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HOTARAREA nr.31
din data de 19 februarie 2020

- privind insusirea Raportului de evaluare nr. 2/2020 pentru imobilul teren - intravilan in suprafata de
306 mp, situat in Fagaras, Al. Livezii, nr. 10A, inscris in CF 106354 Fagdras, proprietatea Municipiului
Fagdras, apobat la vanzare

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit n sedinta ordinara,

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Fagaras nr. 2054/1/04.02.2020 si
Raportul Compartimentului de specialitate nr. 2054/04.02.2020, prin care se propune insusirea Raportului de
evaluare nr. 2/2020 pentru imobilul teren - intravilan in suprafata de 306 mp, inscris in CF 106354 Fagaras,
proprietatea Municipiului Fagéaras, situat in Fagaras, Al. Livezii, nr. 10A, apobat la vanzare,

Vazand avizul favorabil al Comisiei de studii, prognoze economico-sociale, buget finante si
administrarea domeniului public si privat al municipiului, al Comisiei de organizare si dezvoltare urbanistica,
realizarea lucrarilor publice, protectia mediului Tnconjurdtor, conservarea monumentelor istorice si de
arhitecturd, al Comisiei pentru servicii publice, pentru comert si agriculturd, al Comisiei pentru activitati
stiintifice, Tnvatamant, culte, sanatate, cultura, protectie sociald, sportive si de agrement, al Comisiei pentru
administratia publica locald, juridica, apararea ordinii publice, respectarea drepturilor si libertdtilor cetatenesti,
problemele minoritdtilor, precum si al Comisiei de turism, relatii externe si integrare europeana,

Tinadnd seama de HCL nr. 27 din 31.01.2018 prin care s-a aprobat vanzarea prin licitatie publica a
imobilului teren - intravilan in suprafatd de 306 mp, situat in Fagaras, Al. Livezii, nr. 10A, nscris in CF
106354 Fagaras, proprietatea Municipiului Fagaras,

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

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

HOTARASTE:

Art.l: Se insuseste Raportul de evaluare nr. 2/2020 intocmit de catre Expert autorizat ANEVAR Toth
Eniko, anexa nr. 1 din prezenta hotdrare, Tntocmit in vederea stabilirii valorii de piata a imobilului teren, in
suprafata de 306 mp, inscris in CF 106354 Fagaras, proprietatea Municipiului Fagaras, situat in Fagaras, Al.
Livezii, nr. 10A, n vederea vanzarii, de catre Municipiul Fagaras.

Art.2: Se aproba caietul de sarcini, anexa nr.2 din prezenta hotdrare.


http://www.primaria-fagaras.ro
mailto:secretariat@primaria-fagaras.ro

Hotararea s-a adoptat cu 15 voturi pentru, 1 abtinere, — Tmpotriva
Consilieri in functie -18
Consilieri prezenti -16

Prezenta hotarare se comunica:

- lex. Dosar de sedinta

- Tex.Colectie

- lex.Prefectura

- fex.Primar

- Tex.Secretar general

- lex.Compartiment evidenta patrimoniu
- Tex.Arhitect-sef

-1 ex.Directia Buget Finante

-1 ex.Compartiment Relatii cu Publicul, Arhiva
-1 ex.Afisare

Cod: F-50
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RAPORT DE EVALUARE

Nr. 2/20.01.2020

Beneficiar: Municipiul Fagaras
Proprietar :Municipiul Fagaras

Obiectul evaluarii: teren intravilan 306 mp
Adresa:Municipiu! Fagaras , Ai. Livezii nr.IOA ,jud Brasov

Bata evaluarii: 17.12.2019
Curs lei/EURO =4,7781

Valoarea de piata estimata pentru proprietate este
38.900 Lei echivalent a 8.140 Euro
26.60 euro/ mp

valoare obtinutaprin abordareaprin piata
Valoarea nu contine TVA
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta certific urméatoarele:

prezentdrile faptelor din raport sunt reale si corecte si reflectd cele mai pertinente cunostinte ale
evaluatorului la data inspectiei;
analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile limitative prezentate in raport si
se constilue ca analize, opinii si concluzii profesionale, impartiale;
nu s-au avut nici un interes actual sau de perspectiva asupra proprietatii evaluate, si nu exista nici un
interes personal sau partinitor fata de vreuna din partile implicate
onorariul nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar favoriza dorinta
clientului de obtinere a unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior;
analizele, opiniile si concluziile noastre precum si prezentul raport au fost efectuate Tn conformitate
cu Codul de Etica Profesinala al evaluatorului Autorizat si cu Standardele de Evaluare a bunurilor
ANEVAR 2018 cu exceptiile mentionate expres in acest raport;
evaluatorul indeplineste cerintele adecvate de calificare profesionald si au experienta si competenta
necesara evaluarii pentru categoria de proprietate evaluata;

- raportul de evaluare a fost generat numai dupd efectuarea inspectia proprietatii ce face obiectul
raportului;
nici o alta persoana, cu exceptia celui specificat n raport, nu a acordat asistentd profesionala in
elaborarea raportului;

- valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport;

evaluatorul are Tncheiata polita pentru asigurare profesionald;

Acest raport de evaluare este confidential, atat pentru client, cat si pentru evaluator si este valabil numai
pentru scopul mentionat; nu se acceptd nici o responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru un scop
declarat, fie pentru oricare alt scop.
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raportdeevaluare

Stimate beneficiar,

Referitor la evaluarea proprietatii imobiliare situatd in Mun. Fagaras , Al.Livezii nr.1OA jud. Brasov,
proprietatea Municipiului Fagaras administrat prin Primaria Mun. Fagaras , Tn prezent avand destinatia de curti
constructii conform acte , vd comunic urmatoarele:

proprietatea evaluata se compune dintr-un teren in suprafata totala de 306 mp , conform Extras CF
106354 cu nr cerere 10128/20.05.2019 UAT Fagaras , avand numar cadastral 106354

» evaluarea afost solicitatd pentru estimarea valorii de piata la zi al terenului, asa cum este definita
Tn Standardele de Evaluare ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania)
editia 2018, in vederea vanzarii

» tehnica de evaluare aplicata a fost tehnica comparatiei directe

» data de referintd a evaludrii este 17.12.2019 Cursul de schimb valutar leu- euro considerat este de
4,7781 lei/euro.

» evaluatorul nu are nici un interes in proprietatea evaluata;

» a fost evaluat terenul , considerat vandabil, transferabil si special pentru utilizarea expusa mai sus,
liber de orice fel de sarcini;

» valoarea nu contine TVA

Ca rezultat al aplicarii abordarii de evaluare precizata anterior si a reconcilierii rezultatelor, s-a obtinut

valoarea de piata a proprietdtii imobiliare evaluate estimatd de catre evaluator in scopul mentionat, dupd cum
urmeaza:

VALOAREA DE PIATA .
RECOMANDATA 38.900 LEI echivalent 8.140 EURO

VALOAREA DE PIATA A FOST DETERMINATA PRIN
TEHNICA COMPARATIEI VANZARILOR

Aceasta estimare are in vedere caracteristicile intrinseci ale proprietatii, amplasarea, etc. Datele
prezentate, analiza, concluziile si opinia evaluatorului sunt in limita ipotezelor considerate, conditiilor specifice si
nu sunt influentate de nici un altfactor. Ele sunt corecte si adevarate in limita informatiilor existente in documente
si constatate cu ocazia inspectarii proprietatii si a analizei pietei imobiliare .

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru promovate de céatre
ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).
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Numeie beneficiarului
CLIENT -aplicant credit
Nume proprietari
Proprietate

Tip proprietate evaluata

Subtip proprietate

Cod postai

Adresa proprietatii
Cartier-denumire ansamblu
rezidential - amplasare
Carte Funciara nr.

Numar cadastral

Lista actelor de proprietate
(pe care evaluatorul 'e-a avut la
dispozitie)

Dreptul de proprietate

Utilizare existenta constatata
Case/vile/spatii
comerciale/alte
constructii
Anexe
Terasa/logie/balcon
Teren

Curs de schimb valutar la data

evaluarii (lei/EUR-curs BNR)

Data inspectiei

Data evaluarii

Valoare abordare prin comparatii

VALOAREA DE PIATA

recomandata, din care:

-Vaioare constructie/constructii
-valoare unitara constructie

(la apartamente - pt. aria utila; la
cladiri independente - pt. aria
desfasurata)

-Vaioare teren

Pentru suprafata din acte mp

Localizare
Nivel de activitate a pietei

Justificarea Nivelului de activitate a

pietei propus
Acces

LUATORAUTORIZa T

RAPORT DE EVALUARE

SINTEZA EVALUARII
- Raport cu inspectie -

Municipiul Fagaras administrat prin Primaria Mun. Fagaras

Municipiul Fagaras
Existenta
Teren intravilan

Curti constructii
505200

Judetul Brasov, Mun.Fagaras, Al.Liveziinr.lOA

Mun. Fagaras

105354 cu nr cerere 10.128/20.05.2019

106354

Extras CF nr. 106354/20.05.2019

deplin

Teren partial construit

Ad Ac
Ad
Ac
St 306
4,7781
17.12.2019
17.12.2019
38.900 LEI
38.900 LEI
LEI
LEl /mp
38.900
127 LEl /mp

OBSERVATII SPECIALE

Urban
Mediu
Amplasare mediana

Da

Au
8.140 EURO
EURO
EURO/mp
8.140
26,60 EURO/mp
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Utilitati

incadrare in ciase de rise seismic (I-1V)
sau categorii de urgenta (U1-U3)
Utilizare

identificare imobif

Diferente fata de actele de
proprietate, constatate la inspectie
Caracteristici Teren Liber

Alte Observatii

Ec. Toth Eniko
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR

RAPORT DE EVALUARE

Drum public
En.electrica, gaz, apa, canalizare

Nu e cazul

Teren partial construit
S-a realizat identificarea pe teren conform adresei mentionate

Nu sunt

Intravilan

Certificat de urbanism valabii: nu

Documentatie cadastrala: da

Restrictii construire in CU (intravilan): teren cu constructie

Constructiile de pe teren nufac obiectul prezentului contract.
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CAPITOLUL I . TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARE

Executantul lucrarii'.

Ec.TOTH ENIKO -expert evaluator, membru titular al ANEVAR cu legitimatia nr. 18016,
valabil 2020, cu sediul in Mun Sé&cele, str Ady Endre nr.l 1, jud Brasov

Obiectul supus evaluarii este constituit din:

> Dreptul de proprietate asupra terenului n suprafata de 306 mp conform
Extras CF nr. 106354 cu nr. cerere 10128/20.05.2019 UATFagaras cu numar cadastral 106354

> Categoria de folosinta - curti constructii

u. Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piatd a imobilului mentionat mai sus,
asa cum este definitd in Standardele de Evaluare a bunurilor 2018 , in vederea vanzarii

1.2. Baza de evaluare®© reprezinta estimarea valorii de piata conform Standardelor de evaluare a
bunurilor 2018 - ANEVAR

SEV 100 - Cadrul general

SEV 102 - Implementare

SEV 103 - Raportarea evaluarii

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GEV 630- Evaluarea bunurilor immobile

<K<K <LKKL

Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar puteafi schimbat(a)
la data evaluarii, intre un cumpardator hotarat si un vanzator hotdrat, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat si in care partile au actionatfiecare in cunostinta de cauza, prudent sifara
constréngere - SEV 100

1.4. Data evaluarii: Valoarea estimata in prezentul raport este valabila la 17.12.2019
Curs BNR ia data evaluarii: 1 euro = 45781 lei.

1.5. Moneda raportului

Opinia finala a evaludrii va fi prezentata in RON si in EUR.
Curs BNR la data evaluarii: 1 euro = 4.7781 lei.

Exprimarea in valuta a opiniei finale o consideram adecvata doar atata vreme cat principalele
premise care au stat la baza evaludrii nu sufera modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate unei
investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare si cu nivelul
tranzactiilor pe piata imobiliara specifica etc.).

1.6. Modalitati de plata

Valoarea exprimatd ca opinie Tn prezentul raport reprezintd suma care urmeaza a fi platita, cash si
integral Tn ipoteza unei tranzactii conform cerintelor proprietarului de drept,

1.7. Inspectia proprietatii
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Inspectia proprietatii a fost realizatd de catre Ec.Toth Eniko la data de 17.12.2019 in prezenta unui
reprezentant al Primariei Fagaras. Au fost .preluate informatii referitoare la proprietatea evaluatd si s-au
realizat fotografii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contamindri ale terenului sau
amplasamentelor invecinate.

1.8. Sursele de Informatii utilizate

Evaluarea se bazeaza pe informatii primite atat din partea proprietarului cat si de la firme de
tranzactii imobiliare. Pentru realizarea lucrarii, au fost consultate documentele si schitele puse la
dispozitie de catre proprietar:

Documentele atesta dreptul de proprietate asupra imobilului, Tnsd nu se poate da nici o garantie
asupra legalitatii si corectitudinii lor, evaluatorul nefiind calificat Tn acest domeniu.

Informatiile utilizate au fost:
3 Situatiajuridica a proprietatii imobiliare;

H Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel de chirii etc.);

m Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

m Sursele de informatii au fost:
A presa de specialitate si evaluatori care 1si desfasoara activitatea pe piata locala;
A baza de date a evaluatorului;
A informatii furnizate de cétre agentii imobiliare (OLX. ro si Imobiliare, ro.) privind oferte

similare:

1.9 Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

Prezentul raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul clientului si al destinatarului.

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitatii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si
contextului in care urmeaza sa apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre
alte persoane decét cele mentionate in raport, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

CAPITOLUL TL PROPRIETATEA IMOBILIARA

2.1. Situatia juridica: documentul care atesta dreptul de proprietate este:
> Extras CF 106354 cu nr cerere 10128/20.05.2019
Proprietar - Municipiul Fagaras
Drept de proprietate: deplin
Sarcini - nu sunt
Nr. topografic 106354 - 306 mp teren conform planului de amplasament si delimitare zona

Imobilul se evalueaza in ipoteza dreptului deplin

2.2 Descrierea amplasamentului: Mun.Fagaras , Al.Livezii nr.lOA , cu acces din str.Doamna
Stanca , str.Titu Pertia, str.Livezii si Ai. Livezii pana la proprietate  .zona mixta rezidentiala ,
amplasament median , zona cu poluare fonica minord. ... C e
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DESCRIEREA TERENULUI

E Amplasare - mediana

B Suprafata S= 306 mp

m Tip Teren - curti constructii

HTip drum acces: drum asfaltat

= Forma: regulata

Hinclinare: plan

m Terenul este Tmprejmuit, Tnchiriat /concesionat

B Regim juridic - drept deplin

m Regim economic: zona mixta functionald - zona rezidentiald,amplasament median ,
HRegim tehnic: conform PUZ aprobat

Utilitati edilitare
mRetea de energie electrica:existenta
mRetea de apd: existenta
mRetea de termoficare: nu
ORetea de gaze: existenta
mRetea de canalizare: existenta
mRetea de telefonie: existentd

CAPITOLUL I11. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

. Fagaras este un municipiu n judetul Brasov, Transilvania, Romania. Are o populatie de 30.714
locuitori. Tnainte de Unirea Transilvaniei cu Romania orasul a fost centrul administrativ al comitatului
Fagaras, iar intre 1920 si 1950 a fost resedintajudetului Fagaras.

Municipiul Fagaras se afla situat pe traseul soselei DN1, la 66 km de orasul Brasov si 76 km de
orasul Sibiu, pe malul raului Olt, la poalele Muntilor Fagdras. Din punct de vedere geografic, orasul
Fagdras este situat in zona numita Tara Fdgdrasului, una dintre cele mai vechi si importante zone
geografice si etno-cuiturale din Romania. Aceasta zond se mai numeste Tara Oltului si se invecineaza
cu Tara Lovistei, Tara Barsei si Tara Amlasului.

Piata imobiliara este definita de piata terenurilor situate ir zona mediana ai Mun. Fagan
HPiata specifica - piata terenurilor libere , intravilan, destinate zonei rezidentiale dinlocalitate si
Tmprejurimi
m Concluzii importante ale studiului imobiliar:
- pretul raméne unul dintre cele mal importante criterii pentru alegerea unui teren, utilitatile existente
zonei, accesul, reputatia zonei si accesul la mijloacele de transport in comun conteazad, de asemenea,
foarte mult
Preturile ofertate pe piata pentru terenuri cu suprafete intre 300-2500 mp varieaza intre 19-
27euro/mp in functie de zona de amplasament.

OFERTA DE PIATA

In crestere. Oferta de proprietati similare este in crestere fata de cele care apar frecvent pe piata,
aparand si segmentul de vanzari al bancilor

CEREREA PE PIATA

Zona Fagaras are o piata imobiliara activa si atractiva din cauza preturilor accesibile la terenuri si prop,
imobiliare
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Cererea este orientata, in principal, pe constructii mai noi deoarece nu necesita cheltuieli mari dupa
achizitionare (reparatii, modernizari, etc), dar se cauta si constructii mai vechi - solide, in principal sau
pentru demolare si terenuri libere in vederea construirii de locuinte

Loturile de teren cautate in zona sunt cele care dispun de utilitati, acces facil si suprafata atractiva ( 300-
1000 mp).

Cererea pentru proprietati similare cu proprietatea evaluata este formata din persoane cu venituri medii -
mari , care pot accesa credite imobiliare, sau persoane care castiga venituri in straintate si doresc
achizitionarea unui imobil rezidential in Romania.

Piata din Romania, in acest moment, se confrunta cu o contractie prelungita a consumului, pe baza unor
conditii economice care nu permit o planificare riguroasa pe termen lung sau Superior, situatie care
influenteaza direct cererea de locuinte. Astfel, in timp ce creditarea imobiliara si achizitiile de locuinte au
scazut pe parcursul ultimilor ani, programul guvernamental Prima Casa a incercat sa incurajeze achizitia
prin punerea la dispozitia cumpadratorilor de conditii preferentiale pentru achizitia de locuinte, in
conditiile in caic Statui garanteaza pentru aceste Tmprumuturi. Desi acest program a reusit sa sustina
activitatea imobiliara si de creditare, efectele au vizat in special proprietdtile de mici dimensiuni, cu
preturi relativ mici (in limita a 100.000 Euro), adresandu-se unui segment larg de cumparatori (tineri cu
venituri mici); astfel ca celelalte segmente ale subpietei rezidentiale au continuat sa scada.

Pe segmentul proprietatilor care se adreseaza unor persoane cu venituri mai mari sau investitorilor
imobiliari, proprietdti de lux, etc, in afara mentinerii unei evolutii negative (preturi si tranzactii in
scadere), nu s-au Tnregistrat totusi, evenimente remarcabile.

Concluzii :

m Cerere in usoara crestere conform informatiilor de pe piata

CAPITOLUL IV. EVALUAREA PROPRIETATII

4.1. Evaluarea imobilului se face conform legislatiei si metodologiei Tn vigoare si corelat cu

specificul economiei de piata libera.

SEV 100 - Cadrul general

SEV 102 - Implementare

SEV 103 - Raportarea evaluarii

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

SEV 520- Evaluarea pentru garantarea Tmprumutului

GEV 630- Evaluarea bunurilor imobile

Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar puteafi schimbat(a)
la data evaluarii, Tntre un cumpdarator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat si in care partile au actionatfiecare n cunostinta de cauza, prudent sifara
constrangere - SEV 100

4.2. Analiza eelei mai bune utilizari
CMBU - Cea mai buna utilizare

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

Conform Ghidului de Evaluare GEV 630 cea mai buna utilizare (CMBU) este definitd ca:
« utilizarea unui activ care ii maximizeaza valoarea si care este posibila din punct de vederefizic, este
permisa legal si estefezabila din punct de vederefinanciar ».

In conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR editia 2016 standarde ce incorporeaza
Standardele Internationale de Evaluare (IVS) editia 2013, Standardul de Evaluare SEV 100 - Cadrul
General (IVS Cadrul general), prevede ca valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare,
a acestuia.

9
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CMBU'poatQ 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
stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.

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

Conceptul CMBU - cea mai bun? utilizare reprezintd alternativa cea mai favorabila de utilizare a
proprietatii, selectata din diferite variante posibile de construire, ce va constitui baza de pornire si va
genera ipotezele de lucru necesare aplicérii metodelor de evaluare in continuarea analizei din evaluarea de
fata. Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea probabila rezonabil si legala a unui teren liber sau
construit care este fizic posibila, permisibila legal, fezabiia financiar, care determina cea mai marc
valoare.

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii:
- demolare constructie si vanzare teren liber - nu sunt constructii pe teren
- utilizare rezidentiala - adecvata
- utilizare comerciald - adecvata
- utilizare industriala - inadecvata

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :
- demolare constructie si vanzare teren liber - nu este cazul
- utilizare rezidentiala - DA
- utilizare comerciald - DA
- utilizare industriala - NU

La baza analizelor CMBU stau doua concepte: probabilitate rezonabila si fundamentare adecvata.
Aplicarea celor 4 teste, implica o analiza de tip calitativ in urma carora rezultatele vor confirma cea mai
buna utilizare a terenului analizat.

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 zonei s-a modificat foarte
repede ceea ce a dus la modificarea cererii si implicit a ofertei impunand noi standarde in cadrul pietei
respective.

1 Permisibilitatea legala

2. Posibilitatea fizica a terenului poate permite dezvoltare de cladiri de talie mijlocie. Caracteristicile
fizice ale terenului vor fi evidentiate in urma unui studiu geo si vor avea sau nu influenta in
valoare.

3. Fezabilitatea proiectului.

4. Testul productivitatii maxime a terenului ca fiind liber

4.3. Evaluarea terenului
Valoarea unui teren este influentatd in permanenta de cerere si oferta. Anticiparea, schimbarea
substitutia si echilibrul sunt principiile evaluarii care la randul lor au influenta asupra valorii terenului.
Punctul de echilibru nu este atins, nici macar pe termen scurt de aceea valoarea terenului este in mare
masurd influentata de cerere.
Terenul liber este o proprietate imobiliara cu caracter specific iar tehnicile de evaluare
recunoscute de standardele internationale de evaluare sunt:
© tehnica comparatiei directe - este metoda cea mai uzuala si se poate utiliza cand exista
suficiente date despre vanzari pe piata specifica
e analiza parcelarii si dezvolatarii - se foloseste atunci cand parcelarea si dezvoltarea reprezinta
utilizarea cea mai importanta a parcelei de teren in curs de evaluare.
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e metoda afocarii - se bazeaza tot pe vanzari de terenuri pentru a stabili un raport intre valoarea
terenului si cea a proprietatii( cAnd avem si constructii pe teren)

» tehnica extractiei de pe piata - se estimeaza valoarea terenului prin diferenta dintre pretul de
vanzare al unor proprietati comparabile si valoarea amenajarilor terenului si constructiilor.

0 tehnica reziduala - identifica venitul net din exploatare atribuit terenului si il capitalizeaza cu o
rata adecvata luata din piata.

© capitalizarea directa a rentei/arendei funciare (chirie) - se poate aplica doar cand se unosc
rente/chirii de comparatie precum si rate de capiatlizare din vanzari de terenuri

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata in vederea vanzarii asa cum
este definita in Standardele Internationale de Evaluare. Avand in vedere elementele caracteristice aie
imobilului, amplasarea acestuia, scopul evaluarii precum si informatiile disponibile, pentru determinarea
acestei valori au fost aplicata o singura abordare si anume tehnica comparatiei directe Anexa A

Tehnica comparatiei vanzarilor

Metoda comparatiilor de piata utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piatd se face
prin analizarea pietei pentru a gasi proprietdti similare si compararea acestor proprietdti cu cea evaluata.
Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietdti imobiliare este in relatie
directa cu preturile unor proprietdti competitive si comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe
asemanarile si diferentele intre proprietati si tranzactii, care influenteaza valoarea. Este 0 metoda globala
care aplica informatiile culese urmadrind raportul cerere-ofertd pe piata imobiliard, reflectate in mass-
media sau alte surse de informare. Se bazeazd pe valoarea rezultatd in urma tranzactiilor cu imobile
efectuate in zona.

Pentru estimarea valorii de piata a activului prin aceasta metoda, evaluatorul a apelat la infonnatiile
provenite din tranzactiile sau din ofertele de vanzare cu terenuri n zona, precum si la datele si
informatiile existente in publicatiile ce contin rubrici de publicitate imobiliara.

Aceasta metoda consta in analizarea elementelor de comparatie intre terenul de evaluat si terenuri
similare tranzactionate sau ofertate curent pe piata. In cele ce unneazd vom analiza elementele a trei
parcele de teren din aceeasi zona.

in ANEXA A este prezentatd determinarea valorii de piatd prin tehnica comparatiei vanzarilor

VALOAREA DE PIATA

VALOAREA DE PIATA A FOST DETERMINATA PRIN
TEHNICA COMPARATIEI VANZARILOR

DEFINITII, IPOTEZE Si IPOTEZE SPECIALE:
DEFINITII
m Valoarea de piatd este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar puteafi schimbat(d) la
data evaluarii, Tntre un cumparator hotarat si un vanzator hotarai, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat si Tn care partile au actionatfiecare Tn cunostinta de cauza, prudent si
fara constrangere

IPOTEZE:

1 Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si Tn scopul precizat. Nu este permisa folosirea
raportului de cdtre o tertda persoana fara obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului,
autorului evaluarii si evaluatorului verificator, asa cum se precizeaza la punctul 8 de mai jos. Nu se

n
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asuma responsabilitatea fata de nici o altd persoana in afara clientului, destinatarului evaluarii si celor
care au obtinut acordul scris si nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de
orice astfel de persoand, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui
raport. — -,

Raportul de evaluare Tsi pastreazd valabilitatea numai in situatia Tn care conditiile de piata,
reprezentate de factorii economici, sociali si politici, raman nemodificate in raport cu cele existente la
data Tntocmirii raportului de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legald care afecteaza fie proprietatea
imobiliara evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de catre
evaluator. In acest sens se precizeaza ca nu au fost facute cercetari specifice la arhive, iar evaluatorul
presupune ca titlul de proprietate este valabil si se poate tran™actiona, ca nu exista datorii care au
legaturd cu proprietatea evaluatd si aceasta nu este ipotecatd sau inchiriatd. Proprietatea imobiliarad se
evalueaza pe baza premisei ca aceasta se afld Tn posesie legala (titlul de proprietate este valabil) si
responsabila.

Se presupune cd proprietatea imobiliard in cauza respectd reglementarile privindocumentatiile de
urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste
cerinte, valoarea de piata va fi afectata.

Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schita din raportul de evaluare prezinta dimensiunile
aproximative ale proprietatii si este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului sa vizualizeze
proprietatea. Tn cazul Tn care existda documente relevante (masuratori de cadastru, expertize) acestea
Vor avea prioritate.

Evaluatorul nu are cunostintd asupra starii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a se
limita doar la acestea, starea si structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de
functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara Tn
cauzd sau de pe o proprietate Tnvecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor
toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Acest raport nu este elaborat ca un
audit de mediu sau ca un raport detaliat al stérii proprietatii, astfel de informatii depasind sfera acestui
raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofera garantii explicite sau implicite Tn privinta
starii n care se afld proprietatea si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a
eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii
lor.

Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care evaluatorul le considerd a fi credibile si evaluatorul considera ca acestea sunt adevarate
si corecte. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea Tn privinta acuratetei informatiilor furnizate de
terte parti.

Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu 1l va dezvalui unei
terte persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele Internationale de Evaluare si/sau
atunci cand proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii incredintate de catre clientul numit n
raport, in scopul utiliz&rii precizate de cétre client si Tn scopul precizat in raport.

Cu exceptia cazului in care intervalul prevazut prin lege este mai scurt orice actiune in justitie sau
pretentii legale fata de evaluator sau serviciile prestate de evaluator vor fi depuse la registratura
instantei in termen de 2 ani de la data predarii catre client a raportului de evaluare care face obiectul
sau reprezinta motivul actiunii in despagubire, sau, Tn cazul unor actiuni sau acte de comportament
ulterioare predarii raportului, 2 ani de la data presupuselor actiuni sau acte de comportament.
Termenul prevazut in aceasta clauza nu se va prelungi in niciun fel din motivul descoperirii cu in
tarziere sau a acumularii pretentiilor, motivelor sau daunelor formulate. Termenul prevazut in aceasta
clauzd se aplica tuturor pretentiilor sau a motivelor de orice fel, de naturd nepenald

Interdictia de a ceda drepturile litigioase. Pretentiile sau motivele de actiuni in instanta legate de
evaluare nu pot fi cedate unei parti terte, exceptand:

I. situatiile apdrute ca urmare a unei fuziuni, consolidari, a achizitiei sau vanzarii unei societati,
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I1. . colectarea de buna credintd a unei datorii existente aferente serviciilor, Tnsd numai in masura
compensarii complete a evaludrii la care se adauga o dobanda rezonabild, sau

Il. _ in situatia unei evaluari efectuate pentru acordarea unui credit ipotecar, ca parte a transferului
sau vanzarii ipotecii Tnainte de intrarea Tn incapacitate de plata sau la notificarea debitorului
sau altd procedura legala echivalenta

Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care urmeaza
si in mod special in ipoteza n care situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de
restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului si a cdror impact este expres scris ca a
fost luat in considerare. Daca se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este realizat
raportul si care sunt detaliate Tn cele ce unneaza nu este valabild, valoarea estimatd este invalidata;
Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de catre proprietar/destinatar si au fost prezentate fara a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si
transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute de evaluator privitoare la descrierea legald a
proprietdtii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competentd in
acest domeniu:;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut ia dispozitie la data
efectudrii lucrarii, existand posibilitatea existentei si altor informatii de care evaluatorul nu avea
cunostinta.

15.Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda garantii pentru
acuratete.

16.Se presupune ca toate studiile ingineresti puse de proprietar / destinatar la dispozitia evaluatorului
sunt corecte. Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru
a ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietatii.

17. Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul ca proprietatea ar fi traversata de retele
magistrale de utilitati sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decét cele
descrise Tn raport; Tn urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care sa arate o astfel de
restrictie; evaluatorul nu a facut nicio investigatie suplimentara pentru a descoperi aceste restrictii si
nici nu are abilitatea de a intocmi eventuale studii care sa certifice dacd proprietatea este afectatd de
o astfel de restrictie sau nu.

18.Se presupune ca au fost obtinute sau reinnoite toate autorizatiile, licentele, certificatele,
aprobarile sau alte acte solicitate de institutiile locale, regionale sau nationale, pentru fiecare
utilizare pe care se bazeaza estimarea valorii.

19.Sc presupune ca utilizarea terenului se realizcaza in cadrul limitelor proprietdtii descrise si ca nu
exista incalcari sau violdri ale altor proprietati.

20. Nu am realizat o analiza structurala a cladirilor sau constructiilor speciale, nici nu am inspectat
acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate Tn starea tehnica
precizatd, conform informatiilor primite de la proprietar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia
asupra starii tehnice a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea
structurii sau sistemului cladirilor/constructiilor;

21. Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune ca nu exista conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, soluiui, sau structurii care sa
influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau
pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; Cu ocazia inspectiei nu am fost informati
despre existenta pe amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel de investigatie
suplimentara pentru stabilirea existentei altor contaminanti;

22. Valoarea estimata de evaluator in conformitate cu prevederile si standardele de evaluare poate fi
egala cu valoarea contabila doar din intamplare si oricum in cazuri foarte rare. Nu exista nici o
justificare conceptuala sau demonstratie teoretica, nici o statistica a rezultatelor practice care sa -
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sustind aceasta egalitate. ~ ........cocoeene.

23. Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin
contractu[jde prestari servicii Tntocmit intre evaluator si benefieiar/destinatar. Acest raport de
evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarat.

24. Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera dreptul de publicare.

25. Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa
depund marturie in instanta in legaturd cu proprietatea in chestiune decat daca au fost facute initial
alte aranjamente in aceasta privinta.

26. Nici una din partile raportului (in special concluziile referitoare la valori, identitatea evaluatorului
sau firma la care lucreaza acesta) nu vor fi difuzate public prin reclama, relatii publice, stiri, agentii
de vanzare sau alte cai mediatice, tara acordul scris si prealabil ai evaluatorul ui.\

27. Evaluatorul nu a facut nicio masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate
din descrierea legald a proprietatii (contractul de vanzare cumparare, extras de carte funciara,);
evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatji.

Ipoteze speciale :
- Nu s-au identificat

ALTE PRECIZARI

Raportul de evaluare este completat cu fotografii efectuate cu ocazia inspectiei completate cu poze de pe
portalul Googel maps

SURSE DE INFORMARE: internet, linkuri disponibile la comparabile
https://www.oix.rO/oferta/teren-intraviian-ID68mSU.htm1#a99b661d85
https.//www.imor3dar24.ro/anunturi/5Q0-mp-teren-vanzare-faRaras-30601645
https://www.olx.rO/oferta/vanzare-teren-IDd3QsC.htmI#a99b661d85

TIPUL VALORIIESTIMATE

Tinand cont de scopul evaluat, s-au urmarit recomandarile standardului de aplicatie in
evaluare, SEV 230 - SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
Proprietatea evaluata este de natura unei proprietati imobiliare de tip ,,teren”. In acesta situatie,
s-a putut apela la estimarea unei ,valori de piata” asa cum este definita de standardul international de
evaluare SEV 100 - Cadrul general.

DATA ESTIMARII VALORII

Valoarea estimata in prezentul raport este valabila lai7.12.2019 La baza evaluarii au stat
informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii decembrie 2019-ianuarie 2020

MONEDA RAPORTULUI

Opinia finala a evaludrii va fi prezentata in RON si in EUR.
Curs BNR la data evaluarii: 1 euro =4, 7781 lei.

Exprimarea in valuta a opiniei finale o consideram adecvata doar atata vreme cat principalele
premise care au stat la baza evaludrii nu suferd modificdri semnificative (nivelul riscurilor asociate unei
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investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare si cu nivelul
tranzactiilor pe piata imobiliara specifica etc.).

MODAUTATIDE PLATA -

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza a fi platita, cash si
ini  ral in ipoteza unei tranzactii conform cerintelor proprietarului de drept.

CAPITOLUL V ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii lucrdri, pentru a avea siguranta
ca datele disponibile, tehnicile analitice, logica, rationamentele aplicate au condus lajudecati consistente.
Procesul de evaluare a constat in aplicarea a doua abordari de evaluare adecvate si s-au obtinut
urmatoarele valorii:

- Tehnica comparatiei vanzarilor  ............ 38.900 LEI echivalent 8.140 EURO

Criteriile prin care se ajunge la estimarea valorii finale sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de
informatii.

Adecvarea: tehnica comparatiei vanzarilor la care exista oferte suficiente;

Precizia: la tehnica comparatiei vanzarilor au fost utilizate informatii din piata,

Cantitatea de informatii: la tehnica comparatiei vanzariiors-au folosit date de piata, pe care le
consideram relevante pentru aceasta abordare

Evaluatorul apreciaza ca valoarea rezultata prin tehnica comparatiei vanzariloreprezintd valoarea
de piata al terenului

Valoarea estimata pentru vanzarea terenuluicu supr. de 306mp

Jo.9Uu lei eemvaient 6\x4u Luro
valoare obtinutaprin tehnica comparatiei vanzarilor

Valoarea nu reprezinta un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit pentru
bunuri sau servicii, la 0 anumita data, Tn conformitate cu o anumita definitie a valorii.

Valoarea estimatd este subiectivd. Ea este rezultatul analizelor evaluatorului si se bazeazd pe
ipotezele si conditiile limitative enuntate in raport.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general de la data evaluarii in care
are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare a pietei imobiliare si scopul prezentului raport.
Daca acesta se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor
valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Desi estimdrile facute s-au bazat pe cercetérile si pe informatiile care au fost furnizate, evaluatorul
nu garanteaza indeplinirea exacta a acestora datorita modificdrilor majore ce pot interveni pe piata intr-un
interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni in tranzactia unei proprietati. Astfel,
valoarea estimatd Th urma evaluarii proprietdtii trebuie considerata ca fiind ,,cea mai buna estimare”, a
valorii proprietdtii Tn conditiile date de definitia Valorii de plata, asa cujjmpare ea inStandardele de
Evaluare a bunurilor 2018

Ec. Toth Eniko
EXPERT EVALUATOR
« MEMBRU TITULAR ANEVAR
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Grila de calcul

1 1 1

*EVALUAREA iUILNULU- M J/A PE IM RULIiiiDIii D AL

COMPARABILA

Element de comparatie Subiect COMPARABILA B
A
Suprafata teren (mp) 306 mp 2,500 mp 500 mp
Pret ofeita/vanuare (€/mp) 20.0 €7mp 19 €/mp
ELEMENTE SPIJECIFICETRANZACTIEI
TIPUL COMPARABILEI
OFERTA OFERTA
(tranzactie/oferta)

M arja de negociere din piata specifica (° -10% -10% -10%
Cuantum ajustare (€/mp) -2.0 -1.9
PRET ESTIM AT DETRANZACTIE (t/mp) 18.0 t/m p 17.1 t/m p

DREPTUL DEPROPRIETATE T TRANS Dreptabsolut Dreptabsolut Dreptabsolut

Cuantum A justare u 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0
PRET AJUSTAT (c/mo) 18.0 t/m p 17.1 t/m p
RESTRICTIILEGALE

Nu sunt Similar Similar
(reglementare urbanistica)
Cuantum A justare % 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0
PRET AJUSTAT (t/mp) 18.0 t/m n 17.1 €/m p

conditiide finantare Numerar Numerar Numerar

Cuantum A justare % 0% 0%
Cuantum ajustare (t/m p) 0 0
PRET AJUSTAT (t/mp) 1S.0CTko 17.1 C'mp

ONDITIIDEVANZARE N epartinitoare N epdrtinitoare N epdédrtinitoare

[
Cuantum A justare %

0% 0%
Cuantum ajustare (t/m p) 0 0
PRET AJUSTAT (€/mp) 18.0 €/m p 17.01t/m p
C Q@ N D iliiDEFIATA Curente Curente Curente
Cuantum A justare % 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 0.00
PRET AJUSTAT (t/mp) 18.0 €/m p 17.1 t/m p
ELEMENTESPECTKICEPROPRIETAIH
Fagaras, Fagaras Fagaras, periferic
Localizare Al.Livezii
Comoparativecu subiectul locatie inferioara locatie inferioara
Cuantum A justaro % 20% 20% ,
Cuantum ajustare (6/mp) 3.6 3.4
PRET AJUSTAT (€/mp) 21.6 €/mp 20.5 t/m p
CARACIERISTKIFIZICI
Suprafata teren (mp) 306 mp 2,500 mp 500 mp
Cu nium A justare % 22% 2%
Cuantum ajustare (€/mp) 4.75 0.41
PRET AJUSTAT (€/mp) 26.4 t/im p 20.9 C'mp
DESTINATIA (utilizarea terenului) Constructii sim ilar Similar
Cuantum A justare % 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 0.00
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept drept
Cuantum A justare % 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0
regulata, 1 regulata, 2 regulata, 1
FORMA INPLAN&DESCHIDERE deschidere la deschideri la drum deschidere la drum
drum asfaltat pietruit, pietruit
Cuantum A justare % 0% 5%
Cuantum ajustare (€7mp) 0.0 1.0
apa.en.electrica, apa,en.electrica,
energie electrica,
U tilitati gaz, canalizare la gaz, canalizare la

apa,gazcanalizare

lim ita terenului, lim ita terenului,

20

COMPARABILA C

700 mp
27 €/mp

OFERTA

-10%
2.7
24.4 t/m p
Dreptabsolut
0%
0

24.4 t/m p

Similar

24.4 t/m p
Numerar

0%

0
24.4 €/mp

N epartinitoare

0%
0
24.4 €/mp
Curente
0%
0.00
24.4 €/mp
Fagaras

locatie similara

0%
0.0

24.4 €/mp

25.4t/m p
Similar
0%
0.00
drept
0%
0
regulata, 1
deschidere la drum
pietruit
5%

1.2

apa,en.electrica,
gaz, canalizare la

limita terenului,



7ti K EVALU «TOR A UTO (UZAI
RAPORT DE EVALUARE

Cuantum Ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 00 0.0 0.0
Total ajustare caracteristici fizice (%) 42% 2% 9%
Total ajustare caracteristici fizice (€/mp) 48 49 22
Pret ajustat (€/mp) 22.8 €/mp 22.0 €/mp 26.6 €/mp
Cheltuieli pentru aducere la stadiu de NU Nu NU NU
teres eonstrulbll
Cuantum Ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum aiustare (€/mn) 0 0 0
Pret ajustat (€/mp) 22.8 €/mp 22.0 €/mp 26.6 C/mp
Ajustare neta 84 4.9 22
Ajustare neta (%) 46.40% 28.40% 9.00%
Ajustare bruta 84 49 2.2
Ajustare bruta (%) 46.40% 28.40% 9.00%
nr. Ajustari 1 3 3
ajustare minima 9.0%
valoare pe mp selectata 26.60 4.7781 lei
valoare lei rotunjita 38.900 lei
valoare euro 8*1-10€

Conform GEV630/art. 50, selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea imobiliara comparabila C,
care este cea mai apropiata din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliara subiect si asupra
pretului careia s-au efectuat cele mai mici ajustari brute absolute.

Aceasta ajustare a comparabilelor (-10%) nu este element de comparatie, ci o transformare avalorii de ofertare in
pretul de vanzare (prin aproximarea marjei de negociere la data evaluarii, avand ca baza atitudinea participantilor pe
plata, vanzatorii sl cumparatorii).

Explicatii ajustari:
Localizare: s-au aplicat ajustari pozitive la comp. A si B, ele fiind localizate in zone cu interes tranzactional mai scazut .S

aaolicat tehnica interviului e e e 1y eereeee e

Caracteristici fizice (suprafata): S-au aplicat ajustdri pozitive latoate trei comparabile acestea avand suprafate cu
interes tranzactional diferit fata de suprf. prop, de evaluat . S-a aplicat o ajustare de 1%/diferenta de 100 mp,
diferenta, recunoscuta pe piata imobiliara-s-a utilizat tehnica interviului

Utiiitati: nu s-au apiicat ajustari
Deschidere: nu s-au aplicat ajustari

Stare teren: nu s-au apiicat ajustari, toate comparabiiele sunt libere

Acces teren / Vizibilitate: s-au aplicat ajustari pozitive la comp B si C avand accesul din strada pietruita . Comp. A nu se
ajusteaza deoarece dispune de doua fronturi ,ceea ce este mai bine cotat si acces tot din strada pietruita, mai slab
cotat .S-a aplicat tehnica interviului
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TOTHENIKO- EVALUATORAUTORIZ/T

COMPARABILE TEREN
COMPARABILA A

Propr.’t't, * tntr.ivitan
221 nv
1''L SifS1fA
Crj
rci3
Az.

https://www.olx.ro/oferta/tercn-intr wilan-ID66mSU.htmlfta99b663 d85
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TOTH ENIKO - EVALUATOR AUTORIZAT

RAPORT DE EVALUARE
Detalii
Pret/ m2: i0\, Deschidere stradala: 13m
Suprafatd utila: 500ri' comision: Nu
Clasificare teren: Inravian  Tipul terenului: Constructii
Etaj Mapoci . U
Descriere

I i. nirl avi-o-:cu di set-. J .re li slu.d* tio 13 rr sicu c Litigiu-. tic 33 m rt. lot Ic fUU.liu
lant » | lem :u.su afla nracjaras pa strada V. id U.-x-s

https://www.imoradar24.ro/anunluri/500-mp-teren-vanzare-fagaras-306Q1645

23


https://www.imoradar24.ro/anunluri/500-mp-teren-vanzare-fagaras-306Q1645

TOTH ENIKQ EVALUATOR AUTORIZAT
RAPORT DE EVALUARL

>
X elel e Viy Ve A -
"3 5.
M Cumpéra * Cumpara up Cumpara

Vanzare teren

Trj-v.-'S.jjcet B-asr »

Proprieta®

700 nv

- & i *'lcn-

https://www.olx.rO/oferta/vanzare-teren-IDd3QsC.htmI#a99b661d85
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10TH EMKO - EVALUA TORAU TOR1Zli'i
RAPQRT DE EVALUARE

DOCUMENTE PROPRIETATE

riyi ] | citate. . Nr. cerere ]Ok,B
gi dde? &Wm? F%fl(:ltare Irr jhtlu all—iaqara i Ja 20
v A
ANFIHIL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA e
PENTRU INFORMARE

Carte funciara Nr. J06354 Fagaras

A. Parte» L Descrierea Imobilului
TEREN intravilan

Adresa; Loc. Fagaras, A Livezii, Nr, 10A, juu- Brasov

Nr. Nr. cadastral * .. .
ert Nr. topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinta
Al 106354 306 Toron imprejmuit;

B. Partea Il. Proprietors i acta

Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi -eale Referinte

.10128 / 20/05/2019
AC: Administrat v nr. 91, din 24/04/“019 emis ae Consiliul Locnl ram-mas ;;i do umeniaue cadastrala

m'intocmitd dc persoana fizica autorizata /N avizatd do servici | cadastru; Act AdminVraMv nr. S2317, din
19/06/2019 em;s de Prirnaria Municipiului Fagaras; Act Administrativ nr. 170, din 25/06/2019 emis ¢
Primaria Municipiului Fagarus, AJt Adm:»iistrativ nr. 27. din 31/01/2018 r.tis ;p Consiliul Local faneras;
B2 <_<U1]t-abula re, drept"de PROPRIfcTAlfc, dobanait prin Lege, cota actuala Al
|
) 1) MUNICIPIUL FAGARAS, CIF:4384419
C. Partea Ill. SARCINI .

| Tnscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini

NU SUNT

Dorumeol tare contine U.ite cu caracter personal, protejate d~prevederile l.egH f<Ir. 677/2001. Pagina 1 din 3
foKt 4 m . "UTJ w13 ' " cpay.ancpl.ro o key* urea 11
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TOl 7 HN1ICO-EVALUATOR AUTORIZAT
RAPORT DE EVALUARE

Carie Funciara Nr. 10C354 Comuna/Oras/Muniti  Fanaras
ike:<a Nr. 1 La Partaa |

Teren
j Nrcadastral iSuprjfata (nm)* Observ {ii i Referi ife-
i 106354 5
* Suprafata este determinata in planul de p oiectie 5‘e-co 70.
FTA'Ill ARE MOB'I

Date referitoare ?a teren )
I

([,\itt Cfﬁfgfiﬁ;rge \llr:llegi Suz;apf;i;a Tarla Parcela Nr. topo | Observatii / Referinte
curti  pa 306 - - -
constructii
Lungime Segmenta
1) Valorii© SunglmiSor segmentelor sunt cotinute din proiectie in pian.
Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
inceput  sfarsit < (m) nceput  sfarsit (m)
1 2 0.65a 2 3 6.2Q6
3 4 10.702i 4j 5 3./02
5 6 0.622 6 7 6.542
7 8 5.198 8 9 3.238
9 10 3.498 10 1 5.155;
1 12 1.245 12 13 3.9021

uv = /x5
V, \+y
Pori/menr csrc contine dare cu cacaefer personal p. cfe/afe de qar' iederile I cjii Ur. 677/7001 Pagina ? din 3

FV.» s 1r. -t = | tSpay.airdCpi.ea
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CAIET DE SARCINI

11. OBIECTUL LICITATIEI

Vanzarea prin licitatie publica a imobilului teren intravilan situat in municipiul Fagaras, Al. Livezii,
nr. 10A evidentiat in CF nr. 106354 Fdgaras, in suprafatd de 306 mp. Imobilul se afld in proprietatea
Municipiului Fagaras, nu este revendicat si nu face obiectul unor litigii.

12. FORMA DE LICITATIE

Licitatie publicd conform HCL nr. 27/2018 si OUGnr. 57/2019 privind Codul administrativ

13. ELEMENTE DE PRET

Pretul de pornire al licitatiei este de 127,13 iei/mp + 10%, conform HCL nr................. privind
insusirea Raportului de evaluare.

14. DESCRIEREA IMOBILULUI
Imobilul teren situat in intravilanul municipiului Fagaras este evidentiat in CF nr. 106354 Fagaras,
in suprafata de 306 mp.

1.5. TERMENE

Licitatia va avea loc in data de......... o) & DT , la sediul Primarie i Fagaras , sala de
sedinta.

Termenul limitd de predare a documentelor este de .................. ,ora ... Madeciiul Primariei

municipiului Fagaras, Compartimentul evidenta patrimoniu (concesiuni, inchirieri, administrare
parcari, evidenta bunuri, str.Republicii, nr 5)

Contractul de vanzare-cumparare se va incheia in termen de 10 zile lucratoare de la data adjudecarii.
16. MODALITATI DE PLATA

Cumparatorul va achita pretul integral, in termen de 30 zile de la data incheierii contractului.

17. SANCTIUNI PENTRU NEEXECUTAREA CONTRACTULUI

In cazul in care cumparatorul nu achita pretul contractului, acesta se va rezilia de plin drept, fara o
prealabila notificare si fara interventia instantelor judecatoresti.

18. CUANTUMUL $SI NATURA GARANTIILOR

Participantii la licitatie vor depune garantia de participare la licitatie in cuantum de............. lei.
Garantia se depune n lei, prin Ordin de platd bancar depus in contul Municipiului Fagaras, cod fiscal
4384419, cont nr. ROO3TREZ1325006XXX000065 deschis la Trezoreria Municipiului Fagaras, cu



specificatia la obiectul platii - garantie de participare la licitatia pentru vanzare imobil teren situat n
Fagaras, Al Livezii, nr. 10A sau la caseria Primariei Municipiului Fagaras.

Garantia se poate constitui si prin scrisoare de garantie bancard, cu termen de valabilitate de 30 de
zile.

1.9. MODUL DE DESFASURARE A LICITATIEI

Pand la data si ora limitd, se vor depune documentele de capabilitate si cererea de participare la
licitatie.

In ziua si la ora precizata in anuntul publicat in presd, in prezenta comisiei de licitatie participantii
sunt invitati in sala.

Comisia de licitare stabileste lista de participare, in baza careia se admite participarea la licitatie, pe
baza documentelor depuse.

Deciziile comisiei se iau cu votul a 2/3 din numarul membrilor.

Licitatia este valabila daca s-au prezentat cel putin 2 ofertanti.

Depunerea cererii de participare la licitatie si a documentelor solicitate are ca efect acceptarea
neconditionata a pretului de pornire la licitatie.

Tnainte de Tnceperea licitatiei, documentele de capabilitate depuse vor fi verificate de catre membrii
comisiei din cadrul serviciului de specialitate, urmand ca acestia s& consemneze in scris despre cele
constatate.

Presedintele comisiei da citire Tncunostintdrilor si publicatiilor, conditiilor vanzarii, a listei
participantilor, modului de desfasurare a licitatiei si constatd Tndeplinirea conditiilor legale de
desfasurare.

Se trece la desfasurarea licitatiei, anuntandu-se pretul de pornire la licitatie si saltul stabilit de catre
comisie, reprezentand 10% din pretul de pornire fard TVA.

Presedintele comisiei va creste pretul cu cate un pas de licitare, urmand ca fiecare ofertant sa liciteze,
mentionand clar pretul oferit, care poate fi egal sau mai mare decat pretul anuntat de presedintele
comisiei.

Imobilul va fi adjudecat aceluia care va fi strigat ultimul pret, dupa a treia repetare a acestuia, la
intervale de 30 secunde, de catre presedintele comisiei de licitatie.

Anuntul pentru a doua licitatie se va publica in termen de 5 zile de la desfasurarea primei licitatii, dar
nu mai putin de 7 zile inainte de data tinerii celei de-a doua.

A doua licitatie este valabila daca s-a prezentat cel putin 1 ofertant care ofera pretul de pornire la
licitatie.

in cazul in care dupd repetarea procedurii nu s-a depus nici o ofertd, licitatia va fi reluatd dupa
publicarea unui nou anunt de vanzare.

Se intocmeste procesul verbal de adjudecare si se semneaza de catre membrii comisiei si de catre toti
cei prezenti la licitatie, semnarea acestuia facand dovada adjudecarii imobilului. Un exemplar din
procesul verbal de adjudecare se pastreaza in dosarul licitatiei si 0 copie de pe acesta se preda
adjudecatarului licitatiei.

Contractul de vanzare-cumparare se va incheia In termen de 10 zile lucrdtoare de la data adjudecarii.
Nesemnarea de cdtre adjudecatarul licitatiei a contractului de vanzare-cumpdrare atrage dupa sine
nulitatea adjudecarii, iar suma achitatd cu titlu de garantie de participare nu se va restitui. De
asemenea, nu mai are dreptul de a participa la o noua licitatie pentru imobilul in cauza.



II. INSTRUCTIUNIL.PENTRU PARTICIPANTI
ILL INFORMATII GENERALE
11.1,1. INFORMATII GENERALE

Licitatia pentru vanzarea imobilului aflat in proprietatea municipalitdtii este licitatie publica
deschisa cu strigare conform HCL nr. 27/2018

Licitatia va avea loc in data de ........... BN] £ DOP , la sediul Priméariei municipiului Fagaras, sala
de sedinta.
Termenul limitd de predare a documentelor este de.....c.cccceeuvenee, o 1 - R , la sediul Primariei

municipiului Fagaras - Compartimentul evidenta patrimoniu (concesiuni,inchirieri,administrare
parcari, evidenta bunuri, str.Republicii, nr 5)

11.1.2. ORGANIZATORUL LICITATIELI:
MUNICIPIUL FAGARAS, REPUBLICII NR. 3, TEL. 0268-211313 .

11.2. CALENDARUL LICITATIEI

Lansarea anuntului publicitar in datade...................

Documentele se pot procura Tncepand cu data de ......cccceeevenene , de la Primdria municipiului
Fagaras -.Compartimentul  evidenta patrimoniu (concesiuni,inchirieri,administrare parcari,
evidenta bunuri, str.Republicii, nr 5)

Termenul limita de depunere a documentelor este ........ccccveveenn. o] - , la Primaria
municipiului Fagaras -.Compartimentul evidenta patrimoniu ( concesiuni,inchirieri
administrare parcari, evidenta bunuri, str.Republicii, nr 5.

Deschiderea licitatiei Tn datade................. o] : DRR , In sala de sedinta.

113. INSTRUCTIUNI PRIVIND CONTINUTUL DOCUMENTELOR
Documentele ce urmeazé a fi predate sunt:
® cererea de participare

0 documentele de capabilitate

IL4. DOCUMENTELE DE CAPABILITATE
1). Pentru persoanele juridice:
Copie de pe chitanta reprezentand contravaloarea caietului de sarcini;

Copie de pe chitanta sau ordinul de platd vizat de banca, reprezentand achitarea garantiei
de participare;

Certificatul de Tnmatriculare a ofertantului la Oficiul Registrului Comertului; m-e -



Declaratie .pe propria raspundere a reprezentantului legal al societatii comerciale sau al
organizatiei cooperatiste, din care sa rezulte cd aceasta nu se afla in reorganizare judiciara sau
faliment;

imputernicire pentru participare la licitatie - daca este cazul;

Cont bancar in care se va restitui garantia de participare la licitatie in termen de 5 zile de
la semnarea contractului de vanzare cumparare de catre ofertantul castigator

2). Pentru persoanele fizice:
Copie de pe chitanta reprezentdnd contravaloarea caietului de sarcini;

Copie de pe chitanta sau ordinul de platd vizat de bancd, reprezentdnd achitarea
garantiei de participare;
Copie de pe actul de identitate;

Certificat de atestare fiscald valabil la data licitatiei, emis de catre Directia economica
din cadrul Primariei municipiului Fagaras, care sa ateste faptul cd ofertantul nu are debite restante
catre bugetul local al Municipiului Fagaras;

imputernicire pentru participare la licitatie - daca este cazul;

Cont bancar in care se va restitui garantia de participare la licitatie Tn termen de 5 zile
de la semnarea contractului de vanzare cumpdrare de catre ofertantul castigator.

IL5. INSTRUCTIUNI PRIVIND DEPUNEREA DOCUMENTELOR
La depunerea documentelor se va proceda astfel:

O documentele de capabilitate se vor depune intr-un plic pe care se va specifica:
LICITATIA PENTRU VANZAREA IMOBILULUI TEREN SITUAT in Municipiul Fagaras, Al
Livezii, nr. 10A.

A NU SE DESCHIDE PANA LA DATADE ............ -ORA ..o
O anexat la plicul cu documentele de capabilitate se depune cererea de participare la
licitatie.

Documentele si cererea de participare se depun la registratura Primariei, Municipiului Fagaras.

IL6. PRECIZARI PRIVIND GARANTIA DE PARTICIPARE LA LICITATIE

Ofertantii au obligatia sd& constituie garantia pentru participare la licitatie, angajandu-se astfel sa
semneze contractul in cazul in care i se adjudecd imobilul.

Garantia de participare la licitatie se va restitui Tn contul bancar indicat, Tn termen de 5 zile de la
semnarea contractului de vanzare cumparare de catre ofertantul castigator.

Garantia de participare se pierde in cazul n care ofertantul castigator isi retrage oferta sau ih cazul in
care nu semneaza contractul in termen.

Valoarea garantiei de participare este de.................. lei.
Durata de valabilitate a garantiei de participare este aceeasi cu durata de valabilitate a ofertel adica
de 30 de zile de la data limita a predarii ofertelor. -



1.7 PRECIZARI PRIVIND COMPONENTA SI COMPETENTA COMISIElI DE
LICITATIE

Comisia de licitatie este compusa din 5 membri.

Comisia de licitatie raspunde de organizarea si desfasurarea licitatiei, avand urmatoarele atributii:

O stabileste pasul de licitare.
O intocmeste lista participantilor Tn baza documentelor depuse de catre ofertanti.
O intocmeste procesul verbal de adjudecare;

11.8. PRECIZARI PRIVIND FORMELE DE COMUNICARE SI LIMBA FOLOSITA 1N
CORESPONDENTA SI RELATIILE INTRE PARTI

Documentele, notificarile, deciziile si alte comunicari, care trebuie transmise intre parti se vor face in
forma scrisd sau alta forma care asigura inregistrarea actului, cu exceptia documentelor a carei forma
a fost prevadzuta prin documentele licitatiei.

Toate documentele vor fi intocmite Tn limba roméana.

n cazul in care Municipiul Fagaras si cumparatoml comunica prin telefon sau alt mijloc de
comunicatie care nu asigurd Tnregistrarea continutului comunicarii, expeditorul comunicarii este
obligat sa trimitd imediat, o confirmare scrisa a acesteia pentru a se asigura Tnregistrarea.

n.9. PRECIZARI PRIVIND SEMNATURILE SI PARAFELE NECESARE PENTRU
DOCUMENTELE OFERTELOR

Documentele depuse de ofertant, vor fi stampilate si semnate de persoanele desemnate legal pentru
fiecare document.

11.10. PRECIZARI PRIVIND ANULAREA LICITATIEI
Anularea licitatiei poate fi acceptata atunci cand:

- nici unul din documentele prezentate de catre ofertanti nu corespund prevederilor
din documentele licitatiei,

- se constatd nereguli importante in derularea licitatiei care afecteaza principiul
concurentei loiale,

- in cazul unor contestatii intemeiate, admise.

Anularea se face prin hotararea comuna a reprezentantilor comisiei de licitatie si se va comunica in
scris tuturor participantilor, aratdnd motivele care au stat la baza acestei anulari.

Poate fi exclus din procedura de licitatie, att in timpul licitatiei cat si ulterior pana
la semnarea contractului de vanzare cumparare, ofertantul despre care se dovedeste ca a furnizat
informatii false in documentele de calificare.



11.11. DEPUNEREA, SOLUTIONARE Sl COMPETENTA REZOLVARII
CONTESTATIILOR

Participantii nemultumiti de rezultatul licitatiei pot depune contestatie conform Legii nr.
554/2004 privind contenciosul administrativ.

11.12. DISPOZITII FINALE

Costul documentelor licitatiei este de.................. lei, suma ce nu se va restotui ofertantilor.
Documentele licitatiei se pot procura, contra cost, de la sediul Primariei Municipiului Fagaras
incepdnd cu data de ... Compartiment evidenta patrimoniu (concesiuni,inchirieri

administrare parcari, evidenta bunuri, str.Republicii, nr 5).

Documentele vor fi depuse la registratura Primariei Municipiului Fagaras, pana cel tarziu in data de

ATENTIE!

Vanzatorul nu-si asuma raspunderea pentru eventualele diferente de suprafata, pretul de vanzare
fiind ferm si stabilit pentru Tntregul obiectiv.

Cade n sarcina cumparatorului intocmirea documentatiei legale pentru evidentierea si transcrierea
dreptului de proprietate in CF.

Participant la licitatie
(denumireci/numele/adresa,datele de identificare)




