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HOTARAREA nr.33 
din data de 19 februarie 2020 ' X y\

- privind insusirea Raportului de evaluare nr. 73/25.11.2019 pentru imobilul teren intravilan, în suprafaţă 
de 1.600 mp, înscris în CF nr. 105810 Făgăraş, proprietatea d-lui Golaşiu Corneliu şi a d-nei Golaşiu Ileana, 

situat in Fagaras, la intersecţia străzii D-na Stanca cu str. Ghioceilor, în vederea realizării investiţiei 
amenajare parcare autoturisme şi infrastructură rutieră, aprobat la cumpărare

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FĂGĂRAŞ, 
întrunit în şedinţă ordinară,

Având in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Făgăraş nr. 1884/1/20..01.2020 şi 
Raportul Compartimentului de specialitate nr. 1884/20.01.2020, prin care se propune insusirea Raportului de 
evaluare nr. 73/25.11.2019 pentru imobilul teren intravilan, în suprafaţă de 1.600 mp, înscris în CF nr. 105810 
Făgăraş, proprietatea d-lui Golaşiu Corneliu şi a d-nei Golaşiu Ileana, situat in Fagaras, la intersecţia străzii D- 
na Stanca cu str. Ghioceilor, în vederea realizării investiţiei amenajare parcare autoturisme,

Văzând avizul favorabil al Comisiei de studii, prognoze economico-sociale, buget finanţe şi 
administrarea domeniului public şi privat al municipiului, al Comisiei de organizare şi dezvoltare urbanistică, 
realizarea lucrărilor publice, protecţia mediului înconjurător, conservarea monumentelor istorice şi de 
arhitectură, al Comisiei pentru servicii publice, pentru comerţ şi agricultură, al Comisiei pentru activităţi 
ştiinţifice, învăţământ, culte, sănătate, cultură, protecţie socială, sportive şi de agrement, al Comisiei pentru 
administraţia publică locală, juridică, apărarea ordinii publice, respectarea drepturilor şi libertăţilor cetăţeneşti, 
problemele minorităţilor, precum şi al Comisiei de turism, relaţii externe şi integrare europeană,

Ţinând seama de HCL nr. 24/31.01.2018 privind aprobarea ca oportună şi de interes local, 
achiziţionarea imobilului -  teren intravilan, înscris în CF nr. 105810 Făgăraş, proprietatea d-lui Golaşiu 
Corneliu şi a d-nei Golaşiu Ileana, situat in Fagaras, la intersecţia străzii D-na Stanca cu str. Ghioceilor, în 
vederea realizării investiţiei amenajare parcare autoturisme,

Având în vedere prevederile art. 863, alin. d din Codul Civil,
în temeiul art. 129, alin.2, lit. b şi c, art. 136, alin. 8 art. 139, alin.3, lit. g, art. 196, alin. 1, lit.a, art. 197, 

art. 198, alin.l şi alin.2, art. 243, alin. 1, lit.a şi art. 286, alin. 1 din OUG nr. 57/2019 privind Codul 
administrativ,

HOTĂRĂŞTE:

A rt.l: Se însuşeşte Raportul de evaluare nr. 73/25.11.2019 întocmit de către Expert autorizat 
ANEVAR Toth Eniko, parte integrantă din prezenta hotărâre, întocmit în vederea stabilirii valorii de piaţă a 
imobilului -  teren intravilan, în suprafaţă de 1.600 mp, înscris în CF nr. 105810 Făgăraş, proprietatea d-lui 
Golaşiu Corneliu şi a d-nei Golaşiu Ileana, situat in Fagaras, la intersecţia străzii D-na Stanca cu str. 
Ghioceilor, în vederea achiziţionării, de către Municipiul Făgăraş.
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Art.2: Se aprobă achiziţionarea de pe piaţa liberă, prin negociere directă, pornind de la preţul stabilit 
în Raportul de evaluare menţionat la art.l, respectiv la preţul de 115.316 lei (24.192 euro), a imobilului -  
teren intravilan, în suprafaţă de 1.600 mp, înscris în CF nr. 105810 Făgăraş, proprietatea d-lui Golaşiu 
Corneliu şi a d-nei Golaşiu Ileana, situat in Fagaras, la intersecţia străzii D-na Stanca cu str. Ghioceilor, în 
vederea realizării investiţiei amenajare parcare autoturisme.

Art.3: Se aprobă completarea Inventarului bunurilor ce aparţin domeniului public al Municipiului 
Făgăraş, cu bunul descris la art.2.

Art.4:Cu ducerea la îndeplinire a prevederilor prezentei hotărâri se încredinţează Primarul 
Municipiului Făgăraş prin Compartiment Evidenţă Patrimoniu.

PREŞEDINTE DE ŞEDINŢĂ, 
ERCĂU BRUNO

CONTRASEMNEAZĂ, 
Secretar general, 

LAURA ELENA GflUNC

Hotărârea s-a adoptat cu 15 voturi pentru, 1 abţinere, împotriva 
Consilieri în funcţie -18 
Consilieri prezenţi -16

Prezenta hotărâre se comunică:
- tex.Dosar de şedinţă
- îex.Colecţie
- tex. Prefectură
- lex.Primar
- îex.Secretar general
- îex.Compartiment evidenta patrimoniu
- îex.Arhitect-şef
-1  ex. Direcţia Buget Finanţe 
-1  ex.Compartiment Relaţii cu Publicul, Arhivă 
-1  ex.Afişare

C o d :  F -5 0
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Beneficiar: MUNICIPIUL FAG A M S  
Proprietari iGQLASUILEANA si GOLASIUCORNELIU 
Obiectul evaiuării: teren intravilan 1600 mp 
Adresa: Mww. Fagaras , jud Brasov

Data evaluării: 18.11.2019 
Curs lei/EURO -  4} 7667

Valoarea de piaţă estimată pentru proprietate este de 115,316 Lei
echivalent 24.192 Euro Euro 

15,12 euro/ mp
valoare obţinută prin abordarea prin piaţă 

Valoarea nu conţine TVA



TOTH ENIKO-EVALUATOR A
RAPORT DE SVALUt R£ f

. I!.
DECLARAŢIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta certific următoarele:

- prezentările faptelor din raport sunt reale si corecte şi reflectă cele mai pertinente cunoştinţe ale 

evaluatorului la data inspecţiei;

- analizele şi concluziile sunt limitate numai la ipotezele şi condiţiile limitative prezentate în raport si 

se constitue ca analize, opinii si concluzii profesionale, imparţiale;

- nu s-au avut nici un interes actual sau de perspectiva asupra proprietăţii evaluate, si nu exista nici un 

interes personal sau părtinitor fata de vreuna din părţile implicate

onorariul nu se face in funcţie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar favoriza dorinţa 

clientului de obţinere a unui rezultat dorit sau de apariţia unui eveniment ulterior; 

analizele, opiniile si concluziile noastre precum si prezentul report au fost efectuate în conformitate 

cu Codul de Etica Profesinaia al evaluatorului Autorizat şi cu Standardele de Evaluare a bunurilor 

ANE VAR 2018 cu excepţiile menţionate expres in acest raport;

evaluatorul îndeplineşte cerinţele adecvate de calificare profesională si au experienţa si competenta 

necesara evaluării pentru categoria de proprietate evaluată;

- raportul de evaluare a fost generat numai după efectuarea inspecţia proprietăţii ce face obiectul 

raportului;

- nici o alta persoană, cu excepţia celui specificat în raport, nu a acordat asistenţă profesională în 

elaborarea raportului;

- valorile estimate de către evaluator sunt valabile la data prezentată în raport;

Evaluatorul are incheiat poliţa pentru asigurare profesională ;

pentru scopul menţionat; nu se accepţi nici o responsabilitate dacă este transmis altei persoane, fit pentru un scop 
declarat, fie pentru oricare alt scop.



Sti:> > ate her, ejici.ir,

Referitor la evaluarea proprietăţii imobiliare situată in 'Runicipiul Fagarcs , jiul Brasov, proprietatea
persoanelor fizice Golasu Ileana si Golasiu Corneliu , în prezent având destinaţia de curţi construcţii conform 
acte, vă comunic următoarele:

► proprietatea evaluată se compune dintr-un teren liber in suprafaţa de 1600 mp , conform Extras CF 
105810 cu nr cerere 6.5 '04 01.2018 UAT Fagaras , avand număr cadastral 2320/a/4/2

> evaluarea a fost solicitată pentru estimarea valorii dc piaţă Ir zi al terenului, aşa cum es,e definită 
în Standardele de Evaluare ANEVAR (Asociaţia Naţională a Evaluatorilor Autorizaţi din România) 
ediţia 2018, în vederea vânzării

> Tehnica de evaluare aplicată a fost tehnica comparaţiei directe
> Data de referinţă a evaluării este 18.11.2019. Cursul de schimb valutar leu- euro considerat este de 

4,7667 lei/euro. Evaluatorul nu are nici un interes în proprietatea evaluată;
► A fost evaluat terenul , considerat vandabil, transferabil şi special pentru utilizarea expusă mai sus, 

liber de orice fel de sarcini;
► Valoarea nu conţine TVA

Ca rezultat al aplicării abordării de evaluare precizată anterior şi a reconcilierii rezultatelor, s-a obţinut 
valoarea dc piaţă a proprietăţii imobiliare cval: atc estimată ele către evaluator în scopul menţionat, după cum 
urmează:

Această estimare are în vedere caracteristicile intrinseci ale proprietăţii, amplasarea, etc. Datele
prezentate, analiza, concluziile şi opinia evaluatorului sunt în limita ipotezelor considerate, condiţiilor specifice şi 
nu sunt influenţate de nici un alt factor. Ele sunt corecte şi adevărate în limita informaţiilor existente în documente 
şi constatate cu ocazia inspectării proprietăţii şi a analizei pieţei imobiliare .
Raportul a fost pregătit pe baza standardelor, recomandărilor si metodologiei de lucru promovate de către 
ANEVAR (Asociaţia Naţionala a Evaluatorilor Autorizaţi din Romania).

VALOAREA DE PIAŢĂ 
RECOMANDATĂ 115.316 Lei echivalent a 24.192 Euro 

15,12 euro/mp

VALOAREA DE PIAŢĂ A FOST DETERMINATĂ PRIN 

TEHNICA COMPARAŢIEI VÂNZĂRILOR

j



SINTEZA EVALUĂRII 
- Raport cu inspecţie -

Numele beneficiarului 
CLIENT -aplicant credit

MUNICIPIUL FAGARAS j
Nume proprietari GOLASU ILEANA si GOLASU CCRNELIU
Proprietate Existenta
Tip proprietate evaluata Teren intravilan

Subtip proprietate Curţi construcţii
Cod postai 505200
Adresa proprietăţii Judeţul Brasov, Municipiul FGgaras
Cartier-denumire ansamblu 
rezidenţial - amplasare

Langa Spitalul Municipnl Fagaras

Carte Funciara nr. 105810 UAT Fagaras
Număr cadastral 2320/1/4/2
Lista actelor de proprietate 
(pe care evaluatorul le-a avut la 
dispoziţie)

Extras CF nr. 105810 cu nr cerere 65/04.01.2018

Dreptul de proprietate cep/in

Utilizare existenta constatata Teren liber
Case/vile/spatii
cornerciale/alte
construcţii

Ad Ac Au

Anexe Ad
Terasa/logie/balcon Ac
Teren St 1600 mp

Curs de schimb valutar la data 
evaluării (lei/EUR -  curs BNR)

4,7657

Data inspecţiei 18.11.2013
lata evaluării 18.11.2019-

Valoare abordare prin comparaţii 115.316 LEI
VALOAREA DE PIAŢA 
recomandata, din care:

115.316 LEI 24.192 EURO

-Valoare constructie/constructii LEI EURO
-valoare unitara construcţie 
(la apartamente -  pt. aria utila; la 
clădiri independente -  pt. aria 
desfasurata)

LEI /mp EURO/mp

-Valoare teren 115.316 24.192
Pentru suprafaţa masurata -346 mp 72 LEI /mp 15,12 EURO/mp

OBSERVAŢII SPECIALE

Localizare Urban
Nivel de activitate a pieţei Mediu
Justificarea Nivelului du activitate a 
pieţei propus

Amplasare mediani



/AO TH E:n l 'O' -  EVALUATOR A UTORIZ/ Y

Acces Da
Drum public

Utilitatiile zonei En.electrică, gaz, apa, canalizare

încadrare in clase de risc seismic (I-IV) 
sau categorii de urgenta (U1-U3)

Nu e cazul

Utilizare Teren liber .......
Identificare imobil S-a realizat identificarea pe teren conform adresei menţionate
Diferente fata de actele de 
proprietate, constatate la inspecţie

Nu sunt

Caracteristici Teren Liber Intravilan
Certificat de urbanism valabil: nu
Documentaţie cadastrala: da
Restricţii construire in CU (intravilan): teren liber

Alte Observaţii Nu a fost prezentat Planul de amplasament si delimitarea zonei.

Ec. Toth Eniko 
EXPERT EVALUATOR 
MEMBRU TITULAR ANEVAR



:afîtglui i. m rOMENII :iu . J TA AI LVALUARII

Exuc ui ant ni l ucrării:

Ec.TOTH ENIKO -expert evaluator, membru titular al ANEVAR cu legitimaţia ur. 18016, 
valabil 2019, cu sediul în Mun Sâcele, str Ad; Endre nr.l 1, jud Braşov

Obiectul supus evaluării este constituit din:

?> Dreptul de proprietate asupra terenului în suprafaţă de 1600 mp conform 
Extras CF nr. 105810 cu nr. cerere 65/04.01.2018 UATFogaras cu număr cadastral 2320/a/4/2

Categoria de folosinţă -  curţi construcţii

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piaţă a imobilului menţionat mai sus, 
aşa cum este definită în Standardele de Evaluare a bunurilor 2018 , în vederea vânzării

1.1. Baza de eva!uare_o reprezintă estimarea 
bunurilor 2018 - ANEVAR

valorii de piafr conform Standardelor de evaluare a

^  SEV ICC -  Cadrul general 
S  SEV 102 -  Implementare 
v' SEV 103 -  Raportarea evaluării
V SEV 230 -  Drepturi asupra proprietăţii imobiliare
V GEV 630- Evaluarea bunurilor immobile

Valoarea de piaţă este suma estimată pentru care un activ sau o datorie ar putea f i  schimbat(ă) 
la data evaluării, între un cumpărător hotărât şi un vânzător hotărât', într-o tranzacţie nepărtinitoare, 
după un marketing adecvat şi în care părţile au acţionat fiecare în cunoştinţă de cauză, prudent şi fără 
constrângere -  SEV 100

1.4. Data ev a lu ării: Valoarea estimata in prezentul raport este valabila la 18.11.2019 
Curs BNR la data evaluării : 1 euro = 4,7667 lei.

1.5. M oneda raportului

Opinia finala a evaluării va fi prezentata in RON si in EUR.
Curs BNR la data evaluării: î euro = 4.7667 Ici.

Exprimarea in valuta a opiniei finale o consideram adecvata doar atata vreme cat principalele 
premise care au stat la baza evaluării nu suferă modificări semnificative (nivelul riscurilor asociate unei 
investiţii similare, cursul de schimb si evoluţia acestuia comparativ cu puterea de cumpărare si cu nivelul 
tranzacţiilor pe piaţa imobiliara specifica etc.).

1.6. M odalităţi de plată

Valoarea exprimată ca opinie în prezentul raport reprezintă suma care urmează a fi plătită, cash şi 
integral în ipoteza unei tr mzacţii conform cerinţelor proprietarului de drept.



V T E  U'IKQ -  EVALUATOR AUTORIZAT
/WPC:Yi . (i\;\L . I

1.7. In sp ec a a p r  op ri etati i
Inspecţia proprietăţii a fost realizată de către Ec.Toth Eniko la daia de 13.11.2019 in prezenta unui 

reprezentant al Primăriei Fagaras . Au fost .preluate informaţii referitoare la proprietatea evaluată şi s-au 
realizat fotografii. Nu s-au realizat investigaţii privind eventualele contaminări ale terenului sau 
amplasamentelor învecinate.

1.8. Sursele de informaţii utilizate

Evaluarea se bazează pe infonnaţii primite atât din partea proprietarului cât şi de la firme de 
tranzacţii imobiliare. Pentru realizarea lucrării, au fost consultate documentele si schiţele puse la 
dispoziţie de către proprietar:

Documentele atestă dreptul de proprietate asupra imobilului, însă nu se poate da nici o garanţie 
asupra legalităţii şi corectitudinii lor, evaluatorul nefiind calificat în acest domeniu.
Informaţiile utilizate au fost:

H Situaţia juridică a proprietăţii imobiliare;
H Informaţii privind piaţa imobiliara specifica (preturi, nivel de chirii etc.);
B Alte infonnaţii necesare existente in bibliografia de specialitate;
■ Sursele de infonnaţii au fost:

•S presa de specialitate si evaluatori care îşi desfăşoară activitatea pe piaţa locala;
A baza de date a evaluatorului;
A informaţii furnizate de către agenţii imobiliare (OLX. ro si Imobiliare, ro.) privind oferte 

similare:

1.9 Restricţii de utilizare, difuzare si publicare
Prezentul raport de evaluare este confidenţial, destinat numai scopului precizat si numai pentru 

uzul clientului si al destinatarului.
Raportul de evaluare sau oricare altă referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus într-un 

document destinat publicităţii fără acordul scris şi prealabil al evaluatorului cu specificarea formei şi 
contextului în care urmează să apară. Publicarea, parţială sau integrală, precum şi utilizarea lui de către 
alte persoane decât cele menţionate in raport, atrage după sine încetarea obligaţiilor contractuale.

CAPITOLUL II. PROPRIETATEA IMOBILIARA

2.1. Situaţia juridica: documentele cave atestă dreptul deproprictuu sent:

> Extras CF 105810 cu nr cerere 65/04.01.2018

Proprietari -  Golaşii Ileana si Golasiu Conieliu 
D rept de proprietate: deplin

Sarcini -  nu sunt

Nr. topografic 2320/a/4/2 -1600 mp teren conform Extras CF 

Imobilul se evaluează în  ipoteza dreptului deplin

2.2 Descrierea am plasam entului: Mun. F 
,zona mixta rezidenţiala amplasament median

caras , cu acces din str. Doamna Şunca si str Ghioceilor 
zona cu poluare fcnica minoră.



TOTHENIKC
IZAfQKT DC ZVAUtArj.

DESCRIEREA TERENULUI

E Amplasare -  Fagaras , larga Spitalul a tuaicipal 
s Suprafaţa S = 1600 mp 
B Tip Teren - curţi construcţii
a Tip drum acces:, doua fronturi, ambele la drum asfaltat 
■ Forma: regulată 
n înclinare: plan 
5 Terenul este liber 
" Regim juridic -  drept deplin
D Regim economic: zona mixta funcţională -  zona rezidenţială,amplasament median . 
0 Regim tehnic: conform PUZ aprobat

Utilitati edilitare
* Reţea de energie electrică:la limita proprietăţii 
B Reţea de apă: la limita proprietăţii 
E Reţea de termoficare: da 
H Re^ea de gaze:la limita proprietarii 
L- R.eţea de canalizare: la limita proprietarii 
■ Reţea d^ telefonie: existentă

CAPITOLUL III. ANALIZA PIEŢEI IM OBILIARE

Localitatea este aşezata pc terasa, relativ joasa, de pe malul stâng ri Oltului, taiatc de vechea all ie a 
paraului Beri voi.

Tara Fagarasului a constituit din cele mai vechi timpuri, alaturi de Tara Barsei, o zona de refugiu in fata 
duşmanului, datorita poziţiei sale geografice favorabile. Aflata pc rând in componenta Tarii Romaneşti 
(regăsim apanajele Fagarasului si Almasului in marele titlu voievodal al lui Mircea cel Batran) si sub 
stapanirea regilor Ungariei, străvechiul teritoriu romanesc revine la patria-mama o data cu Marea Unire 

5 la 1 decembrie 1918.

Localitatea Fagaras, cu cetatea sa multiseculara, a fost mult timp centrul politico-administrativ al 
ţinutului, ca reşedinţa de district pana in 1886, de comitat intre 1886 si 1918 si ape: reşedinţa de judeţ 
intre 1918 si 1950, polarizând intreaga viata economica, social-politica si culturala a zonei, in anul 1968, 
o data cu noua reorganizare administrativ-teritcriala, fostul judeţ Fagaras devine parte componenta a 
actualului judeţ Braşov, reşedinţa judeţului fiind trecuta municipiului Brasov.

Locuitori, situaţie sociala

Din punct de vedere demografic, Fagaras sc situează in prezent pe locul doi imrc celelalte localitati 
urbane ale judeţului, numărul populaţiei inregistrand o creştere apreciabila pana in 1990. După ^ceasta 
data, se poate observa un oarecare regres, in principal datorita scăderii ratei natalii Aii si plecărilor din 
localitate. Se poate constata gradul ridicat de urbanizare a Fagarasului si densitatea locuitorilor (117 
locuitori / 100 km p\ municipiul reprezenta 'd 7,11 % din populaţia totala a judeţului si 9,2% din cea 
urbana



Infrastructura

TOTH E K IK O -EVALUA TOR AUTORIZAT 
AATCAT eBPv/.lUA xB

Municipiul Fagaras este străbătut de dramul national DN1, care face legătură intre Brasov (la 66 Imn de 
Fagaras ) si Sibiu (la 76 lan); impreuna cu alte trei drumuri judeţene si calea ferata, acest drum national 
asigura infrastructura necesara desfăşurării activităţilor economice precum si legătură directa si rapida cu 
restul tarii. ■.
Municipiul Fagaras beneficieaza de infrastructura uşor accesibila , sosele si străzi asfaltate toate 
utilităţile necesare unui oraş civilizat, cartiere bine organizate •, sco li, policlinica., spital si alte 
construcţii edilitare

■ Piaţa imobiliara, este definita de piaţa terenurilor situate in zona mediana al Mun. Fagaras 
B Piaţa specifica - piaţa terenurilor libere , intravilan* destinate zonei rezidenţiale din localitate şi 

împrejurimi
a Concluzii importante ale studiului imobiliar:
- preţul rămâne unul dintre cele mai importante criterii pentru alegerea unui teren, utilităţile existente 
zonei, accesul, reputaţia zonei si mijloacele de transport ir comun contează, de asemenea, fonte mult 
Preturile ofertate pe  piaţa pentru terenuri cu suprafeţe latre 1600 - SOC*' mp varieaza intre 12-20 
curo/mp in funcţie de zona de amplasament»

OFERTA DE PIAŢA

In creştere. Oferta de proprietari similare este in creştere fata de cele care apar frecvent po piaţa, 
aparand si segmentul do vânzări al băncilor

CEREREA PE PIAŢA

E In uşoara creştere conform informaţiilor Ic pe plata

CAPITOLUL IV. EVALUAREA PROPRIETĂŢII
4.1. Evaluarea imobilului se face conform legislaţiei şi metodologiei în vigoare şi corelat cu 

specificul economiei de piaţă liberă.
SEY100 -  Cadru! general
SEY102 -  Implementare
SEV103 -  Raportarea evaluării
SEV 230 -  Drept uri asupra proprietăţii imobiliare
SEV 520-= Evaluarea pentru garantarea baprumutnlni
GEV 630- Evaluarea bunurilor imobile
Valoarea de piaţă este suma estimată pentru care un activ sau o datorie ar puica f i  schimbai(â) 

la data evaluării, între un cumpărător hotărât şi un vânzător hotărât, într-o tranzacţie nepărtinitoare, 
uu.pă un marketing adec\ at şi în care părţile au acţionat fiecare în cunoştinţă de cauză, prudent şi fără 
constrângere -  SEV 100



TOTHENIKO -  EVALUA TOR A UTORIZAT
PAECs'U MAh \UJX :i

4.2. Analiza celei m ai bune utilizări 
CMBU -  Cea mai buna utilizare

In conformitate cu Standardele de Evaluare ANE VAR, analiza de piaţă are scopul de a estima cel 
mai bun preţ pentru o proprietate în condiţiile celei mai bune utilizări.

Conform Ghidului de Evaluare GEV 630 cea mai bună utilizare (CMBU) este definită ca : 
« utilizarea unui activ care ii maximizează valoarea si care este posibila din punct de vedete fizic, este 
permisa legal si estefezabila din punct de vedere financiar ».

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

CMBU poate fi continuarea utilizării curente a. activului sau poate fi o alta utilizare. Aceasta este 
determinata de utilizarea pe care un participant de pe piaţa ar intenţiona sa o dea unui activ, atunci când 
stabileşte preţul pe care ar fi dispus sa il ofere.

Cea mai buna utilizare este un concept deterministic care susţine ca utilizarea aşteptata este 
ilizarea singulara si specifica ce conduce la maximizarea utilizării terenului.

Conceptul CM BU  - ce~ mai buna utilizare reprezintă dtemath . cea mai favorabila de utilizare a 
proprietăţii, selectata din diferite variante posibile de construire, ce va constitui baza de pornire si va 
genera ipotezele de lucru nxesare  aplicării 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, pcrmisibila legal, fezabila financiar, care determina cea mai mare 
valoare.

Destinaţii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietăţii :
- demolare construcţie si vanzare teren liber -  nu sunt construcţii pe teren
- utilizare rezidenţiala -  adecvata
- utilizare comerciala -  adecvata
- utilizare industrială -  inadecvată

Destinaţii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :
- demolare construcţie si vanzare teren liber -  nu este cazul
- utilizare rezidenţiala -  DA
- utilizare comercială -  DA
- utilizare industrială -  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 când construcţiile si clădirile existente sunt vechi sau când structura zonei c-a modificai foarte 
repede ceea ce a dus la modificarea cererii si implicit a ofertei impunând noi standarde in cadrul pielei 
respective.

1. Permisibilitatea legala
2. Posibilitatea fizica a terenului poate permite dezvoltare ue clădiri de talie mijlocie. Caracteristicile 

fizice ale terenului vor fi evidenţiate in urma unui studiu geo si vor aveu sau nu influenta in 
valoare.

3. Fezabilitatea proiectului.
4. Testul productivităţii maxime a terenului ca fiind liber



4.3. Evaluarea terenului
Valoarea unui teren este influenţată in permanenta de cerere si oferta. Anticiparea, schimbarea 

substituţia si echilibrul sunt principiile evaluării care la r; udul lor au influenta asupra valorii terenului. 
Punctul de echilibru nu este atins, nici mrcar pe termen scurt de aceea valoarea terenului este in mure 
măsura influenţată de cerere.

Terenul liber este o proprietate imobiliara cu caracter speciile iar tehnicile dc evaluare 
recunoscute de standardele Internationale de evaluare suni:

« tehnica comparaţiei directe - este metoda cea mai uzuala si se poate utiliza când exista 
suficiente date despre vanzari pe piaţa specifica

s analiza parcelarii si dezvoiatarii - se foloseşte atunci când parcelarea si dezvoltarea reprezintă 
utilizarea cea mai importanta a parcelei de teren in curs de evaluare, 

o metoda alocării - se bazeaza tot pe vanzari de terenuri pentru a stabili un raport intre valoarea 
terenului si cea a proprietatii( când avem si construcţii pe teren)

© tehnica extracţiei de pe piaţa - se estimează valoarea terenului prin diferenţa dintre preţul de 
vanzare al unor proprietari comparabile si valoarea amenajărilor terenului si construcţiilor.

• tehnica reziduala - identifica venitul net din exploatare atribuit terenului si il capitalizează cu o 
rata adecvata luata din piaţa.

• capitalizarea directa a rentei/areadei funciare (chirie) - se poate aplica doar când se unosc 
rente/chirii de comparaţie precum si rate dc; capiatlizare din vanzari de terenuri

Baza evaluării realizate in prezentul raport este valoarea de piaţa in vederea vanzarii asa cum 
este definita in Standardele Internationale de Evaluare. Având in vedere elementele caracteristice ale 
imobilului, amplasarea acestuia, scopul evaluării precum si informaţiile disponibile, pentru determinai ea 
acestei valori au fost aplicata o singura abordare si anume tehnica com paraţiei directe Anexa A

Tehnic® comparaţiei vânzărilor
Metoda comparaţiilor de piaţă utilizează analiza comparativă: estimarea valorii de piaţă se face 

prin analizarea pieţei pentru a găsi proprietăţi similare şi compararea acestor proprietăţi cu cea evaluată. 
Premiza majoră a metodei este aceea ca valoarea de piaţă a unei proprietăţi imobiliare este în relaţie 
directă cu preţurile unor proprietăţi competitive şi comparabile. Analiza comparativă se bazează pe 
asemănările şi diferenţele între proprietăţi şi tranzacţii, care influenţează valoarea. Este o metodă globală 
care aplică informaţiile culese urmărind raportul cerere-ofertă pe piaţa imobiliară, reflectate în mass- 
media sau alte surse de informare. Se bazează pe valoarea rezultată în urma tranzacţiilor cu imobile 
efectuate în zonă.

Pentru estimarea valorii de piaţă a activului prin această metodă, evaluatorul a apelat la informaţiile 
provenite din trarzucţiile sau din ofertele de vânzare cu terenuri în zona, precum şi la datele şi 
informaţiile existente în publicaţiile ce conţin rubrici de publicitate imobiliară.

Aceasta metoda consta in analizarea elementelor de comparaţie intre terenul de evaluat si terenuri 
similare tranzacţionale sau ofertate curent pe pia^a. In cele cc urmează vom analiza elementele a trei 
parcele de teren din aceeaşi zona.

în ANEXA A este prezentată determinarea valorii ue piaţă prin tehnica comparaţiei vânzărilor

VALOAREA DE PIAŢĂ 
RECOMANDATĂ 115.316 LEI echivalent 24.192 EURO

VALOAREA DE PIAŢĂ A FOST DETERMINATĂ PRIN

TEHNICA COMPARAŢIEI VÂNZĂRILOR



no m ENIKO -  E VA L U 1 TOE A U TO M E  A T
f ’APCiV DEEA U A f O

DEFINIŢII, IPOTEZE ŞI IPOTEZE SPECIALE:
DEFINIŢII

E Valoarea de piaţă cste suma estimată pentru care un activ sau o datorie ar putea fii schimbat(ă) la 
data evaluării, dure uri cumpărător hotărât şi un vânzător lotărcd, într-0  tranzacţie nepot) finite are, 
după un marketing adecvat şi în care părţile au acţionat fiecare în cunoştinţă de cauză, prudent şi 
fără constrângere

2.

3.

IPOTEZE:
1. Prezentul raport este întocmit ia cererea clientului şi în scopul precizat. Nu este permisă folosirea 

raportului de către o terţă persoană fără obţinerea, în prealabil, a acordului scris al clientului, 
autorului evaluării .şi evaluatorului verificator, aşa cum se precizează la punctul 3 de mai jos. Nu se 
asumă responsabilitatea faţă de nici o altă persoană în afara clientului, destinatarului evaluării şi celor 
care au obţinut acordul scris şi nu se acceptă responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de 
orice astfel de persoană, pagube rezultate în urma deciziilor sau acţiunilor întreprinse pe buza acestui 
raport.
Raportul ue evaluare îşi păstrează valabilitatea numai în situaţia in cave condiţiile dc piaţă, 
reprezentate de factorii economici, sociali şi politici, rămân nenodifkx te în raport cu cele existente la 
data întocmirii raportului de evaluare.
Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natură legală care afectează Te proprietatea 
imobiliară evaluată, ne dreptul de proprietate asupra acesteia şi care nu sunt cunoscute dc către 
evductor. In acest sens se precizează că nu au fost făcute cercetări specifice k  arhive, iar evaluatorul 
presupune că titlul de proprietate este valabil şi se ponte tranzacţiona, că nu există datorii care au 
legătură cu proprietatea evaluată şi aceasta nu este ipotecată sau închiriată. Proprietatea imobiliara se 
evaluează pe baza premisei că aceasta so află în posesie legală (titlul de proprietate este valabil) şi 
responsabilă.
Se presupune că proprietatea imobiliară. în cauză respectă reglementările privindocumentaţiile de 
urbanism, legile de construcţie şi regulamentele sanitare, iar în cazul în care nu sunt respectate aceste 
cerinţe, valoarea de piaţă va fi afectată.
Proprietatea nu a fost expertizată detaliat. Orice schiţă din raportul de evaluare prezintă dimensiunile 
aproximative ale proprietăţii ni este realizată pentru a ajuta cititorul raportului să vizualizeze 
proprietatea, în cazul în care există documente relevante (măsurători de cadastru, expertize) acestea 
vor avea prioritate.
Evaluatorul nu are cunoştinţă asupra stării ascunse sau invizibile a proprietăţii (inclusiv, dar fără a se 
limita doar la acestea, starea şi structura solului, structura fizică, sistemele mecanice şi alte sisteme de 
funcţionare, fundaţia, etc,), sau asupra condiţiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliară în 
cauză sau de pe o proprietate învecinată, inclusiv prezenţa substanţelor periculoase, substanţelor 
toxice etc,), care pot majora sau micşora valoarea proprietăţii. Acest raport nu este elaborat ca un 
audit de mediu sau ca un raport detaliat al stării proprietăţii, astfel de informaţii depăşind sfera acestui 
raport şi/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu. oferă garanţii explicite sau implicite în privinţa 
stării în cere se află proprietatea şi nu este responsabil pentru existenţa unor astfel de situaţii şi a 
e\ entuaielor >or consecinţe şi nici pentru e\ en tu alele procese tehnice de testare necesare descoperirii 
lor.
Evaluatorul a obţinui informaţii, estimări şi opinii necesare întocmirii raportului de evaluare, din 
surse pe care evaluatorul le consideră a fi credibile şi evaluatorul considera ci: acestea sunt adevărate 
şi corecte. Evaluatorul nu îşi asumă responsabilitatea ut privinţa acurateţei informaţiilor furnizate de 
terţe părţi.
Conţinutul acestui raport este confidenţial pentru client şi destinatar şi autorul nu îl \a  dezvălui unei 
terţe persoane, cu excepţia situaţiilor prevăzute de Standaixlek' ‘Internationale dc Evaluare şi/sau
atunci când proprietatea a intrat in atenţia unui corp judiciar calificat. .........  -
Evaluatorul a first dc acord să-şi asume realizarea misiunii încredinţate' de'"către ‘rii-mtul numit în 
raport, în scopul utiliz ării precizate de către client şi n scopul precizat >  raport.

4.

5,

6.

7.



10. Cu excepţia cazului in care intervalul prevăzut prin lege este mai scurt orice acţiune in justiţie sau 
pretenţii leg?Ie fata de evaluator sau serviciile prestate de evaluator vor fi depuse la registratura 
instanţei in termen de 2 ani de ia data predării către client a rap ortului de evaluare care face obiectul 
sau reprezintă motivul acţiunii :'n despăgubire, sau, în cazul unor acţiuni sau acte de comportament 
ulterioare predării raportului, 2 ani de la daia presupuselor acţiuni sau acte de comportament. 
Termenul prevăzut în această clauză nu se va prelungi în niciun fel din motivul descoperirii cu în 
târziere sau a acumulării pretenţiilor, motivelor sau daunelor formulate. Termenul prevăzut în această 
clauză se aplică tuturor pretenţiilor sau a motivelor de orice fel, de natură nepenală

11. Interdicţia de a ceda drepturile litigioase. Pretenţiile sau motivele dc acţiuni în instanţă legate de 
evaluare nu pot fi cedate unei părţi terţe, exceptând:
I. situaţiile apărute ca urmare a unei fuziuni, consolidări, a achiziţiei sau vânzării unei societăţi,
I I .  . colectarea de bună credinţă a unei datorii existente aferente serviciilor, însă numai în măsura

compensării complete a evaluării la care sc adaugă o dobândă rezonabilă, sau
III. în situaţia unei evaluări efectuate pentru acordarea unui credit ipotecar, ca parte a transferului 

sau vânzării ipotecii înainte de intrarea în incapacitate de plată sau Ia notificarea debitorului 
sau altă procedură legală echivalenţii

TOTHENIKO- :VALUATOR AUTORIZAT *
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12. Valoarea opinată in raportul de evaluaie este estimată în condiţiile realizării ipotezelor care urmează 
şi in mod special în ipoteza în care situaţiile ia care se face referire mai jos nu generează nici un fel de 
restricţii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului şi a căror impact este expres scris că a 
fost luat în considerare. Dacă se va demonstra că cel puţin una din ipotezele sub care este realizat 
raportul şi care sunt detabate în cele ce urmează nu este valabilă, valoaiea estimată este invalidată;

13. Aspectele juridice (descrierea legală şi aspecte privind dreptul de proprietate) se b.tzează exclusiv pe 
informaţiile şi documentele furnizate de către proprietar/destinatar şi au fost prezentate fără a se 
întreprinde verificări sau investigaţii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil şi 
transferabil (in circuitul civil). Afirmaţiile făcute de evaluator privitoare la descrierea legală a 
proprietăţii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialişti; evaluatorul nu are competenţă în 
acest domeniu;

14. Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informaţiile pe care Ie-a avut Ia dispoziţie la data 
efectuării lucrării, existând posibilitatea existentei si altor informaţii de care evaluatorul nu avea 
cunoştinţa.

15.Informaţiile furnizate de terte parti sunt considerate de încredere, dar nu li se acorda garanţii pentru
acurateţe.

16.Se presupune că toate studiile inginereşti puse de proprietar / destinatar la dispoziţia evaluatorului 
sunt corecte. Planurile de situaţie şi materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar centru 
a ajuta ci ti tonii raportului în vizualizarea proprietăţii.
17. Evaluatorul nu are nicio infomiaţie privitoare la faptul că proprietatea ar fi traversată de reţele 
magistrale de utilităţi sou zone de restricţionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decât cele 
descrise în raport; în urma inspecţiei p c teren nu au fost descoperite indicii care să arate o astfel de 
restricţie; evaluatorul nu a făcut nicio investigaţie suplimentară pentru a descoperi aceste restricţii şi 
nici nu are abilitatea de a întocmi entuale studii care să certifice dacă proprietatea este afectată de 
o astfel de restricţie sau nu.
18.Se presupune ca au fost obţinute sau reînnoite toate autorizaţiile, licenţele, certificatele, 
aprobările sau alte acte solicitate de instituţiile locale, regionale sau naţionale, pentru fiecare 
utilizare pe care se fcazeaza estimarea valorii.
19.Se presupune ca utilizarea terenului se re ilizeaza in cadrul limitelor proprietăţii descrise si ca nu 
exista ircalcari sau violări ale altor proprietăţi.

70.Nu am realizat- o analiză structurală n clădirilor sau construcţiilor speciale, nici nu am inspectat 
acele părţi care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, "cssiea fiind considerate în st,.rea tehnică 
precizată, conform informaţiilor primite de la proprietar/utilizator. Nu ne putem exorima oninia



asupra sterii cehnice a p irţilor neinspectate şi acest rapou nu trebuie înţeles ca ar valida integritatea 
structurii sau sistemului cladirilor/construcţiilor;
21. Nu am realizat nici un fel de investigaţie pentru stabilirea existenţei contaminanţilor. Se 
presupune că nu există condiţii ascunse sau ne-aparente ale proprietăţii, toiului, sau structurii care să 
influenţeze valoarea. Evaluatorul nu î ş i . sumă nici o responsabilitate pentru asemenea condiţii sau 
pentru obţinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; Cu ocazia inspecţiei nu am fost informaţi 
despre existenţa pe amplasament a unor contaminanţi; Nu am realizat nici un fel de investigaţie 
suplimentară pentru stabilirea existenţei altor contaminanţi;
22. Valoarea estimata de evaluator in conformitate cu prevederile si standardele de evaluare poate fi 
egala cu valoarea contabila doar din intnmplare si oricum in cazuri foarte rare. Nu exista nici o 
justificare conceptuala sau demonstraţie teoretica, nici o statistica a rezultatelor practice care sa 
susţină aceast a egalitate.
23. Prezenta evaluare a fost întocmită pentru scopul declarat în cadrul raportului şi asumat prin 
contractul de prestări servicii întocmit între evaluator şi beneficiar/desdnatar. Acest raport de 
evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decât cel declarat.
24. Posesia acestui raport sau a unei copii nu conferă dreptul de publicare.
25. Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa 
depună mărturie in instanţa in legătură cu proprietatea in chestiune decât daca au fost făcute initial 
alte aranjamente in aceasta privinţa.
26. Nici una din părţile raportului (in special concluziile referitoare la valori, identitatea evaluatorului 
sau firma h  care lucn aza acesta) nu vor fi difuzate public prin reclama, relaţii publice, ştiri, agenţii 
de vanzare sau alte cai inediatice, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului.\
27. Evaluatorul nu a făcut nicio măsurătoare a proprietăţii. Dimensiunile proprietăţii au fost preluate 
din descrierea legală a proprietăţii (contractul de vânzare cumpărare, extras de cane funciară,); 
evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentaţii.

Ipoteze speciale:
Nu s-au identificat

Raportul de evaluare este completat cu fotografii efectuate cu ocazia inspecţiei completate cu poze de pe 
mortalul Googel maps

https://www.imoradar24.ro/3nunturi/3000-mp-tcren-vanz3 re-fane ras-27455749 

https://wv-'vv.olx.ro/ofert?/ crer.-IDd0L!:3.hi.ml#505fe6867c 

https://www.0lx.r0/0fert.-/teren-intRviian-l 036rnSU.htm 'J36b23-0ha3

PiOJ
s-a putut ape'
evoluare SEV ICO -  Carii ul general.

https://www.imoradar24.ro/3nunturi/3000-mp-tcren-vanz3_re-fane_ras-27455749
https://wv-'vv.olx.ro/ofert?/
https://www.0lx.r0/0fert.-/teren-intRviian-l
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Valoarea estimata in prezentul raport este valabila la 18.11*2019 La baza evaluării au stat 
informaţiile privind nivelul preturilor corespunzătoare lunii noiembrie 2019,

MONEDA RAPORTULUI

Opinia finala a evaluării va fi prezentata in RQN si in EUR.
Curs BNR la data evaluării: 1 em o = 4, 7667 Iei.

Exprimarea in valuta a opiniei finale o consideram adecvata doar atata vreme cat principalele 
premise care au stat la baza evaluării nu suferă modificări semnificative (nivelul riscurilor asociate unei 
investirii similare, cursul de schimb si evoluţia acestuia comparativ cu puterea de cumpărare si cu nivelul 
tranzacţiilor pe piaţa imobiliara specifica etc.).

MODAUTA T IR E  FLA TA

Valoarea exprimată ca opinie în prezentul raport reprezintă suma care urmează a fi plătită, cash şi 
integral în ipoteza unei tranzacţii conform cerinţelor proprietarului de drept.

CAPITOLUL V ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revederea întregii lucrări, pentru a avea siguranţa 
ca datele disponibile, tehnicile analitice, logica, raţionamentele aplicate au condus la judecăţi consistente.

Procesul de evaluare a constat in aplicarea a doua abordări de evaluare adecvate si s-au obtinut 
următoarele valorii:

- Tehnica comparaţiei vânzărilor ........ . 115.316 echivalent 24,192 EURO

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

Adecvarea: tehnica comparaţiei vânzărilor la care exista oferte suficiente;
Precizia: la tehnica comparaţiei vânzărilor au fose utilizate informaţii din piaţa,
Cantitatea de informaţii: la tehnica comparaţiei vanz&rilors-au folosit date de piaţa, pe caic le 

consideram relevante pentru aceasta abordare
Evaluatorul apreciază ca valoarea rezultata prin tehnica comparaţiei vanzariloreprezinU valoarea 

de piaţa ri terenului

Valoarea estimată pentru proprietate

” 115316 iei echivalent 24,192 Euro
_ valoare obţinută prin tehnica ccmpamiiei vânzAnhi

Valoarea nu reprezintă un fapt, ci o .stimase . celui mei probabil p ic : w :a va ii plătit p-enuu 
bunuri S â U  servicii. Ie* O  A n u m i t ă  d a t ă  î n  f v v n f X r m i t a t i *  M l  e \  o m w v i i S  r,
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Valoarea estimată este subiectivă. Ea este rezultatul analizelor evaluatorului şi se bazează pe 
ipotezele si condiţiile limitative enunţate în raport

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general de la data evaluării in caro 
ere loc operaţiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare a pielei imobiliare si scopul prezentului raport. 
Daca acesta se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este i ,-spo:isabil decât m liir ita informaţiilor 
valabile si cunoscute de acesta la data evaluării.

Deşi estimările făcute s-au bazat pe.cercetările şi pe informaţiile care au fcst furnizate, evaluatorul 
nu garantează Îndeplinirea exactă a acestora datorită modificărilor majore ce pot interveni pe piaţă intr-un 
interval scurt de timp sau a situaţiilor speciale ce pot interveni în tranzacţia unei proprietăţi. Astfel, 
valoarea estimată în urma evaluării proprietăţii trebuie considerată ca fiind „cea n a i  buna estimare*1, a 
valorii proprietăţii în condiţiile date de definiţia Valorii dc plata, aşa cum apare m InStandaideîe de 
Evaluare a bunurilor 2018

Ec. Toth Eniko 
EXPERT EVALUATOR 
MEMBRU TITULAR ANEVAR
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Grila de micul

TOTH ENIKO -  Ei'ALUA TOR A UT01UZA T
RAPORT DE EV AL lARE

Anexa-A
E'.eluarc-d terenului prin metoda ccmp-raiiilor

| E l e m e n te  d e  c o m p a r a ţ i e

L
T e r e n u l  e v a lu a t T e r e n  c o m p a r a i i l  "A" 

( o f e r t a )

T e r e n  c o m p a r a b i l  "ii" 

fo f '- r ta 'i

T e r e n  c o m p a r  ab il"C " 

f e f e r t ? )
P io ţ  u n i t a r  v â n z  e re  /  o f e r t a r e

_____ 13 .. _
12 20

a j u s t a r e  p e n t r u  o f e r t ă /

t r :  n z  : t ie  ( E u r o  .m p ) ,  m  ţja  c e

f  1 0 - 1 0 ° . - 1 0 % - 1 0 %  I

-1 -1 3
P r e ţ  u ju s t a t ( E u r o  /  m p ) 1 1 .7 0 10.20 1 8 .0 0

D r e p t  d e  p r o p r i e t a t e D e p l i n D e p l i n D e p l i n D e p l i n

. . j u s t i c e  p e n t r u  u r . d e  

p r o p r i e t a t e  ( E u r o  /  m p )

0% 0/O 0%

0 0 o
P r e ţ  a j u s t a i ţ E u r o  /  m p ) 1 1 .7 0 1 0 .8 0 1 8 .0 0

R e s t r i c ţ i i  le g i le n u  s u n t n u n u n u

ţ j u s t a r e  p e n t r u  n  't r i c t i i  le g a le  

( E u r o  /  m p )

0.0 % 0.0 % 0.0 ?  o

0 0 _ j j
P . e ţ  ţ in u t u t(E u ro  /  n tp ) j 1 1 .7 0 1 0 .8 0 1 $ .0 0

C  n d i ţ i i  u p '  .1 ( d o  • u c t u u i e a c t u a t e C tu r . i c a c t  ;a le

E u : ;  r u p  u n t r  u c -: ■ r. d . d e p i l a 0 0 ° i
P r e ţ  iu_ to i (H i ro  /  m p ) 1 1 .7 0 1 0 .8 0 1 3 .0 0

L a  Ca i i z  u r
F i i r u s  . lan --a

S f t i a l

S o s . Co r u b in  a tu  l u i , 

f a  ga  va s , p  e r ife r ic

t  a g a  ra s , ser O l tu l u i ,  

p e r i fe r ic
f a  p a r a s , s ir  L  U m ta ti i

■ ju s t r r e  p e n t r u  lo c a l i z e r -  ( E u r o  

/ m p )

10% 10? 0 - 2 0 %

1: î -4

P r e ţ  a j u s t a t ( E u r o  / m p ) 1 2 .8 7  j 1 1 .8 8 14.-10

C - * e t e r i . ,  ie i f i r  i c .  t e r e n  - 

s u p r a f a ţ a  ( m p )

1600 3000 2000 2 5 0 0

a j u s t a u  p e n t r u  t  n u c . „ iE t i c i  

f i z i c e  ( E u r o  m p )

c u r ţ i  c o n s t r u c ţ i i  j 7 %
'1
2 . j 4 %

| 0 .9 0-2 1
P r e ţ  . - j u s t 'E ţ E u r o  / m p ) j 1 3 .7 7 12.12 K . 9 '

L’ t i i i n t i î e  t e 1:  ic o -  d iî it 

d i s p  um ile

u î i l i t a t i l a  l im i t  

p r o  - r i e t a t i i

u t i l i t a r i  la  L i  i n  

o r o  p r i c  t a t i i

u t i l i . a t i l t  l i m i t :  

i e  reft*? iu i

u t i l i t a r i  ' a  lin  % 
t e r e n u l u i

O  c u t ie C, j Or GTE j
11i
1

a j u s t a  p  n t r u  u t " i 'i - i i  (E  r e  - I 0.00 0.00 0.00
P r e ţ  . ' u»; ( E u r o  ' n  % \} | 13 .7 7  1 2 .1 2 1 4 .9 3  ' 1

1 C .m .h i d  (m i )  | I T C P  1 20.0 j 1 3 .0 0 4 5 . 0 ) j

1 R a p o r t ' -u r i | Q .6  i 0 .1  0 .0 3 fi E l j
i d u s t -  ';-c . r u ia. - r t  E t e r i  , | 5. o C, 1
j« -••- .o  m p »  î i o .:■:•} u .E 3 -o .:;[
1. r e ţ  ajust ( l o r o  it.,. > j | 14.46 j 12.34 1 .oo j
1
i.

• v i
1teren Etv.v. p * ' n: i tru n l i b e r .  nî. • > t e r e n  iii; e r .  E  n a  

! !
t e r e n  l i b . r ,  p l a n  j



TOTEENJKC- EVALUATOR AUTORIZAT
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a ju s t a r e  p e n t r u  s t .  r e  te r e n  

( E u r o / m p )

0.0 %  \ 0 .0 % 0.0 %

0 .0 0 1  O.Ou 0.00
P r e ţ  a ju s t a t ( E u ro  /  m p ) 1 4 .4 6  j 1 2 .8 4 1 4 .6 8

A c c e s  t e r e n s t r a d a  _ s  r a l i a t a  , 

d o u a  d e s c h i d e ţ i

s t r a d ă  a s f a l t a t a , u n  

s i n e u r  f f o r t

s t r a d ă  p i e t r u i t a ,  u n  

s i n p u r  a c c e s

s t r a d a  p i e t r u i t a  . d o u a  

f r o n t u r i
a ju s t a r e  p e n t r u  a c c ^ s  t e r e n  

(E u ro  /  m p y  '

5 %  I 8 0/o 3 %

0 .7 2  1 .0 3 0 .4 4

P r e ţ  a ju s t a t ( E u ro  /  m p ) 1 5 .1 8  f 1 3 .8 7 1 5 .1 2

Z o n a r e r e z i d e n ţ i a l r e z i d e n ţ i a l r e z i d e n ţ i a l r e z i d e n ţ i a l

a ju s t a r e  p e n t r u  c e a  m a i  b " n a  

u t i l iz a r e  (% )

0.0 % 0.0 % 0%

0 0 C

P re ţ  a ju s t a t ( E u ro  /  m p ) 1 5 .1 8 1 3 .8 7 1 5 .1 2

a ju s ta r e  t o t a l ă  n e t ă 2 .1 8 1 .8 7 - 4 .8 ?

a ju s t a r e  t o t a l ă  n e t ă  ( %  d in  

p r e vu l d e  v â n z a r e ) 1 6 .7 9 % 1 5 .6 0 % - 2 4 .4 2 %

a ju s t a r e  t o t a ld  b r u t ă 3 .4 8 3 .0 7 4 .9 2 1

a ju s t a r e  t o t a l ă  b r u t ă  ( %  d in  

c r e ţ u l  d e  v â n z a r e ) 2 6 .7 9 % 2 5 .6 0 % 2 4 . 5 8 ; '

P r e ţ  a j u s t a t ( E u ro  /  m p )
9 '  . Je-*«sr-w'■r—vttac- - -■ ’X

1 5 . 1 2  _ J 5  _ r  _ 14 L  .... J 5 . .  !

Suprafaţa teren intravilan = 1,600 mp
Ci rsEuro= 4.7667

Valoare teren intravilan ~ 
r'alo are teren intravilan -

21,192 euro 
115,316 îei după rotunjire lei

Explicaţii ajustări :

NOTA: Aceasta ajustare a comparabilelor (10%) nu este element de comparaţie, ci o 
transformare a valorii de o, e,dare in preţul do vanzare ( p r i i  apt ox im ar ea marjei de negociere la 
data evaluării, avand ca baza atitudinea participanţilor pe piaţa, vânzătorii si cumpărătorii).

Localizare: s-au aplicai ajustări pozitive /negative la toate trei comparabile , ele fiind localizate 
in zone cu interes tranzacţional diferii fata de zc :a prop, de evaluat. S-a aplicat <.ehnica 
interviului

Caracteristici fizice:s-eu aplicai ajustări pozitive la tos fe trei comparabile, ca'cuiat la un 
procent de 0.5%/ ICO mp diferenţa.

Uiliitaii: nu au fost aplicate ajusta, i

Dssci kh re: s-a consider:-1 un raped optim al laturilor de i/\, cu via ii corespunde c corecţie 
ce 10%. 7 ere nul evaluat a, a o corecţie fata c ie rar-C: î de 0.6%, iar pentru fiecare difer. nta de 
0.10 s-a spi cat un crocant de 1%

Stare teren: nu  au fost vn'icatc eludări
acoo- teren: au fc st aplicate ajustări pozitive la tos:e irci comp pentru accesul din strada 
pietruita si/sau p entru nr de fronturi ______  ________________________________

Restricţii iogafo: nu au fcet aplicate ej"Siar:
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D e ta il

F te ţ /  ro£:

Slip ’«/.Veii .iild:

Clasificare teren:

13 €  Deschidere stractaU": .0 m

30C0 r f  Comision: : j

iriravildr Tipul terenului: Constru ;l

r ; , ;

DO



Var ci teren in t r a v i l in  Fagan- 2 situat inti a cisainaa SETA si Casa de Cop’!. Td-resulesLc 
intravilan dispune de toate utilităţile are o deschidere de 2V rn la strada Sc-.-c-as a 
CcnslAnati’ui Se p :  A. 5 fcLuJ nl.o. c._ istiu.su’ t_cu;r .0 sau i a .  c;_ colive. Terenul arc FUZ 
<i:.i :■ n u  2CuG C - '  Li, A; 2 l . Le .r  intravilan toate actele la J .  Poete T ce_ rve.nt.’c.. ■ 1
j.' ■ ;o le mai iv c t  :n zc- e s . :il U s  ce  o c c rs t r J le  Fre-t 13 curo/mp uşor rec  ac: L Sch: r,o
c« apa ten -.rit zone centrala cu 3 camere, st 1 s: 2 . RUG A CEN TiiLI ihlOErJAFG S 3 l\U
SUNE!

Hartă

45'49'44.7"N 24*57’54.3"E

G P il
SA’.00

i c ; ■ u -

Ş'i. I
C .. ’

4
Pn-c.il

i egi ;. l-\:rn

! . 'îc  s ta  t-10 ? T T3 c ' i s  =# f : ' t î ~ a t  *«?.•

https://www.imoradar24.ro/anunturi/3000-mn-teren-vanzare-fsg3ras-27455749
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https://wwvy.olx.rO/ofertr/t3ren-lDd0Lk5.htrni#509fe6c67c

&

https://wwvy.olx.rO/ofertr/t3ren-lDd0Lk5.htrni%23509fe6c67c
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COMPARABILA i•"f

■ *
S’, .’i . i  - £ - -• i  r- « y  i • — ': z 5 S

' ii ;
l . ..  30!’»’ m ■

20 €

Teren Intravilan
Fagan:»*;, ju d e ţ  B rasov  ! Ac •:! j  p. .>* L. 07 :01 .15  . 201? ;,*• ..i . r -.;?0 1 7 1  . 5

P -'O .A '.-r 't. r  

2 5 0 0  m 2

V_ . i;u::.-v m £ £  lib t- .{_ —rtLr j . e l. . :u . . . l i  .u 7 .5 7 . 55*3

i r i i r a v l  '

Or

C. I .it !■-. " i.I 
I t .  i t .

c:

O' ' it l if -I „*
!' n i  t - iu  - v.j r y  SXTT3

r* -n v» s t  ■ i-

C'. -i. . ii i»< i
*' .r.’i f i t  j ru

t- • . - T.
I . .J

L.~

t. "» < I Ct Î
62H3

Co q!o •

https://www.oix.ro/oferta/teren-intraviir.n--i D66mSU.htmi#16h23CObc3
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