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HOTARAREA NR.74
din data de 28 martie 2024

-privind modificarea si completarea HCL. nr. 333/20.12.2023 privind
concesionarea prin licitatie publicd deschis a imobilului teren — domeniu public, situat in
Figiras, Zona "Lacuri Beclean”, In suprafatd de 6.159 mp, inscris in CF nr. 107171 Figérag

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedinti ordinara,

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Fagdras nr.
33104/1/11.03.2024 si Raportul Compartimentului de specialitate nr. 33104/11.03.2024, prin
care se propune modificarea si completarea HCL nr. 333/20.12.2023 privind concesionarea prin
licitatie publici deschis# a imobilului teren — domeniu public, in suprafatd de 6.159 mp, inscris
in CF nr. 107171 Fagaras,

Vizand 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 urbanisticd, realizarea lucrdrilor publice, protectia mediului inconjurator,
conservarea monumentelor istorice si de arhitecturd, al Comisiei pentru servicii publice, pentru
comert si agriculturd, precum si Comisiei pentru administratia publica locald, juridica, apararea
ordinii publice, respectarea drepturilor si libertatilor cetétenesti, problemele minoritatilor,

Tindnd seama da Raportul de evaluare nr 1275/2023 intocmit de un cdtre 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 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 modificarile si
completirile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. I: Se modificd si se completeazd art 3 din HCL. nr. 333/20.12.2023 privind
concesionarea prin licitatie publicd deschisd a imobilului teren — domeniu public, in suprafatd
de 6.159 mp, inscris in CF nr. 107171 Fagaras, care va avea urmétorul continut:

” Pretul de pornire al licitatiei, reprezentdnd redeventd, este de 308 lei/lung, 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. 333/20.12.2023.



Art. III: Se modifici cuantumul garantiei de participare la licitatie mentionat in Caietul
de sarcini, anexa 3 la HCL 333/20.12.2023, de 1a 1.000 de lei la 308 lei.
Art. IV: Celelalte prevederi ale HCL. nr. 333/20.12.2024 ramén neschimbate.
Art. V: Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotdrari, se incredineazd
Primarul Municipiului Fig#ras, prin Compartiment Evidentd Patrimoniu.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
ALDEA ITULIANA SECRETAR GENERAL,
Jr.LAVINIA MARIAN



Hotirarea s-a adoptat cu 15 voturi pentru, 1 impotrivi si 1 abtinere.
Consilieri in functie - 18
Consilieri prezenti -17

Prezenta hotirire se comunica:

- 1ex.Dosar de sedinta

- 1ex.Colectie

- 1ex.Prefecturd

- 1ex.Primar

- 1ex.Secretar general

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

- 1ex. Relatii cu Publicul, Arhiva

- 1ex.Afigare

Cod: F-50
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HOTARAREAnr.333
din data de 20 decembrie 2023

-privind aprobarea concesionirii prin licitatie publici deschis# a imobilului teren — domeniu
public, situat in Fég#ras, Zona "Lacuri Beclean”, in suprafati de 6.159 mp, inscris in CF nr.
107171 Fagéras

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedinti ordinari,

Avind in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Figiras nr.
61546/1/12.12.2023 §i Raportul Compartimentului de specialitate nr. 61546/12.12.2023, prin
care se propune aprobarea concesiondrii prin licitatie publici deschisi a imobilului teren —
domeniu public, in suprafat de 6.159 mp, inscris in CF nr. 107171 Figiras,

Viazind avizul favorabil al Comisiei de organizare si dezvoltare urbanistici, realizarea
lucrérilor publice, protectia mediului inconjurator, conservarea monumentelor istorice si de
arhitecturd, al Comisiei pentru servicii publice, pentru comer{ si agriculturs, precum si al
Comisiei pentru administratia publici local¥, juridicd, apirarea ordinii publice, respectarea
drepturilor si libertitilor cetitenesti, problemele minorititilor,

Tinand seama da Raportul de evaluare nr 1275/2023 intocmit de un ciitre un expert
autorizat ANEVAR,

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

Amendament:

fn timpul dezbaterii proiectului de hotarére, dna consilier local Paicu Cristina —
U.S.R., a adus un amendament care s modifice pretul de pornire al licitatiei mentionat la
art.3, de la suma de 308 lei/luni, la suma de 1000 lei/luni, 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. ¢ §i 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 modificiirile si
completirile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.i: Se insugeste Raportul de evaluare nr. 1275/2023 intocmit de citre Expert-
autorizat ANEVAR, anexa nr. 1 la prezenta hotirére

Art.2: Se aprob# concesionarea prin licitatie publici deschisi a imobilului teren —
domeniu public, in suprafati de 6.150 mp, inscris in CF nr. 107171 Figiras, in scopul
desfdsurdrii activititilor specifice, pe o perioada de 25 ani.

Art.3: Pretul de pornire al licitafiei, teprezentdnd redevents, este de 1000 lei/luni,
conform raportului de evaluare, Anexa nr. 1, la ¢are se adaug¥ pasul de strigare de 10%.




Art.4: Se aprobd Studiul de oportunitate, anexa nr. 2 la prezenta hotiirare.

Art.5: Se aprobi Caietul de sarcini, anexa nr. 3 la prezenta hotiirare.

Art.6: Se aprobd proiectul Contractului de concesiune, anexa nr. 4 la prezenta hotirére,
contract ce dupd adjudecare, va fi incheiat in form# autenticX.

Art.7: Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotiriri, se incredinteazi
Primarul Municipiului Figéras, prin Compartiment Evident# Patrimoniu.

PRESEDINTE DE SEDINTA, |
POPA OVIDIU-NICOLAE || )
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Incheiat azi, 31 IANUARIE 2024, in sedinta ORDINARA a Consiliului 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, 5 si 7 din 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 Primiriei
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
consilieri locali si 1 absent: dna Polmolea Corina . In total suntem prezenti 18 consilieri locali
(18 consilieri locali prezenti din 19 consilieri locali in functie).

i

Din partea primariei; dl.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
§.C.8alco Serv S.A.Fagaras-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 urmeazas

1.Proiect de hotérérg privind aprobarea procesului-verbal al sedintei Consiliului
Local al Municipiului Fagaras din data de 11 DECEMBRIE 2023 (sedintd
extraordinari-convocati de indats).

Initiator : Primarul Municipiului Fagaras - Gheorghe Sucaciu.

2.Proiect de hotérére privind aprobarea procesului-verbal al sediléfei Consiliului
Local al Municipiului Fagaras din data d&¢ 12 DECEMBRIE 2023 (sedints
extraordinari-convocats de indatd).

Initiator : Primarul Municipiului Fégéras - Gheorghe Sucaciu




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 hotirare
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-U10 Fagiras,
achizitionat de pe piata liberd in baza HCL.nr.154/30.11.1999 privind achizitionarea de pe
piata liberd a unui numir de 6 apartamente cu dous camere, in vederea vAnzirii acestora
cdtre chiriasi.”

Discutii, intrebari? Nu sunt.

Domnul 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 punectul 16 de pe ordinea de zi:” Proiect de hotirare
privind modificarea HCL.nr.292/26.11.2021, privind aprobarea modificirii si completirii
Anexei nr.3 la Contractul de delegare a gestiunii serviciilor de alimentare cu apa si canalizare
nr.9/2009 si incheierea actului aditional in acest sens.”

Discutii, intrebari? Nu sunt.

Dommul presedimtesSupune spre aprobare proiectul de hotarare si se aproba in
unanimitate - 16 voturi pentru (16 consilieri locali prezenti si 19 consilieri:locali in functie),
adoptandu-se Hotararea nr.19/31.01.2024. . P i ~0
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Disctitii, intrebari?

Doamna Elena Tanase-sef Compartiment Evidenta Patrimoniu:”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 consiliu] local. Trebuie sa luati in considerare ca daca aceasta hotarare de consiliul local va
fi adoptata-funa aceasta, noi vom fi obligati ca din sistem sa scoatem acest contraci 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 dé. returi asa

isiile consiliului local,poate nu ar fi rau ca initiator '

astazi acest projectde hié :
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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 Patrimoniu:”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

Aa 7t ar § rmrrmn FHrrrarn nanial teesnn oD B
Mo L4, b 4 CUInVa O CONUnGant aciicl proceduti.

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
nu, 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?”

Doammna 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 pornirejajicital‘ti;g. g

Y
oy’

Dommul Cupus”Daca astazi contractul de arenda nu se r séfflg,_
teoretic dvs.puteti merge mai departe cu licitatia. Trebuie facut un al;t'gp{é et
]

acest caz.”

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 deé zi:” Proiect de hotirare
-privind actualizarea cu rata de inflatie, comunicat de ciitre Tnstitutul National de Statistici a
;ganmmului chiriei aplicatd in anul 2024 pentru locuinf@e di
< ¢ - SFRglras, aflate in domeniul public/privat al Muni
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DOBRILA LILIANA - EXPERT EVALUATOR = MEMBRU TITULAR ANEVAR
STR. M. EMINESCU, BL.4, AP4, OR, VICTORIA, JUD: BRASOV, TEL: 0744571310

BENEFICIAR:
PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS

DATAEVALUARIL  20,10.2023

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

Membru titular ANEVAR




2: str M. Eminesou 4/4, Or, Vicoria, jud Brasov, tel: 0744571310

+  SCOPUL EVALUARI

Estimarea valorii de piata a imobilului mai sus mentionat, in vederea concesionarii.

» DATA EVALUARII

Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de : 20.10.2023 - ..

o«

T




| (Retunjit)

» Valoare redeventa minima LUNAR

\RA I suprafata totala (6158 mp) :

308 Lei / luna

Curs euro la data evaluarii © 1 E =4.9734 lei

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii, precum si considerente privind
valoarea sunt ;

&

valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezenitul raport si-este valabila la data evaluarii ;

valoarea nu fine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de

conformarea fa cerintele legale ;

valoarea este o predictie ;

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

valoarea nu contine TVA

DOBRILA LILIANA % —%,
EXPERT EVALUATOR— S R
MEMBRU TITULAR ANEVAR B

T
SO NNE

i




T EVALUATOR

26 BAZELE EVALUARII TIUL’VALORII ESTIMATE PP ———

2.8.Liispectia Proprietatil e

2.9: Surseie de inTOrmatl WHTIZAIE osmsmmimssissssicmsiosmsissimsmmiisimoiigiisisissinsiosnssi

2.10 Ipoteze si ipoteze speciale:... os yisnidainsiy _
2.11. Descrierea rapOrtilui 06 EVAIIAIE ... umississimsmpsssiissossisssisnntssisisssinsisssiassasistsssionissisassssss
2.12 Riscul evaluarii..
2.13. Restrictii de utilizare, difuzare $au publicare 8 TAPOTUIML s vsimssisesssiisminsessisnsssininmrispissabintassmmasised
2.14, Declararea conformitatii cu SEV.......
3. PREZENTAREA DATELOR ——

S B o 5 o 06 G0 w o & & By ooy th o th Ix B A e

£ 2ProCetiIra Qe EVANIATE usmisismvsisssssssnsisesmmsssirssbsenssisssssssssnssassssssassssssssassarssessessosasassssessossssssnssssasssassassssanssasss 14

4.2.1.Determinarea valorii de piata a terenului prin metoda comparatiei ... sosarpussepsserisranasnssssssesssaise 1T
Determinarea valorii de redeVenti.......ussmmmsiosmminiisssssingiismmsssatisnsssispiissmnisonsismipsssisssniosin 20

4.3,  Rezultatul evaluarii: Concliziile privind valoarea ........ SRRSO SORURRT ) |




DOBRILA LILIANA ) RAPQRT DE EVAL:UARE
EXPERT EVALUATOR TEREN INTRA

2. TERMENII DE REFERINTA

2.1. Prezentarea evaluatorului

acestei I"uctan,

o Imobilu supus evalu#rii a fost inspectat personal de catre evaluator in prezenta
beneficiarului. I elaborarea prezentului raport nu am primit asistenta semnificativa din
partea altei persoane

¢ La data elaborarii acestui raport , evaluatorul este membru ANEVAR, a indeplinit

cerintele prcgramulw de pregatire profesionala continua civila la ANEVAR si are
competenta necesara intocmirii acestui raport

. DESTINATAR SI BENEFICIAR

Q A &
N N FAGART 7

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras str Repubhmwﬁr 3, cod
505200, jud. Brasov, tel: 0268/211313, fax0268/213020, email secretariat@;

fagaras.ro, cod fiscal 4384419, reprezentant legal prin ordonator principal de credxte

SUCACIU GHEORGHE functia de primar al Mun. Fagaras.




RILA LILIAN RAPORT DE EVA UARE
EXPE TEVALUATOR :

2.3. Obiectul evaluarii

1071“71 amplasai in lo}cahtateav.Fagaraé” .ln zona Lacuri Beclean-. jud. Brasov

2.4. Moneda raportului

S e T
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Estimarea valorii de piata a imobilului mai sus mentionat, in vederea concesionarii.

2.6. BAZELE EVALUARII, TIPUL VALORII ESTIMATE

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in conformitate cu STANDARDELE DE
EVALUARE A BUNURILOR editia 2022,

SEV 1?0'0 Cadru general (IVS Ca

- SEV 230 Dreptun asUpré propnel"” tii nmobmare (VS 400)
- BEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Evaluarea executata conform prezentulua rapott, in concordanta cu termenii de referinta
si scopul evaluarii, avand in vedere instructiunile si informatille primite dé la Client, reprezmta 0
estimare a valorii de p1ata {cu particularitatile prezentate in continuare) - ¢ a\valem sia
metodologiei aplicabile in situatia specifica a concesionaril, asa cum esté aces
SEV 104 Tipuri ale va!om w4 q;°
e

) (148 LT HF DA
schlmbat(a) T data evaiuaru mtre un c:umparator hotarat siun vanzq1 I higatelini-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat i in care pamie ik Gt a of
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangeri,” . 7 ’f% ol
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Metodologra de calcul si estimare a “valorii de piata” a tinut cont de scopul si obiectul
i de ! indarile Standardeler de Evaluare a bunurilor, precum si prevederile

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

2.8.Inspectia proprietatii

Propnetatale imobiliare au fost inspectate personal pentru a constata starea acestora in
prezenta unui reprezentant al beneficiarului.

Proprietatatile imobiliare evaluate au fost considerata ca fiind lipsite de condii
ascunse sau neaparente ale solului care sa influenteze valoarea de piata a acestora.

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

- Extras de Carte Funciara,
- Plan de ampiasament

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

s Standardele de evajuare a bunurilor editia 2022;
¢ Cursul de schimb valutar la data evaluam,

« Oferte privind comparabilele- www.storia.ro; wvnw. publis 24;
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RARORT DE EV.
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Sntuatla actualé a propnetétu imobiliare si scopul prezentel evaluari au stat ia baza
selectérii metodelor de evaluare utilizate si a modahtawor de aplicare a acestora, pentru
ca valorile rezultate sa conducé la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in
conditille tipului valorii selectate
In cadrul inspectiei Ay s-au facut sondaje pentru identificarea defectelor ascunse ale
cladirii si acest raport nu valideaza starea tehnica a cldirii;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aphcarea metodelor de evaluare au
fost rezonablle m Iumma faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

Evaluatorul a u ' estimarea valorii numai informatiile pe care je-a avut la dlspozme
existand posnblhtatea existentei. §i a altor informafii. de care evaluatorul nu avea
cunostinta.

Suprafetele considerate se bazeazd pe valorile inscrise in documentele puse la

dispozitia evaluatorului;
Valorile estimate in EUR sunt valabile atat timp cét conditile in care s-a realizat
evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertel inﬂape evoluya cursulun de,schnmb etc)
nu- $€ modifica semnificativ. | ctele |
descendent o data cu trecerea timpului si
lmiara}

Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizrii prezentate in
raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legaturd cu o altayeval uare si sunt
invalide daca sunt astfel u i 7

Intrarea in posésia unei copii a acestua raport nu implica dreptul i
Evah;tatorui pnrmatura muncu sale nu este obhgat sa ofere |
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I gl
se comparabile avand cea mai buna utahzare agncoﬂa dm zone m cate se
poate imbina turismul cu agricultura.

. Descrierea raportului de evaluare

Lucrarea este structurata dupa cum urmegza:

rezumat orincipale si al concluziilor importante, certificarea evaluatorului;

pr '_mlsele evaluam eleménte cu caracter specific care delimiteaza modul de abordare al
evaluarii;

prezentarea datelor, descrierea bunului, situatia juridica si analiza pietei specifice;
anahza dateior anahza lei mai bune utilizari si abordarile in evaluare;

icarea selectarii valorii si opinia finala a evaluatorului asupra

énexe' argum_v' ‘
documentele de prop

entare care stau la baza estimarii valorii de piata a bunului,

tate, date de piata, fotografii,etc.

2.12 Riscul evaluarii.

beneficiar, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia,lr
--—gonformitate cu uzan;ele di i
prezentata in raport i in ‘ v
specifice nu-suferd modificari semnificative care pot afecta opiniile estlmate

Prezentul raport de evaluare a fost-realizat pe baza informatiilor furnizate de catre

in Romaénia valorile estimate-de cétre evaluator sunty
n interval de timp limitat dupa aceasta daté, in ¢
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vex“ert* sn rezonablla a unor profesionisti calificati, bazata pe analiza tuturor informatiilor

rapert sé aplica intreg '
va invalida valoarea es‘tlma.l
raportul de evaluare.

2.13, Restncyi de utillzare, dlf ”-,are sau pubhcare a raportulm

Prezentul raport de evaluare a fost intocit in conformitate cu STANDARDELE DE
EVALUARE A BUNURILOR editia 2022.

SEV 100 - Cadru general (IVS

adrul gener: )
01 - Termenii de refe i (IVS

/ 102 - Documentare si cof _..o.rmare (!VS 102)

- SEV 103 - Raportare -(1\\/3.1_03)»

- SEV 105 Abordan si motude de’ evaluare S
- SEV 230 ~ Drepturi asupra proprietatii imobifiare (IVS 400)

3. PREZENTAREA DATELOR
3.1. Date dezpre zona si amplasare

Municipiul Fagéras se aflé situat pe traseul soselei DN1, la 66 km de orasul Brasov i
76 km de orasul Sibiu, pe malul rAului Ok, la poalele Muntilor Fagéras. Din punct de vedere
geograﬁc orasul Fagéras este situat in zona numitd Tara Fagarasului, una dintre cele mai
vechi si importanite zone geografice si etno-culturale din Romania. Aceasté zona se mai
numeste Tara Oltului $i se invecineazd cu Tara Lovistel, Tara Barsei si Tara Amlasului.

Proprietatea evaluata , este amplasata in intravilanul Mun, Fagaras, in zona ,Lacuri
Beclean aflate 1a 1 kimi de Fagaras in partea vestica spre stanga din DN1. P}ceesu@pre teren
care face obiectul aceste evluari se face din aleile amenajate. £




» Fotma;: neregulata,
Acces asfa!tat

vecmatatj alte teremm hbere

E‘PRMND

COTE lN-DIVIZE

5 Cante Funciaranr. 107171 Fagaras

A. DESCRIEREA IMOBILULUI
« TEREN INTRAVILAN

Numér cadastral: 107174
Suprafala: 61589
Categoria de folosinta: : faneata

. PROPRIETARI S| ACTE

1336//21.04.1997

« Adresa nr. 3280, din 01:01.1897 emis de Primaria fagaras,
documentatie ¢adastrala intocmita de R.A.8.C. FAGARAS, cerere
ar. 3302/1922;
» B2 Intabulare, drept de AlMINlSTRARE i fgyoarea PRIMARIEI
FAGARAS P e

32426/16.12.2022 & 5
€ Act admtmstratw . 341 don 31 10,2023

'MUN!CIPIUL FAGARAS

e B3 Intabulare, dret de PROPRIETATE ﬁabarfdet pm Lege tota
actugla 11, in favoarea MUNICIPIULU! FAGARAS- DOMENIU
PUBLIC

C.SARCINE:

10
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1) C itet Femerlor pentru .parare si Ocro re F agaras~
| Imob _,ele sunt evaIuate in 1poteza ca sunt libere de sarcini.
p— g e i

»

"3317110 10.1997
B: dan 10.,10_1997 em:s de Comltetul

3.3. Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliara se definegte ca un grup de persoa
unii cu altii in scopul de a efectua tranzactji imol !
drepturl de proprietate contra unof bunuri, cum sunt banu

: sau firme care intrd in contact
ipantii la aceasta piata schimba

|moblllare AU sunt psete efucaente numérul de vénzétorl $I cumpéréton care ac;non, 7
relatw mic, propneté;!!e imobiliare au valori ridicate, care necesitd o putere r di
é__.rare ceea ce face ca aceste ptez sé ﬁe S "_;le la stabmtatea vemtunler

tlpul de fman’;are ofent volumul credntuluu care poate fi dob" dit, ménmea avansulm de platé
, zZile, etc. Tri gen ‘al_, propnetéttle imobiligre nu se cumpérad cu banii jos jar daca nu
exists conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazé ¢i este deseori
influentatd de reglementarile guvernamentale §i locale. Cererea si oferta de proprietat)
imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoreto‘c si larebb.a ns
existand intotdeauna un decalg] intre cerere §i oferta. Oferta pentru un Qﬁﬂf‘l’m Jip de.eerere
se dezvolta greu, iar cererea poate sd se modifice brusc, fiind posibil astfEl ca#e ouite\ori
existe' supraoferta sau exces de cerere §i nu echilibru. Cumpéréton; §i v REAtGtU St
intotdeauna bine informati iar actele de vanzare:cumparare nu au lob i\ o )
multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertb)\ 'u' L,gmedlat
disponibile sau sunt deformate. Proprietafile imobiliare sunt durabile si, ﬁﬁﬁ%ﬁ’vﬂé ca
investitii,

3.3.1. Definirea pietei specifice

in cazul proprietatii evaluate; pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-a analizat

piata specifica pentru tipul de propnetate “teren intravilan agricol” din zone comparablle

1
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zohe in care se poate imbina activitatea agricola cu cea turistica, din apropierea Mun.
Fagaras, jud. Brasov.

3.3.2. Cererea solvabila

Pe ple;ele lmoballare cererea reprezmté numérul d,m. un anumit tip de oprletate

Pentru tupul de proprietate “teren intravilan” cu cea mai buna utilizare agricol , au fost
identificate mai multe proprietati, oferte existente pe piata imobiliara din tara Fagarasulm

Au fost alese 3 proprietati cemparablle cu proprietatea evaluata si sunt prezentate .in
ANEXA NR. 1. Si sintetizate in tabelul de mai jos:

12




Localizare

U

Cea mai buna Agroturism

| utihizare

mm

Agroturis

3.2.4.Echilibrul pietei

Echilibrul Qietei' poate fi determinat prin raportul cerere-oferta. Pentru tipul de Pproprietate
evaluata, avand in védere caracterul acesteia, se poate vorbi de o piata funictionala,

Desi cererea de terenuri este in crestere, este o piata a cumparaterilor, oferta fiind mai

mare decat cererea.




] §l:- :

t, fezabila financiar

propnetate si medlu trebuue sé fle in echlhbru pentru ca propnv .
paata reala.
Deoarete prcpnetatea |mob|hare evaluata se aﬂa m ecmlubru cu mediul inconjurator si
indeplineste cele 4 N groturis!
Utilizarea curents se presupune a ﬂ cea mai buné utilizare daca nu existd mdicagu din
piaté sau alfi factori care s& conducd la concluzia c# exista o slta utilizare care ar maximiza
valoarea subiectului evaludrii

4.2 Procedura de evaluare

Valoarea de piaté a terenului trebuie-estimata avand in vedere cea mai buné utilizare a
acestuia,

Metodele recunoscute de evaluare a terenului sunt:
» Comparatia directa- &ste cea mai utilizatd metods pentru evaluarea terenului i cea
mai adecvaté atunci cand exista informatii disponibile despre tranzacii silsau oferte
comparabile.

Extractia de pe piatd - este o metod3 prin care valoarea terenului este/exztmsé din
pretul8 de vanzare al unei proprietati construite, prin scéderea valorij .,-oqtn |ew0
constructiilor, estimaté prin metoda costului de Thlocuire net.
» Met. ja aloc#rii - cunoscuta si ca metoda proportiei, se bazeazs | e;
si pe pnncaplul centnbutleu care afirma ca existd un raport tipic saw” 4
terenului si valoarea proprietatil imobiliare, pentru anumite categorn
-imobiliare, din anumite localizari, ’

N7

14




ratel dé Capttal‘lia'ré' (édecvéte) de pe biaté ilé f‘ ébéhwaienté cu valoarea de puaté a
dreptutm de’ propnetate
' é

N

parcele mai mici gn véndute cumpérétonlor sau u ‘|zatonlor fmah Metoda este utuhzaté
pentru evaluarea unui teren liber, avand potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin
analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF).

Metoda parcelarii si dezvoltarii este utilizaté in studii de-fezabilitate si in evaluéri in care
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.

Toate cele sapte metode de evaluare a terenului nu sunt altceva decat derivari ale celor
trei abordari ale valoril oricarui tip de: proprietate imobiliard, respectiv abordarea prin piata,
abordarea prin cost $1 abordarea prin ven

Pentru evaluarea proprietati, respecténd Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2022
a fost utilizatd metoda comparatiei directe.

Etapele parcurse:

« Documentarea, studierea planurilor, a documentatiel tehnice i 2 actelor juridice puse la
dispoziie de proprietar;

o Inspectia amplasamentului;
» Analiza informatiilor culese si interpretarea lor
« Aplicarea metodelor de evaluare;
 Interpretarea §i recancnllerea valonlor
Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului rapo
= =
y _“L L. .,%5
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f‘ost*-

imite dé la solicitantul evaludrii, care poaitd
?ntreaga responsabihtate ref

* Date i informatii- referlt@are la proprietatea evaluaté vecingtati, zond g
localitate;

« Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

« Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2022,

» Alte documentatii formate din:

- prefuri practicate pe piata liber# a terenurilor .

In afara acsetora evaluatorul a utilizat & info)

fii nreluate din mase madia de

specialitate, in special site-uri de internet cu publicitate imobiliara,

4.3. Evaluarea terenului

Evaluarea terenulul se reahzeazé prm metoda comparatlel directe ce se utilize

sau oferte de vénzare cu propriet__._"..»__, \-_._are in zoné

Analiza prefurilor la care s-au t tranz tme sau g pretunlar cerute sau ofente pentru
terenunle comparabnle este u ' '

cu acestea numite slemerite de comparatie

Evaluarea terenului pentru stabilirea valorii de piata s-a realizat prin metoda
comparatiei directe , comparabilele fiind extrase din ofertele de pe piata imobiliara din jud.
Brasov - vezi ANEXA NR. 1 i sintetizate in Tabelul ne. 4

Fisa de date necesare evaluarii terenului

Teren: intravilan
Steren = 6159 mp
topografie < plana;
forma | neregulata;
stare: neconstruit
acces: pietruit |
Adresa: Fagaras, zona lacuri Beclean, jud. Brasov
Data evaluarii: 20.10.2023

Scopul evaluarii: concesiune;

Categoria de valoare adecvata scopului: valoare de piata.

‘ . 16
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Coreche
Pret cofactat _




Coa e bUAGALIEe
Corattie (%)

Corectle

Pref Corectat

Valoare de piata unftara estimataa

proprietatii

i8
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cnmpara, '.véiér o

Locahza‘rea au fost a;ustate comparabalelele m functle de atr‘ tawtatea Z nen de

Suprafata s-au facut ajustan pentru toate cemparab:lele in functie de suprafata
acestora. Cu cat suprafata de teren este mai mica cu atat pretul este mai mare / mp.
Deschidere : Nu au fost necesare ajustari.

Utifitati : nu au fost necesare ajustari.
Cea mai buna utilizare : nu au fost necesare ajustari

In ufma evaluatii prin comparatia directa a rezultat un interval de valori cuprinse intre 3-
4 Euro/mp.
Pentru alegerea valoru fi nale am calculat corectu!e totale si am considerat ca terenul
i tea eva‘luata Am

19
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Determinarea valorii de redevents

i i cereril pe termen scurt si o
nerala stat lla m contmuare Prm urmare concluzule prezentului rapott: isi pot
plerde vaiabmta_ ea in functle de conditiile viitoare.

Valoarea de piata estimate a proprietatii imobiliare este:

) e 'TOTALA
expfimata in

Lei

| {Rotunjit)

(rotun]it) |

Teren intravilan 6,159 mp | 3 Ev _Wageimp | ieA7T 91900

lNTRAViLAN categona de folosmta- faneata- cu suprafata de : 159 mp care Taee o@ectul
prézentului raport de evaluare, este ~20;

20




4.3,

DOBR!LA LILIANA

Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea

In urma evaiuaru efectuate, a analizéi informatiilor aplicabile si a factorilor relevanti,

pima mea este ca:

> Valoarea de plata estimate a propnemth imobiliare este:

estimata in Eurolmb

{rotunjit) exprimata in Euro

mp | 3 Eurolmp 18477

\ > Valoare redevent minima LUNARA

L

308 Lei / luna

Curs euro la data evaluarii : 1 E = 4.9734 lej

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinil, precum si considerente privind
valoarea suint :

valoarea a fest exprimata tinand seama exclusiv de '%lpotezele condmde hmltatuve s

valoarea nu contlne TVA

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR

fﬁmblua"‘)i K
\\ ,i__;‘."—j' =
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1.

‘Studiu de piata- comparabile terenuri

Plan de amplasament
Fotografii

22




{ categoria de fole

o~

i

i

A. Partea I. Descrienaa imobilului
TEREN Nr:. CF vechi:1742 MDIECIU-DE JOB

; Mdrcsu' Lﬁc Molqm

Observatii / Referinte

¥ Suprafata este de
Qﬁm UMIARE tOBIL

Date referitoare ia taren |
| Parcels | Nr tape

51557172




Teren
F’ropune; :

altul

Tip vanzator
agentie
Descriere




Pretul de pornire a licitatiel este de 44.715 euro, exclusiv TVA.

faréa mformatn

COMPARABILA 2

Marmeseu

'Brasov

Tere.n Polana Maruﬂut Zarnest, jud.Brasov, 16.805mp, Proprietar

¥

1§



3em

Vizlonare la distanti

Prezentare generald

smzol’f:lfété
18-805 mﬂ

Tip teren
altul

Logcatie--
rurala




:Ha rseni
Teren 32600 mp, langa manastirea Buoium; jud Brasov




Prezentare generald

Tip teren.
agrmol

Descriere

Va propun spré vanzaré, in regim de exclusivitate:

Va multumim si va stam la dispozitie cu detalii suplimentare despre acest teren.

Vrel s& monitorizezi propnet&ti similare?

4 notificarile §i nu pierde nicio ofénta.

'Né 4-m3 despre anuituri sifmilare

_Pamcuiarimta

’féré mfonﬁatu




A, Partea ). Descrierea imobilului

rvatil | Referinte

s e it e 4

pa.

73S, et Administrativ ni, 50987,

5]
NPV Ca

R TEA

i
i

(nscrier privind dezmembramintele dreptu
‘ L de garantie i 1

LGR PENTRU APARARE Si OCRO

&
e amient care eqnfing date cu caratter perfonal, protejate de prevedariis Legiblr 6

e

*

Pagina 1 din 3

Farmulis verkiun®a 1.3




Parceld _

Document care contine date Cu Caragter pe (ejate de prevederile Lebii Nr. 677/2001.
et . = = i

I3

¥ 3.
Extrase fentru informare onddine |2 30ress epay ancpl.fl




sunt potunite 1a 3 milimetro.
i decht valosres 1 milimetry

‘de publicitate imobiliard cu ¢oduf ne, 282,

Referent,

Toarars 5 semnaturs)

ke cu caracter pérsona, piotejate de prevederile Legh Nr, 677)

15 ndrese epay.cncplee
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