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HOTARAREA nr.344
din data de 31 octombrie 2022

-privind insusirea Raportului de evaluare nr. 34/06.06.2022 pentru imobilul teren intravilan proprietatea
Municipiului Fagédras - domeniu privat , situat in Fagaras, str. Negoiu nr. 147, in suprafatd de 3.304 mp,
edificat cu constructie proprietatea privatd persoane fizice si persoane juridice, aprobat la vanzare

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedinta ordinara,

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Fagéras nr. 40498/1/15.06.2022 si
Raportul Compartimentului de specialitate nr. 40498/15.06.2022, prin care se propune insusirea Raportului
de evaluare nr. 34/06.06.2022 pentru imobilul teren intravilan proprietatea Municipiului Fagiras - domeniu
privat , situat in Fagirag, str. Negoiu nr. 147, in suprafati de 3.304 mp, edificat cu constructie proprietatea
privata persoane fizice §i persoane juridice, apobat la vanzare,

Viazand avizul favorabil al Comisiei de turism, relatii externe si integrare europeana, al Comisiei pentru
servicii publice, pentru comert gi agriculturs, al Comisiei de organizare si dezvoltare urbanistica, realizarea
lucrarilor publice, protectia mediului inconjurator, conservarea monumentelor istorice i de arhitectura,
Comisiei pentru administratia publicd locala, juridicd, apararea ordinii publice, respectarea drepturilor si
libertatilor cetdtenesti, problemele minorititilor,

Tindnd seama de HCL nr. 148 din 28.04.2022 prin care s-a aprobat vinzarea prin negociere directa a
imobilului teren - intravilan, proprietatea Municipiului Figiras - domeniu privat, situat in Fagaras, str.
Negoiu, nr. 147, inscris in CF nr. 102607 Figiras, in suprafati de 3.304 mp edificat cu constructie proprietate
privati persoane fizice si juridice, inscrise in CF nr. 102607-C1 Fagiras si detinutd in cote pérti, imobil ce
reprezintd terenul situat sub constructia amintitd - proprietate privata persoane fizice si juridica, apobat la
vanzare, in baza OUG 57/2019 privind Codul administrativ i ale Codului civil,

Analizind prevederile: art. 10 alin.2 si art. 24 din Legea nr. 7/1996 a cadastrului si publicitatii
imobiliare republicati cu modificarile si completarile ulterioare; art. 553, alin.1 coroborat cu alin.4, art. 885 si
ale art. 888 Cod civil; art. 36, alin.1 din Legea nr. 18/1991 a fondului funciar cu modificarile si completirile
ulterioare, coroborat cu cele ale art. 354, art. 355 si ale art. 364, alin.1 din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ,

In temeiul art. 108, lit.e; art. 129, alin.2, lit. ¢; art. 139, alin.2, art. 196, alin.1, lit.a, art. 197, art. 198,
alin.1 §i alin.2, art. 243, alin.1, lit.a si art. 364, alin.1 din QUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completirile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1: Se insugeste Raportul de evaluare nr.34/06.06.2022 pentru imobilul teren intravilan
proprietatea Municipiului Fagdras - domeniu privat , situat in Fagaras, str. Negoiu nr. 147, in suprafatd de
3.304 mp, intocmit de catre evaluator autorizat Mandache Sorina Alexa, aprobat la vinzare, potrivit anexei
nr. 1 care face parte integranta din prezenta hotérare, in vederea vanzarii, de citre Municipiul Fagaras.

Art.2: Vanzarea imobilului teren se va face tinind seama de contravaloarea aferentd fiecarei
proprietati, conform anexei nr 2, parte integranti din prezenta hotirire, precum si de pretul / mp stabilit
prin raportul de evaluare mentionat la art.1.

Art.3: Dupi finalizarea procedurii de vAnzare a imobilului teren ce face obiectul rapoartului de
evaluare amintit la art.1, Inventarul bunurl]gr ce apartin domeniului privat al Municipiului Fagaras, va fi
modificat in mod corespunzitor .

Art.4: Cu ducerea la mdephaﬁ@e a prevcdemlor prezentel hotarari, se incredinteazi Primarul
Municipiului Fagaras, prin Birou cada‘stru ‘Eﬁm@nta pﬂtrlmomu si Directia Buget - Finante .

PRESEDINTE DE SEDﬁINTA ' ." , CONTRASEMNEAZA,
CRACIUN MONICA A\l & Ptr.Secretar general,
’ Jr.CAMELIA CRISAN
|

%A%




Hotérarea s-a adoptat cu 17 voturi pentru.
Consilieri in functie - 19
Consilieri prezenti - 17

Prezenta hotirare se comunica:

- 1ex. Dosar de sedinta

- 1ex. Colectie

- 1ex. Prefectura

- 1ex. Primar

- 1ex. Secretar general

- 1ex. Afigare

- 1ex. Birou cadastru, evidenta patrimoniu

- 1ex. Directia Buget-Finante

- 1ex.Compartimentul Relatii cu Publicul, Arhiva

Cod: F-50
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Nr. 34/06.06.2022
RAPORT DE EVALUARE PENTRU:

TEREN INTRAVILAN SITUAT IN MUN. FAGARAS,

ZONA INDUSTRIALA NEGO|L

4
A

Proprietate imobiliara : TEREN INTRAVILAN INSCRIS IN CF 102607, MUN.
FAGARAS, Z0NA INDUS TRIALA NEGOIU

Adresa: STR. NEGOIU, MUN. FAGARAS
Proprietar: MUNICIPIUL FAGARAS
Client: MUNICIFIUL FA GARAS

Data raport: 08.06.2022

Intocmit: ing. Mandache Soring Alexa

Memb;u titu.far ANEVAR-nr.leg. 19226

------- . ——— e ———
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l INTRODUCERE

1.1. SINTEZA RAPORTULUI

In prezentyl fagort, supunem evajuarii terenul intravilan aflat in Mun. Fagaras, zona
industriaia Negoiu. Terenul cy numarul top. 2952/9/1/2/b este inscris in CF 102607 -
Fagaras, are Categoria de folosints wEUTH constructii” si suprafata de 3304 mp. Acesta se

- DOMENIUL PRIVAT.
Scopul evaluarii este estimarea valorii de Piata in vederea vanzarii proprietatdi.

Raportul este Intocmit in conformitate cy standardele de evaluare 2 bunurifor, editia

din Romania.

Valoarea de piata a dreptului asupra proprietatii descrise, la data 06.06.2022, este

estimata la 27.655,00 euro, respectiy 136.668.24 lei (8.4 euro/mp).

s g e—— - = = P Y e . P

5 r o = “S;l.lc'n_ ;cgb}du] prealabil in scris, PNt ne = late mii{a

EEOTIUT UF Bvaluare. Raportuf de evaluare se adreseaza doar clientuiui si altnr
' l.lﬁli?:atnri le‘nmn:ﬁ PPN Y 13 .
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1.2. CERTIFICARE

Subsemnata, certifc cu bung credinta si dupa cunostinta mea urmatoareje:

= Am realizat personal inspectia bunului evaluat in acest raport de evaluare, jar ia

realizarea acestui Taport nu am primit asistenta din partea aitor persoane.

= Raportul a fost intocmit in conformitate cu standardele de evaluare a bunurilor,
editia 2022 si cy ghidurile de evaluare elaborate de Asociatiza Nationala a

Evaluatorilor Autorizati din Romania.

- Faptele expuse in acest faport sunt corecte si adevarate. Nu am nii 0 relatie
particulara cu clientul si pici un interes actual sau viitor fata de proprietatea

evaluata.

~  Rezuhatele prezentulyi raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii
unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane
Care au interese legate de client say de produsul bancar garantat, ias
feémunerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea

solicitari.

Angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta lucrare nu sunt
conditionate de raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii
estimate sau de o concluzie favorabiia clientului. In aceste conditii, subsemnatut,
in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile

Prezeniate in prezentul raport de evaluare.

Pe baza datelor, analizelor si concluziilor continute aici, valoarea de plata a dreptului

Asupra proprietatil descrise, fa data 06.06, 2022, este estimatyfa ‘Lﬁhm
S < %

v [ & e \7

fezgectlv 136.666.24 le] (8.4 suro/mp), o ¥ A \7,

)
P
oAl
Data: Semnatura,
06.06.2022 ing. Mandache Sorina Alexa

6 , Solicit acordul preaizbil in is, pea

l raportuiui de evaluare. Raportul de evaluare <& 5%
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. TERMEN! DE REFERINTA Al EVALUARI
e 2R METERINIA Al EVALUARI

IDENTIFICAREA SI COMPETE NTA EVALUATORULUY

Mandache Sorina Alexa, in calitate de membru titular in cadrul Asociatiei Nationale
a Evaluatorilor Autorizati din Romania, nr. Legitimatie 19226, specializarea EPI, domiciliata in
Mun. Fagaras, str. Libertatii nr.4, judet Brasov, nr. Telefon - 0773/326856, sunt competenta

sa intocmesc prezentu) raport.

5e mentioneaza ca in lucrarea de fata, analizele, opiniile si concluziile prezentate
sunt personaie, nefiind influentate de nici un factor generat de obligatit materiale sau
moraie.

Informatiile evidentiate in raportul de evaluare au fost obtinute de Ia surse pe care
evaluatorul le considera credibile si nu isi asuma nici 0 responsabilitate in privinta
corectitudinii lor.

Evaluarea este o Opinie asupra unei valori. Desi este o concluzie impartiala si
rezonabila a unuj profesionist calificat, bazata Pe 0 analiza a tuturor informatiilor relevante,
famane totusi o opinie. Ea reprezinta perceptia evaluatoruiui referitor la cel mai probabil

pret obtinut intr-o tranzactie obiectiva.

IDENTIFICAREA CLIENTULUY 51 A ORICAROR UTILIZATOR! DESE, MNATI
Clientul raportului de evaluare: MUNICIPIUL FAGARAS, Piata Repubilicii nr. 3.

Utilizatorul raportului de evaluare: MUNICIPIUL FAGARAS, Piata Republicii nr. 3
Scopul evaluarii: Estimarea valorii de piata in vederea vanzarii proprietatii.
Tipul valorii: Valoarea de piata.

IDENTIFICAREA PROPRIETATIH IMOBILIARE SUBIECT =5
” % '
Prezenta evaluare se refera Ia o Proprietate imobiliara tip teren I I0R7 lhdusl(&a
& »

: 2
Negoiu din Mun. Fagaras. Terenul este inscris in CF 102607 - Fagaras sfpl?ﬁrﬁi p\%,
- ] > \
: S i |
£ )
-

descriere: -5\ Eost ) |-
= 2\ LN ‘
CF 102607 - FAGARAS - teren categoria de folosinta , curti constmc'thf.t? suprafity

de 3304 mp, forma in Plan regulata, fara deschidere directa la drum, accesul se face prin

terenul cu nr. cad 106906, care se invecineaza Ia vest cu terenul subiect.

Potrivit Certificatului de Urbanism de informare emis de unitates administrativ
teritoniala prin Birou! de Urbanism Fagaras {anexat raportului}, P.O.T. maxim este de 50% iar

C.U.T. maxim de 1.5 ~ pentru servicii iar pentry functiuni industriale si de depozitare P.OT.

7 Soficit acordul prealabil in scris, pentry publicarea integrala sau-partigta—z

raportuiul de evaluare. Raportul de evaluare se adreseaza doar clientuivi si altor
utilizatar decoamnoti vmmmilte )
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Nr.tel : 07 73.326856, adresa e-mail: sorr’naeva!uare@gmaﬂ, com

maxim este de 60% jar C.U.T. maxim de 1.2. imobilul este situat in UTR M2 - cuprinzand
functiuni de interes general si public, diverse categorii de activitati comerciale, servicii,
productte si depozitare cy conditia de a nu fi poivante. O mare parte dintre aceste zone suni
reprezentate de foste zone productive care si-au schimbat profilul, orientate cu precadere
spre productia nepoluanta, depozitare, comert. Este interzisa realizares de lpcuinte,
exceptie facand locuintele de serviciu. imobil situat in zona fiscaia C.

Accesul la proprietate se realizeaza din Str. Negoiu, dar nu direct i prin tereul cunr.
cad 106906,

Vecinatati imediate: Proprietati industriale.

Unitati comerciale: NU, Unitati de invatamant: NU ; Unitati bancare: NU

Din punct de vedere £conomic: zona in continua dezvoltare, cu somaj scazut.

Mijloacete de transport in comun: Da, I2 nivelul municipivlui, functioneaza mijloace

de transport in comun statiile de autobuz se afla Ia 500 m de terenurile analizate.

Utilitati edilitare: Retea urbana de energie electrica; Retea urbana de apa; Retea

urbana de canalizare; Retea urbana de telefonie, cablu TV si internet.

Ambient civilizat, poluare in limitele Municipiulyi Fagaras. Cursusi de apa in zona-
Oltul unde se poate practica pescuitul. in centru! localitatii se afla Cetatea Fagarasului, punct
de atractie turistica, un parc amenajat cu loc de joaca pentru copii si Catedrala Ortodoxa

Sfantul loan Botezatorul, pentru rugaciune si reculegere.
Concluzie privind zona de amplasare:

Proprietatea este amplasata in zona industriala » Negoiu”; zona cu caracter

preponderant industrial cu infrastructura compieta, ambient civilizat,

DREPTURI DE PROPRIETATE £ VALUA

Dreptul de proprietate este integral conform extras de carte funcjm{‘ane_gtl Q;./

/ -'l" P <. )
TiPUL VALORI: b X A\
o & SR | =
Valoarea de piata. 7\ = ée)
= v

> S\l
Tipurile  valorii  {denumite uneori standarde ale volorii) e suil— {pdtezele
fundamentale pe care se vor baze valorile raportate. Este esentiai ca tipu! {sou tipurile}

valoii so fie adecvote termenitor de referinta si scopulyi evaluorii, deoarece tipw! valorii

——— — R S e, S . i

L e ST —_— L e — a— —a——m _ A = et el Sl LY 5 N AR
8 [ Solictt acordul prealabil in scris;QEﬂtw-puhﬂca;ea-MegraJa-saa partizta s

f raportului d¢ evaluare Raportul de evaluare se adreseaza doar clientulyi si aitor
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poate influenta sau dictg selectarea metodelor de evaiugre, a dotelor de intrare si g

ipotezelor si in final concluzia evaluatorului asuprg valorii.{*1)

Valoorea nu este yn fopt cert, ¢i este o opinie: fie asupra celui maj probabil pret
achitot pentru yn activ, in cadru! unui schimb, fie asupra beneficiitor economice rezuftate din

detinerea unul gctiv,
{*1)-SEY 104-Tipuri ale volorii.

Valoarea de piota este suma estimota pentru care un activ sgu 0 datorie or putea fi
schimbat(o) ia datq evaluarii, intre un Cumparator hotarot si un vanzgtor hotorat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupo un marketing adecvot si in care partile au actionat fiecare in

Cunostinta de cauzo, prudent si fora constrangere.(*2)
(*2}-SEV 100-Cadrul general,

DATA EVALUARI, DATA INSPECTIE], DATA RAPORT ULy
DATA EVALUARH: 06, 06.2022

DATA INSPECTIEI: 06. 06.2022
DATA RAPORTULUI: 08.06.2022

DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU EFECTUAREA EVALUARI

Inspectia Proprietatii a fost realizata in data de 06.06.2022 de catre Mandache
Sorina Alexa, in Prezenta proprietarului. Au fost preluate informatii referitoars E]
proprietatea evaluata, a fost analizata, s-au realizat descrieri, s-a fotografiat proprietatea, s-
au procurat urmatoarele documente de la proprietar: Extras de carte funciara, Plan de

situatie, Certificate de Urbanism.

In vederea documentarii s colectarii datelor despre aria de piata (localitate,

vecinatate si zona), am avut acces |a toate informatiile relevante si totodata la toate datele

de piata relevante (tranzactii, oferte, etc.) ¥ R,
NATURA $I SURSA INFORMATIHLOR UTILIZATE /4 .ﬂ_‘t- \ "
= & SEENNE. | T
Investigatiile efectuate in procesul de evaiyare se lih'ﬂrelutgik_' ,al{m&oprflr—
v SNt B
informatii: N ~2 &3
v al

"“-l'

informatii privind descrierea situatiei juridice a proprietatii evaluate;

Informatii priving suprafetele utilizate in cadrul raportuiui de evaluare;

9 Solicit acordul prealabil in scris, pentry pmmmk e

-

l lipOrfu'ul dE eva'ua":. ﬂEDOflul e evaluale (= ad(eseam doa{ c"entulu' Sl altor
Iz atar] dacememnset oo - .
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Informatii privind vecinatatea Proprietatii evaluate, despre 2ona localitate;
Informatii priving piata imobiliara locals;
Informatii priving standardele de evaluare ;

Informatii priving metodoiogia de evaluare;

Sursele de informati utilizate au fost:

-

IPOTEZE 571 IpOTEZE SPECIALE

informatiile privind situatia juridica 3 proprietati au fost prefluate  din
documentele privitoare fa buny evaluat si care atesta situatia juridica a
aCesig; lista documentelor disponibile la data Evaluaril este prezentata in
cadrul raportului I3 subpunctul anterior. Documentele privitoare @ bunul
evaluat au fost Puse la dispozitie de Catre client, far copii ale acestor documente

sunt atasate in partea de anexe a raportuiui;

informatiile priving Suprafetle utilizate in cadrul raportuiui de evaluare au fost

pPreluate din documentele puse la dispozitia evaluatorului de catre client;

Informatiite privind gradul de utilizare si modui de exploatare al bunulyi evaluat
precum si informatii privind istoricut juridic ai proprietatii au fost prejuate ge la

client cu ocazia inspectiei;

transmise ce considera 3 fi corecte;

Informatiile despre vecinatatea proprietatij evaluate, despre zona si tocalitate ay

fost culese cy ocazia inspectiei;

Informatijle privind piata imobiliara locala cunoscute i data evaluarij Inciud

evaluarii;

furnizote.{*3)
e — e - B — s e ———— s ey T T e S S
10 p Salicit acordyl preatabil in scris, pPEfLry Mlﬁlﬁi_lmagnh-u%a

A - BEpOrtul de evaivare se adreseaza doar clientujui si altor
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(*3)-SEV 101-Termeni de referinta ai evaluoris

Alegerea metodei de evaluare Prezentata in cuprinsul Taportului s-a facut luand in

considerare tipul imobilului, tipul valorii exprimate si informatiile disponibile.

Opinia evaivatorului este cy referire {a proprietatea asa cum reiese din documentele

sl titiurile de proprietate puse la dispozitie de client, fiind limitata exclusiv la acestea.

influenteze valoarea, Evaluatorul ny-si asuma nicio responsabilitate pentru asemenea

conditil sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi.

Ipoteza speciato: Prezentys foport se intocmeste in ipotera in care terenw! este liber
de constructii.

RESTRICTH DE UT, ILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE
Continutul acestui faport este confidential autorut nu il va dezvalui unei terte
Persoane, cu exceptia situatiilor Prevazute de Standardele internationale de Evaluare sifsav

atunci cand proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

destinatarilgr evaluarii si celor care au obtinut acordul scris s nu  se accepta
responsabifitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoana, pagube
rezultate In urma deciziilor sau actiunilor efectuate pe baza acestui rapost. fste asumata
responsabilitatea fata de ot destinatarii raportului de evaiuare. /
™ a0

N Ny "/l

DECLARAREA CONFORMITATI cu SEV o N
[ 8 25 g \7
Raport intocmit in conformitate Cu standardele de evaluafe & pupgbﬁ;ﬁtm@bm,
VAR - et B I
st cu ghidurile de evaluare elaborate de Asociatia Nationala 2 qunﬁxm}bnmmihﬁu din
Romania: SEV 100-Cadrut general, SEV 101-Termenii de referinta al avaluwlSEV 102-
L
Implementare, SEv 103-Raportare, Sty 104-Tipuri ale valorii, SEV 105 ~ Abordari si metode

Solicit acordul prealabi
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de evaluare, SEy 230-Drepturi asupra proprietati imobiliare, GEv 630-Evaiuarea bunurilor
Imobile.

DESCRIEREA RAPORT ULUI

Raportui este de tip narativ conform SEV 103-Raportare.

MONEDA VALORY DEFINITE. MODALITAT} DE PLATA

Opinia finala 3 evaluarii este prezentata in EURO si in LEY,

Metodele utitizate ay dus la exprimarea valoril finale in €uro, pertru expimarea
acester In LE utilizandy-se cursul de schimb comunical de BNR Ia data evaluacli, si anume
1EUR = 4,9419 ron.

N, PREZENTAREA DATEIOR
FERaLVIAREA DATELOR
W.1. DATE DESPRE ARIA DE PiaTA, ORAS, VECINATATI 51 LOCALIZARE

Municipiul Fagaras se afla situat pe traseul DN1, 1a 66 de kilometri de

Frae > '.
vy =
-!-c N S ey
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Amplasamentu) studiat apartine geomorfologic Depresiupii?a

plemontana puternic fragmentata de reteaua hidrografica. | E ¢
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Acest lucru se reflecta si in domeniul somajului care, Comparativ cu alte 20ne din tara este

destul de redys.

Principatele mijloace de transport af PErsoanelor ce circula pe raza localitatii sunt
autobuzele. Localitates beneficiaza si de transport feroyiar, Din punct de vedere al
dezvoltarii economice a locitatli precizez ca, faportandu-ma la nivei national, localitatea are
0 economie mediy dezvoltata, populatia ocupata activand in domenij precum: comen,

servicll, industrie, agriculture, activitati agro-industriale, institutil publice. Principalele

nivetul locaiitaii a8 urmatoarelor tipuri de institutii de Invatamant: prescotar, primar,
gimnaziai, liceal, post universitar. Institutiile de Invatamant exstente pe raza localitatii syt
administrate s finantate public. Prin oferta educationals Teprezentaia de tipurile de institutij
de invatamant Precum si de numary| acestora, putem foncizing ca, In ceea ce priveste
Capacitatea de atragere a cursantilor si din alte ?owfium‘, localitatea reprezinta pentry

acestia un interes mediu-ridicat,

Fepertotoge evaluare. Raportu! de evaluare se adreseaza doar clientilui i abom.

s s — — S aTEReme —— s ttzma i _-.—‘Zazq—e';l:_—_——;:.—z—.'-—; A . e
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Din punct de vedere al locurilor de parcare existente in zona, precizam ca acestea

sunt intr-un numar suficient, accesuj publicului fa acestea fiind fara piata.

In zona in care este amplasata proprietatea sunt prezente urmatoarele retele
urbane de utilitati: energie electrica, apa,

Canalizare, gaze naturale, retele comunicatii fixe si
mobile

#11.2. DESCRIEREA 51T, UATIEI JURIDICE

Terenul este inscris in Cartea funciara anexata in copie, dupa cum urmeaza:
-Teren:- CF 102607 — FAGARAS

- Nr. cadastral teren: top 2952/9/1/2/b
- Suprafata de teren: 3304 mp

- Categoria de folosinta teren: curti constructii - intravilan

- Proprietar:; MUNICIPIUL FAGARAS - DOMENIUL PRIVAT,
IL.3. DESCRIEREA TERENULUY

Accesul auto se face de pe str. Negoiu, o strada Carosabila cu trama stradala normale
si 2 benzi de circulatie, prin terenul cu nr. cad 106905,

CF 102607 - FAGARAS - teren categoria de folosinta
de 3304 mp. forma in plan reguiata, fara deschidere la drum,
cad 106906 din care se face accesul.

~Eurti constructii in suprafata
vecinatate la vest imobil nr.
Utilitati fa limita: energie electrica, apa, canalizare, gaze naturale,

Nu exista riscuri de mediu, riscuri de alunecare, retele care tra

nziteaza terenul si
care impun restrictii de construire.

14, IDENTIFICARE A ORICAROR BUNURY MoBILF

SAU A ALTOR ELEMENTE CARE NU
SUNT PROPRIETATI IMOBILIARE
Nu este cazul,
HL5. ISTORICUYL PROPRIETATI SUBIECT & f "G

Proprietatea imobiliara 2 fost dobangita prin lege. Evalua(grﬂu’l

] i
.. . . . ) . N WS A
alte informatii Privind istoricul sau vanzarile anterioare in afara in ,{mﬁ

¥ ]

sus. Evaluatorul ny poate fi facut raspunzator de eventualele prej

2\ Lo [
AT 72 .
udlicliipe sE Pt praduce in
7 ) r"‘.'.\_-"(i"'g
cazul in care nu i-ay fost puse ja dispozitie toate documentele legate de Istnrjé\fl blopﬂ’etatli
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111.6. DESCRIEREA AVIZELOR URBANISTICE S A RESTICTHLOR DE DEZVOLTARE

Potrivit Certificatului de Urbanism de informare emis de unitatea administrativ
teritoriala prin Biroul de Urbanism Fagaras (anexat raportului), P.0.T. maxim este de 50% iar
C.U.T. maxim de 1.5 - pentru servicii iar pentru functiuni industriale si de depozitare P.O.T.
maxim este de 60% iar C.U.T. maxim de 1.2. Imobilul este situat in UTR M2 — cuprinzand
functiuni de interes general si public, diverse categorii de activitati comerciale, servicii,
productie si depozitare cu conditia de a nu fi poluante. O mare parte dintre aceste zone sunt
reprezentate de foste zone productive care si-au schimbat profilui, orientate cu precadere
spre productia nepoluanta, depozitare, comert. Este interzisa realizarea de locuinte,

exceptie facand locuintele de serviciu, Imobil situat in zona fiscala C.

Utilizart admise: servicii si sedii de birouri show-room pentru diferite produse de Jarg
Consum; structuri de vanzare cu suprafata mare {peste 1000 mp} ~ comert alimentar si
nealimentar, alimentatie publica; parcaje la sol: tir-parking-uri, servicii pentru transporturi
activitati industriale productive si de servicii, IMM-uri desfasurate in constructii industriafe
mici s) mtjloch, distributia si depozitarea bunurilor si materialelor produse; servicii pentru
zona industriala, transporturi, depozitare comerciala, servicii comerciale legate de

transporturi si depozitare.

Functiuni complementare admise ale Zonei sunt: Activitati nepoluante; Spatii verzi
amenajate; Accese pietonale si carosabile; Retele tehnico edilitare. Depozite en-gros
depozitare mic-gros;  activitati industriale  si  productive nepoluante; activitati
manufacturiere; conversii  functionale catre aite functiuni corespunzatoare noilor

Caracteristici de zona mixta.

Utilizari admise cu conditionari: se vor asigura retrageri mai generoase fata de
drumurile nationale pentru a lasa posibilitatea extinderii acestora; pentru orice utilizari se va

tine seama de conditiiie geotehnice si de z0nare seismica;

In cazul conversiei functionale este obligatorie identificarea—<i- 'eﬁrhi@!'&@ surselor
e &

remanente de poluare sau contaminare a sofului. / S . ‘«",
=/ y j’&'.‘.' l"

e . . . o el IR " .
Utilizari interzise: lucrari de terasament de natura sa :ah‘eéh‘gme_maprhe din
Al '

( 4
a}@m%era/spjngm care

_y

spatiile publice si constructiile de pe parcelele adiacente; orice lu

~
L .
Evacuarea si

. » rpe——
pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiédita
colectarea apelor meteorsice. Se interzice localizarea activitatilor poluante si care prezinta

risc tehnologic; locuintele si functiunile complementare acestora (invatamant, cultura, cuite
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sanatate), cu exceptia locuintelor de serviciu; cresterea animalelor; amplasarea pe drumul
national a activitatilor care prin natura lor au un dezagreabii (depozit de deseuri metalice,
depozite de combustibili solizi, etc.); astfel de unitati vor fi retrase de la circulatiile principale

de acces in municipiu si vor fi mascate prin perdele de vegetatie inalta si medie.

Imprejmuiri: se recomanda Separea terenurilor echipamentelor publice si bisericitor
Cu garduri transparente de 1.80 metri inaltime din care 0.30 metri socly opac, dubiate de
gard viu. Spatiile comerciale si alte servicii retrase de Ia alimente pot fi lipsite de gard, pot fi
S€parate cu borduri sau cu garduri vii si pot fi utilizate Ca terase pentru restaurante,
cafenele, etc. In fata fronturilor tomerciale retrase de la aliniament, indicarea limitelor
terenului privat fata de domeniui public va fi realizata prin diferentierea pavajelor fata de

trotuare si prin plantatii, jardiniere, elemente decoratie.
Aspectul general al proprietatilor inverinate este unul ingrijit.

Avand in vedere datele despre proprietate €Xpuse maj sus, se poate concluziona ca
proprietatea evaluata este una atractiva in comparatie cy proprietatiile similare din aria de

piata analizata.

Iv. ANALIZA PIETE} IMOBILIARE

Piata imobiliara o putem defini ca totalitatea actelor de tranzactionare {vanzare -
cumparare sau schimb) incheiate intre persoane fizice sau juridice, avand ca obiect
proprietati imobiliare, precum si totalitatea relatiilor ce se stabilesc i cadrul acestora, inty-

un spatiu determinat.

Conceptul de piata Presupune ca bunurile sau serviciile se pot comercializa fara

restrictii intre cumparatori si vanzatori,

Fiecare parte va reactiona la raporturile dintre cerere si oferta si la atii factori de
stabilire a pretului, precum sj |a propria ei intelegere a utilitatii relative a bunurilor say

serviciitor si la nevoile sj dorintele individuale. ~

S "l(rll

Referintele 12 piata din SEV vizeaza piata pe care se schimba Lp"ng».@w'ld:w

sau datoria supuse evaluarii, la data evaluarii si la care au acces cel md{:ﬁﬁ"—fy;; i rtie
'l -'.-" _‘(' J ~

pe piata, inclusiv proprietarul curent. N N A

Solieit-seordatpreatanit N scris, pentru publicarea integrala sau partiala a

raportu!ui de evaluare. Ranarttd de avslesee —r w e .
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Din definitie rezulta ca piata imobiliara este compusa dintr-un grup de persoane sau
firme care sunt in contact unii cu altii, in scopui de a efectua tranzactii imobiliare. Unicitatea
fiecarei proprietati imobiliare, precum si valoarea ridicata a acestui tip de proprietate

determina caracteristicile generale ale pietei imobiliare.

Deoarece tranzactiile imobiliare necesita o putere mare de cumparare numarul lor
este relativ mic, astfel, ny putem afirma existenta unei piete eficiente. Ca orice piata libera,
piata imobiliara este influentata de atitudinile, motivatiile si interactiunite vanzatorilor si
Cumparatorilor, in achizitionarea imobilelor, privite ca investitii de durata depinzand de un
numar mare de factori, incepand cu valoarea medie si stabilitatea veniturilor populatiei,

pana la rata dobanzilor sav marimea avansului de plata.

Aceasta serie de factori economici, sociali, demografici, geografici, care-si pun
amprenta asupra pietei, actioneaza in mod direc! asupra cererii si ofertei, ca elemente

definitorii ale acesteia,

Desi cererea si oferia sunt elemente esentiale in stabilirea preturilor, piata
imobiliara, nefiind una eficienta, nu se autoregieaza, deseori fiind influentata de
reglementari guvernamentale sau locale. Piata imobiliara traverseaza si in Romania, o

perioada critica.

Caracteristicile naturale ale terenului , impreuna cu toate elementele care au fost
atasate acestuia, asa cum au fost prezentate si analizate in capitolele anterioare, fac din
Proprietatea evaluata, una de tip industrial. Analizand vecinatatiile, zona, localitatea si
regiunea am constatat, ca piata acestej proprietati este una regionala, fiind reprezentata de

localitatile urbane active din judetul Brasov — Fagaras, Rasnov, Codlea, Sacele, Zarnesti.

Piata proprietatilor imobiliare comerciale, industriale si administrative a cunoscui o
funga perioada de crestere dupa retrocedarea proprietatilor (dupa anu! 1990) si privatizarea

intreprinderilor cu obiect de activiate comert care detineay spatii. Dg»lﬁ‘*f‘iﬂ 18 altul chiriile
’ . S f’{ -5 »""“"‘\'f ") l
au crescut si preturile de tranzactionare de asemeneca - Q

g /\

Incepand cu a doua jumatate a anului 2016, pe fondnl‘

’,la afi in ce

'!

éﬁ‘bébf A

¥
priveste finantarea bancara, s-a observat o revigorare a cer&nf']: dus la o

stagnare a scaderilor preturilor inregistrata anterior si inscrierea pe un Wor lr't-‘nd in relativa

stagnare,
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Pe termen scurt si mediy se poate preconiza ca niveul preturitor si numarul

tranzactiilor se va mentine pe acelasi trend inregistrat in uitimele 6-7 Juni.

Analiza de piata intreprinsa personal, pentru terenurile industriale din aria de piata a
proprietatii analizate, a evidentiat urmatoarele aspecte:

_._S_a_l_i':i - e

. 87213 sau partiala a

raportului de evaluare. Raporiul de evaluare se adreseaza doar clientiiui ci alsae
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IV.1. ANALIZA CERERY

Cererea reflecta nevoile, dorinteje, puterea de cumparare s preferintele
consumatorilor din Municipiul Fagaras.

Cererea pentru acest tip de proprietati se manifesta mai ales pentru inchiriere dar
exista si o cerere potentiala Pentru cumparare, insa cererea pentru cumparare de proprietati
similare chiar daca este relevanta ea este mai putin solvabila din cauza puterii financiare a
potentialilor cumparatori, Cererea potentiala pentru astfel de proprietati este reprezentata
In special de persoane fizice cal si de persoane juridice interesati de inchirieerea de
proprietati similare celei analizate,

Luand in considerare influenta factoriior sociali, economici, guvernamentali, fizici s
de mediy, deja analizate in Capitolele precedente precum si factorii care afecieaza
atractivitatea proprietatii evaluate, apreciem ca:

Cereres celor interesati de cumpararea unor proprietati similare este
reprezentata de investitori cy Putere financiara mare;

= Astfel de potentiali Cumparatori exista si pot fi atrasi in aria de piata definita.

Aceste aspecte trebuiesc privite in contextul economic general si af tipului specific
de proprietate analizat, care genereaza un nivel global mediu al cererii.

Terenurile din zona sunt construite si foarte putine sunt terenurile intravilane libere
Ritmul mare in care a Crescut cereren de terenurl fibere in ona @ dus fa extinderea
mtravilanului si aprobarea de planuri parcelare de Jur imprejurul municipiutui, Cererea mare
pentru acest tip de proprietate a dus sila o crestere semnificativa de pret

Conform recensamantului efectuat in anul 201 1, popuiatia in Mun. Fagaras se ridica
la 30.714 locuiton, in scadere fata de recensamantul anterior din 2002, cand se
Inregistrasera 36.121 locuitori;

Mai putin de 400 de Perscane nu au locuri de munca, spre deosebire de uvitimele

luni cand numaruf lor depasea 500. Cei mai muiti dintre oamenii care nu c%un loc de munca
’)
' 4 C
8 4 < -
= o) <’

| &

s I,

sunt cei fara studii sau cu studii medii, potrivit Agentiei Judetens dngft:eg)fé“ (‘Fpr‘tei de
s\
.‘n'l 3 | >

Majoritatea tinerilor sunt plecati in strainatate in cauta‘@g-uwi lot dg .‘?mﬁu mai

\

Munca.

/

- v
bun deoarece salariile in zona Fagarasului sunt destul de mici, nivelsl minim_find " In jurul
unui salariu minim brut pe economie.

Spatiile ocupate de proprietar| sunt mai multe comparativ cu cele inchiriate, avem

Cerere crescuta pentru cumparare de proprietati si cerere scazuta pentru spatii de inchiriat;

— e e e —_— — e e— am— _
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WV.2. ANALIZA OFERTE]

Oferta se refers Ia dispoibilitatea produsuiyi imobilar in Municipiul Fagaras.

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarui dintr-un tip de proprietate care este
disponibi! pentry vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita
perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumita Proprietate, la un anumit moment, la

un anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a| acestui tip de proprietate.

Pe baza fapteior de piata cunoscute, in mare prezentate mai sus, pentru aria de

piata in care se aflg proprietatea evaluata, putem concluziona:;

- Exista suficient teren liber pentru dezvoltarea de noi amplasamente similare cy

proprietatea analizata;

- Exista la vanzare proprietati similare calitativ cu cea analizata, volumul acestora

€a numar fiind scazut;

- Exista la inchiriere proprietati similare calitativ cy cea evaluata (dar nu jn

Fagaras), volumu! acestora ta numar fiind mediy;

- Proprietatiile Concurente cu cea evaltuata ay un grad de ocupare {proprietari si

chiriasi) mediy;
= Nu exista tendinta de conversie spre utilizari alternative.

Cele mai multe oferte pentru terenuri in zona Fagarasului sunt pe siturile
WWw.storia.ro, www_imobiliare ro si www.publi24 ro si proprietati oferite spre  vanzare
direct de catre pProprietar. Preturile ofertelor pentru terenuri similare celyj evaluat, variaza

intre 4 51 16 euro/mp, in functie de suprafata, zona si utilitati,

Analizand aspectele maj sus Prézentate apreciem ca nively global al ofertei este
medw. Diferenta mare de pret intre imobile apropriate ca elemente de comparatie, conduc

asupra ipotezei ¢a in zona Mun. Fagaras, vanzatori nu tin cont de crjtériileﬁnalkﬁ‘e atunci
,r . “1

7 S .

cand fixeaza pretul ci de nevoia personala de a vinde la pretud dorit/ b°7 0{: . v’;
i o \ -

o~ 2| .,fi,':'"‘-"?‘ |

N.3. ANALIZA ECHILIBRULY} c Il T ¥ |

oA S
Punctul de echilibru este foarte greu de atins say niciodata.‘ia[r&hgl Uﬂdﬁifiar'q&pmand

[ A

fi sincronizat cu ciciul de dezvoltare 2 afacerilor, datorita instabilitatii economice, activitatea

tmobillara raspunzand ta stimuli pe termen lung sau pe termen scurt,
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Pentru obtineres de cotatii ale proprietatilor imobiliare, publicul s-a bazat in mod
traditional pe ziare, reviste si agentii imobiliare. Din moment ce Cumparatoril si vanzatorii nu
au un bun acces ia preturile de vanzare, ei pot pune un accent prea mare pe pretu cerut,
Care poate fi frecvent un indicator skab al valorii proprietatii. In unele cazuri, pretul cerut
este “pretul dorit” de catre vanzatori, care poate fi mult peste valoarea de piata. Preturile
mari de aferta sunt intainite in zonele unde exista putine vanzari similare, nesiguranta cu

privire la tendintele valorii proprietatilor imobiliare sj informatii putine despre acestea.

Majoritatea reperelior la produse si servicii pe piata imobiliara se exprima in euro

Atat chirlile cat si preturile de vanzare sunt in euro.

Potrivit datelor furnizate de ANCP), cele mai multe achizigii de imobile desfasurate I3
nive! national au ca obiect terenuri intravilane fara constructii - ceea ce sugereaza
mentinerea unui apetit ridicat pentru dexvoltari imobiliare {din care, dat fiing necesarul
iocativ national, putem Presupune ca o buna parte ar fi rezidentiale). Pe locul o doilea in
tlasament se situeaza tranzactiile Ce vizeaza terenuri intravilane cu constructii, acestea fiind
urmate de unitati individuale, apoi de terenuri extravilane agricole si apoi, Ia o distanta

considerabila, de terenuri extravilane neagricole, (Sursarimobiliare.ro)

Pigla ca ansambly este o acest moment intr-o etapa de dezechilibru, stocul
disponibil de Proprietati este absorbit si circulat rezonabil, in aceste conditii fiind favorizate
constructiile eficiente ca pret s costuri, in conditii de localizare similare, rezultand o crestere

a preiului de tranzactionare.

Terenul studiat se afla intr-o zona intens Cauiata, preferata datorita pozitiei si
reglementarilor urbanistice. Oferta fiing redusa si cererea rigicata, elementele specifice

proprietatii precum amenajarile exterioare nu influenteaza preturile considerabil,

V. BUNE UTHIZAR!

Cea mai buna utilizarea este definita ca: . Cea mai bung miﬁfplf e uerlro unui
activ care ii moximizeozo potentialul <i core este posibilg fizic, Aﬁﬁ&ﬂﬂo&i: -&Pbda
financiar, Cea maji buna utitizare poale fi continugrea utilizorii curépté_ f? d‘@:&fﬂy p\o;te fi
0 ofta utilizore Aceasta este determinota de utilizgreg pe care un pn:fcl‘k E;;p:b%r ;gxfra ar
intentiono so o dea unui gctiy atunci cand stabileste pretyt pe fwié ’ﬁm-sa i

ofere” (*4)
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Cea mai buna utilizare este analizata uzual |n una din urmatoarele situatii;

cea mai buna utilizare a terenului liber:
*  Ceamal buna utilizare 3 terenuivi construit,

industrialg:

Este permisibila legal- analizand reglementarile urbanistice din pyz Fagaras;

Indeplineste conditiile de fizic posihila- tace parte dintr-un ansambiu de parceie de
teren construite cu hale industriale sj are acces la utilitaiie publice, apa si Bnergie electrica;

Toate vecinatatiile imobiluiui sunt construite cu hale industriale.

Criterful fezabits financiar pPresupune ¢a veniturile provenite din exploatares

proprietatll scopera cheftuiglile de exploatare, conditie tare poate fi indeplinita;

Maxim productiva eéste acea utilizare care conduce la cea maj mare valosre

actualizata a terenulyi.

Pe toata strada, parcele de teren sunt construiie cu hale industriale, astfe) cea mai

buna utilizare famane cea industriala,
Evaivarea se face in ipoteza celei mai bune utilizarj sj anume industriala.

Vi EVALUAREA PROPRIETATH

ETAPE PARCURSE

documentarea, pe baza unor documente furnizate de catre client;
- inspectia imobilului, a amplasamentuiui sj 5 zoneij:
- stabilirea limitejor sj ipotezelor care ay stat la baza elaborarii raportului;
- selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

“analiza tuturor nformatiifor Culese, mterpretarea rezultaielﬁn%’vedem

P, o

~ -
al evaiuarli; /f Q& y
[ & e \S
0.2 < '.'-\-"‘-é'\ %

- aplicarea metodelor de evajuare considerate adecvate pi;nil‘u g mﬁmea"t@lorii
\ P
S ) L <55 J

proprietatii. A v
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" Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarije s

metodologia de luycry fecomandate de catre ANEVAR.
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Nr.tel. . 0773326856, adresq e-mail: sorinaevaluare@gmail.com

Procedee de evaluare folosite:

in conformitate cu Standardefe de Evailuare 3 Bunuriior, editia 2022, pentru
evaluarea unej proprietati, se utilizeaza urmatoarele abordari: abordarea prin piata - tehnicp
comparatier va nzarilor, abordareg prin cost-metoda costului de inlocuire si abo rdarea prin
venit metoda Capitalizarii venituiy; net, asa cum sunt definite acestea in standardele de

evaluare in vigoare,

suficiente informati} credibile privind tranzactii si/s3u oferte recente credibite, Prin
nformatit recente, in contextul abordarii prin piata, se inteleg acele informatil referitoare I
PrEturi de tranzactionare care nu sunt afectate major de modificarile intervenite in evolutia

pietei specifice sau ia oferte care mai sunt valabile la data evaluarii.

Daca nu exista suficiente informatii, apiicabilitatea abordarii prin piata poate fj
limitata Neaplicarea acestei abordari nu poate fi insa justificata prin invocarea lipsei
informatiilor suficiente In conditille In care acestea puteau fi procurate de catre evaluator

printr-o documentare corespunzatoare.,

preturite activelor similare care ay fost tranzactionate say oferite spre vanzare pe piata, cu

~~

conditia ca relevanta acestor informatii sa fie clar stabilita si analizata critie~ x5
. Xr)
¢

. Vsl A

Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea partiala sa;d t’-’g{d‘ﬂimﬂ_}é!

L X 4 Wt | -

de piata, avand ca obiect bunuri imobile comparabile, este conformérch pi uple, S |7
Al o ¢

Standarde de Evaluare a Bunuriior. 7N\ 44y A

—_——— S ‘—'zf-ﬂ:‘_\_: e e % it —m.'____t_‘__\_— — -—_‘_.__-5-—:.:_\_7_ = __
2 ﬂ e — ToT W' In scris, pentry publicarea integrala sau partiala a

' raportului de evaluare. Rapnrtil do avmbeenn- -
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Nr.tel . 0773.326856, adresa e-mail: sonnaevaluare@gmaﬂ.com

evaluare trebuie sa se indice sursele de informatii, datele utilizate si rationamentul pe baza

carora evaluatorul a sefectat proprietatile comparabile.
Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piata sunt:
a) tehnicile cantitative:
- analiza pe perechi de date;

- analiza pe grupe de date;

- analiza datelor secundare;

- analiza statistica;

- analiza costurilor;

- capitalizarea diferentelor de venit

b} tehnicile calitative:

- analiza comparatiilor relative;
- analiza tendintelor;

- analiza clasamentului;

~ interviuri.

informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezinta diferenie majore
{cantitative si/sau calltative) fata de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de
informatii pentru proprietati comparabile din cauza ajustarilor prea mari, necesare a fi

aplicate,

Intrucat proprietatea este “fara restrictii deosebite imp use de fo H'ﬂéfiﬂﬁ)e nsiune,
utilitate sau de calitatea imobilelor vecine sau de ocupantii aceslpta p‘ﬁ-gﬂ s:fvwda la

< 2SI '
estimarea unei valori utilizabile pentry scopul exprimat. e 2 | ﬁ“
- <

Pentru caiculul valorii de piata s-a tinut cont de recoman’dgfﬂe,‘ﬂlnqulﬁard,e!e de

Evaluare a Bunurilor editia 2022, de scopul evaluarii si de tipul proprietatii.
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Nrtel . 0773.326856, adresa e-mail- sorinaevaluare@gmail.com

VI.1 ABORDAREA PRIN PIATA

Metoda comparatiilor directe.

Aceasta abordare utilizeaza analiza tomparativa; estimarea valorii de piata se face
prin analizarea piete; pentru a gasi proprietati similare si compararea celei care trebuie

evaluata cu aceste proprietati.

Premiza majora a acestei metode este aceea ca valoarea justa a unei proprietati

imobiliare este in relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile.

Analiza comparativa se bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati si

tranzactii, care influenteaza valoarea.
in aplicarea metodej comparatiei directe se parcurg urmatoarele etape:
~Cercetarea pietei pentru a obtine informatii despre tranzactii similare;
-verificarea informatiilor pentru confirmarea corectitudinii datelor;

-alegerea unor criterii de Comparatie relevante si elaborarea unej analize pe fiecare

criteriu;
-Compararea proprietatilor similare {comparabile) cu proprietatea evaluata si
ajustarea pretului de vanzare a fiecarei proprietati comparabile;

-analiza rezuitatelor evaluarii si stabilirea unei valori say a unui interval de valori.

In metoda comparatiei directe sunt opt elemente de comparatie de baza din care
amintim:  conditiile pietei, localizarea, Caracteristicile fizice, caracteristicile economice,

utilizarea si componentele non valpare.

Tinand cont de tipul proprietatii imobiliare evaluate, fa aplicarea metodei
comparatiilor directe asupra proprietatii subiect se pot utiliza analiza pe perechi de date si

analiza comparativa, tinand cont st de informatiile furnizate de piata imobiliara.

. 4 R
Aceasta abordare se foloseste de catre evaluator, intrucat evaluasoruts k{l"n;iﬂcat

r

£ N AN
proprietati comparabile in zone similare, respectiv terenuri libere In'20 m@M
~ -
by ‘é‘

it categoria 2 nzatiiilor

. " . . ; .
Datorita lipsei comparabileior de pe aceeasi strada, din- ca _
bt

- TN

) ; X ’ . b i } -~ _? .
efective de proprietati similare, am optat pentru oferte de vanzare\a‘e fér}p.mnffamere
’ o

similare de pe site-urile de profil.
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Caracteristicile terenului evaluat sunt:
Teren categoria de folosinta »Curti constructii” in suprafata de 3304 mp, forma in

plan regulata, fara deschidere la drum.

COMPARABILA 1:

Teren intravilan, Mun. Fageras, strada Negoiu, in suprafata de 40.000 mp, pret
oferta 10.0 euro/mp, acces stradal, forma in plan reguiata, utifitoti disponibile fa limito

proprietotii.

COMPARABILA 2:

Teren introvilon, Mun. Fagaras, zona industriala, in supraofata de 26.262 mp, pret
oferta 4.1 euro/mp, acces stradol, forma in plan regulota, utilitoti disponibile la limita

proprietatii.

COMPARABILA 3:

Teren intravilan, Mun. Fagaras, zona industriala, in suprafato de 2250 mp, pret
oferta 9.3 euro/mp, acces stradol, forma in plan regulata, utilitati disponibife la timita

proprietatii.

COMPARABILA 4:

Teren introvilan, Ghimbav, zona industriala, in suprofata de 70.000 mp, pret oferta

16 euro/mp, acces stradal, forma in plan regulate, utilitati disponibile fa limita proprietatii,

i ——— o e e
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TABELULZ - GRIA DATELOR OF MATA ~ PREZENTARER PROPRIETATILOR
Hement de coOmparagie %.yu---.'f 19 COMPARABILA 1 l COMPARABILA 2 COMPARABILA 3 COMPARABIA 4
Suprafat {mp) 3304 40000 26262 2250 70000
Pret de ofers {€) 10.0 41 93 16.0
Pret de vanzare {€) 9.0 3.7 84 14.4
(Tipul comparabitei oferta oferta oferta oferta
Dreptul de pro rietate
P e o drept absolut drept absolut drept absolut drept absolut drept absolut
transmis
]Restrictii legale Ntr sunt similar similar similar similar
- . Numerar+viramen Numerar+virament Numerar+viramen Numerar+viramen Numerartviramen
Conditii de finantare
1 bancar bancar t bancar t bancar t bancar
|cOnditii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
[Conditii de piata Curente Curente Curente Curente Curente
Localizare Fagaras, Negoiy | 28953, onz Fagaras, . Fagaras, zona GP.\lmbav,. zonz
industriala Oxigentlui industriata industriala
fSuprafata 33049 mp 40000 mp 26262 mp 2250 mp 70000 mp
@stﬁnatia industriala industriala industriala industriala industriala
Amenajari exterioare strada asfaitata | sirada asfaltata _|strada neasfaltata strada asfaitata | strada asfaltata
drept drept drept drept drept
. . en,apa, gaz la en,apa, gaz iz en,apa, gaz la en,apa, gaz la €en,apa, gaz la
Utilitati disponibil
L lismita fimita limita fimita limita
iiorma in plan&Deschidere regulata regulata reguiata regulata -Tsrla]:ﬁ
D “.f
87 N
of LD \7
=7 4.'-‘“'."}“,“ A
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- o v
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TABELUL 3- GRIA DATELOR OE PIATA - TEREN

b N ; T )
rafata (mp) 3304 mp 40000 mp 26262 mp 250 mp 70000 mp
} de oferts {€/mp) 10.0 41 9.3 16.0
Elemente specifice tranzactionarii
Tipa! comparabilel{tranzactie/ofena) oternta oferta oferta oferta
Cuantum sjustare (€) -1.0 -0.41 -0.9 -1.6
Marja negociere (%) ’ -10% -10% -10% -10%
re$ vanzare {€/mp) 9.0 37 b4 144
ept de proprietate transmis Drept absolut | Orept absolu Drept absoiut | Orept absolut | Deept absolut
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0 0
estrictif ‘egale{reglementare Nu sunt similar similay similar simtlar
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Alustare {€) 0 0 g 0
ref ajustat {€) 9.0 17 s 14.4
Conditii de finangare La piat3 La piats La piat3 La piata La piags
Austare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 a 0
Pret ajustat (£) 9.0 37 8.4 142
Conditii de vénzare

Independent | independent independent | independent Independent

Ajustare {%) 0% 0%

0% 0%
Ajustare (€) 0 [t} 0 0
Pres ajustat (€) 9.0 = 3.7 84 14.4—-.
Conditii de piag actuale actuale actuale
Ajustare {%)

0% 0%

l Alustare (€) [} 0

i Solich acordul preatabil in scrls, pantry publicarea integrala say partialn a
, raportului e svploses oe. .
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' 3 "\
T |
Pret ajustat {€) 9.0 iz &4 144
tlemente specifice proprietitii 7
Fagaras, Fagaras, zona Fagaras, Fageras, zona |Ghimbav, z0
Fmalizare Negoiu industriala Oxigenului industriala industriala
similar simijar similar superior
Ajustare (%} 0% 0% o B Y
Ajustare (€} 0.00 0.00 0.00 -5.40
ret ajustat {€) 80 a7 84 9.0
Emmﬁsﬁciﬂzice
'Suprafata {mp} 3304 40000 26262 2250 70000
Ajustare (%) -5% -5% 0% -5%
AJustare {€) -0.45 -0.18 0.00 -0.45
stinatia industriaia industriala mndustriala industriaia industriala
Ajustare {%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare {€) 0.00 0 0 0.00
Amenajari exterioare drum asfaltat | drum asfaltat | drum asfaltat | drum asfaltat | drum asfaltat
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare {€) 0.00 0.00 0.00 0.00
Topografie /Relief Plan Plan Plan Plan Plan
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0;:_-
Ajustare (€) o = 0 0 1] 0
Utititati disponibil? = o, canad, apn | on, an-.l. fpo. en, canal, apa, én; :all:;!,j;a, en, canajl, ?pa,
Ajustare (%) 0% 0% -
Ajustare (€) il 0.00 0.00
Forma in plan&Desth;e;e reguiata similar stmilar : /i i
AjL::are {%) - 0% 0% _.+ e
e — e = o —
Ajustare (€) 0.00 0 R TREY R

="
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%%

-5% -5% 0% 43%
-0.5 -0.2 0.0 -5.9
,h__a;a]usm € 8.6 3.5 8.4 86

lCheltuieﬁ pentru aducere o stadiyl de

Nu Nu Nu Nu N
Ejustare {%} 0% 0% 0% 0%

Bjustare (€) 0 0 i} 0
Pret ajustat (€) 86 a5 84 86
%lu.mm totald netd obsoluti (€ 0.5 0.2 0.0 5.9
Ajustere netd procentuals absoluté(3s) 5% 5% 0% 43%
Numéir ajustdr 1 1 ¢ ?

Pentru comparabiia 3 s.a aplicat cea mai mic3 ajustare totals netd absolutd sl col mai nie nurmar de aApstarl

\Valoarea proprietdtii subiect 8.4 27,654.48

Valoarea rotunjita 27.655,00 euro
Valoare in lel 136.668,24 (cursul BNR din 06,06,2023 - 1 euro =4.9419 lei) =4

Explicarea ajustarilor:

Pret de oferta

Au fost ajustate negativ cu 10% toate comparabilele intrucat reprezinta oferte, iar
din analiza de piata, din urmarirea in timp a ofertelor si din informatiile privind tranzactiile a

rezuitat ca in medie proprietarii negociaza aprox. 10% fata de pretut afisat in oferte.

Ajustari specifice tranzactionarii

Nu au fost aplicate ajustari pentru elementele de comparatie specifice
tranzactionarii ~drept de proprietate transmis”, | restrictii legale”, , conditii de finantare”,
~conditil de vanzare”, , conditii de piata” pentru niciuna din cele patru proprietati

comparabiie utilizate, decarece acestea sunt similare cy pmprietatejﬂé,gﬂluatxim punct
" 4

V. 7
de vedere al acestor elemente. (N £ ’
£ e\

Ajustari specifice proprietatii : ‘ | =22 D)
\ ¢ . 4 &

Pentru elementul "ocalizare” se ajusteaza negativ comparabilf 4 Intrucat ety
i,
Supertoara imobilului evaluat, Pentry calcul se aleg din grila comparabilele 1 si 4 sise

calculeaza astfel:14.4-9.0=5 4 ¢,

= - s - - —= — e e T~ ——
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Pentru elementul "suprafata” se vor ajusta negativ comparabilele 1, 2 si 4 care au o
suprafata mult mai mare decat a imobilului subiect, aspect care ie confera un avantaj,
avantaj sesizat si de piata conform analizei datejor secundare. Pentru calcul se aleg din grila
comparabilele 1 si 3 care difera doar prin acest element si se calculeaza astfel: (9-

8.4)*8.4/100=5%.

Nu au fost aplicate ajustari pentru elementele de comparatie specifice proprietatii:
~destinatie”, ,amenajari exterioare”, »topografie/relief”, ,forma in plan&deschidere”,
»Cheltuieli pentru aducerea la stadiul de teren construibil”, pentru niciuna din cefe patru
proprietati comparabile utilizate, deoarece acestea sunt similare cu proprietatea de evaluat

din punct de vedere al acestor elemente.

VI.2. ABORDAREA PRIN COST
Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii
proprietatii imobiliare subiect prin deducerea din costul de nou ai constructiilor a deprecierii

cumulate si adaugarea valorii de piata a terenului estimate la data evaluarii.

Aceasta abordare nu poate fi utilizata in prezenta lucrare intrucat terenul se evalueaza

In ipoteza in care este liber de constructii.

VI.3. ABORDAREA PRIN VENIT

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii
proprietatii imobiliare subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaza
pentru a analiza capacitatea proprietatii subiect de a genera venituri si pentru 2 transforma

aceste venituri intr-o indicatie asupra valorii proprietatii prin metode de actualizare.

Abordarea prin venit este aplicabila oricarei proprietati imobiliare care genereaza

venit la data evaluarii sau care are acest potential in contextu! pietei.

& . 3 L
Aceasta abordare nu a fost aplicata intrucat nu exista date g]:mafﬁppmru inchirieri
PN WP .y
w7,
7 F

= 1Y

de terenuri industriale, [ &/
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Vil CONCLUZIA ASUPRA VALORN

Pentru imobilul - teren situate in Municipiu! Fagaras in zona industriala Negoiu,
identificat cu numarul top 2952/9/1/2/b, inscris in Cartea Funciara 102607 - Fagaras,
proprietatea deplina a MUNICIPIULU! FAGARAS-DOMENIUL PRIVAT, valoarea de piata este
27.655,00 euro, respectiv 136.668,24 lei (8.4 euro/mp).

Valoarea de mai sus are un caracter conventional, fiind o opinie a evaluatorului,

putand constitui baza de pornire a unei tranzactii intre parteneri si a fost obtinuta orin

abordarea prin piata.

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, garantez ca cele
prezentate in acest raport sunt adevarate si corecte; analizele, opiniite si concluziile
prezentate sunt limitate de ipotezele considerate si conditiile specifice si reprezinta analize,

opinii si concluziile personate, nefiind influentate de nici un factor.

Metoda de evaluare folosita in aceasta lucrare, este conform Standardele de

Evaluare a Bunurilor editia 2022.

Prezentul raport se supune normelor statutare st poate fi verificat la cerere conform

prevederilor Standardelor de Evaluare a Bunurilor- editia 2022.
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Scrisoare de transmitere

14 junie 2022

Catre Mun. Fagaras,

Ref: TEREN SITUAT IN MUN. FAGARAS, ZONA INDUSTRIALA NEGOIU

NR TOP 2952/9/1/2/B INSCRiS IN CF 102607-FAGARAS

Stimati Domni / Stimate Doamne,

Subsemnata Mandache Sorina Alexa, in calitate de membru titular ANEVAR cu legitimatia
nr. 19226-specializarea EPI, va transmit raportul de evaluare intocmit in scopul vanzarii proprietatii
pe care il anexez prezentei scrisori.

Raportui de evaluare care urmeaza, reprezinta fundamentarea opiniei mele asupra valorii de
piata a terenului situat in judetul Brasov, Mun. Fagaras, zona industriala Negoiu, in vederea vanzarii
proprietatii, raport explicativ - narativ ce contine 48 pagini.

Evaluarea bunului imobil s-a facut in ipoteza vanzarii.

> N,
Dreptul evaluat este dreptul deplin de proprietate. s ~ ~
S/ s \'L
Tipul valorii este valoarea de piata. A ‘-:'I / z«";: } ’
71 B I/
) AN Ay
Data evaluarii — 06.06.2022 g ‘;’Jh . /-
7 TN ” AW

e "

Pentru scopu! definit de dumneavoastra, valoarea de piata a bunului ‘irﬁébil‘,[‘\fﬁl)\e‘te:
Vpi = 27.655,00 euro, respectiv 136.668,24 lei (8.4 euro/mp).

Valoarea de piata a fost stabilita avand la baza standardele si metodologia recomandata de
ANEVAR, respectiv Standardele de Evaluare, editia 2022,

Cu stima,

] _ Solicit acordul prealabil in;(fris, pentru publiczrea integrala sau partiata a

raportulul de evaluare. Raporiul de evaiuare se agreseaza doat clienfulur svaitor

ctilisatar dacamnati cnacifirati in nrezantnl ranart neacstimandi-mi rasnunderea




