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HOTARAREA NR.72
din data de 28 martie 2024

-privind modificarea si completarea HCL nr. 331/20.12.2023 privind
concesionarea prin licitatie publici deschisd a imobilului teren — domeniu public, situat in
Figiras, Zona "Lacuri Beclean”, in suprafati de 18.902 mp, inscris in CF nr. 107164
Fagaras

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedinti ordinara,

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Fégaras nr.
33071/1/11.03.2024 si Raportul Compartimentului de specialitate nr. 33071/11.03.2024, prin
care se propune modificarea gi completarea HCL. nr. 331/20.12.2023 privind concesionarea
prin licitatie publici deschisi a imobilului teren — domeniu public, in suprafatd de 18.902 mp,
inscris in CF nr. 107164 Fagaras,

Vizind avizul favorabil al Comisiei de studii, prognoze economico-sociale, buget finante
si administrarea domeniului public si privat al municipiului, al Comisiei de organizare si
dezvoltare urbanistici, realizarea lucrdrilor publice, protectia mediului inconjurator,
conservarea monumentelor istorice si de arhitecturd, al Comisiei pentru servicii publice, pentru
comert si agriculturs, precum si Comisiei pentru administratia publicé locald, juridicd, apararea
ordinii publice, respectarea drepturilor si libertitilor cetitenesti, problemele minoritatilor,

TinAnd seama da Raportul de evaluare nr 1286/2023 intocmit de un cétre un expert
autorizat ANEVAR,
AvAnd in vedere Procesul verbal al sedintei din data de 31.01.2024 a Consiliului Local
Fagaras, ,
_ Avand in vedere prevederile art. 872 si art. 873 din Codul Civil,
In temeiul art. 108, lit. b, art. 129, alin.2, lit. ¢ si alin.6, lit. a, art. 136, alin. 8 art. 139, alin.3,
lit. g, art. 196, alin.1, lit.a, art. 197, art. 198, alin.1 i alin.2, art. 243, alin.1, lit.a, art 286 alin 4,
art. 302 — 314 din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile si completéarile
ulterioare,

HOTARASTE:

Art. I: Se modifici si se completeazid HCL. nr. 331/20.12.2023 privind concesionarea prin
licitatie publicd deschisd a imobilului teren — domeniu public, in suprafata de 18.902 mp, inscris
in CF nr. 107164 Fagaras, care va avea urmatorul cuprins:

” Pretul de pornire al licitatiei, reprezentind redeventd, este de 627 lei/lund, conform
raportului de evaluare, Anexa nr 1, la care se adauga pasul de strigare de 10 %.”

Art. II: Se modificd pretul de pornire al licitatiei, conform art 1, din cadrul tuturor
anexelor la HCL nr. 331/20.12.2023.



Art. III: Se modifici cuantumul garantiei de participare la licitatie mentionat in Caietul
de sarcini, anexa 3 la HCL 331/20.12.2023, de la 1.000 de lei la 627 lei.
Art. IV: Celelalte prevederi ale HCL. nr. 331/20.12.2024 rdmén neschimbate.
Art. V: Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotdrari, se incredinteaza
Primarul Municipiului Figdras, prin Compartiment Evidentd Patrimoniu.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
ALDEA IULIANA SECRETAR GENERAL,
Jr.LAVINIA MARIAN
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Hotirarea s-a adoptat cu 15 voturi pentru, 1 impotrivi si 1 abtinere.
Consilieri in functie - 18
Consilieri prezenti -17

Prezenta hotirare se comunica:

- 1ex.Dosar de sedinta

- 1ex.Colectie

- 1ex.Prefectura

- 1ex.Primar

- 1ex.Secretar general

- 1ex. Serviciul Patrimoniu, Compartiment Cadastru, Evidenta Patrimoniu Parcari
- 1 ex. Directia Buget-Finante

- 1ex. Relatii cu Publicul, Arhiva

- 1ex.Afisare

Cod: F-50
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HOTARAREAnr.331
din data de 20 decembrie 2023

privind aprobarea concesiondrii prin licitatie publici deschis a imobilului teren — domeniu
public, situat in Fégiras, Zona "Lacuri Beclean”, in suprafat de 18.902 mp, inscris in CF nr.

107164 Fagéras

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedin{i ordinari,

Avind in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Figiras nr.
61537/1/12.12.2023si Raportul Compartimentului de specialitate nr. 61537/12.12.2023, prin
care se propune aprobarea concesiondrii prin licitatie publici deschisi a imobilului teren —
domeniu public, in suprafat¥ de 18.902 mp, inscris in CF nr. 107164 Figiras, ,

Vdzénd avizul favorabil al Comisiei de organizare si dezvoltare urbanistici, realizarea
lucrdrilor publice, protectia mediului inconjurator, conservarea monumentelor istorice §i de
arhitecturd, al Comisiei pentru servicii publice, pentru comerf i agriculturs, precum si al
Comisiei pentru administratia publicd locald, juridicd, apirarea ordinii publice, respectarea
drepturilor si libertitilor cetitenegti, problemele minorititilor,

Tinénd seama da Raportul de evaluare nr 1286/2023 intocmit de un citre un expert
autorizat ANEVAR,

Avand in vedere prevederile art. 872 si art. 873 din Codul Civil,

Amendament:

In timpul dezbaterii proiectului de hotarare, dna consilier local Paicu Cristina —
U.8.R,, a adus un amendament care s modifice pretul de pornire al licitatiei mentionat la
art.3, de la suma de 627 lei/lunj, la suma de 1000 lei/lun3, amendament ce s-a aprobat in
unanimitate - 17 voturi pentru din 17 consilieri prezenti.

In temeiul art. 108, lit. b, art. 129, alin.2, lit. ¢ si alin.6, lit. a, art. 136, alin. 8 art. 139,
alin.3, lit. g, art. 196, alin.1, lit.a, art. 197, art. 198, alin.1 si alin.2, art. 243, alin.1, lit.a, art 286
alin 4, art. 302 — 314 din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si
completérile ulierioare,

HOTARASTE:

Art.1: Se insugeste Raportul de evaluare nr. 1286/2023 intocmit de ciitre Expert autorizat
ANEVAR, anexa nr. 1 la prezenta hotérire
Art.2: Se aprob# concesionarea prin licitatie publici deschisi a imobilului teren -
domeniu public, in suprafati de 18.902 mp, inscris in CF nr. 107164 Figiras, in scopul
desfisurarii activitétilor specifice, pe o perioada de 25 ani.
Art.3: Pretul de pornire al licitatiei, reprezentdnd redevents, este de 1000 lei/luna,
conform raportului de evaluare, Anexa nr. 1, la care se adaugi pasul de strigare de 10%.




Art.4: Se aprobd Studiul de oportunitate, anexa nr. 2 la prezenta hotirare.
Art.5: Se aprobi Caietul de sarcini, anexa nr. 3 ia prezenta hotirare.
Art.6: Se aproba proiectul Contractului de concesiune, anexa nr. 4 la prezenta hotiirare,
contract ce dupd adjudecare, va fi incheiat in form# autentici.
Art.7: Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotiiriri, se incredinteazi

Primarul Municipiului Figéras, prin Compartiment Evidenti Patrimoniu.

PRESEDINTE DE SEDINTA cr_)nfm_AsE_MNEA,z_&
POPA OVIDIU-NICOLAE | SECRETAR GENERAL,
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PROCES-VERBAL
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Incheijat azi, 31 IANUARIE 2024, in sedinta ORDINARA a Consilinhii Local
Fagaras, sedinta convocata in conformitate cu prevederile art. 133, alin.1 si 2, lit.a.) si art.134,
alin.1, lit.a.), alin.2, 5si7din 0.U.G.nr.57/2019 privind Codul administrativ.

Din partea presei:mass-media locala.

Sedinta a avut loc in sala de sedinte a Consiliului Local din cadrul Primariei
Municipiului Figiras, incepand cu orele 15:00.

Domnul Stengel Norbert — presedinte de sedinta: anunta, in urma precizarii
dnei Secretar General, ca sedinta este legal constituita, este statutara, fiind prezenti fizic 18

Din partea primariei: di. Primar- Gheorghe Sucaciu, dna Secretar General-Lavinia
Marian, sef Compartiment Evidenta Patrimoniu-dna Elena Tanase, dl.director Directia
Buget-Finante-Dan Ludu, dna sef Serviciu Utilitati Publice-Ioana Hartoaga si dl.director
S.C.Salco Serv S.A.F agaras-Siviu Lazar.,

Se mentioneaza faptul ca proiectele de hotarari inscrise, atat pe ordinea de zi, cat si pe
ordinea de zi suplimentara, au avize comisii ale consiliului local.

Domnul presedinte de sedinta: Prezinta si supune spre aprobare ordinea
de zi, dupa cum urmeaza;

1.Proiect de hotirare privind aprobarea procesului-verbal al sedintei Consiliului

Local al Municipiului Fagaras din data de 11 DECEMBRIE 2023 (sedinta
extraordinari-convocats de indata).

Initiator : Primarul Municipiului Fagirasg - Gheorghe Sucaciu.

2.Proiect de hotérére privind aprobarea procesului-verbal al sedintei Consiliului

Local al Municipiului Fagaras din data de 12 DECEMBRIE 2023 (sedints
extraordinari-convocats de indatd).

Initiator : Primarul Municipiului Fdgiras - Gheorghe Sucaciu
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Domnul presedinte:Supune spre aprobare proiectul de hotarare si se respinge cu
11 voturi pentru si 5 abtineri: dl.Cupu Lucian, dl.Dobria Florin, dna Dobrea Adina, dna Leabu
Tuliana si dl.Gavrila Dan (16 consilieri locali prezenti si 19 consilieri locali in functie).

Domnul presedinte:Prezinta punctul 15 de pe ordinea de zi:” Proiect de hotirre
privind ridicarea interdictiei de instriinare a imobilului situat in Municipiul Fagaras,
str.Narciselor, BLB, Sc.A, Ap.5, jud.Brasov, inscris in CF.nr.101534-C1-Uio Figiras,
achizitionat de pe piata liber# in baza HCL.nr.154/30.11.1999 privind achizitionarea de pe
piata liberd a unui numdr de 6 apartamente cu dou# camere, in vederea vAnzirii acestora
cdtre chiriasi.”

Discutii, intrebari? Nu sunt.

Domnui presedinte:Supune spre aprobare proiectul de hotarare si se aproba cu 11
voturi pentru si 5 abtineri: dl.Cupu Lucian, dl.Dobria Florin, dna Dobrea Adina, dna Leabu
Tuliana si dl.Gavrila Dan (16 consilieri locali prezenti si 19 consilieri locali in functie),
adoptandu-se Hotararea nr.18/31.01.2024.

Domnul presedinte:Prezinta punetul 16 de pe ordinea de zi:” Proiect de hotdrare
privind modificarea HCL.nr.292/26.11.2021, privind aprobarea modificirii si completirii
Anexel nr.3 la Contractul de delegare a gestiunii serviciilor de alimentare cu apa si canalizare
nr.g/2009 si incheierea actului aditional in acest sens.”

Discutii, intrebari? Nu sunt.
Domnul presedinte:Supune spre aprobare proiectul de hotarare si se aproba in

unanimitate - 16 voturi pentru (16 consilieri locali prezenti si 19 consilieri Jocali in functie),
adoptandu-se Hotararea nr.19/31.01.2024. ' £
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Domnul presedinte:Prezinta punctul 17 de pe ordinea de zi

it P hotirre
privind aprobarea rezilierii Contractului de arendi nr.14.473/15~:r_12\19fg',9 g e'lzit intre
Priméria Municipiului Figiras in calitate de arendator si Féntﬁnita"dﬁipsei ﬁnzcglitate de
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Discutii, intrebari?

Doamna Elena Tanase-sef Compartiment Evidenta Patrimonius”Avand in
vedere discutiile care au fost in comisiile consiliului local, vis-a-vis de hotararile de consiliul
local din luna decembrie 2023, acest proiect era ca o continuare a procedurii acelor hotarari
de consiliul local. Trebuie sa luati in considerare ca daca aceasta hotarare de consiliul local va
fi adoptata luna aceasta, noi vom fi obligati ca din sistein sa scoatem acest contract de arenda
si efectiv sa nu mai incasam. Daca procedura de concesionare prin licitatie publica va mai
dura, urmand ca luna viitoare sa venim cu alte proiecte de hotarare vis-a-vis de preturi asa
cum le-ati discutat in comisiile consiliului local,poate nu ar fi rau ca initiatorul sa retraga
astazi acest proiect de hotarare de pe ordinea de zi.” &
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Doamna Paicu:”Aici cred ca trebuie niste clarificari. Este vorba de “Lacuri Beclean”
si dl.Popa Cornel, administratorul de acolo, a inaintat o adresa catre Primaria Fagaras prin
care spune ca dumnealui i se pare pretul de pornire al licitatiei, foarte mare si s-a vorbit in
comisiile consiliului local ca sa se revina cu o modificare si completare a acestor hotatari de
consiliul local sau abrogarea acestor hotatari de consiliu local si sa se faca alte proiecte de
hotatari pentru ca dumnealui i se pare ca pretul acela de pornire la licitatie este prea mare
-Acum unde este interesul? Interesul unei firme, sau interesul primariei, mai bine zis, a
bugetului local?”

Doamna Elena Tanase-sef Compartiment Evidenta Patrimonius”Referitor
la discutia legata de pret, ramane la latitudinea dvs. ce faceti vis-a-vis de acele HCL-uri din
luna decembrie 2023. Eu va spun ca acest proiect de hotarare pe care il aveti acum pe ordinea
de zi, ar fi cumva o continuare acelei proceduri.”

Doamna Secretar General-Lavinia Marian:”Dna Paicu s-a referit la
modificarea pretului a unei HCL. Nu tine de noi acest lucru. Daca dvs.veniti cu propunerea
ca noi sa venim cu un proiect de hotarare care sa modifice acel pret, facem acest lucru. Daca

3
nuy, nu.

Domnul Cupu:”Eu constat ca avem un proiect in care discutam rezilierea unui
contract de arenda. Acum suntem in situatia in care daca reziliem un contract, s-ar putea ca
proprietarul sa vina sa te intrebe de ce ii este reziliat contractul. Daca nu il reziliezi, nu poti sa
mai scoti la licitatie si atunci cum facem?”

Doamna Paicu: ,Eu cred ca ar fi bine sa se retraga acest proiect de hotarare de pe
ordinea de zi si sa se revina cu altul.”

Doamna Secretar General-Lavinia Marian:”Creaza o problema doar in situatia
in care se decide revenirea asupra celorlalte HCL-uri cu pretul de pornire la licitatie.”
Domnul Cupu:”Daca astazi contractul de arenda nu se respl__aqgg:‘* \
teoretic dvs.puteti merge mai departe cu licitatia. Trebuie facut un alt ;im'i:é

acest caz.”

" .‘: oy
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ct'de hotarare in

Domnul Primar:” Retrag acum acest proiect de hotarare de pe ordinea de zi si vom
reveni cu un alt proiect de hotatare in acest sens.”

Domnul presedinte:”In regula.”

Domnul presedinte:Prezinta punctul 18 de pe ordinea de zi:” Proiect de hotirare
privind actualizarea cu rata de inflatie, comunicati de ctre Institutul National de Statisticd a-
cuantumului chiriei aplicatd fn anul 2024 pentru locuintele din fondul locativ al Munigipiutui:
Figaras, aflate in domeniul pblic/privat al Municipiului Figiras.” il
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DOBRILA LiLIANA - EXPERT EVALUATOR - MEMBRU TiTULAR ANEVAR
STR. M, EMINESCU, BL.4, AP,4, OR. VICTORIA, JUD. BRASOV, TEL: 0744571310

RAPORT DE EVALUARE
NR. 1286

PROPRIETATEA EVALUATA :

TEREN INTRAVILAN , cu suprafata de 18.902 mp, categoria de folosinta faneata,
inscris in Cartea Funciara nr. 107164 Fagaras, identificat cu nr. cadastial 107164,
amplasat in localitatea Fagaras, in zona Lacuri Beclean, jud. Brasov.

BENEFIC1AR:
PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS

| [l s
DAT A EVALUARH:  20.10.2023 P LS

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
Membru titular ANEV-A*
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INTRAVILAN

B amd

1.INTRODUCERE
Sinteza evaluarii

» TIPUL DE PROPRIETATE

TEREN INTRAVILAN
DESTINATAR Si BENEFICIAR

»
PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediu! in Fagaras, str.
505200, jud. Brasov, tel: 0268/211313, fax 0268/213020, email secretana
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SUCAGIU GHEORGHE, functia dé primar al Mun. Fagaras.

 EVALUATOR
DOBRILA LILIANA - MEMBRU TITULAR ANEVAR
Expert evaluator de proprietati imobitiare si de bunuri mobile.
Nr. Legitimatie: 12154

lepublicil, nr. 3, cod
Cbr nmarna~
- Yo ’ha‘u'srma

2 X aee

Adresa fiscala: str M. Eminescu 4/4, Or. Victoria, jud Brasov, tel: 0744571810

OBIECTUL EVALUARII

Obiectul evaluarii il constitule proprietatatea imobiliara, aflata in propri
FAGARAS- DOMENIU PUBUC» TEREN INTRAVILAN , cu suprafata de
de folosinta faneata, inscris in Cartea Funciara nr. 107164 Fagaras, identi
107164, amplasat in localitatea Fagaras, in zona Lacuri Beclean, jud. Bra
SCOPUL EVALUARI

L

Estimarea valoril de piata a imobilului mai sus mentionat, in veder

DATA EVALUARI

Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera ia data de : 20.10.

#l
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tatea MUNICIPIULUY
18.802 mp, categoria
icat cu nr. cadasiral

concesionarii,

2023



DOBRILALILIANA RAPOR DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR TEREN INTRAVILAN

REZULTATUL EVALUAR!. DECLARAREA VALORII SELECTATE
in urma evaluarii efectuate, a analizei informatiilor aplicabile si a factorilorjrelevanti, opinia

mea este ca valoarea de piata si valoarea minima a redeventel lunare 4 proprietatilor
imobiliare analizate este de:

> Valoarea de piata estimate a proprietatii imobiliare este:

Valoarea Vaioarea Valoarea Valoarea

UNITARA i UNITARA TOTALA TOTALA

Euro/mp Lei ‘Eum Lal

{rotunjit) (rotunijit) | (Rotunijit)
i Tierén ‘iiﬁtraviﬁa?ii' "2 Euroimp 3,947 leUmp 37.804 188,015
18.902 mp_ 5 |

» Valoare redeventd minima LUNARA / suprafata totala (18.902 mp) :
627 Lei/ luna

Curs euro la data evaluarii : 1 E = 4.9734 lei

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinil, precum si cpnsiderente privind
valoarea sunt :
+ valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila la data evaluarii ;
« valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurfle implicate de
conformarea la cerintele legale ;
valoarea éeste o predictie ;
evaluarea este 0 opinie asupra unei valori ;
vaioarea este subiectiva;
valoarea nu contine TVA

. s @ »

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR
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DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

RAPOIRT DE EVALUARE
N INTRAVILAN

LINTRODUCERE

&

2. TERMENII DE REFERINTA...

2.1, Prezentiven evalaatorulu-

2.2.Piezentarea beneficiarubui si autilizatorilor desemnatl

2.3. Obiectal évalnari,

hn & D

24. Moneda raportului

or

i

2.5, SCOPUL EVALUARH ..

2.6. BAZELE EVALUARII, I‘IPUL VALORII ESTIMATE

2.7. Data evaluarii...

T3

—

2. ﬂ_lnemhn L Y .
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T e EEs mega WA

2.9. Sursele de informatii utilizate

2.10 Ipoteze si ipoteze speciale:

2.11. Descrierea raportujui de evaluare

2.12 Riscul evaluarii.

2.13. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare B mportulm

2.14. Declararea conformitatii cu SEV ..

3. PREZENTAREA DATELOR.

e w b v B & W &

3.1. Date dezpre zona si amplasare.
3.2 Descriere amplasamente; utilitatis acces; date g&mraﬁe,

3.3, Analiza pietei imobiliare

3.3.1, Detinirea pietei specitice ...
3.3.2. Cererea solvabila ...cononrenon
© 3.3.3. Uferta competitive

4, ANALIZA DATELOR 81 CONCLUZIILOR.....
4.1.Cea mai buna utilizare..

4.2.Procedurs de evaluare

4.3, Evaluares terénului, co.

4.2.1.Determinaiea valorii de piata a terenului prin metoda comparatiei.

Determinarea valorii de redevenid

4.3, Rezuitatul evaluarii. Concluziile privind valoares..

ANEXE..
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR TEREN|INTRAVILAN
2. TERMENII DE REFERINTA

2.1. Prezentarea evaluatorului

DOBRILA LILIANA - MEMBRU TITULAR ANEVAR

Expert evaluator de proprietati imobiliare si de bunuri mobile.

Nr. Legitiratie: 12154

Adresa fiscala: str M. Eminescu 4/4, Or. Victoria, jud Brasov, tel; 0744571

Certificarea evaluatorului

Anallzele opiniile gi soncluzille din prezentul raport sunt limitate nu
speciale §i conditiile limitative prezentate in acest raport si reprezin
profesionale si impartiale;

Nu am nici un mteres actuai sau de perspectwa in propnetatea car

L

conditionate de raportarea unor rezultate predeterminate, de marin|
sau de o concluzie favorabila clientului;
Analizele, opiniile si concluziile mele, precum si acest raport au fos
conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2022.
Detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mo
acestei lucrari;
Imobilul supus evaluarii a fost inspectat personal de catre evaluator
beneficiarului, In elaborarea prezentului raport nu am primit asisten
partea altei persoane
La data elaborarii acestui raport , evaluatorul este membru ANEVA
cerintele programului de pregatire profesionala continua civila fa Al
competenta necesara intocmirii acestui raport
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2.2 Prezentarea\bel e‘ficiarulu: Si ,utmzatonlor desemna
DESTINATAR S| BENEFICIAR

310

hiai la ipotezele
a concluziile mele

oons'tutu;e obiectul

Anga_jarea_ mea m aceasta evaluare S_I oncra,nu_l pentru aceasta fuc

lea valorii estimate
| elaborate in
i competent, a

in prezenta
ta semnificativa din

R, a mdephmt
NEVAR si are

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras \stﬁ,_" el

505200, jud. Brasov, tel: 0268/211313, fax 0268/213020, email secretan.:

fagaras Jo, cod fiscal 4384419, reprezentant legal prin ordonator principa
SUCACIU GHEQRGbE functia de primar al Mun, Fagaras.

S

1= 3




BOBRILA LILIANA RAPQ

7 DE EVALUARE

EXPERT EVALUATOR . i} - TEREN INTRAVILAN

2.3. Obiectul evaluarii
Obiectul evaluarii il constituie proprietatatea imobiliara, aflata in proprie

FAGARAS- DOMENIU PUBLIC- TEREN INTRAVILAN , cu suprafata de |
de folosinta faneata, inscris in Cartea Funciara nr, 107164 Fagaras, identif

107164, amplasat in localitatea Fagaras, in zona Lacuri Beclean, jud. Bras

2.4. Moneda raportului

Valoarea estimata in prezentul raport este calculata atat in lei cat si
Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEI.
Cursul euro la data evaluarii este de 4.9734 lei

2.5. SCOPUL EVALUARII

Estimarea yalorii de piata a imobilului mai sus mentionat, in veder

2.6. BAZELE EVALUARII, TIPUL VALORII ESTIMATE

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in conformitate cu STANL
EVALUARE A BUNURILDR editia 2022

SEV 100 - Cadru generai (iV'S Cadrui generai)

- SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

- SEV 102 ~ Documentare si conformare (IVS 102)

- SEY 103 - Raportare (VS 103)

- SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

- SEV 105 — Abordari si motide de evaluare

- SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
- GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

tatea MUNICIPIULUI
8.902 mp, categoria
cat cy nr. cadastral
V.

in Euro.

PA concesionarii.

DARDELE DE

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu
si scopul evaluarii, avand in vedere instructiunile si informatiile primite de |
estimare a valorii de piaia (cu particularitatile prezentate in continuare) - ca
metodologiei aplicabile in situatia specifica a concesionarii, asa cum este
SEV 104 - Tipuri ale valorii:

,,Valoarea de plata este suma esumata pentru care un actw sau o

tranzac*:e nepammtoare dupa un marketing adecvat si in care ,.a't!e :mpl
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangeri.”

o

Ry

= =

3 -
i s = =

crmenii de referinta
Client, reprezinta o
baza a valorii si a

easta definita in

)i e
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La baza contracteior de concesiune de bunur de ulilitate pubiicd 518 ORDONANTA DE
URGENTA nr. 87/2019. Aceasta prevede la art. 307 alin. 4 , (4) Modul de|calcul §i de plata a
redeventei se stabileste de cétre ministerele de resort sau de alte organe |de specuahtate ale
administratiei publice centrale oti de catre autorititile admamstrapei pubhc s locale.”

Potrivit Legii 50/1991 privind autorizarea executaru lucrariler de constructii, republicata,
mdsf ata "u co'npletata art 17 “!.mta mma...u a pratuim umuesiumi sé s ab.les%e, dupa caz,

s 3 !
Prewzaumle sau estsmanle continute in raport sunt bazate pe conditiile economice,
fiscale, juridice si politice actuale, pe factorii anticipati ai ofertet si cererii pe termen scurt si o
economie generala stabila in continuare. Prin urmare, concluziile prezentylui raport isi pot

pierde valabilitatea in functie de conditiile viitoare.

2.7. Data evaluarii
Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de|: 20.10.2023

2.8.Inspectia proprietati

Proprietatiie imabiliare au fost inspectaie personal pentru a constaia starea acestora in
prezenta unui reprezentant al beneficiarului.

Proprietatatile imobiliare evaluate au fost considerata ca fiind lap"«ite de conditii
ascunse sau heaparente ale solului care sa influenteze valoarea de piala a acestora.

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

- Extras de Carte Funciara;

- Plan de amplasament;

Toate informatiile si documentele furmizate de catre proprietar au fost luate ca atare ,
fiind acceptate ca exacte.

¢ Standardele de evaluare a bunurilor éditia 2022;
s GCursui de schimb vaiutar ia data evaiuarii;
s Dferte privind comparabilele- www.imobiliare.ro; www.gublic 2d-c0;"
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2.10 Ipoteze si ipoteze speciale:
La baza evaludrii stau o serie de ipoteze i conditii limitative, pri
urmeazd, Opinia evaiuatorului este exprimatd n concordanid cu aveste
precum si cu celelalte aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze si lir
seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmétoarele;

zentate in cele ce
ipoteze i concluzi,
lite de care s-a {inut

lpgtez :
> Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si decumentale furnizate de ctre
chent si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau mve&:tlgayi suplimentare.
Drepiul de proprietate este considerat vaiabii si marketabii;

Evaluatorul a avut la dispozitie documentele ce s-au anexat

rﬁhrezentu'!ui raport si
-consaderate parte lntegranté dm care s-au extras datele

ai sus prezentate
¥ E LARIGT ipein e )mim AR 3 SRR IT
srtuatia luata m calcui de evaluator $I cea prezentaté finantatorulyi impune mvahdarea
prezentului raport.

Se presupune ca propnetatea se conformeaza tuturor reglementar
zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-¢
gi luata in considerare in prezentul raport!

filor i restrictiilor de
cpnformitate, descrisa

¥

N

‘l

Presupunem c& nu existd nici un fel de contammany sl o
decontaminare nu afecteazi valoarea; nu am fost informati de nici d
care sa indice prezenta contaminantitor sau a materialelor periculoas
Situalia actuaid

a proprigtalii imobiligre si scopul prezemei eval

pstul  activitatilor de
 inspectie sau raponrt
e;

iari au stat la baza

selectarii metelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru

ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila

conditiile tipului valorii selectate;

In cadrul inspectiei nu s-au facut sondaje pentru identificarea d
adirii 5i acest raport nu valideazi starea tehnica a cladirii;

V!MM'

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metq
fost rezonapiie in iumina fapieior ce sunt disponibiie ia data evaiuarif;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care
existdnd posibilitatea existentei si a altor informatii de care

cunogtinga.

Suprafetele considerate se bazeazd pe valorile inscrise n d
dispozilia evaluatoruluf;

Valorile estimate in EUR sunt valabile atat timp cat conditiile
evaluarea (starea pietei, niveiul cereri si ofertei, inflatie, evoiutia ¢

valorii proprietatii in
fectelor ascunse ale
delor de evaluare au

le-a avut la dispozitie
bvaluatorul nu avea

pcumentele puse la

in care s-a realizat
rsului de schimb etc.)

nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot syalua ascendent sau
descendent o data cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu Cursul valutar nu este

liniara);

Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utlhzém prezentate in

Lo Lo b i

raport. Valori separate alocaie nu trebule folosite in wg‘iiii‘a T ©

invalide daca sunt astfel utilizate;

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicaj

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obiigat 53 ofere in
sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiu

aita e

%/&3; gsu*st
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» Nici prezentul raport, nici parii ale sale (in special concluzii referitor ja valori, identitatea

v ¥ v A4 N

v N

Ipoteze speciale-

2.11. Descrierez raportului de evaluare

2,12 Riscul evaluaril.
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor fur izate de catre
beneficiar, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabmta:%a

evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate faré acordul preai:

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietéti si orice divi
dra cazului in care o

a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in af
astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

Valoarea a fost exprsmata pnand seama exclusiv de ipotezele, ¢
sprecierile exprimate in raport si este valabild i condiille generale
pericadei octombrie 2023;

Vaioarea prezentaia inciude cea a cotelor parfii indivize din spatute a
Valoarea nu tine seama de responsabilitdtile de mediu si de
conformarea la cerintele legale;

Valoarea este o predictie; valoarea este subiectiva;
unel valori;

Vaf&df&a nu contine TVA

Valoarea exprimata in prezemul raport nu reprezinta valoarea pentry

-

”

Nu a fost pus la dispozitia evaluatorului un certificat de
evaluarea, la solicitarea destinatarului, a fost realizata fara ¢

B

bii al evaiuatorului;
iZare sau dnstnbuvre

Jndu;ule limitative si
i specifice aferente

Wxiliare;

gsturile implicate de

n npinie asupra

asigurare.

urbanism, astfel ca

riificat de urbanism,

Conform inspectiei in teren, evaluatorul a constata ca fona din care face
proprielates este zona periferica atat Wristica cat si agricola| { pasune), astfel au

fost alese comparabile avand cea mai buna utilizare agricol
poate imbina turismul cu agricultura.

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:
rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante, certificarep
premisele evaliiarii, elemente cu caracler specific care delimiteaza
evaiuam
prezentarea datelor, descrierea bunulul, situatia jundaca & anatiza #
analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordarile in evalua
rezuitatuf evaluani, justificarea selectarii valori si opinia finaia 8
yalorii de piata a bunului;
anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valofil
documentele de oroprietate, date de piata, fotografii,ete.

H 2
ielei specifi

din zofe in care se

evaluatoruiui;

modul de abordare al

=
e,

evaluatoruity asupra

de piata a bunului,

acestuia. In

eonformitate cu uwn;e‘e din Roménia valorile estimate de catre evaluatoy sunt valabile Ia data
prezentata in rape\n si inca un interval de fimp limitat dupa aceasta data, |n care cond }n‘l} -
specifice fu suierd modificén semnifivaiive vare pul aievta opiniile estimyle.——- ﬁf Vi

Avand in vedere scopul raportului de evaluare, aceasta estimarg
destinatar asa cum este definita in literatura de specialitate. Ea este

<~

8
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expeita 'si rezonabila a unor profesionisti calificati, bazata pe analiza
relevante si cunoscute. o _
Valoarea estimala este valabila niimai pentrii seopul declarat, ori

tuturor informafilor

e valori estimate in

raport se aplica intregii proptietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate

va invalida valoarea estimata, in afara cazulul in care o astiel de distribulr
raportul de evaluare.

2,13. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare a raportuly

& a fost prévazula in

i

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai

periry uzul clientulul si destinatarului. Nu acceptam fici o responsabilitat
unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nicio ¢

2.14. Declararea conformitatii cu SEV

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in conformitate cu STANL
EVALUARE A BUNURILOR editia 2022.

SEV 100 - Cadru general (IVS Cadrul generai)

- SEV 101 - Termenil de referinta ai evaluarii (V€ 101)

- SEV 102 ~ Documentare si conformare (IVS 102)

- BEV 103 - Raportare (VS 103)

- SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104)

- SEV 105 — Abordari si motide de evaluare

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

3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date dezpre zana si amplasare

: daca este transmis

ircumstant.

)ARDELE DE

Municipiul Fagaras se afla situat pe traseul soselei DN1, la 66 km de
76 km de orasul Sibiu, pe malul raului Olt, la poalele Muntilor Fagaras. Din
geografic, orasul Fagaras este situat in zona numita Tara Fagarasului, un
vechi si impertante zone geografice si etho-culturale din Roménia. Ace‘a’st}

orasul Brasov si

punct de vedere
dintre cele mai
zon3 se mai

numeste Tara Oltului si se invecineaza cu Tara Lovistei, Tara Barsei si Tara Amiasului.

Proprietatea evaluata , este amplasata in intravilanul Mun. Fagaras,
Beclean aflate la 1 km de Fagaras in partea vestica spre stanga din DN1.
care face obiectul aceste eviuari se face din aieile amenajate.

9
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3.2 Descriere amplasamente, utititati; acces; date generale;

NTRAVILAN

f

DENUMIRE IMOBIL

» TEREN INTRAVILAN

L
E
{

§

!

ADRESA IMOBIL,

DESCRIEREA

IMOBILULUS

* Proprietatea evaluata este ampiasa
Mun. Fagaras, la periferie in partea vestic

zona turistica ,lacuri Beclean”.
Accesul spre teren-care face ob-iem&acesteé evaluat

se face din aleile pietruite ale complexului

> Suprafata: 18.902 mp

in intravilanul
a localitati, in

ristic..

i »= Forma: terenui evaiuat reprezinta zonaldintre lacuri, sub

forma unor fasii cu latimea intre 5 si 20|m pe care sunt

,omonalo‘a f narﬁal} alnt ?ﬂ\lﬂ"’b

Acoes: ona verde, acces pietiuit, pdvql
topograﬁe - plana

utilitati: da

categoria de folosinta: faneata
vecinatati: alte terenuri libere

DATE PRIVIND

DREPTUL DE

PROPRIETATE,
SUPRAFATA Sl
COTE INDIVIZE

"Carte Funciara nr. 107164 Fagaras

£

.- = T B

1336421

3]

<]

A. DESCRIEREA IMOBILULU!

TEREN INTRAVILAN

Numér cadastral: 107164

Suprafata; 18,902

Categoria de folosinta: : faneata
Observatii: zona verde taluzuri lac 1,2,3

B. PROPRIETARI S| ACTE
04,1007
Adresa nr. 3280, din 01.01.1997

§ de Primara fagaras,

documeniatie cadastrata intoomita de R.A.S.C. EAGARAS, cerere

nr. 3302/1922;

B2. Intabulare, drept de ADMINISTRARE|in favoarea PRIMARIEI

FAGARAS

32428/16.12.2022
Act administrativ . 340 din 31.10.2022 {emis de Consiliui Local

@

!mobﬁe!e sunt evaluate in ipoteza ca suntl

Fagaras; Act Administrativ nr. 50982,
MUNICIPIUL FAGARAS
R2: Intahulare, dret de PROPRIETATE,

in 16.11.2022 emis de

lohandit orin Lege, cola

actuala 1/1, in favoarea MUNICIPIULU| FAGARAS- ;DQMH\ U

PUBLIC
C.SARCINI: NU SUNT

10
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3.3. Analiza pietei imobiliare

Piate imobiliard se ﬂef‘ne@te ca un "‘Np de persoaﬂn seu firme jare intrd in contact
""" asta piatd schimba
dreptun de p_roprleta_te. .(_;ontra unor o_u.nun. cum sunt banu,

O serie de caracteristici speciale deosebesc pielele imobiliare de
senvigiilor, Fiecare proprietate imohiliara este unlea iar amplasamentul
imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori gi cumpdaratori care acfioneaza este
re%at.v mic, proprictilile imobiliare au valori ridicate, care necesitd p putere mare de
curnparare ceea ce face ca aceste pie;e sa ﬁe sensnbile la sta_llltatea vemtunlor

ietele bunurilor sau
sAu este fix. Pietale

TR | ’-;3 ,&‘

£
surl'un AARr e INAN b

dobanzile, etc 'in general proprietagﬂe imoblhare nu se cumpéré cu b il ;os far daca ny
exista conditil favorabile de finantare tranzactia este periclitata,

Spre deosebire de pieteie eficiente, pigia irmobiliard nu se duturegi aza ¢l este deseori
influeniatd de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietdti
imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teofetic gi rareori atins,
existand intotdeauna un decalgj Intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere
se dezvoltd greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sé
éxiste supracferty sau exces de cerere gi nu schilibru. Cumparéterii g vanzatorii nu sunt
intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc ih mod frecvent. De
muite ori, informafiiie despre preturi de tranzacfionare sau niveiul ofefiei nu sunt imediat
disponibile sau sunt deformate. Proprietatile imobiliare sunt durabile |si pot fi privite ca
investitii.

Tn cazul proprietéii evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-a analizat
piata specifica pentru tipul de proprietate “teren intravilan agricol“ din gone comparabile ,
zone in care se poate imbina activitatea agricola cu cea turistica. djn apropierea Mun.
Fagaras, jud. Brasov.

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate
pentru care se manifestd dorinfa pentru cumpérare sau inchiriere la diferite preturi, pe o
anumita piata, Intr-un anumit interval de timp.

juridice sau fZIce pent_ru desfasurarea actwntatﬂor agncole sau alte a
turistice, etc)

11
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Pe piata imobiiiara, oferta reprezinta numarui dinti-un tip de
disponibil pentru vanzare sau inchiriere ia diferite preturi, pe o piata si ifjtr-o anumita perioada
de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit prét si un
anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de praprietate.

Pentru tipul de propiietate “teren intravilan”

cu cea mai buna ul

izare agricol ,

identificate mai muite proprietati, oferte existente pe piata imobiliara din tara Fagarasuli.

Au fost alese 3 proprietati comparabile cu proprietatea evaluata

ANEXA NR. 1. Si sintetizate in tabelul de mai jos:
Tabel, 1- Grilz datelor de pinta

roprietate, care este

au ost

si sunt prezentate in

e N I sl PR S 0 TR MR W |
Elemenie do Propriciatea : Lomparamia 1 Comparabiia 2 Comparabila 3 |
comparatie Evaluata | OFERTA OFERTA OFERTA ]

- ’ Convorbire | Convorbire | Converbire 1,
Telefonica: | Telefanica  Telefonica
0738674353 0762282472 0371788294

Suprafata (mp)  [18902 [13555 16.805 32,600

| Pret vanzare total 144715 1 50.415 114.100

| suprafata (E) |

[ Pret vanzare (E/mp) 3 13 s ]
| Pret de vanzarc 3 2.7 3.1
dupa negociere (E) | i - e |
| T'iput comparabile1 ‘ | Oferta Oferta | Oferta }
| Drept de Proprietate | Integral Tntegral Integral | | Integral |
Restrictii legale R [
Conditit de Cash Cash | Cash Cash _
finantare | | ,
Conditii de vanzare | Normal | Licitatie Normal [ Normal B
Conditii de piata | curente curente Curente. |  [Curente
Localizare Zona Lacuri Moeciu Poiana Marul{ii | | Manastirea

Beclean s ‘ o I Bugium
| Acces Asfiltat | Pietrwit | Pletruit ) Asfaltat
| Suprafata 18.902 113355 | 16,805 32.600
Deschidere 120 100 __11e0 | |100 ]

[Utilitati [ da L Iuroplere ] Inapropiecre | | Inapropiere |
Cza mai buna Agroterism Agroturism Agroturism | Agroturism
| utilizare | | | —

Alre ajusiari Forma unei fasii
lungi cu latimea
intre 5-20 m, cu
B utilizare limitata R
12
.'%:!
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3.2.4.Echilibrul pietei

4 mri;

Echilibrul pletsi poate fi determinat prin raportisl cerere-cferta, Pentru ¢
evaluata, avand in vedere caracterul acesteia, se poate vorbi de o piata ful

il

Desi cererea de terenuri este in crestere, este o piata a cumparatorilor
mare decat cererea.

4. ANALIZA DATELOR S CONCLUZIILOR
4.1.Cea imai buna utiiizare

Conceptul de cea inai buna uiiiizare 1eprezinta alternativa de utiiiz
selectat’ din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si

pul de proprietate
Jucti‘onﬂa‘!aﬁ.

oferta fiind mai

re & proprietagi,
a genera ipotezele

de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare/ale |ucrarii.
Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabild, prohabild si legald a

unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvs
si are ca rozuitat ¢ea mai mare valeare.
Cea mai buna utilizare este analizatad uzual In una din urmatoarele
» cea mai buna uiilizare a terenuiui fiber
> cea mai buna utilizare a terenului construit.
Cea mai buna utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie sa |

patru criterii. Ea trebuie sé fie:
> permisibila legal
» posibila fizic
> fezabila financiar
» maxim productlva

ptia dint

t, fezabila financiar

situatii:

ndeplineasca

re 6O

Ve e

Dnnmp" 1 echilibrului spune cA relatia dintre teren si constructii si rel

propriet‘ate si mediu trebuie s& fie Tn echilibru, pentru ca proprietatea sa reflecte valoarea de

piaia reaia.

Deoarece proprietatea imobiliare evaluata se afla in echilibru cu mediul inconjurator si

indeplineste cele 4 criterii, cea mai buna utilizare este cea actuala- pasu

Utilizarea curenta se presupune a fi cea mai buna utilizare daca nu
piata sau altl factori care sé conduca la concluzia ¢4 exista o alta utilizare ¢
valcarea sublcctulul evaludri

4.2 .Procedura de evaluare

0.

vand in vedsre

deir i

Valoarea de piatd a terenului trebuie estimaté a

acestuia.

Metodele recunoscute de evaluare a terénului sunt:.

13
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DOBRILA LILIANA RAPOR(
EXPERT EVALUATOR i _TEREN.

T BE EVALUARE

> Comparatla directa- este cea mai utilizatd metoda pentru evaluardga terenului si cea

trei abordari ale valorii oricarui tip de propnetate imobiliara. respectiv ab
abordarea prin cost i abordarea prin venit.

a fost utilizatd metoda comparatiei directe—

mai adecvata atunci cénd existd informalii disponibile despre ranze
comparabile. .t
Extractia de pe piata - este o metodd prin care valoarea terenului

preful8 de vanzare al unei proprietati construite, prin scéderea valorji

constructiilor, estimata prin metoda costului de inlocuire net.
Metoda alocéril - cunoscutd ¢l ca metoda proporiiel, sc bazcezd p
sipe prinmplul contributiel, care afirma ca exista un raport tipic sau
terenuiui si vaioarea proprietafii imobiliare, pentru anumite categorii
imobiliare, din anumite localizari.

Metodele de capitalizare - a venitului utilizate pentru estimarea va
bazeazi 3 pe infnrma'gl rare adesea sunt dificil de abfinut de catre ev

iii sifsau oferte

ste extrasa din
i confributiei

 principiul. echilibrulul
ormal intre valoarea
de proprietati

orii terenului se
aluator (de é;xpmplu

rate de capnauzare credibiie, distincie penm teren §l pemru consir LIGIII in cazui iehnicii

reziduate a terenului).

Metoda reziduala, prezentats in SEV 233 Proprietatea in curs de donstruire, poate fi

utifizata in estimarea valorii terenufui atunci ¢cand sunt indeplinite cy

mulativ urmatoarele

conditii:

aj valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CM
liber, aste cunoscutd sau poate fi estimatd cu precizie;

b) venitul net din exploatare dintr-un singur an, generat de proprie
stabilizat $i este cunoscut sau poate i estimat;

c) pot fi identificate pe piaté ratele de capitalizare/actualizare pentr
d) exista autorizatie de constiuire,
Aplxcabihtatea metodei reziduale este limitatd deoarece pe piata in
exista putine mformatu despre chirii pemru terenuri si despre rate ¢
pentru teren gi, respectiv, numai pentru cladiri,
Metoda capltalizanl rentei funclare reprezinta o metoda prin car
capitaiizata cu o rata de capitaiizare adecvata extrasa de pe piaid
valoarea de piatd a dreptului de proprietate asupra terenului arendp
dreptului de proprietate afectat de locatiune.

Daca renta contractuald corespunde rentel de piatd, valoarea esti

U a terenului ca fiind

tea imobiliard, este
teren/proprietate;

¥na, in prezent,
capitalizare numai

renta funciaré este
entru a estima
tinchiriat, adica a

ad prin aplicarea

ratel de capitalizare (adecvate) de pe piatd va fi echivalenta cu valparea de piata a

drepluiui de- pmpﬂetate
Analiza parceldrii §i dezvoltérii este o metoda foarte specializalg,
anumite cazuri de evaluare a terenuriior care sunt suficient de mar
parcele mai mici si vandute cumparéatorilor sau utilizatorilor finali.

utila numai in
pentru a fi divizate in

etoda este utilizata

pentru evaluarea unui teren fiber, avand potential de parcelare si (fe)dezvoltare, prin

analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF),
Metoda paroelér‘iii si dezvoltarii este utilizata in studii de fezabilitat
tranzaciiiie/ofertele de loturi mari comparabite surd rare.

si in evaluani Tn care

Toate cele sapte metode de evaluare a terenului nu sunt altceva dgcéat derivari ale celor

Pentru evaluarea proprietdtii, respecténd Standardele de Evaluare g

Trdarea prio ptaf&ﬂ.




DGBR iLA LiLIANA
EXPERT EVALUATOR

Etapele parcurse:

« Documentarea, studierea planurilor, a documentatiei tehnice si a aclelor juridice puse la

dispozitie de proprietar;

nspectia amplasamentului;

Analiza informatiilor culese si interpretarea lor
Apiicarea metodelor de evaiuare;
Interpretarea si reconcilierea valerilor,

& & @ ®©

Sursele de infarmatii care au stat Ia haza Intocmini prezentulul raport de evaluare au

fost:
. Documentele {(Extras de carte funciara) primite de la solicitantul

s "—fC' '?U'GEC iz {.4913?5 furnd gg%s

evaluarii, care poarta

¢ Date siinformatii referitoare le proprietatea evaluatd, vecindtali, zc]n-é gi

localitate;

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;
+ Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2022,

° Alte documentatil formate din:

- prejuri practicate pe piajd iiberd a enurilor,

in afara acestora evalugtory! a utilizat si informatii preluate din ma
specialitate, in special site-uri de internet cu publicitate imobiliara.

4.3, Evaluarea terenului

Evaluarea terenului se realizeaza prin metoda comparatiei directe (
evaluarea terenurilor hbere sau care sunt considerate libere pentru scopul

(1

sk media ¢

be se utilizeazd pentru
evaludrii. Aceasta

metodd se recomandi pentru proprietati, cand existd date suficiente gi si
sau oferte de vanzare cu proprieta{i similare in zona.
Anaiiza preturiior ia care s-au efecluat tranzaciiiie sau a prejuriior ce
- terenurile comparabile este urmat de efectuarea unor corectii ale prefuril
comparabile, pentru a cuantifica diferentele dintre preturile platite, cerute

re privind tranzacti

ute sau oferite pentru
f terenurilor libere
au oferite pe unitatea

de suprafala, cauzate de diferentele Intre caracteristicile specifice ale terenurilor si tranzactiiior

cu acestea numnte eﬂemente de comparatle

campamtnel darecte comparabnlele ﬁmd emase dm ofertele de pe paa
Brasov - vezi ANEXA NR. i si sinteiizate in Tabeiui nr.

Fisa de date necesare evaluarii terenulul

i5




DOBRILA LILIANA RAPOR] DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR TEREN INTRAVILAN

Teren: intravilan

S teren = 18.902 mp

'topograﬂe ~ plana;

forma : fasie ingusta in jurul facurilor;

stare: neconstruit

acces: pietruit, zona verde

Adresa: Fagaras, zona lacuri Beclean, jud. Brasov

Data evaluarii: 20,10.2023

Scopul evaluarii: concesiune;

Cateqona de valoare adecvata scopului; valoare de piata.

" R % W N

4.2.1.Determinarea vaiorii de piata a terenuiui prin metoda comparatigi
Eiementeie de comparatie considerate relevante au fost: drepturile gie proprietate
transmise, conditiile de finantare, conditii de vanzare, conditiile pietii, localizare, suprafata,
utilitati, front stradal, acces. Corectiile s-au facut tinand cont de concluziile fezultate din analiza
de piata si de analiza ofertelor studiate.

ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR - TEREN

Valoare oferta- Euro (rotunji) 37810 40,865 I a0 |
Suprafata - mp 18.902,00 BT 555, [ 32.600,00 ‘
Deschidere Y ) T | 163,00

Valoare oferta- Eurofmp(rotunjit) | ¢ | 300 | | | 38
Discount negociere ; } | 0,10 I
 Valoare ofemnranzacﬁe- Euro: corectah B ! 3 I | 3 '

Llementde comparatie

S
Pret corectat

| Corectie j %
Pret corectat

‘ Prat coractat
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Corectie (%)
 Coractie

 Pretcorectat

T Mariastiea | <
S BicKm

| Corsctie

Pretcoractal

PR A g
(R
0,31

Corectie

Pret corectat

|
i

" Corectie %)

R e

Corecti

I

Pret corectat

3

IR AT e
b sl

0

Pretcorectat _

3

ﬁ l‘:’“‘*“;"}; > Tﬂ el & %h'i%ﬁ':.%ﬁ?ﬂﬂ_: U Bl Wi kw "‘?
Corectle (%)
Corectie 0

' Pretcorectat

| 25

AR GStar 5 S

Fmomioae
s

[ Corectie (4) il
| Corectie o
Pret corectat
17
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DOBRILA LILIANA 'RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR TEREN INTRAVILAN
Comctie bta!aneta | A
et | e
_ | il
IR
i J
_Num_.ar corecm p.oz_i_u.ve 1
| Numar elemente similare 8 J
" Valoare de plata unara estimata a - T -
{,Vatdéirs-&9bma;e;ti,méms-;nrwﬁieﬁﬁi. ) 37809 Euro

w‘i Q‘“’“ T-'m\lf ‘mll w,:' iy

Dy gk ok =3 , ; A iRy
' §aid |1 -_I It b ! LB

Observatii privind ajustarile realizate : .
- Prefui de oferta/vanzare : peniru comparabueie 21 3, fiind ofe
marja de negociere de 10 %. Aceasla ajustare nu este considerata o core
element de corectie- ¢i o fransformare a valorii de ofertare in pret de vanz;
Drept de proprietate : Dreptul de proprietate deplin - nu sunt nece
Conditii de finantare: Deoarece conditiile de finantare sunt identic
ajustari.

are.

, §-8 congsiderat o
ctie — nu este un

care ajustari;
£, NuU sunt hecesare

Conditii de vanzare: Pentru comparabila 1 vanzarea se va efectua prin licitatie, astefel

a fost luat in calcul o crestere de 5%
Conditii de piata: Ofertele fiind de data recenta nu sunt necesare
comparabilelor.

Localizarea : au fost ajustate comparabilelele in functie de atractiv
ampiasare ; Comparabila 1 aie lotaiizare superivara, astiel a iost ajustala
comparabilele 2 si 3 au localizare similara.

Acces : nu au fost necesare ajustari ;

njustari aplicate

tatea zonei de
cu -156% iar

Suprafata : s-au facut ajustari pentru toate comparabilele in functie de suprafata
acestora. Cu cat suprafata de teren este mai mica cu atat pretul este mai nare / mp.

Deschidere : Nu au fost necasare giustar.
Utilitati ; nu au fost necesare ajustan
Cea mai buna utilizare : nu au fost necesare ajustari

Alte ajustari : Deoarece terenul evaluat reprezinta zona dintre facuri, sub forma unor
fasii cu latimea intre 5 si 20 m pe care sunt amenajate ( partial) alei pavate, avand uyhzarg

limitata, toate romparabllelele au fost ajustate cu -30%

In urma evaluarii prin comparatia directa a rezultat un interval de vailori cu

- 3,54 Eurc/mp.
Pentru alegerea valorii finale am calculat corectiile totale si am con

of

care are corectia bruta procentuala cea mai mica , este egata cu propnetc tea %

18
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DOBRRALIIANA RAPORY DE EVAWARI:
EXPERT EVALUATOR TEREN INTRAVILA}

ales comparablla 2 ¢a fiind egaia cu proprietatea evaluate. Astfel valoarea ¢ie piata estimata a
terenului in urma abordarii prin comparatia vanzarilor este de: 2 E/mp

Determinarea valorii de redevenia

La baza contractelor de concesiune de bunuri de utilitate publicd st§ ORDONANTA DE
URGENTA nr. 57/2019. Aceasta prevede la art. 307 alin. 4 , (4) Modul de|calcul si de plata a
redeventel se stabileste de cétre ministerele de resort sau de alte organe |de specialitate ale
administratiel publice centrale ori de cire autorititile administratiel publice locale.”

De asemenea in Legea 50/1891 actualizaié in 2020 se prevede la aft.17 ,Limita
minima a nrnh diii concegiuni se qt.'ahﬂaetn duna eAzZ, nnn hatararea oconsiliy ﬂm i n‘inhaan a
Consmulul General al Municnpuuiu; Bucuresti sau a consiliulul local, astfe! ncat sa asigure
recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare al terenuluj, in conditii de giata, la care se
adauga costul lucrarilor de anfrasttuctura aferente.”

Metodologia de calcul si estimare a “valorii de piata” a tinut cont de copul si abiectul
evaluarii si de recomandarile Standardelor de Evaiuare a bunurifor, precum si prevederiie
legislatiei specifice, in vigoare. Valoarea redeventei lunare minime a fost calculata in baza
principiului consacrat si legal, al recuperarii de catre proprietar a valorii de piata actuale
intr-o perioada de 25 ani - reprezentand jumatate din perioada de concegiune legala de 49
ani.
le sconomice,
termen scurt si o
ui rapoft isi pot

Previziunile sau estimarile cordinute in raport sunt bazate pe conditi
fiscale, juridice si politice actuale, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii p
economie generala stabila in continuare. Prin urmare, concluziile prezentu
pierde valabilitatea in functie de conditiile viitoare.

Yalparea de pizta estimate 2 proprietatii imoblliare este:

[ T Valoarea UMITARA | Valoarea Valoarea | Valnadrea TOTALA
estimata in Euro/mp | UNITARA TOTALA exprimata in
{roturijit) exprimata in Lel exprimata in EYro | Lei
\ (rotunjit) (Rotunjit)
Teren intravilan 18902 | 2 Euro/mp ‘9947 islmp 37.804 188.016
wmp e e

Estimam ca veloarea redeventei minima lunara pentru proprietatea TEREN
INTRAVILAN categoria de folosinia- faneata- cu suprafata de 18802 mj , care face obiectul
prezentului raport de evaluare, este

37.804 EUR/25 anif 12 luni= 126 EUR/ |
__echivalent 627 lei/ lun ‘

19
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4.3. Rezultatul evaluarli. Concluziile privind valoarea

In urma evaluarii efectuate, a analizei informatiilor aplicabile si a fact

opinia mea este ca;

» Valoarea de plata estimate a proprietatii imobiliare este:

——

britor relevanti,

T T T T Valoarea | Valoarea | Vaioarea Valoarea
| UNITARA UNITARA TOTALA TOTALA
| estimata in exprimata in exprimata in | | exprimata in
Eurcimp ¢ i - Eurn Lt
| trotunijit) | (rotuniit) (Rotunjit)
I Teren intravilan 18902 | 3 Euroimp | 8,947 ledmp | 37.804 | |1BBOIE
| » Valoare redeventd minima LUNARA / suprafata totala (18.902 mp) :
| 627 Lei/ luna
o e, i R !

Curs euro la data evaluarii ;: 1 E = 4.9734 lei
Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii, precum si

valnares sunt ;

pnsiderente privind

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

apredietiie expritnate in prezeriul rapurt si este vaiabila ia data ev

wali ;

+ valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurjle implicate de

conformarea la cerintele legale :
valoarea este o predictie ;

vaioarea esie subiectiva;
valoarea nu contine TVA

® & =2 D

DOBRILA LILIANA
—EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR

E\.A

=

evaluarea este o opinie asupra unei valori ;

b o A
+ .‘\!-"?4"\7\51% n‘.g“ b 5
“iah ol vedar v e 20
S SRy AN




DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR TEREN INTRAVILAN

ANEXE

Studiu de piata- comnparabile terenuri
Extras CF :
Plan de amplasament

LI

Fotografii

21
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ANEXA NR. 1- STUDIU DE PIATA- TEREN iNTRAVILAN (cgtegoria de

folosinta faneata sau pasune} in zone turistice isolate, tc

COMPARABILA NR. 1

- Alin

Agentie ,
0738 674 353

Tnapoi la listdTerenuri de vanzare

Teren 13 555 mp in Loc. Moieciu de Jos, dud. Brasov

mparabile

E’; i B toul de Cadestrs §i Sublictate wrobdars Zarnest
ANGEL EXTRAS DE CARTE FUNCEAM
o PENTRL INPORMARE
Carted Funcard Nr 102221 Mowecw
A. Partea |. Descrieres imobilului
TERERN Ne OF vech. 1740 MCIECIU BE jOT
Adresa: Loc Mo.ecu De jos Jud. Brasoy
Nr N cadaseral r| o . ,
cr| wesgric | Suprafetetimel | Obsarvat:  Refarinte
a1 | Tep 8155718 13855 [Suprafate dir TéSarne este de 135548 rep

B. Partea |i, Proprietari §i acte

/e

inserien privitoare i draptul de proprietste § alte dreptur casle

rinte

16308 / 18{@8’20@8

contract De Vanzaene-< umparare nr 824 din 15/08/2008 €rmis de ENP HERMENEAN DANIEL]

Ttabulpre  drept 06 PROPHIETATECY td"u de drept cumparare

Bl [dobardt. prn  Conventie Cotd actudin 1

L1 8 AGROFAUCT S.A. L co sedw) B Emsov
i zﬂ.-' "' Provenich DI Eonvers:a of i 1ds MUYy DE JOS

warte Fungiard Nr 101721 Jomuna Cras. |

i P i MO{E;.‘,‘.&

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
M cadasﬁré" :up'a&:”a ‘ﬂ"p Chservay: [ Reter Ate
Fop 51592 As 558 |3uprafers dr o8 Pame aste do 13554.8 mg

Suprafats este determiratd n panul do pro @ctm Steven 70
DETELI SMISRE HICBIL

a teren

A s s ;L‘ 5ufr;a;?t@ Tarla Parced Nr topo Siservay aafenp—@ “ﬂ"'
- B8 = we (€53 :T;:T‘gg" T o Pate Te de
. l AR 13 559 ) 5155:2:2 JiEeche

il i s
TURGRE 2




Teren 13.555 mp in Loc. Moieciu de Jos, Jud. Brasov
Propune un pret

44715 €

_ » 3 €lm?
Rata estimat: 1,103 RON fluna
Avans:33.201 RON (15%)
Parigsda 'l‘mnn lmnt« sidi-30 ani
Foloseste calculatorul de credite

Prezentare generala

Suprafaté
13.555 m?

Tip teren
altul

Locatie
rurala

Dimensiuni
Cere informatii

Vizionare la distanta
Cere informatii

Tip vanzator
agentie
Descriere

BDO BUSINESS RESTRUCTURING S.P.R.L. desemnata in calitate de fichidator judjciarat -3 /v,
debitoarei AGROFRUCT S.R.L., cu sediul social in Brasov, strada Alunului rr. 8, Bl. CORP G
Zona Vama Brasov - CET, Jude;ul BRASOV, Numar de ordine in Registrul Comertulii :
J8/2523/2006, CUI 19139337, conform Sentintei civile nr. 1999/sind/22.11.2010, pront ptata g
dosar hr. 9803/62/2009 de Tribunalul Brasov — Sectia a ~li-a Civila, de Contencios Agrvinistggile: i
si Fiscal; RN A

s
Vinde prin ficitatie publica activul imobiliar constand in feren in suprafata de 13.555 mp, sntuat ?H "“(g
Loc. Moieciu de Jos, Jud. Brasov, categoria de folosinta pasune, activ identificat in CF nr. 101221
Moieciu {Nr CF vechi 1742 Moieciu de Jos), nr. top: 5155/1/2.

i *ii_;“=
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Pretul de pornire a licitatiei este de 44.715 euro, exclusiv TVA.

Sedintele de licitatie vor avea foc in datele de 09.11.2023, 16.11.2023, 23.11.21
ora 11:00, |2 sediul BDO BUSINESS RESTRUCTURING S.P.RL. din Sibiu, sty
jud. Sibiu.

Ofertantii care doresc sa participe la licitatie trebuie sa depuna la sediul BDO B|

D23 si 29.11.2023,
Crisanei nr.1,

|ISINESS

RESTRUCTURING S.P.R.L, din Sibiu, str. Crisanei nr.1, jud. Sibiu, cel mai tar,
licratoare inainte de organizarea licitatiel, ora 14,00, documentele specificate i

caietuliii de sarcini, ce poate fi achizitionat pentru suma de 200 fei, exclusiv TVA.

Informatii suplimentare privind activil si procedura de vanzare se pot obtine la

Mai mult

Vrei s& monitorizezi proprietali similare?
Activeazé notificérile si nu pierde nicio oferta,
Notifica-m& despre anunturi similare

Particularitati
Gard

fara informatii
Media

fara informati

Tip acces

fara informatii
imprejurimi

fara informatii

COMPARABILA 2
Marinescu
Agentie

D762 282 472

inapoi la listdTerenuri de vanzare

Brasoy /
Polana Marului /|
Teren Polana Marului, Zarnesti, jud.Brasov, 16.805mp, Proprietar- o

ucl 1 {una) z
| cuprinsul

dresa de mail




Teren Ponana Marulm,_ Zamesta, ]I.Id Brasov, 16 805mp,

Proprietar
Propune un pre{

50 415 €

3 €im?

Rata estimat:1.243 RON /luna
Avans:37.433 RON {15%)
Perioada imprumutulti:30 ani
Foloseste calculatorul de credite

Vizionare la distanta
Video

Vezi

Tur virtual

Vezi

Vizionare ia distants

Prezentare generala

Suprafata
16.805 m*

Tip teren
_altul

Locatie

= rurala




Dimensiuni
16.805 m

Vizionare la distanta
VideoTur virtual

Tip vanzator
agentie

COMPARABILA 3

Belrian Erine

Agentie
0371 788 294

inapoi la listdTerenuri de vanzare
Brasov.
Harseni

Teren 32600 mp, langa manastirea Bucium, jud Brasov

W

Teren 32600 mp, langa manastirea Bucium, jud Bras
Propune un pref

114 100 €

Rata estimaté:2.814 RON-fluna-
Avans:84.719 RON (15%) — —
Perioada imprumutului:30 ani
Foloseste calculatorul de credlte




Prezentare generala

Suprafata
32.500 m?

Tip teren
agricol

Locatie
Cere informatii

Dimensiuni
Cere informatii

Vizionare la distanta
Cere informaiji

Tip vanzator
agentie
Descriere

Va propun spre vanzare, in regim de exclusivitate!

Teren extravilan, pasune, 32600 mp, situat in apropiere de manastirea Bucium, la[17 km de
Fagaras, intr-o zona de munte. Pe teren trece raul Scurta. Pretabil pentru pensiung, pastravarie,
etc. Front 512 m la drum privat i drum comunal. Utiltati; curent la 200 m.

Va muliuthim si va stam la dispozitie cu detalii supiimentare despre acest teren.

Vrei s& monitorizezi proprietati similare?

Activeaza notificarife $i nu pierde nicio oferta.
Notificd-méa despre anunturi similare

Particularitati
Gard

fara informatii
Media

fard informatii

Tip acces

fara informatii
Imprejurimi

fara informatii
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' L4 ) Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Fagaras
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"ANC EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
Mty PENTRU INFORMARE

Garte Funciard Nr, 107164 Figaras

TEREM Intravilan

Ofichil @ Cadastru gi Publicitate. Imobiliard BRASOV

A, Partea |. Descrierea imobilului
Nr. top

Jud, Brasov

R A :.Gﬂﬂ‘ﬁﬂ!iﬁ Y e

¢

FES TS

~ - 2
a0 sy

CE vechi;6994

N
sgrafic:2302/1.2303/3/1

Adresa' Loc; Fadaras,
el hr. ::m"c‘m'_ Suprafata* (mp) Observalll / Referintg
m | womiea | 18902 [Teren neimprejmuit | |

B. Partea Il Propnetan si acte

inscrierl privitpare a dreptul de proprletate si alte dreptun reale

Reférinte

istratiy. nr. 50982, din]

32428 l 16/12/2022 .
Act Adm mstrat:v r. 340, din 31110“-‘ 022 émis de Consiliul Local Fagaras, Act Ady

C Partea 1. SA

CTRITES

Inscrien priv:nd dezmembrémihtele dreptuluu de proprietate, dreptun reale
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