supusa comparatiei | utila [

|

Corectio (%)

Coractic

| Prat corecta

-~
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Corectie (%)

Corectie

Pret corectat

14.400

Corectie (%)

23.400

Corectie

Pret corectat

i

oI s
Corectle (%)

TR

.‘::T";'} 7

Corectie

Pret corectat

Corectie (%)

Corectie

Pret corectat

Corectie

Pret corectat

Corectie ()

Pt

e~ {]

Corectie

Pret ¢corectat

Corectie (%)

Corectie

7Pret corectat

Core (/o)
Corectie 2798 4739 5,332
Pret corectat 11.196 8.802 9.902
T e ) 5]
Corectie (%) ! ~15% A5%
Corectie -1.6789 «1.48%8
Pret corectat 9.518 | B.416
Corectie totala neta f -4.884 N A3
Corectie totala neta (%) -30,52% o [N 4BBAY%
- & \
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Corectie totala bruta 8.820 14.598
Corectie totala bruta (%) §5,12% 56,15%
Numar corectii negative 4 3
Numar corectii pozitive 2 0
Numar elemente similare 4 7
1 Valoare estimata a proprietatii 8.416 Euro
Valoare estimata a proprietatii SRR
rotuniit la 1 cifre {0y ~__B.420Euro
/ '/ 158 Euro/ mp
| ’\I / desfasurat
I I

194 Euro/ mp ufil

N .
Sy L AN

\

Elementele de comparatie considerate reievalzte au fost! dreptifile de proprietate
transmise, conditille de finantare, conditii de vanzare, conditiile pietii, localizare, suprafata utila,
vechime, finisaje, alte ajustari . Corectiile s-au facut tinand cont de concluziile rezultate din
analiza de piata si de analiza ofertelor studiate.

Observatii privind ajustarile realizate -

Pretul de oferta/vanzare : pentru toate comparabilele , fiind oferte, si in contextul
pandemiei de corona virus ,am ajustat pretul de vanzare cu 10 % . Aceasta ajustare nu este
considerata o corectie — nu este un element de corectie- ci o transformare a valorii de ofertare
in pret de vanzare.

Localizare : S-au ajustat comparabilele 1 si 2 care au localizare inferioara respectiv
superioara fata de proprietatea evaluata.

Suprafata: s-au aplicat ajustari pentru toate comparabilelele in functie de suprafata utila.
Vechimea: s-au aplicat ajustari comparabilelor in functie de vechimea lor in comparatie cu
vechimea proprietatii evaluate.

Finisaje. au fost aplicate ajustari comparabilelor in functie de finisajele descrise in studiu de
piata comparative cu proprietatea evaluate, care necesita ample lucrari de renovare.

Alte ajustari: au fost ajustate comparabilele pentru compartimentare.

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

8.416 — 9.516 EURO

Pentru alegerea valorii finale am calculat corectiile totale si am considerat ca
proprietatea care are corectia bruta procentuala cea mai mica , respectiv comparabila 3,
este egala cu proprietatea evaluata. Astfel valoarea de piata estimata a imobilului (apartament
2 camere} In urma abordarii prin comparatia directa este de °

17
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' VALOARE LE| VALOARE EURO
] (rotuniit) (rotunijit)
Apartament 2 camere — 41.600 8.400
abordarea prin priata P s _J
B

Curs euro la data evaluarii = 4,9491 lej

4.2.2. Abordarea prin cost N,

Abordarea prin cost este una din cele rel abordari utli\\r;‘é??l'n evaluare. Aceasta
abordare considera ca valoarea maxima a activulul, pentru un comparator informat, va fi suma

Valoarea determinata prin aceasta metoda Presupune continuttatea utilizarii bunuiui
potnvit scopului pentru care a fost proiectat si construit.
Acest lucru este adecvat in situatia de fata, deocarece sunt intrunite urmatoarele conditii:
- propristatea evaluata satisface o cerere economica prin utilizarea pe care o ofera:
- Proprietatea evaluata are o durata de utilizare ramasa rezonabila;
- continuarea utilizarii prezente este practica.

Abordarea prin cost estimeaza valoarea prin determinarea costului actual ( de inlocuire) al
bunului din care se deduc o serie de elemente de depreciere care conduc la pierderea de

inlocuire net)

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

- Determinarea deprecierii totale - DT

Deprecierea reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie ce poate
aparea din cauze fizice functionale say externe,

Deocarece scopul evaluarii este raportare financiara, conform standardeior de evaluare,
se va lua In caloul doar deprecierea fizica a imobilelor,

Deprecierea fizica reprezinta pierderea de vaioare say de utilitate a unei proprietati,
cauzata de utilizare, deteriorari, expunere ia diversi agenti atmosferici, suprasolicitare si de altj
factori simiiari.

In analiza deprecierii fizice s-a tinut cont de urmatoarele aspecte :

- Durata de viata totala (utilizare totala) -DUT

- Varsta efectiva (utilizare) — VE

- Renovarile constructiei : /S
constatarile facute in urma inspectiei efectuate g pr,ég Etatil e

.
- o
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In urma constatarilor facute pe baza inspectiei si a datelor istorice primite din partea
proprietarului am obtinut o uzura fizica de 61 %

Neadecvarea functionala este data de deteriorarea ,neadecvarea,
supradimensionarea cladirii din punct de vedere a dimensiunilor,stilutui si echipamentelor
atasate.

Neadecvarea functionala este de doua tipuri:

-neadecvarea functionala recuperabila ,este acea deficienta care se poate remedia
prin inlocuiri ,modernizari reparatii si remedieri.

-neadecvare functionala nerecuperabila este acea deficienta data de un element
neinclus in costul de nou dar ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou ,dar care
nu ar trebui inclus.

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

Deprecierea economica reprezinta utilitatea diminuata a unei constructii datorata
Influentelor negative provenite din exteriorui constructiei,

Deprecierea economica se refera la deprecierea unei proprietati imobilare din cauze
externe si se datoreaza unor factori externi proprietatii cum sunt: modificarea planurilor de
urbanism,schimbarea raportului dintre cerere si oferta,utilizarea modificata a proprietatii
imobiliare,conditiile de finantare,zona unde se regaseste proprietatea.

Deprecierea economica in cazul proprietatii evaluate este considerat 15% si este data
de zona de amplasare a apartamentului- un cartier periferic, si de contextul economic al
localitatii.

Costul de inlocuire ai constructiilor a fost estimat cu ajutorul! valorilor de catalog pentru
flecare ansamblu in parte, valori ce se regasesc in lucrarea de specialitate “Costuri de
reconstructie — Costuri de inlocuire “ editata de IROVAL

Calculul Costului de Inlocuire Brut, calculul deprecierilor9a (fizice, functionale si
economice) si Costul de Inlocuite Net se regasesc in ~ ANEXA 1-

Valoarea estimata in urma aplicarii abordarii prin cost este:

|

VALOARE LEI | VALOARE EURO

Valoare de piata ~ 40.872 8.258
abordarea prin cost [ |

- P e ‘e
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N ‘EH*W@(D_ATRET_EI‘— =

Abordarea prin piata {4 cOMRELEI

41.600
Abordarea rin cost

VALOARE EURG
8.400

40.872

REZULTATUL EVALUARII

ormatiile de piat4 care au stat la hazg aplicarii lor, si pe de alta parte
scopul evalugrii §i caracteristicile Proprietatii imobiliare Supuse evaluarii, in opinia evaluatoryiyi
valoarea de piaia estimata a proprietatii imobiliare descrise este ceg obtinuta prin Metoda prin
PIATA:

Denumire ] mﬁia_ta?
estimate in Lej

Valoarea de piata
exprimata in Euro

'Apartament 2 camere ‘H_'—4_1T6_0.0—_ - 8.400

Curs euro 13 data evaluarij - 1 E =4.9491 Jej

|

* valoarea a fost exprimata tinang Seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative

* valoarea nu tine S€ama de responsabilitatile de mediu sij de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale

valoarea este o predictie :

evaluarea este ¢ opinie asupra uneij valori ;

valoarea este Subiectiva;

valoarea nu contine TVA

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR




DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR APARTAMENT 2 CAMERE

ANEXE

1. Fisa de caicul — abordarea prin cost.
2. Extras de carte funciara

3.  Bilantul de suprafatg

4. Fotografii
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ANEXA NR. 2

COMPARABILA 1

https://w W.storia.r r'rg‘lgfgggg.'cxdg;wita_;g-agar;gment-z-camere-eta‘[-2-str-glogufuf-thvW§.hgml

Horia Pop
Agentie
0751 110 555

oot b Gl ariament g vz

Ql LAY
Fagaras
Combinat

Exclusivitage - Apartament 2 camere, eqaj 2, str. Plopului

Exclusivitate - Apar

16 000 €

Brusoy firdety, Combinag

Prezentare generala
Suprafata construita (m2):
50 m?

Suprafata wijla {m?):

42

Numarul de tamere;

2

Tip proprietate:
Apartament
Compartimentare-
decomandat

320 €/m:*

TR
e [
! E
-



Numarul total de etaje:

4

Numaru) de bai-

i

Etaj:

2

Descriere anunt

Exclusivitate - fpartament 2 camerg, etaj 2, decomandat, str. Plopuiui, Oras Fagaras.
Apartamentu! are suprafata utila de 42 mp, dispunerea o are astiel: living, dormitor, bucatarie
cu balcon, baje, hol. Utilitati: apa, electicitate, gaz, Apartamentul se yinde partial mobilat! Ny
eZilati sa ne contactatj la 0751110555 Pret 16000€ negociabil!

Particularitati

balcon
balcon inchis
dormitor matrimonial

Infrastructura

electricitate
canalizare
apa curenta

Comoditati

mobilat

Tip Oferta

negociabil




COMPARABNA 2

e/ www -sz!_x._[g_/t.!L‘t_vie_qma_n;l-_ana_n.a__mﬁm-mm_rcu_lyi_tz- )-5-
!mmwﬁmmﬁﬂm@n&mmgmggqmmmg

florin

Pe QLX din august 2021

Activ ieri la 09:12

Mai multe anunturi ale acestyi vanzaltor

491 521 924 9799
Postat 25 noiembrie 2021

Vand apartament str.parcuyly; bl.5

26 000 €
pnomovsazAREAQTgaquAéé —

Persoana fizica
Suprafata utila: 60 m2
Etaj: 4
Descriere

Vand apartament str. parcuiui bl 5 et 4 pretul este de 26000 € mai Mmuite detalii |5

nuUMarul de tif 00491521924979¢ C
D 226302683Vizualizan. 1689 . /R
Raporteazs o




COMPARABILA3
COMPARABILA 3

hitos://www storia roimﬁﬂa@imn_anmt-_2-w_m£m$-_wnm&zpm;uﬂgcsm-ﬂﬂm
IDmOaf himps Jdbe

TABOO Imobiliare

Agenfie
0773 385 969

il‘naéoi Ia listélA_gartament de vanzare

Brasoy

Fagaras
13 Decembyrie
Apartament 2 Camere de vanzare zong 13 Decembrie Fagaras

SO .1.‘

Apartament 2 Camere de vanzare zona 13 Decembrie Fagaras

19 500 €

SBrasov {iudet) 13 Decembrie
361 €/m?

Prezentare generala
Suprafata Construita (m2):
54 m?

Suprafata utilz (m?):
45.00

Numarui ge camere:

z

Tip locuinta:
locuinta noua

Tip proprietate:

apartament

Stare:

ncu

Compartimentare

decomanda

Anul constructje ZSAANS y
1875 s
Orientare- / oy

.
- o« O
- - .S

»

LA LIS



nord sij est
Numarul tota| de etaje-
4

Numaru! de bai:
1

Etaj:
3

Descriere anunt

Apartament de vanzare in Fagaras cu 2 camers localizat in 26na 13 Decembrie, cu Suprafata
construita de 54 Mp $i suprafata ytila 45 mp, situat I atajul Intermediar 3 intr-yn Imobil cu 4 etaje
Apartameniyl este compartimentat decomandat s| este Compus din 2 Camere, 1 bucatarie, 1 baie
hal, 1balcmcusupmfaiadea 3

Utilitati si dotari:

- bucatarie: partial mobilata;

~ ulilitati: curant electric, apa, canalizare, gay, catv, fibra optica:
- mobilat. partiai,

- interfon;



,r Oficwyl de Cadastry g Publicitatz imobiliara BRASOY
,.’ /s Biroul de Cadastiy g Publicitate Imobiliars Fagoras

rr =
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
A My PENTRU INFORMARE

Le :Cd".'l AR TN
Carte Funciarg Ny 101919-C1-y25 Fagdras

A. Partea i, Descrierea imobilulyj
Unitate indiw‘dualé Nr. CF vechi:684:

Adresa: o, Fagaras, ¢ty Zona Garil, g1, 1A, Ap. 3, Jud., Brasoy

Parti comune: tereny| de sub bioc, Subso) tehnic, racorgur] utititatii, casa scari, uscatorie, ascensor terasg
Instaiatil aferente ACEStora sj trotuar de garga

Nr | Suprafata Suprafata] Cote parti = .
I crt | Nr. cadastraj construits | ytirs (mn comune | Cote teren Observa‘;u/Refermte ‘
Al Top: | N : 8/345 8/345 Apartament 3 Eompgs din: doug
2835/1/a/1/3 camere, hol, €amard, bucitirie
Sas, baie, balcon U 0 cotd de
2.27% din partile de uz comun,
e N fespectiv 7,84 m,p —t
B. Partea |1, Proprietari si acte
tnscrieri Privitoare 1a dreptul de Proprietate sj alte drepturj reale Rofen‘nte ’
(17 01/01/199¢ ’
|Act ar. -, din 0,‘1/01/1_990 emis de .; B == — 3 |
| & l-fntaﬁ:ii?eﬁﬁp’t‘de‘ﬁm‘mﬁﬁ. dobandit prin Egﬁ,‘c‘ot‘a?ctu—aﬁll R —— l’
5 7y OO ROMAN ————— e —
| () staver ROMAN _ I
— 1 2] STAT T — e AN SR ris— ]
C. Partea 1. SARCINI .
Inscrieri privingd dezmembramintele dreptului de Proprietate, | Refer|
drepturj reale da garantie si sarcini ‘ nte
| NU SUNT —_— ~—————————E—— e
' R\I 1
N N\
o .- s
X sl ‘;}‘A:’V\\;‘. ': -‘ \\
o' b &
"‘., ot VNl
T - \:’— T':ﬁt ;‘—'\:.\
U‘- ' g v \--T;:‘\:\ \\\
4 Ve
FPL P e



Carte Funciars Nr. 1 01919-C1.1125 C‘omuna/Oras/Munidpiu: Fégan
N0 Fagar

' Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuals, Adresa: Loc Fagaras, Str Zona Garii, Bl 14, Ap. 3, Jud. Brasey
Parti comune: tereny] de sub biog, suhsel tehnic, racordur uttlitarii, casa scorj, HELatonie, ascensor terass

instalatli aferente 8cestors si trotuar de ardy
[ Nr ’ Suprsfata Suprafala Cote part) . .
crt | Nrcadastraj construits | utita (mp) comune Cote teren Observatii / Referinte
Al Top: P - 8/345 8/345  |Apartament 3 compus din: doua
2835/1/a/1/3 camere, hol, camars, bucatarie,

Sas, baie, balcon CU 0 coty de

2,27% din partite de yz comun,
reéspectiv 7,84 m.p. "t

———

Data solutionarii, egistrator, Referent,
15-06-2021 ! ﬂﬂ A/i §]
—_—
Data eliberarii, S
" i Y (h& ' s semnaty [ (parafa si semnatura)
|

. e
. & B Uy




'f Oficiul de Cagsstry §t Putiicitate Imobiliarl BRASOV : _ o
| L4 Birou! de Codastru 5i Publicitate imobiliars Fagaras ™ S Tl

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Y

T PENTRU INFORMARE M
Carte Funciard Nr. 1 01919 F, dgdras

A. Partea 1. Descrierea imobiluluij
TEREN Intravilan Nr. CF vechi:684¢

Adresa: loc. Fagarss, Cvartal Zana Garil, Bl, 1A, |ud. Brasoy

| (':‘:t J":'t:;':;’:;z: l‘ Suprafata* (mp) ’ Observatii / Referinte

i Al [Top: 2835/1/a/1 | 345 .'53'&2":%3?#2 é’;"";“;"f';‘gcl';;";g“?'q’

B. Partea i, Proprietari Si acte

Inscrieri privitoare 13 dreptul de Proprietate si alte drepturi reale Referinte ]
3919 / 29/10/1992 [
(Adresa nr. B038, din 08/09/1992; N 7 ’

g1 |Intabulare, drept da FR_GFRTETI\TE,TS(E:\H?E ﬁi‘nL_ege_,E&a_a—ctu“alé[ RS B «l
'305/345 — —_—
| 1) STATUL ROMAN === o e '
| _ OBSERVATH: (provenita din conversia CF 6648)

247 / 29/01/2001 ==

Ordin nr. 344, din 20/06/2000 emis de Prefectura Brasoy; B '
lIntabulare, drept de PROPRIETATEatribuira in baza L.18/1991, asupra I ¥ B
B7 |cotei de 2,27% din elementele de yz comun, respectiv 7,84 mp.

aferentd ap,38, C1.421. dobandit erin Lede, cota actuala ‘87345 | - |
erents a 15221 dobandit prin Lege, cota a B e =

. 1) MAGDO AURELIA A
2851 / 16/10/2001, = 1
Contract De Vanzare Cumparare nr. 2425, din 15/10/2001 emis de NP GYERGYA( MARIANA,;
OPRIETATE s <001 emis de NP e
B

,27% din teren 5§ elementels de uz Comun, aferents ap.hr,
C1.U23, dobandit prin Conventie, cota actuala g/345 | _I
1) IORDAN VALERICA
2)_IORDAN ADRIANA - |
112717 / 24/06/2019 —
(Act Notarial nr. 940, din 20/06/2019 emis da Gabor Cons !
Intabulare, drept de PROPRIETATECUmpErare ca b
B10 lart.339_Cod civil, asupra cotei de 2,27% din alementele de yz comiun,
lrespectiv 7.84 mp, aferenti ap.44, C1-U20, dobandlt prin Conventie,

ICota actuaia 6/345 ——— —
1} SIPOS KINGA-ZSU254, casatorita o |
Z) SIPOS ROBERT
4503 / 28/02/2020

Act Notarial nr. 673, din 2722028 emis te Popa Maria Cristina; O —=_ 4 )
\Intabulare, drept de PﬁEPRIETETEiMre;Inere. asupra cotef de 2,270 F 7 A )
B1} |de'n elementele de yz tomun, respectly 7,84 Mp, cotd aferenta ap,29, | ) \
Cl-Uz dobandit prin Conventie, cots actuaia §/345
| 1) HORVATH SILVIA, Necasstonits
L OBSERVATI: ves v2ufrute si [Rotecd iegald .28, € 29

8051/05/052020 _

Intabulare, “drept de ?RﬁﬁiﬁET/TTEcumparare, & bun comun, in a
B13 ]conditme art.339 Cod civii: asdpra cote| de 2.27% din elementele de 20 f
Uz comun, aferents ap.34, C1-U1o9, dobandit prin Conventie, cota 3
[ ~




! Inscriar privitoare la dreptul ge proprietate si ajte drepturi reale Referinte
| 1 1) RODBOSAN FLENA nicc. serban, casitorits cu
L RODBOSAN CONSTANTIN

C. Partea 11, SARCIN}

L inscrieri priving dezinembramintele dreptuiuj de proprietate, Referinte

drepturi reale de garantie §i sarcini
" JTanke si sar

[13986 / 06/12/2010 e B e v
]'A:t Administrativ nr 1 1255, din 20/08/1991 emis de RASC FAGARAS:

e :mt‘:bui’a"ié.““ drepl de FOLOSINTA, obandit prin Tege, cois- Sctuatai A e

' 1) REUREAN oviDly

| 2) REUREAN MARIA L o

| OBSERVA TH: cota de 2.27% din elementple de = W comun, respectiy 7.84 E&E@ap._m.}s =1

14192 / 10/12/2010 o

Act Notarial nr. 2847, din 09/12/2010 emis de NP GYERGYA), "
ca " ntabulare, drept de FOLOSINTA, dobandlt prin Conventis, cota a'ﬁf;'élil' S -

1B/345 e —e e —————
| 1) POPPA DANIELA, , rasc umitry, divortats, ca bun propriu /
|

L OBSERVATI: cota de 2.37% giy Elementele de uz comun, resmact 784 m.p., aferenta aprr e
S Z comun, respectiv7.84 m g

2373/ 14/09/199g
3. A P =
Contract De Vanzure-Cunlparam_ nr, 0 emis de RASC Fagaras {cerere nr.25101 996 ¢ 1.); J
cs 'Intabuiare, drept de FOLOSINTA, dobandit prin Lege, cota actua'Er TAITEIT v
24/2760 =  — e e —— — _#

2) VACARIU MARIANA
_mmvmm din conversia CFoBqsy e
———___ €0ta uin gleme -M%ﬂ&iu-" Lt .
(1378 / 28/01/2013

—___\—_}

(A<t Notarial nr. 200, din 25/01/2013 emmis ge POPA MARIA CRISTINA, |
cg |IPtabulare, drept de FOLOSINTA, dobandit prin Conventie, cota actuala = |
8/345

1} MARIESCU MARIUS, necasatorit,ca bun propriu in cond.art, 340 din Cod Civii .'
i partite de uz comun aferente gor o eoin-COd CVil =
8¢ m.p. din partile de ur comun aferento @pL36 C1.42 I

|Contract De Vanzare-Cumparare nr. 12470 din 1994 emis de RASC FAGARAS;
c7 ""t'abu are, dfe‘}t de F L | Ajwam,f Dn'n Legn. cola acﬁa"’a e —— ——IT

45 ___ﬂﬂ____ﬁ__‘_%_-__ﬁ____
1) pAvID PAMFIL
2) DAVID MARIA )
VATIE: Torovenita din conversia (F 6549) — o
i SRlE de 2 27% o te .Mcmgwi&cﬂu& m..—ﬂfmu&mﬁ___
(11192 / 16/10/2007 2 o
Contract De Vanzare-Cumparare nr. 0 emis ge RASC Fagaras; ‘

|,_hc8 ,lantaﬁulafi. drept de GLOSINTA, “Gobandit prin Lege, cota a?tua_la'l'_— ' o q

! |'} 1} GHERGHE CONSTANTIN =~ — T ————

' 2} GHERGHE iuL1A CONSTANIA
, ' OBSERVATY- {provenits din"conversia CF 6849) : - e —l
| i ot3ge 2,2 lin t 2. comun,respectiv 7 84 g, - - dferentd gonr, 14, C.

2543 /22/05/1992 - . |

'Contract De Vanzare-Cumparare nr. 1482/186] emis deIAE.C. Faooras, ‘ “NMANY |
" co Intabuiare, drept de FOLOSINTA, ebandit prin Lege® cofa actualal e AS i
1348 . ==L A eaNa) |
' , 1) _PREOTESEA 10AN “ "SR (-k, @ 'l«_ ' |
| 2) PREOTESEA VALERIA i ol I el B
- GBSERVATU: (provenita gin conversia CF 6848) 2 T v
. " Lpia de 2 27% din 2lementele da 4Z comun, rexpectiy 784 ML, aferents. ac. 4, C)\-U%\. W) F .
195/12/01/2000 | SRS ' ”e.;ll%\x’ &
Contract De Vanzare-Cumparare nr. 59, ¢in 11/01/2000 EMis de NF GYERGYA) MARIARAL ¢ Vel A |
| Intabulare, drept de FOLDSIN TA, dobandit pnn Convenue..cot‘a bgtua!ar - A Buhisiasiy+
Cio B/3g% - - z = |
4 3 ———

1) BLAGA [0AN

' 2) BLAGA SILVIA, c5 bun comun,



inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate,
drepturi reale de garantie si sarcini

i COtd de 2,27% din elementelo da uz Cemun, respectiv 7.84 mLp. aferenta ap.nr, 8, C1-u8
AR/ A e 08 UZ COrmun, re T TR AP0 9, C1-U8 —_—
]16195 /12/10/2015 =

Act Notarial nr. 2681, din 12/10/2015 emis de Popa Maria Cristina;
- de FOLOSINTA, dobandit prin Conventie, cota actuaia Y]

) A S ST e T —— ot 7 B o ——————— -
| OBSERVATH: cota de 2.27% din elementele de uz Comun, respectiv 7,84 m.p., aferent3 ap.33, CI-U14

Cantract De Vanzare-Cumparare nr, 0 emis de RAS.C FAGARAS;
intabulare, drept B‘e‘romywmﬁa cotel de 2,27% din elementele] = CRT e
C16 |de uz comun, respectiv 7,84 m.p. , aferentd apt. nr. 17, Cl.u1s,
{dobandit orin_Lege, cots actuala 8/345 . N
1} PURCAREA GHEORGHE
2) PURCAREA MARIA
OBSERVATIL: (provenita din conversia CF 6849) . -

———

|2051 / 07/04/1992 -—
Mparare rr 111860 ———— -_—
Contract De Vanzare-Cumparare ny. 1115/1992 emis de R.A.5.C. Fagaras;

Intabulare, drept de FOLOSINTAasupra cotel de 2,27% din elementele Al -
Cl17 (de uz comun, respectiv 7,84 m.p., aferentd ap.19, C1-U17, dobandit
rin Lege, cota actuala 8/345

1) SPRING MARIA MAGDALENA o - =

r OBSERVATI: {provenita din conversia CF 6849) T ee——— f
== [
— -_—
14079 / 30/06/2005 —

|Sentinta Clvila nr. 1110/2004, dos €iv.1338/2004 em|s de Judecatoria Fagaras: [

Jlnta ulare, drept de FOLOSINTAasupra coter de 2,27% din alementele| A = '
C18 de uz Comun, respectiv 7,84 m.n., aferentd ap, 24, C1-U18, dobandit ‘
| rin HOTARARE IUDECATOREASCA, cota actuals §/345 -

Erin HOT. A

1) BOCHIAN DOINA - _ =
OBSERVATII: (provenita din con versia CF 6849) == '

16668 / 23/09/2016 | —

‘Intabulare, drept de FOLOSINTAsUpra cota din elementele de uz = Al |
C20|comun aferente apartam.13 C1-y9, dobandit prin Succesiune, cota

actua{a 11‘230 o i —

1 1) GINGA MARIUS. OCTAVIAN, fiu

24289 /20/12/2017 :

Act Notarial nr. 54, din 18/12/2017 emis de Gyergyal Mariana; l
Intabutare, drept de FOLOSINTAasupra cotei de 2,27% din elementele Al /

: fespectiv 7,84 mp, aferents ap.37, Ci1-u1s, cumparare,
€a bun propriu, in conditiile art,340, Cod Civil, dobandit prinl
Co ta actuala g8/345

1) CHICOS NICOLAE-FLORIN, necasatorit )
6917 / 14/11/2005 s
Contract De Vanzare-r.‘umparam nr. 3615, din 111 1/2005 emis de notar pubfic Boamty Adrizan;

Intabulare, drept de FOIL INTACumpérare, ca bun comun, asupra E—__“__|
C26 cotel de 2,27% din elementele e Uz comun, respectivy 7,84 mp, |
'afergnté an,31. §1-0241_0'gban_chl_lv_tiﬂ Conventie, cota actuala 8/345] z i

1) MESAROS NICOLAE -

2) MESARDS MARIA A o
‘20661 /ﬂ/OQ/ZOlQ "
|Act Notarial nr. 121, gin 30/09/201% efuy de Popa Mania Cristina;

| Intabulare, drept de FOLOSINTACats din elémentele de uz comun, E
’ C27 ||respectiv 7,84 m.p.,aferenta ap.nr.7, C1-u4, dobandit prin Succesiune,

|Cota actuala 40/2760 - B e S
| 1} VACARIU MARIANA. fiic€f_',; i

4503 / 28/02/2020 P i

Act Natarial nr 673, din 27/02/2020 €inis de Popa Maria Cristina;

| ~10 [Intabutare, drept de UZUFRUCT VfAGEF?asupra cotei din teren,|




Carte Funiciard Nr. 101 919 Comuna/Ora§/Municipiu: Fauara
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de pProprietate,

drepturi reale de garantie si sarcini , Referinte
‘ €28 ]Eonventie, cota actuala 8/345 r Al

.| 1) MIHU 10AN .
Intabulare, drept de WPOTE

CA LEGALA, Valoare: pentru garantarea
platii rentei in bani, corespunzatoare intretinerii neexecutate, conform

C29 |art.2386 alin.4 din Codul Civll, asupra cotel din teren, prop!feta:eal

celel de sub B.11, aferents 8p.29, CI1-U12, dobandit prin Lege, cota
actuala 8/345

1} MIHU i0AN
(27417 / 14/12/2020

Act Notarial nr. 1217, din-11/12/2020 emis de Gyergyal Marizna;

intabulare, drept de FOLOSINTAasupra cotéi de 2,37 din elementels Al
C31 (de uz comun, respectiv 7,84 m.p., aferenta apt. nr. 25, C1-ulo0,

jiobandit prin _Conventie, cota actuala B/345

‘1

)_NEGRILA ANCA-MARIA
114921 / 24/05/2021

Act Notarial nr. 569, din 24/05/2021 emis de Schneider Chelemen Eleonora Sania:
Intabulare, drept de FOLOSINTAdonatie ca bun comun conform art.'339J Al

Al

(32 {Cod Civil, asupra cotei din elementele de uz comun aferente apartam,
i3 C1-U9, debandgit prin Conventie, cota actuala 13 a0 N
' 1} GINGA MARIUS-OCTAVIAN

2) GINGA MONICA-CORINA, soti

o« 1




Anexa Nr. 1 La Partea |
Teren

Nr cadastral  [Suprafata (mp)] Observatli / Referinte
Top: 2835/1/a/1 345 'CDNSTRUCTIA C1IN CF 10191001
* Supratata este determinata in planul de protectie Stereo 70,

DETALIl LINIARE iMOBIL

Date referitoare la teren

Nr | Categoria | int Suprafata . .. .
oz folos?n;é i (pmp)t I Tarla | Parcels Nr. topo ‘ Observatii / Referinte
E corty A' 345 ] : ‘ - 2835/1/a/1 J

constructii | |

funilor, | informatiile Prezentate sun
susceptibile da orice modificare, in conditiite legii,

Data solutionarii, Asister|t Aistrator, Referent,
15-06-2021 ADRIA ;{ 1)
Data eliberarii, e YR A A4
4 7;;574‘!\3 N /f/ f {parafa s5i semnatura)
A\l ! vp
‘ /




Anexa pr, 1
parte integranti din contractul
de fnchiriere inregistrat cy
nr.653 din 27.06.2014

FISA
suprafetei locative inchiriate in;

Municipiui Fégéras,str.Garii,bl.1A,ap.3 situati Iy
curents in locuinta ¢.) , canalizare d.) in locuinta
inferioare 1) ny.

nivelul a.) ¢ia) , incllzire b,) «Lalorifere, apd
JAnstalatic electrica ©.) da construite din materiale

Date privind locuinta inchiriaty

Nr. I DENUMIREA INCAPERI] SUPRAFATA ['INFOLGSINTA | i FOLOSINTA
CRT EXCLUSIVE |

— )

' COMUNA
I | Camera 18,00 mp 18,00 mp |
2 | Camara | 10,30 mp 10,30 mp ‘1
3 Bucatarje | 6,10 mp 6,10 mp
4 | Hol 3,20 mp 3,20 mp ]
5 | Baie 5,80 mp 5,80 mp | j
| l
| | | f
I I L, |
I MY
[ I l '
Suprafata curtji $i gradiniji--
2 ) subsol, etaj, mansardi, alte nivele / S
b } centrald, sobe de 8az, alte mijloace de incalzire (s /. n \
¢ ) in locuing, in ciadire, in curte, in strada 3 \
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