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HOTARAREA NR.181
din data de 31 iulie 2025

-privind vAnzarea prin licitatie publica deschisd, a imobilului teren in suprafatd de 1104 mp
edificat cu constructii C1 in suprafati de 271 mp i C2 in suprafati de 103 mp, care apartine
domeniului privat al municipiului Figiras, situat in Figirag, str.Mihai Eminescu, identificat in CF
100812 Figaras

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedinti ordinara,

Analizind Raportul de specialitate a Biroului cadastru, evidenta patrimoniu nr. 43863/16.07.2025
si Referatul de aprobare a Primarului Municipiului Fagdras nr. 43863/1/16.07.2025 prin care se propune
véAnzarea prin licitatie publica deschis#, a imobilului teren in suprafati de 1104 mp edificat cu constructii
C1 in suprafati de 271 mp si C2 in suprafati de 103 mp, care apar{ine domeniului privat al municipiului
Fagdras, situat in Fagiras, str.Mihai Eminescu, identificat in CF 100812 Fagaras,

Vazand avizul favorabil al Comisiei de studii, prognoze economico-sociale, buget finante si
administrarea domeniului public gi privat al municipiului, al Comisiei de organizare si dezvoltare
urbanisticd, realizarea lucrarilor publice, protectia mediului inconjurator, conservarea monumentelor
istorice si de arhitecturd, al Comisiei pentru servicii publice, pentru comert si agriculturs, al Comisiei
pentru activitdti stiintifice, invitidmant, culte, sinitate, culturd, sportive si de agrement, al Comisiei
pentru administratia publicd locald, juridicd, apdrarea ordinii publice, respectarea drepturilor si
libertitilor cetdtenesti, al Comisiei de turism, relatii externe si integrare europeand, precum si al Comisiei
pentru protectie sociald, drepturile minoritatilor si integrare sociala,

Tinand seama de cererea nr. 38878/26.05.2025,

Avand in vedere Raportul de evaluare nr 1714/2025, intocmit de cédtre expert autorizat ANEVAR

in conformitate cu prevederile art.108 lit.e, art.334-346 si art 362, art.363 din 0.U.G.57/2019
privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,art.555, art.1650 din Codul Civil,

In temeiul art.129, alin 2 lit.c, art.139 alin.2, art.196, alin.1, lit.a , art.197, art.198, art.243, alin.1,
lit.a, din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobd insugirea Raportului de evaluare nr 1714/2025 intocmit de cétre evaluator
autorizat ANEVAR, intocmit in vederea vAnzirii prin licitatie publica deschisd, a imobilului teren in
suprafatd de 1104 mp edificat cu constructii C1 in suprafati de 271 mp si C2 in suprafatd de 103 mp, care
apartine domeniului privat al municipiului Figdras, situat in Fagéras, str.Mihai Eminescu, identificat in
CF 100812 Figiras, anexa nr 1, parte integranti din prezenta.

Art.2. Se aprob# vinzarea prin licitatie publica deschisd, a imobilului teren in suprafati de 1104
mp edificat cu constructii C1 in suprafati de 271 mp si C2 in suprafati de 103 mp, care apartine
domeniului privat al Municipiului Figiras, situat in Figiras, str.Mihai Eminescu, identificat in CF
100812 Fagdras.

Art.3. Pretul de pornire la licitatie va fi de 445.381 lei, sumi la care se adauga pasul de strigare
de 10% din pretul de pornire.

Art.4 Se aproba caietul de sarcini privind vanzarea imobilului descris la art 1, anexa 2 parte
integranta din prezenta.

Art.5. Se imputerniceste Primarul Municipiului sau delegatul desemnat de acesta sd semneze
contractul de vinzare- cumpdrare.



Art.6. Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotirari, se incredinteazd Primarul
Municipiului Fagirasg, prin Serviciul Patrimoniu.

PRESEDINTE DE SEDINTA,
COLIBAS MIHAI-MADALIN




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

Prezenta hotirare se comunici:
- 1ex. Dosar sedintd
- 1ex. Colectie
- 1ex. Prefecturd
- 1ex. Primar
- 1ex. Secretar general
- 1ex. Afisare
- 1ex. Serviciul Evidentd Patrimoniu

Cod: F-50



| Anexa nrs Ia HCL/E?// DS

CAIET DE SARCINI
privind vénzarea prin licitatie publica deschis3, a imobilului teren in suprafati de 1104 mp
edificat cu constructii C1 in suprafati de 271 mp si C2 in suprafatd de 103 mp, care apartine
domeniului privat al municipiului Figéras, situat in Fiigiras, str.Mihai Eminescu, identificat in
CF 100812 Fiagirag

I.1. OBIECTUL LICITATIE
Vénzarea prin licitatie publici deschis3, a imobilului teren in suprafatd de 1104 mp edificat

cu constructii C1 in suprafats de 271 mp §i C2 in suprafafi de 103 mp, care apartine domeniului
privat al municipiului Figéras, situat in Figaras, str.Mihai Eminescu, identificat in CF 100812
Fagiras
1.2. FORMA DE LICITATIE

Licitatie public deschisa cu strigare in baza OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ.

L3. ELEMENTE DE PRET
Pretul de pornire al licitatiei este de 445.381 lei, la care se adaugi pasul de strigare de 10% .
1.4. DESCRIEREA IMOBILULUI
Imobilul teren in suprafatd de 1104 mp edificat-cu constructii C1 in suprafati de 271 mp si C2 in
suprafatd de 103 mp, care apartine domeniului privat al municipiului Figiras, situat in Figaras,

str.Mihai Eminescu, identificat in CF 100812 Fagiras

LS. TERMENE
Licitatia va avea loc in data de ......eeeereseenens , Ora ..... , la sediul Primdriei municipiului Fagaras, sala
de sedinta,
Termenul limiti de predare a documentelor este de  ............ ora..... , la sediul Primériei

municipiului Fagaras, Serviciu patrimoniu str.Republicii, nr.5)
Contractul de vanzare cumparare se va incheia in forma autentica la notarul public dupa
finalizarea procedurii prin licitatie publica.

1.6. MODALITATI DE PLATA
Cumparatorul va achita in termen de 10 zile calendaristice la caseria sau in contul autoritatii

contractante pretul de vanzare pentru imobilul care face obiectul procedurii prin licitatie publica.
L.7. SANCTIUNI PENTRU NEEXECUTAREA CONTRACTULUI
fn cazul in care cumparatorul nu achité integral pretul contractului, acesta se va rezilia de plin
drept, fird o prealabili notificare si fird interventia instantelor judecitoresti
1.8. CUANTUMUL SI NATURA GARANTIILOR
- Participantii la licitatie vor depune garantia de participare la licitatie in cuantum de 44.538 lei .
Garantia se depune in lei, prin Ordin de plata bancar depus in contul Municipiului Fagaras, cod
fiscal 4384419, cont nr. ROO3TREZ1325006XXX000065 deschis la Trezoreria Fagaras, cu
specificatia la obiectul platii - garantie de participare la licitatia pentru vanzarea imobilului
imobilului teren edificat cu constructii, situat in Fagaras, str.Mihai Eminescu, CF 100812 Fagaras.
Garantia se poate constitui §i prin scrisoare de garantie bancari, cu termen de valabilitate de 30

de zile.
1.9. MODUL DE DESFASURARE A LICITATIEI



Péni la data si ora limité, se vor depune documentele de capabilitate si cererea de participare la
licitatie.

fn ziua §i la ora precizati in anuntul publicat in presd, in prezenta comisiei de licitatie
participantii sunt invitati in sald.

Comisia de licitare stabileste lista de participare, in baza cireia se admite participarea la licitatie,

pe baza documentelor depuse.
Deciziile comisiei se iau cu votul a 2/3 din numé&rul membrilor.
Licitatia este valabild dacé s-au prezentat cel putin 2 ofertanti
Depunerea cererii de participare la licitatie si a documentelor solicitate are ca efect acceptarea
neconditionatd a prefului de pornire la licitafie.

Inainte de inceperea licitatiei, documentele de capabilitate depuse vor fi verificate de citre membrii
comisiei din cadrul serviciului de specialitate, urménd ca acestia sd consemneze in scris despre cele
constatate.

Presedintele comisiei da citire incunostintdrilor si publicatiilor, conditiilor inchirierii, a listei
participantilor, modului de desfasurare a licitaiei si constati indeplinirea conditiilor legale de
desfigurare.

Se trece la desfdgurarea licitatiei, anuntidndu-se pretul de pornire la licitatie si saltul stabilit de catre
comisie, reprezentind 10 % din preful de pornire fird TVA.

Presedintele comisiei va creste pretul cu cate un pas de licitare, urménd ca fiecare ofertant si liciteze,
mentiondnd clar pretul oferit, care poate fi egal sau mai mare decit pretul anuntat de presedintele
comisiei.

Imobilul va fi adjudecat aceluia care va fi strigat ultimul pref, dupi a treia repetare a acestuia, la
intervale de 30 secunde, de citre presedintele comisiei de licitatie.

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

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

in cazul in care dupd repetarea procedurii nu s-a depus nicio oferts, licitatia va fi reluatd dupa
publicarea unui nou anunt inchiriere.

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

A treia licitatie este valabild daci s-a prezentat cel putin 1 ofertant.

La cea de-a treia proceduri de licitaie, membrii comisiei de licitatie au dreptul de a scidea pretul cu
cite un pas de licitare, pand cind se inregistreazd prima ofertd de inchiriere de cel putin 90%-din preful
de pornire.

Se intocmeste procesul verbal de adjudecare si se semneazi de ciitre membrii COI‘IIPSIC] 51 de catre toti
cei prezenti la licitafie, semnarea acestuia ficdnd dovada ad_]udecéru 1mob1luluy Un' exemplardin
procesul verbal de adjudecare se p#streazd in dosarul licitatiei §i o copie |de pe/acestase - predé
adjudecatarului licitatiei.

Contractul de vanzare cumparare se va incheia in termen de 20 zile lucritoare de la (ata-ad) udecaru

Nesemnarea de cétre adjudecatarul licitatiei a contractului de vanzare cumparare atrage 'dupd sine
nulitatea adjudecdrii, iar suma achitati cu titlu de garantie de participare nu se va restitui. De asemenea,
nu mai are dreptul de a participa la o noud licitatie pentru imobilul in cauzi.

II. INSTRUCTIUNI PENTRU PARTICIPANTI

IL.1. INFORMATII GENERALE
I1.1.1. INFORMATII GENERALE



Licitagia pentru vanzarea bunului imobil -constructie apartament care apartine domeniului privat
aflat in proprietatea municipalitatii este licitatie publica deschisi cu strigare conform HCL nr......

Licitatia va avea loc in data de ............... , Ora......, la sediul Primériei municipiului Fagaras, sala de
sedinta
Termenul limitd de predare a documentelor este de ...........oeerennen. ora...., la sediul Primdriei

municipiului Fagaras, str.Republicii, nr.3, judetul Brasov sala de sedinta.

I1.1.2. ORGANIZATORUL LICITATIEIL:

Municipiul Fagaras, str.Republicii, nr.3, judetul Brasov, tel. 0368402949 int.103

I1.2. CALENDARUL LICITATIEI
Lansarea anunfului publicitar data de ........

Documentele se pot procura incepand cu data de.............. , de la Priméria municipiului Serviciu Evidenti
patrimoniu.

Termenul limita de depunere a documentelor este ......... 5 OA.......... la Priméria municipiului Fagaras, sala
de sedinta.

Deschiderea licitatiei in data de .............. , Ora ....., in sala de sedinta

IL.3. INSTRUCTIUNI PRIVIND CONTINUTUL DOCUMENTELOR
Documentele ce urmeazi a fi predate sunt:

e  cererea de participare

e  documentele de capabilitate
I1.4. DOCUMENTELE DE CAPABILITATE

1). Pentru persoanele juridice:

- Copie de pe chitanta reprezentind contravaloarea caietului de sarcini;

- Copie de pe chitanfa sau ordinul de platd vizat de banci, reprezentind achitarea garantiei de
participare;

- Certificatul de inmatriculare a ofertantului la Oficiul Registrului Comertului;

- Declaratie pe propria rdspundere a reprezentantului legal al societitii comerciale sau al
organizatiei cooperatiste, din care si rezulte ci aceasta nu se afld in reorganizare judiciari sau
faliment;

- Imputernicire pentru participare la licitatie — daci este cazul;

- Cont bancar in care se va restitui garantia de participare la licitatie in termen de 5 zile de la

semnarea contractului de inchiriere de citre ofertantul castigitor.

2). Pentru persoanele fizice:
- Copie de pe chitanta reprezentand contravaloarea caietului de sarcini; | |"' |
' |
- Copie de pe chitanta sau ordinul de plati vizat de banc, reprezentand achitarea garantiei-de
participare; /
- Copie de pe actul de identitate



- Certificat de atestare fiscald valabil la data licitatiei, emis de citre Directia Economica din
cadrul Primariei municipiului Fagaras, care si ateste faptul ci ofertantul nu are debite
restante citre bugetul local al Municipiului Fagaras

- fmputernicire pentru participare la licitatie — daci este cazul;

- Cont bancar in care se va restitui garantia de participare la licitatie in termen de 5 zile de la
semnarea contractului de inchiriere de cétre ofertantul castigétor

I1.5. INSTRUCTIUNI PRIVIND DEPUNEREA DOCUMENTELOR
La depunerea documentelor se va proceda astfel:
documentele de capabilitate se vor depune intr-un plic pe care se va specifica:

LICITATIA PENTRU imobilului teren in suprafaty de 1104 mp edificat cu
constructii C1 in suprafati de 271 mp i C2 in suprafati de 103 mp, care apartine domeniului privat
al municipiului Fagarag, situat in Fégarag, str.Mihai Eminescu, identificat in CF 100812 Fégéras

A NU SE DESCHIDE PANA LA DATA DE ............... , ORA.........
0 anexat la plicul cu documentele de capabilitate se depune cererea de participare la
licitatie.
Documentele si cererea de participare se depun la registratura Primériei, Municipiului
Fagaras
I1.6. PRECIZARI PRIVIND GARANTIA DE PARTICIPARE LA LICITATIE
Ofertantii au obligatia si constituie garantia pentru participare la licitatie, angajdndu-se astfel

sa semneze contractul in cazul in care i se adjudecs imobilul.
Garantia de participare la licitatie se va restitui in contul bancar indicat, in termen de 5 zile de

la semnarea contractului de vanzare cumparare de cétre ofertantul castigétor.

Garantia de participare se pierde in cazul in care ofertantul castigétor isi retrage oferta sau in
cazul in care nu semneazd contractul in termen.

Valoarea garantiei de participare este de 44.538 lei.
Durata de valabilitate a garantiei de participare este aceeasi cu durata de valabilitate a

ofertei, adicd de 30 de zile de la data limita a predérii ofertelor
I1.7. PRECIZARI PRIVIND COMPONENTA SI COMPETENTA COMISIEI DE LICITATIE
Comisia de licitatie este compusé din 5 membri.
Comisia de licitatie rispunde de organizarea si desfisurarea licitatiei, avdnd urmétoarele
atributii
0 stabileste pasul de licitare.
O intocmeste lista participantilor in baza documentelor depuse de cétre ofertanti.

0  intocmegte procesul verbal de adjudecare;

IL8. PRECIZARI PRIVIND FORMELE DE COMUNICARE SI LIMBA FOLOSITA IN
CORESPONDENTA SI RELATIILE iINTRE PARTI | g

Documentele, notificdrile, deciziile si alte comunicéri, care trebuie transmlse mm? ‘pérti se yor
face in forma scrisd sau altd forma care asigurd inregistrarea actului, cu exceptia documentelor a
cirei formd a fost previzutd prin documentele licitatiei.



Toate documentele vor fi intocmite in limba roména.

in cazul in care Municipiul Fagaras si cumparatorul comunicé prin telefon sau alt mijloc de
comunicatie care nu asigurd inregistrarea continutului comunicirii, expeditorul comunicérii este
obligat si trimitd imediat, o confirmare scrisi a acesteia pentru a se asigura inregistrarea.

IL9. PRECIZARI PRIVIND SEMNATURILE SI PARAFELE NECESARE PENTRU
DOCUMENTELE OFERTELOR

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

I1.10. PRECIZARI PRIVIND ANULAREA LICITATIEI
Anularea licitatiei poate fi acceptaté atunci cénd:

—  nici unul din documentele prezentate de cdtre ofertanti nu corespund prevederilor din
documentele licitatiei,

—  se constati nereguli importante in derularea licitatiei care afecteazi principiul
concurentei loiale,

—  in cazul unor contestatii intemeiate, admise.

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

Poate fi exclus din procedura de licitatie, atit in timpul licitatiei cat si ulterior pind la semnarea
contractului de inchiriere, ofertantul despre care se dovedeste cd a furnizat informatii false in

documentele de calificare.

I1.11. DEPUNEREA, SOLUTIONARE SI COMPETENTA REZOLVARII CONTESTATIILOR
Participantii nemulfumiti de rezultatul licitatiei pot depune contestatie conform Legii nr.

554/2004 privind contenciosul administrativ.
11.12. DISPOZITII FINALE

Costul documentelor licitatiei este de 50 lei

Documentele licitatiei se pot procura, contra cost, de la sediul Primariei Municipiului Fagaras incepand
Cu data de ......cccevceerecnmnnincnnniniineens , de la Serviciu Evidenta patrimoniu.

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



Participant la licitatie
(denumirea/numele/adresd,datele de identificare)

CERERE
Subsemnatul, , cod fiscal/CNP prin
prezenta solicit restituirea garantiei de participare la licitatia privind (denumirea
licitatiei) ; in valoare de
lei, achitati cu OP/chitanti cu nr. din .
Restituirea se va face in contul cu nr. , deschis la
(banca)
Data Semnétura




g’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BRASOV
y‘ Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliaré Fagaras

CARTE FUNCIARA NR. 100812
COPIE

Carte Funciard Nr. 100812 Fagaras

Q

A. Partea |. Descrierea Im
Nr. CF vechi:4808

TEREN Iintravilan r. topografic:1586/1, 1587/1, 1588/1

Adresa: Jud. Brasov, UAT Fagaras, Loc. Fagaras

g’rt Nr. ::::gm'c Nr{ suprafata* (mp) 0o | / Referinte
Al 100812 1.104 Teren imprejmuit;
Constructii
" Nr cadastral ‘ . ‘ -
crt | topografic Adresa _ a' Observatil / Referinte
es thegNr. Niveluri:l; S. construita la sol:271 mp; S. construita

ALl 100812-C1  [jud. Brasov, UAT Fagaras, {0 s w/ldesfasurata:271 mp; Cladire administrativa P.

Al . d. , UAT F& Lot Pagafes|Nr- niveluri:2; S. construita la s0l:103 mp; S. construita
.2 100812-C2  Jjud. Brasov, UA A.gér 5 L K o desfasurgte:206 mp; Cladire administrativa P+E.

Ab3 | 20081263 - NGO\ <ase T
B.F m“ Proprietar ﬁ-k'

Inscriert privitoare la dreptul \@ ‘ Referinte

11403 / 25/09/2008 e A
Adresa nr. 8890 din 2008 emis dgtCarsHilll Jud.Brasov; w
o . o SRR T— o ioh e -

e 27

aPH ;*; g PG4 e, —oropahRd 5 w
Bl |3 cota-initiolei/2 A\ & s
1 JUBETULBRASEVIQGNEIVITL T ¢
2 o = HrOVETRTE -w\ v

: S
19750 / 16/08/2022° S\
Act Administrativ nreZ@Syding@0/04/2022 emis de CONSILIUL JUDETEAN BRASOV;
intabulare, dregl GB\PHOPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala A1, Al.1,A1.2/B.6
1/1, cota initlalEi/X A3
1) MUNICIBWISAGARAS, DOMENIUL PRIVAT

OBSERVAT W Coagere nr.25395/2025 c.f.

[3366 / 09/0 1024, )
Act Administgsih "W, 266 - Hotarare, din 24/11/2022 emis de Consiliul local Fagéras si documentatie

ifkogmils de persoand fizica autorizatd, avizatd de serviciul cadastru; Act Administrativ nr.
15@ 024 emis de Municipiul Figéras; Act Administrativ nr. 29265, din 08/02/2024 emis de
aras; Act Administrativ  nr. 28018, din 01/02/2024 emis de Municipiul Fagaras; Act
Inr. 59198/2, din 05/02/2024 emis de Municipiul Fagéaras;
odificd suprafata terenului cu nr. top.1586/1, 1587/1, 1588/1 de
mp la 1104 mp, concomitent cu atribuirea numarului cadastral

B2

B4 |Se noteazi radierea constructiei de casé de la A1.3

Se noteaza actualizarea imobilelor de la Al.1 si AL.2 prin schimbarea
destinatiei acestora, din constructii de locuinte in  constructii
administrative si social culturale, respectiv constructia C1 - Cladire
B5S administrativd in  regim de in3ltime P, cu suprafeta

construitd/suprafatd desfisuratd 271 mp si constructia C2 - Cladire
administrativa in regim de in&ltime P+E, cu suprafatd construitd 103
mp si suprafatd desfisuratd 206 mp, conform documentatiei
cadastrale intocmitd si receptionatd in acest sens

25395 / 08/07/2025

Document care contine date cu caracter personal, protefat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 sf Legli 190/2018 Pagina 1 din 4

Extrase pentru Informare on-line la adresa spay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1



Carte Funciard Nr. 100812 Comuna/Oras/Municipiu: Fagéras

Inscrieri prlvltoare la dreptul de proprietate gl aite drepturi reale Referinte
Act Administrativ _nr. 142 - Hotarare, din 26/06/2025 emis de Consiliul local unicipiulul Fagaras; Act
Administrativ_nr. 40526, din 07/07/2025 emis de MUNICIPIUL FAGARAS;
B6 Se noteazd trecerea imobilului de la A.1, Al.1, Al.2, din domeniul Al.1,Al.2

public_in_domeniul privat al Municipiului Fégéras

C. Partea Ill. SARCINI
Inscrieri privind dezmembrémintele dreptului de proprietate, drepturi Referinte
. de garantle sl sarcinl

11403/ 25/09/2008 '
Adresa nr. 8890 din 2008 emis de Consilul jud.Brasov;

B

SBEERVATH P T

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentuluf (UE) nr. 679/2016 s/ Legii 190/2018 Pagina 2din4

Farmiilar varchinea 1.1

Extrase pentry Informare on-line la adresa epay.ancpl.ro



Carte Funciard Nr. 100812 Comuna/Oras/Municipiu: Fégéras
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Refe
100812 1. 104 ¥

* Suprafata este determmata in planul de pronectle Stereo 70.

10485
a-'/f
__f“"'" "__,_,-—‘
5 .,_H__,_,-"""-”
Categone N
folosinta : Tarla Parceld E:_ topo Observatii / Referinte
1 curti ‘DA - - 1586/1, |curte
constructii 1587/1,
1588/1
Date referitgz constructll
Destinatie - Situatie .
crt constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii Nr. niveluri:1; S. construita la sol:271 mp; S
Al.d -C1 administrative si 271 Cu acte|construita desfasurata:271 mp; Cladire
social culturale administrativa P.
constructii Nr. nl'vc_eluri:2; S. construita la sol:103 mp; S.
Al2 | 100812-C2 administrative si 103 Cu acte|construita desfasurate:206 -mp;  Cladire
social culturale administrativa P+E.
i i Cuneta|-Case /7
A3 | 10081263 loewinte cu-acte /
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Carte Funciars Nr. 100812 Comuna/Oras/Municipiu: Fagaras

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie tn plan.
" Punct Punct Lungime segment
tnceput sfargit o (m)
1 2 ~ 5.965
2 3 10.802
3 4 4,044 _
4 5 6.363 O
5 6 5.753
6 7 49,278
7 8 1.941
8 9 9.769
9 10 10.434
10 11 27.905
11 12 4,716 ;
12 13 6.273 9
13 1 6.508 g !
# Lungimile segmentelor sunt determinate in pianul de prolecii€ : 0 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
I mici dect vaioarea 1 milimetru.

*& Distanta dintre puncte este formatl din segmente cumulate
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M _NICIPIUL FAGARAS
Z_iu_a-_.Z.E.L_una o5 Anul 2025

Domnule Primar,

Subsemnatul Borcoman Ioan Stefan, in calitate de proprietar al imobilului situat
in Municipiul Fagaras, str Mihai Eminescu Nr 2 (Pensiunea Bambu), imobil achizitionat
anul trecut, va rog prin prezenta cerere sa-mi aprobati achizitionarea suprafetei de teren cu
constructii din vecinatatea proprietatii p’bas‘tre.

Pentru a intelege obiectul prezentei cereri, va prezint o descriere a situatiei din
teren.

Proprietatéa pe care doresc sa 0 achizitionez, momentan nu dispune de nici o
cale de acces, doar prin curtea pensiunii noastre. Cladirile existenete pe terenul respectiv
sunt foste cladiri administrative aflandu-se intr-o stare avansata de degradare.

Tinand cont de cele prezentate mai sus am rugamintea sa-mi aprobati cererea
pentru achizitionarea proprietatii (costructii existente si teren la nr CF 4808, nr topo

1586/1, 1587/1, 1588/1, suprafata 1.104 m2)

La prezenta cerere anexam extresul de carte funciara.

Va multumesc,

Borcoman loan Stefan

Fagaras, 26.05.2025
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RAPORT DE EVALUARE

DOBRILA LILIANA \POR
CLADIRI ADMINISTRATIVE _SI TEREN

EXPERT EVALUATOR

> Sinteza evaluarii
> TIPUL DE PROPRIETATE
Proprietati imobiliare : CLADIRI ADMINISTRATIVE SI TEREN

> DESTINATAR SI BENEFICIAR

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Republicii, nr.
3, cod 505200, jud. Brasov, tel: 0268/211313, fax 0268/213020, email s¢._’cretaﬂat@‘ primaria-
fagaras.ro, cod fiscal 4384419, reprezentant legal prin ordonator principal de credite SUCACIU
GHEORGHE, functia de primar al Mun. Fagaras.

> EVALUATOR
DOBRILA LILIANA — EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETATI IMOBILIARE SI

DE BUNURI MOBILE, membru titular ANEVAR, Nr. Legitimatie ANEVAR 12154, cu sediul
in or. Victoria, str M. Eminescu bl.4, ap.4, jud Brasov, , CUI 28000329, tel: 0744571310, e-mail

evaluator.imobiliar@yahoo.com .

> OBIECTUL EVALUARI

Obiectul evaluarii il constituieproprietatea imobiliara: Constructii — CLADIRI
ADMINISTRATIVE SI TEREN INTRAVILAN inscrise in Cartea Funciara 100812 Fagaras,
amplasata in in Fagaras, str. M. Eminescu, jud. Brasov

> DATA EVALUARII

Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de : 27.06.2025.

» SCOPUL EVALUARII

Estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare in vederea vanzarii, =/



DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

CLADIRI ADMINISTRATIVE

RAPORT DE EVALUARE

SI TEREN

» REZULTATUL EVALUARII

In urma evaluarii efectuate, a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor relevanti,

opinia mea este ca valoarea de piata a imobilului evaluat este:

VALOARE LEI VALOARE EURO
Cladire administrativa P 271 mp 59.222 11.662
Cladire administrativa P+E 206 mp 145.096 28.574
Teren 241.063 47.472
TOTAL 445.381 87.708

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii, precum si considerente

privind valoarea sunt :

e valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele si ipotezele speciale si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila la data evaluarii ;
e valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de

conformarea la cerintele legale ;

e valoarea este valabila numai pentru utilizarea considerata care este si destinatia strict

admisibila;

e Curs Euro la data evaluarii: 1 Euro = 5,0780 lei

valoarea nu include TVA

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

valori ;

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR CLADIR! ADMINISTRATIVE SI TEREN

TERMENII DE REFERINTA

>  2.1.Identificarea si competenta evaluatorului

DOBRILA LILIANA - EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETATI IMOBILIARE SI
DE BUNURI MOBILE, membru titular ANEVAR, Nr. Legitimatie ANEVAR 12154, cu sediul
in or. Victoria, str M. Eminescu bl.4, ap.4, jud Brasov, , CUI 28000329, tel: 0744571310, e-mail

evaluator.imobiliar@yahoo.com .

Certificarea evaluatorului

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale i corecte;

Analizele, opiniile §i concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele
speciale si conditiile limitative prezentate in acest raport si reprezinta concluziile mele
profesionale si impartiale;

+ Nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea care constituie obiectul
acestui raport §i nu am nici un interes personal fai de vreuna din pértile implicate;

o Angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta lucrare nu sunt
conditionate de raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate
sau de o concluzie favorabila clientului;

o Analizele, opiniile si concluziile mele, precum si acest raport au fost elaborate in
conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2022.

¢ Detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a acestei
lucrari;

e Imobilul supus evaludrii a fost inspectat personal de cétre evaluator in prezenta unui
reprezentant al beneficiarului. In elaborarea prezentului raport nu am primit asistenta
semnificativa din partea altei persoane

o La data elaborarii acestui raport , evaluatorul este membru ANEVAR, a indeplinit
cerintele programului de pregatire profesionala continua civila la ANEVAR si are
competenta necesara intocmirii acestui raport

EVALUATOR: DOBRILA LILIANA




DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR CLADIRI ADMINISTRATIVE SI TEREN

» 2.2 Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

DESTINATAR SI BENEFICIAR

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str.
Republicii, nr. 3, cod 505200, jud. Brasov, tel: 0268/211313, fax 0268/213020, email
secretariat(@primaria-fagaras.ro, cod fiscal 4384419, reprezentant legal prin ordonator principal
de credite SUCACIU GHEORGHE, functia de primar al Mun. Fagaras. |

» 2.3. Obiectul evaluarii

Obiectul evaluarii il constituieproprietatea imobiliara: Constructii — CLADIRI
ADMINISTRATIVE SI TEREN INTRAVILAN inscrise in Cartea Funciara 100812 Fagaras,
amplasata in in Fagaras, str. M. Eminescu, jud. Brasov

> 2.4.Scopul evaluarii

Estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare pentru informarea clientului.

>  2.5.Bazele evaluarii, tipul valorii estimate

Standardele Internationale de care s-a tinut seama la elaborarea prezentului raport sunt:
STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR editia 2022
» -SEV 100 Cadru general
> -SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii
> -SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)
> -SEV 103 Raportare
> -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

Aplicarea metodelor de evaluare utilizate in prezentul raport conduce la estimarea valorii
de piata asa cum este aceasta definita in Standardul de Evaluare SEV 104 — Tipuri ale valorii.
-Valoarea de piati este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(¥) la data evaludrii, intre un cumpérétor hotirat si un vanzitor hotérat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare in
cunostinti de cauzi, prudent si fird constrangere. s

>  2.6. Data evaluarii .
Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de : 27.06.2025



DOBRILA LILIANA , RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR ‘ CLADIRI ADMINISTRATIVE _SI TEREN

»  2.7.Inspectia proprietatii

Propnetatatea imobiliara a fost inspectata personal, pentru a constata starea acesteia in
prezenta unui reprezentant al beneficiarului.

Am primit toate informatiile privind proprietatea evaluata din partea proprietarului: anul
constructiei, renovari, intretinere, etc

Proprietatatea imobiliara evaluata a fost considerata ca fiind lipsita de conditii ascunse
sau neaparente ale solului sau structurii de rezistenti care si influenteze valoarea de piafi a

acestor: a,

> 28 Moneda raportului
Valoarea estimata in prezentul raport este calculata in Euro.
Opinia finala a evaludirii este prezentat3 atat in Lei cat si in Euro

Cursul euro la data evaluarii este de 5,0780 lei

»  2.9.Natura si sursa informatiilor utilizate
Informatii primite din partea beneficiarului

- Extras de Carte Funciara;

- Fisa mijlocului fix;

- Istoric, mod de folosinta;

- schita constructii;

Toate informatiile si documentele furnizate de catre beneficiar au fost luate ca atare ,

fiind acceptate ca exacte.

e Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022;

e Cursul de schimb valutar la data evaluarii;

¢ lucrarea de specialitate “Costuri de reconstructie — Costuri de inlocuire -
cladiri rezidentiale, cladiri comerciale, cladiri industriale, comerciale si
agricole® editata de IROVAL

Oferte privind comparabilele- www.storia.ro;www.imobiliare.ro ;; www.public24.ro;

> 2.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevante

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze §i conditii limitative, prezente,tg in cele ce
urmeazd. Opinia evaluatorului este exprimati in concordanti cu aceste tpoteze si concluzn
precum si cu celelalte aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze si Jm}:te ‘de care s-a }mut
seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmitoarele: \

Ipoteze:



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR __CLADIRI ADMINISTRATIVE SI TEREN
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Aspectele juridice se bazeaza exchisiv pe informatiile si documentele furnizate de ctre
clierit si au fost prezentate fard a se 1ntrepr1nde verificari san investigatii suplimentare.
D ptul de proprietate este considerat valabil si matketabil;

tvaluatorul a avut la dlspozme documentele ce s-au anexat prezentului raport si
te parte mtegrantﬁ, din are s~au extras datele mai sus prezentate Propnetatea a
svaluatd §i considerats ca fiind libers de sarcini, Orice dlferenté intre situatia luatd in
calcul de evaluator i cea prezentatd finantatorului i impune invalidarea prezentulul raport.
Se presupune ca propnetatea se conformeazi tuturor reglementénlor si restrictiilor de
zonare si utlhzare, in afara cazului in care a fost 1dent1ﬁcata o non-conformitate, descrisi
$1 luata mn cons1derare m prezentul raport

Presupunem cd nu existd nici un fel de contaminanfi §i costul activitatilor de
decontammare nu afecteazi valoarea; nu am fost mformap de nici o inspectie sau raport
care sa indice prezenta contaminantilor sau a materialelor penculoase,

Sltuatla actuald a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaludri au stat la baza
selectdrii metodelor de evaluare utilizate si a modahtétllor de aplicare a acestora, pentru
ca valorile rezultate sa conduci la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in
condltule tipului valorii selectate;

In cadrul inspectiei nu s-au facut sondaje pentru identificarea defectelor ascunse ale
cladirii si acest raport nu valideazi starea tehnici a cladirii;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt dlspomblle la data evaludrii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
existind posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea
cunogtinti.

Suprafefele considerate se bazeazi pe valorile inscrise in documentele puse la dispozitia
evaluatorului;

Valorile estimate in EUR sunt valabile atit timp cit conditiile in care s-a realizat
evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb etc.)
nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evalua 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 utilizirii prezentate in
raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legituri cu o alta evaluare si sunt
invalide daca sunt astfel utilizate;

Intrarea in poses1a unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau
sa depund mérturie in mstan;é relativ la proprietatea in chestiune;

Nici prezentul raport, nici pérti ale sale (in special concluzii referitor la valori; identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate firg acordul prealabxl al evaluatorulul
Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietai si orice diyizare say dlstribulre
a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara ,cazulul in care )
astfel de distribuire a fost prevazut3 in raport. -
Valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele si apreclenle exprimaté-in
raport si este valabild in conditiile generale si specifice aferente perioadei‘iunie 2025;
Valoarea prezentata include cea a cotelor partii indivize din spatiile auxiliare;

Valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale;



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE

BXPHRT EVALUATOR CLADIRI ADMINISTRATIVE_SI TEREN
> Valoarea éste o predictie; ~ valoarea este subiectiva; evaluarea este o opinie asupra
unej valori;

» Valoarea nu contine TVA;
» Valoarea exprimati in prezentul raport nu reprezintd valoarea pentru asigurare.

IPOTEZE SPECIALE: nu este cazul.

»  2.11. Descrierea raportului de evaluare

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

- rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante;

- termenii de referinta ai evaluarii;

- prezentarea datelor, descrierea bunului, situatia juridica si analiza pietei specifice;

- analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordarile in evaluare;

- selectarea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si opinia finala
4 evaluatorului asupra valorii de piata a bunului;

- anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii de piata a bunului,
documentele de proprietate, date de piata, fotografii,etc.

»  2.12. Riscul evaluarii.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cétre
proprietar, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In
conformitate cu uzantele din Roménia valorile estimate de cétre evaluator sunt valabile la data
prezentata in raport §i incd un interval de timp limitat dup# aceasta datd, in care conditiile
specifice nu suferd modificdri semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cind are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare relevante §i scopul prezentului
raport. Daca acestea se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decét in
limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaludrii.

>  2.13. Restrictii de utilizare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul clientului si destinatarului. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei alte
persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

»  2.14. Declararea conformitatii cu SEV et

> Standardele Internationale de care s-a tinut seama la elaborarea prezentilui raport sunt:
. '|

>  STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR edifia 2023

-SEV 100 Cadru general
-SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii
-SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR CLADIRI ADMINISTRATIVE . SI TEREN

> -SEV103 Raportare

» -SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)

» -SEV 105 Abotdari si motide de evaluare

> -SEV230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (TVS 400)
> -GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

> 3.PREZENTAREA DATELOR

»  3.1.Date despre zona si localizare

Municipiul Fagaras se afl3 situat pe traseul soselei DN1, la 66 km de oragul Brasov si
76 km de oragul Sibiu, pe malul raului Olt, la poalele Muntilor Figéras. Din punct de vedere
geograﬁc, orasul Figiras este situat in zona numits Tara Fégaragului, una dintre cele mai vechi gi
nnportante zone geografice si etno-culturale din Roménia, Aceast zon3 se mai numegte Tara
Oltului si se invecinéazi cu Tara Lovigtei, Tara Barsei si Tara Amlagului.

»  3.2.Identificarea proprietatii.

Proprietatea evaluata este amplasata in Fagaras , in zona centrala a localitatii, este
compuasa din teren cu suprafata de 1104 mp , Cladire administrativa Parter cu suprafata
construita 271 mp, construita aprox in anul 1960, Cladire administrativa P+E cu suprafata
construita de 103 mp cu suprafata construita desfasurata 206 mp, construita aproximativ in
1980. Cladirile sunt neutilizate de foarte muti ani si se afla intr-o stare avansata de degradare.

»  3.3. Aspecte juridice, dreptul de proprietate

Documente si informatii puse la dispozitie:
> 1. Extras de Carte Funciara nr. 100812 Fagaras :
A. Descrierea imobilului

TEREN INTRAVILAN

Adresa: Jud. Brasov, UAT Fagaras, Loc. Fagaras, str. Mihai Eminescu
A1, TEREN INTRAVILAN, Nr. Cad/nr. top: Top 100812, suprafata 1 104_,.nif>.

CONSTRUCTII

Al,1, nr. Top 100812-C1- nr. niveluri 1, s.c. 271 mp,
Al.2.,nr. Top 100812-C2- nr. niveluri:2; s.c. = 103 mp, S.C.D. =206 mp

9
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B.PROPRIETARI SI ACTE
Inscrieri privitoare la Dreptul de proprietate :

19750/16.08.2022 |
Act Administrativ nr. 133 din 20.04.2022 emis de CONSILIUL JUDETEAN BRASOV;

B2. Inbulare , drept de PROPRIETATE dobandit prin LEGE, cota actuala 1//1, cota
initiala 1/1 in favoarea :
1) MUNICIPIUL FAGARAS,

SARCINI:

I‘mobilul este considerat ca fiind liber de sarcini , evaluat in aceasta ipostaza si se
considera ca nu exista nicio restrictie in ipoteza transmiterii dreptului de proprietate.

>  3.4.Amplasament si_utilitati

Caracteristicile fizice ale terenului, utilitatile disponibile amenajarile si constructiile
influenteaza utilizarea terenului si implicit valoarea sa.

Constructiile evaluate sunt situate pe un teren cu o suprafati de 1.104 mp, avind categoria de

folosingd ,,curti constructii”. Terenul are o topografie pland si o formd dreptunghiulari. Accesul
direct 1a un drum public lipseste, insi proprietatea este accesibild fie printr-o proprietate vecind
dinspre strada Mihai Eminescu, fie dinspre Bulevardul Unirii, prin parcarea aferentd blocurilor

din zona.

Terenul este imprejmuit si beneficiaza de retele de utilititi: electricitate, gaz, apd §i canalizare.

>  3.5. Descrierea constructiilor

ADRESA IMOBIL Judetul Brasov, Mun. Fagaras, str. Mihai Eminescu.

ISTORIC » Constructiile au fost contruite aproximativ in 1960/1980"
L) - I_-"J' O { ) :

SITUATIA Cladiri administrative

ACTUALA A

IMOBILULUI
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EXPERT EVALUATOR CLADIRI ADMINISTRATIVE SI TEREN.
ZONADE _ »  Proprietatea este amplasata in zona centrala a Mun, Fagaras,
AMPLASARE
CARACTERUL | Tipul zonei
EDILIT AR AL = Zond urbana, rezxdcntzala,
ZONEI *» Unitati comerciale in apropiere: da ;
*  Unitati de invatamant: ida;
»  Unitati medicale: spital municipal
= Institurii de cult ; biserica;
UTILITATE » Refea energie .electri-_ca; existenta
EDILITARE * Refea de apd: existenta
* Retea de termoficare; inexistenta
* Refea de gaze: existenta
* Retea de canalizare: existenta
. * Refea de telefonie, cablu tv si internet: existenta
GRADUL DE *» Poluare medie
POLUARB
AMBIBNT * Trafic medm
CONCLUZIE = zona de referinta: urbana, rezidentiala, poluare medie.
PRIVIND
AMPLASAMENTUL
DESCRIEREA = 1, Cladire administrativa
IMOBILULUI * Anul constructiei: 1960
EVALUAT : Regim de inaltime: Parter
* Suprafata: S.C. =271 mp,
= S.CD.=271 mp
* Zona in cadrul localitatii: A
CARACTERISTICI
CONSTRUCTIVE STRUCTURA DE REZISTENTA:

* Fundatii din beton armat;

* Planseu lemn _

= Inchideri perimetrale- zidarie portanta ; S/~ |
Acoperisul: sarpanta de lemn, invelitoare tigla cerarfﬁca
FINISAJE INTERIOARE- \

»  Tencuieli driscuite si zugraveli simle ;

»  Pardoseli din mozaic
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FINISAJE EXTERIOARE
* Tencuiala si zugraveli simple,

* Tamplaria exterioara: lemn
* Instalatii vechi, nefunctionale

l

CONSTRUCTIA

* Cladirea sc afla Intr-o stare avansath de degradare, prezentand goluri in
tavan, perefi instabili cu risc de prabusire, finisaje complet deteriorate si

instalatii nefunctionale sau distruse.

DESCRIEREA
IMOBILULUI
EVALUAT

1. Cladire administrativ
Anul constructiei: 1980
Regim de inaltime: P+E

Suprafata: S.C. =103 mp,
S.C.D. =206 mp
Zona in cadrul localitatii: A

CARACTERISTICI
'CONSTRUCTIVE

STRUCTURA DE REZISTENTA:
* Fundatii din beton armat;

* Planseu lemn

* Inchideri perimetrale- zidarie portanta ;
Acoperisul: sarpanta de lemn, invelitoare tigla ceramica
FINISAJE INTERIOARE-

* Tencuieli driscuite si zugraveli simle

* Pardoseli din mozaic

* Tamplarie lemn

FINISAJE EXTERIOARE
* Tencuiala si zugraveli simple,

®* Tamplaria exterioara; PVC cu geam termopan
* Instalatii vechi, nefunctionale gl

CONCLUZIE PRIVIND
CONSTRUCTIA

=2 < \
* Cladirea are finisajele si instalatiile degradate, ‘necesita renovare
modernizare capitala. A & /

iiJ
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> 4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliard se deﬁneste ca un grup de persoane sau firme care intr# in contact
unii cu altii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimba

dreptun de proprietate contra unor bunuri, curn sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pletele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliard este unica iar amplasamentul siu este fix. Pletele
imobiliare nu sunt piete eficiente: numirul de vanzatori si cumpdrétori care actionéazi este
relativ mic, propneté‘ple imobiliare au valori ndlcate, care necesiti o putere mare de
cumpé_rare, ceea ce face ca aceste piete si fie sensibile la stablhtatea veniturilor, schimbarea
nivelului salariilor, numirul de locuri de munci precum si si fie influentate de tlpul de
finangare oferit, volumul creditului care poate fi dobdndit, mérimea avansului de plat,
dobﬁnzﬂc, etc. In general, propnetétlle imobiliare nu se cumpé.ri cu banii jos iar dacd nu
existd conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autor‘egleazi ci este deseori
influentatd de reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietdti
imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins,
existand intotdeauna un decalaj intre cerere §i ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se
dezvoltd greu, iar cererea poate si se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s3
existe supraofertd sau exces de cerere §i nu echilibru. Cumpéritorii si vénzitorii nu sunt
intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De
multe ori, informatiile despre prefuri de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat
disponibile sau sunt deformate. Proprietitile imobiliare sunt durabile gi pot fi privite ca

investitii.
>  4.1. Definirea pietei specifice

In cazul proprietiii evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-a analizat
piata specifica pentru tipul de proprietate ,, cladiri administrative cu teren” si “teren
intravilan,, din Mun. Fagaras.

>  4.2. Cererea solvabila

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numdrul dintr-un anumit tip de proprietate
pentru care se manifestd dorinta pentru cumpdirare sau inchiriere la diferite preturi, pe o
anumita piat#, Intr-un anumit interval de timp.

Cererea pentru astfel de proprietiiti imobiliare in Fagaras este: medlc si este
manifestata de personae juridice pentru utilizare comerciala: spatii comea‘CIale sau'de b1rour1

> 4.3.0ferta competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de ‘proprietate, care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata si intr-o anumita perioada de
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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 proprietate.

COMPARABILE CASA CU TEREN:

Pentru categoria de proprietate ,,cladiri administrative cu teren”, nu existi oferte disponibile pe
piafa din municipiul Fagaras. In acest context, au fost selectate proprietai rezidentiale de tip
»,0asd cu teren”, care pot face obiectul unei schimbiri de destinafie din rezidential in comercial,
ajustarile necesare fiind aplicate in cadrul procesului de evaluare.

Au fost identificate trei proprietati comparabile cu cea analizat3, acestea fiind prezentate in
Anexa nr. 2, iar datele relevante sunt centralizate in tabelul de mai jos:

Tabel. 1- Grila datelor de piata- Casa cu teren

Elemente de Proprietatea Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
comparatie Evaluata OFERTA . OFERTA OFERTA
Convorbire Convorbire Convorbire
Telefonica: Telefonica Telefonica:
0727645875 0760257449 0369822821
Suprafata construita | 271/103 280 168 458
desfasurata casa
mp) |
Suprafata Utila (mp) | 230/160 250 140 374
Pret vanzare (E) 169.000 105.000 220.000
Pret de vanzare dupa
| negociere (E)
‘Tipul comparabilei _ Oferta Oferta Oferta
Drept de Proprietate | Integral Integral Integral Integral
Conditii de finantare | Cash _ Cash Cash Cash
Conditii de vanzare | Normal Normal Normal Normal
Conditii de piata curente curente Curente Curente
Localizare Str. M. Eminescu | semicentral Cartierul Florilor | Central
Acces . Asfaltat Asfaltat asfaltat Asfaltat
Suprafata teren 1.104 350 200 500
Etaj P/P+E P+E+M P D+P+E
Utilitati Toate Toate Toate ~[toate
An constructie 1960/1980 2005 1970 7 14970
Stare tehnica degradate F buna, finisaje Buna, renovaté/ - | Satisfacatoare,
superioare 2020 \ .77 {nefinisata
Alte dotari nu Mobilata, 3 bai Garaj \z == L
=%
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Pen_tfg tipul de proprietate “teren intravilan® oferta este medie in Mun. Fagaras. Au fost alese 3

proprietati comparabile cu proprietatea evaluata ,

centralizate in tabelul de mai jos.

Tabel. 2- Grila datelor de piata- Teren intravilan-

sunt prezentate in ANEXA NR. 1 si

Elemente de comparatie | Proprietatea Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Evaluata OFERTA OFERTA OFERTA
Convorbire Convorbire Convorbire
Telefonica: Telefonica Telefonica
o 0369823822 0369823822 0760257449
Suprafata (mp) 1.104 2.000 527 1000
Pret vanzare total 78.800 21.980 37500
suprafata (E)
Pret vanzare (E/mp) 39 42 37.5
Pret de vanzare dupa 31 34 30
negociere (E)
Tipul comparabilei Oferta Oferta Oferta
Drept de Proprietate Integral Integral Integral Integral
Restrictii legale
Conditii de finantare Cash Cash Cash Cash
Conditii de vanzare Normal Normal Normal Normal
Zonditii de piata curente curente Curente Curente
Localizare Str. M. Eminescu Zona Oltului Soseaua Zona mediana
Combinatului
Acces Asfaltat Asfaltat Asfaltat Asfaltat
Deschidere nu 12 17 10
Utilitati da da In apropiere da
Cea mai buna utilizare rezidential rezidential Rezidential/comercial | Industrial
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> 4.4, Echilibrul pietei

Echilibrul piefei imobiliare este marcat de o cerere mai scizutd si de o oferti limitats, dar
cu potential dé crestere in anumite condifii. Prefurile imobiliare sunt accesibile, iar o cerere
m 4 vine din partea celor care doresc o casd sau o proprietate rurald pentru agroturism,
n dfirea infrastructurii, dezvoltarea turismului rural si cregterea interesului pentru viata
ruralé ar putea stimula piafa imobiliar3 in urmtoarele decenii, dar acest proces ar putea fi lent
si gradual.

> S.ANALIZA LELEI MAI BUNE UTILIZARI

In conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022, analiza de piati are scopul
de a estima cel mai bun pref pentru o proprietate in conditiile celei mai bune utilizari.

Conform Ghidului Metodologic de Evaluare GEV 630 cea mai bun utilizare (CMBU)
este definith ca: « utilizarea unui activ care ii maximizeaza valoarea si care este posibila din
punct de vedere fizic, este permisa legal si este fezabila din punct de vedere financiar ».

In conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor editia 2022 standarde ce
incorporeaza Standardele Internationale de Evaluare (IVS) , Standardul de Evaluare SEV 100 —
Cadrul General (IVS Cadrul general), prevede ca valoarea de piata a unui activ va reflecta cea
mai buna utilizare, a acestuia.

CMBU poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o alta utilizare.
Aceasta este determinata de utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona sa o dea
unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.

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

Conceptul CMBU - cea mai buna utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de
utilizare a proprietatii, selectata din diferite variante posibile de construire, ce va constitui baza
de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in continuarea
analizei din evaluarea de fata.

Cea mai buni utilizare este analizati uzual in una din urmitoarele situatii:

- cea mai buni utilizare a terenului liber

- cea mai bund utilizare a terenului construit.

Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor

cerinte:
* utilizarea sa fie fizic posibila din prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre

participantii pe piata;
* utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii in

utilizarea activului, de exemplu specificatiile din planul urbanistic ;
* utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare diferita, care este

posibila fizic si permisa legal ;
* maximizeaza valoarea ; va genera profit suficient pentru un participant tipie-de pe piata,
mai mare decat profitul generat de utilizarea existenta, dupa ce au fost luate in calcul toate

costurile conversiei la acea utilizare.

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietat;i_i:"

- demolare constructie si vanzare teren liber — inadecvata
16
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- utlhzare rez1dent1ala — inadecvata
- utlhzare comerclali adecvata
- utilizare office - adecvata

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :

- demolare constructie si vanzare teren liber — inadecvata
re remdentlala ‘nu

re comerclali da

- utlllzare office da

Acest concept ( CMBU ) este adecvat in special in cazul terenurilor libere dar si a
terenurilor construite cand constructiile si cladirile existente sunt vechi sau cand structura zonei
s-a todificat foarte repede ceea ce a dus la modificarea cererii si implicit a ofertei impunand noi

standarde in cadrul pietei respective.
Tmand seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi determinata in situatia

terenului construit. Cea mai bun utilizare este reprezentati de utilizarea actuals, respectiv
proprietate imobiliara comerciala/office.

> 6. EVALUAREA PROPRIETATII

>  6:1.Evaluarea terenului
Valoarea de piati a terenului trebuie estimati avind in vedere cea mai bund utilizare a
acestuia.

Metodele recunoscute de evaluare a terenului sunt:
» Comparatia directa- este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai

adecvati atunci cind existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte

comparabile.

» Extractia de pe plati este o metod# prin care valoarea terenului este extrasé din preful8
de vanzare al unei proprietdti construite, prin scéderea valorii contributiei constructiilor,
estimata pnn metoda costului de inlocuire net.

> Metoda alocirii - cunoscuti §i ca metoda proportiei, se bazeazi pe principiul echilibrului
sipe pnnclplul contributiei, care afirmi c# existd un raport tipic sau normal intre valoarea
terenului §i valoarea proprietifii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietiti
imobiliare, din anumite localiziri.

> Metodele de capitalizare - a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se
bazeazﬁ pe informatii care adesea sunt dificil de ob;mut de citre evaluator (de exemplu,
rate de capitalizare credibile, distincte pentru teren si pentru constructii in cazul tehnicii
reziduale a terenului).

> Metoda reziduald, prezentatd in SEV 233 Proprietatea in curs de construire, poate fi
utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand sunt mdephmte cumulatlv urmétoarele
conditii:

a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenulul ca fiind
liber, este cunoscutd sau poate fi estimaté cu precizie;

b) venitul net din exploatare dintr-un singur an, generat de propnétated 1mob1har&, este
stabilizat i este cunoscut sau poate fi estimat; /
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c) pot ; ﬁ 1dent1ﬁcate pe pla;i ratele de capitalizare/actualizare pentru teren/proprietate;

ca 1tallzim rentel funclare reprezmté o metodd prm care renta funciar este

>
atd cu o rat de capitalizare adecvati extrasd de pe piatd pentru & estima valoarea
a dreptului de proptietate asupra terenului arendat/inchiriat, adicd a dreptului de
afectat de locatiune.
nta contractualé corespunde rente1 de platé, valoarea estxmaté pnn aphcarea rate1
> a parcelim si dezvoltirii este o metodi foarte spec1ahzat5, utild numai in

¢ cazuri de evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in
parcele mai mici §i vandute cumpéritonlor sau utilizatorilor finali. Metoda este utilizati
pentru evaluarea unui téren liber, avand potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin
analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF).

Metoda parceldrii §i dezvoltirii este utilizat3 in studii de fezabilitate si in evaluiri in care

tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.

Evaluarea terenului se realizeazi prin metoda comparatiei directe ce se utilizeazi pentru
evaluarea terenurilor libere sau care sunt considerate libére pentru scopul evaludrii. Aceasta
metod3 se recomandi pentru proprietiti, cAnd existd date suficiente si sigure privind tranzactii
sau oferte de vénzare cu proprietiti similare in zona.

Analiza prefurilor la care s-au efectuat tranzactiile sau a preturilor cerute sau oferite pentru
terenurile comparabile este urmati de efectuarea unor corectii ale prefurilor terenurilor libere
comparabile, pentru a cuantifica diferentele dintre prefurile platite, cerute sau oferite pe unitatea
de suprafati, cauzate de diferentele intre caracteristicile specifice ale terenurilor si tranzactiilor
cu acestea, numite elemente 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 - vezi

capitolul 4.3. Oferte competitive.

1. TEREN INTRAVILAN- “Curti constructii”
S teren = 1.104 mp
Aria construita = aprox 374 mp
topografie — terenul este plan
imprejmuit: da
deschidere: nu are deschidere direct la drum
CATEGORIA DE FOLOSINTA: curti constructii
stare: construit
Adresa: localitatea Fagaras , str. Mihai Eminescu, jud. Brasov.
o Utilizare : nerezidentiala
o Data evaluarii: 27.06.2025
o Scopul evaluarii: estimarea valorii de piata
o Categoria de valoare adecvata scopului: valoare de piata
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Terenul a fost evaluat prin metoda comparatiei cu terenuri tranzactionate sau
existente la vanzare.

: ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR - TEREN

Comparabila 1

ertaftranzactie- Euro

Element ‘ mparatie

Drept de proprietate 3 integrl
C h)

Pret cgreéifif_ v

Conditii de finantare
Corectie (%)
Corectie

Pret corectat

Conditii de vanzare
Corectie (%)
Corectie

curent

38 34

Localizare str. Mihai Eminescu Zona Oltului Cartier Miorita

Corectie (%) 30% 30% 40%
Corectie T 1 1
Pret corectat 46 49 a1

asfaltat .~

pietruit

o > dlid d (
Corectie (%) 10%
Corectie ] 5 D E[
Pret corectat 41 %

= : \— 7
R P o

= 'I{"‘s_
e TP A
W

o~
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L EREY BRRE
Corectie (%) 10% -10% 0%
Corectie 4 -4 0
Pret corectat 45 40 43
st i 0
Deschiderel adancime 0,07 0,55 0 10
Coréctie 0 0 0
Pret corectat 45 40 43
3 ¢ BE
Corectie (%) i E e
Corectie 0 0
Pret corectat 40 43
Cea mai buna utilizare rezidential e a 8 2
Corectie (%) i sl
Corectie 0 0
Pret corectat 40 43
Corctie (%) e s A
Corectie 0 0
Pret corectat 45,2 39,8 42,5
Alte ajustari
Corectie (%)
Corectie
Pret corectat
Corectie totala neta 10
Corectie totala neta (%) 29%
Coractie totala bruta 19
Corectie totala bruta (%) 55%
Numar corectii negative 1
Numar corectii pozitive 2
Numar elemente similare 9

Valoare de piata unitara estimata a
proprietatii

443,00 Euro

Valoare de piata estimata a
proprietatii

47.472 Euro
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Elementele de comparatie considerate relevante au fost: drepturile de proprietate
transmise, conditiile de finantare, conditii de vanzare, conditiile pietii, localizare, suprafata,
utilitati, front stradal, acces. Corectiile s-au facut tinand cont de concluziile rezultate din analiza

de piata si de analiza ofertelor studiate.

Observatii privind ajustarile realizate :

Pretul de oferta/vanzare : pentru toate comparabilele , fiind oferte, s-a considerat o
marja de negociere de 10 %. Valoarea ajustarii a fost stabilita pe baza observatiilor istorice
referitoare la marja de negociere pentru acest tip de proprietate. Aceasta ajustare nu este
considerata o corectie — nu este un element de corectie- ci o transformare a valorii de ofertare in

pret de vanzare.
Drept de proprietate : Dreptul de proprietate deplin - nu sunt necesare ajustari;
Conditii de finantare: Deoarece conditiile de finantare sunt identice, nu sunt necesare
ajustari.
Conditii de vanzare: Conditii de vanzare similare - pentru acest element de comparatie

nu au fost aplicate ajustari.
Conditii de piata: Ofertele fiind de data recenta nu sunt necesare ajustari aplicate

comparabilelor.
Localizarea : au fost ajustate toate comparabilelele in functie de atractivitatea zonei de

amplasare ; Toate comparabilelele au localizare inferioara fata de proprietatea evaluata, astfel au
fost ajustate pozitiv

Acces : s-au ajustat negativ toate comparabilelele, deoarece proprietatea evaluata nu are
acces direct la un drum, accesul se poate face fie de pe o proprietate vecina din str.. Mihai
Eminescu fie din parcarea blocurilor din B-dul Unirii.

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 mare / mp.

Deschidere : Nu au fost necesare ajustari.

Utilitati : nu au fost necesare ajustari.

Cea mai buna utilizare : nu au fost necesare ajustari

Alte ajustari : nu au fost necesare ajustari.

In urma evaluarii terenului prin comparatia directa am obtinut un interval de valori intre

40-45 Euro/mp.
Pentru alegerea valorii finale am calculat corectiile totale si am considerat-ca,terenul care

are corectia bruta procentuala cea mai mica , este egala cu proprietatea evalu@t‘g‘/mn QICS
comparabila 3 . Astfel valoarea de piata estimata a terenului in urma abordgﬁ i) o
comparatia vanzarilor este de: 43 E/mp. [

Valoare teren 1.104 mp:

Curs valutar: 1 Euro = 5,0780 lei
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> 6.2 METODE DE EVALUARE

abordérea prin piafh; éonipatatna dlrecte si abordarea prm cost metoda costurllor
segregate .
Pentru aplicarea celleilalte metode nu au fost gasite suficiente date de piata.

6.2.1.Abordarea prin plata ~ metoda comparatiei directe
Abordarea pnn plata ofera 0 mdlcatle asupra valorii prin compararea activului subiect, cu

saul tendmtelé de pe plata
Daca exista putine tranzactii recente, de asemenea, poate fi util sa se ia in considerare

pretunle activelor identice sau similare care sunt oferite spre vanzare cu conditia ca relévanta
acestor informatii sa fie clar stab111ta si anahzata critic.
Metoda comparat1e1 directe presupune parcurgerea urmatoarelor etape:

o cercetarea pietei pentru a obtine informatii despre tranzactii de proprietati imobiliare ce
sunt similare cu proprietatea evaluata in ceea ce priveste tipul de proprietate, data
vanzarii, dimensiunile , localizarea si zonarea;

e verificarea informatiilor prin confirmarea faptului ca datele obtinute sunt reale si corecte
si ca tranzactiile au fost obiective;

o alegerea unor criterii de comparatie relevante si elaborarea unei analize comparative pe
fiecare criteriu;

e compararea proprietatilor comparabile cu proprietatea evaluata, utilizand elementele de
comparatie si ajustarea adecvata a pretului de vanzare a fiecarei proprietati comparabile
sau daca nu e posibila compararea se trece la scoaterea din categoria de comparabile;
analiza rezultatelor evaluarii si stabilirea unei valori unice sau unui interval de valori.

ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR - CASA

Elemente descriptive S Subiect omparabila Comparabila
Valoare ofertaftranzactie- Euro 89.000 169.000 105.000 220.000

Numar camere =~ '1'0' 4 4 5
Suprafata desfasurata -mp 477 280 168 458
_SUprafata utila - mp _ 380 # 230 140 374
| s_uprafata teren 1104 # 350 ; j P = ~ 500
Suprafata utilal desfasurata 80% 82% [ B AE ) 82%
Valoare ofertaltranzactie- Euro/mp 735 (5| 50y | 588
util _ |\ g |

Valoare ofertaltranzactie- Euro/mp 604 NINY. 480
desfasurat , SRS o Y

Observatii e

Dlscount negoclere _ -15% A5% 15%
Valoare ofertaltranzactie- Euro 143.650 89.250 187.000
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Iment de comparatie

‘_epdproprietat’ R A"igralvv |

integral

Conditii de vanzare i ‘ : independent

Corectie (%)

prezent

187.000

str. Mihai Eminescu,
fara acces direct

<10%

-18.700

168.300

Valoare de piata unitara a terenuiui

r

Euro/mp . _

2%

3%

14%

29.766

32.960

23.563

Pret corectat

173,416

122210

191.883

Suprafata

80

46% Y

-

———

458

i 3

Corectie (%) _
Corectie

79.750 AEET

5991

I|'
7 197.874

Pret corectat
960/1960

Corectie (%)

253166 [ B

Corectie -

-12.658
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| Pret corectat || 20500 | | 230054 | | 19774
Finisaje degradata Buna, renovata atisfacatoare
Corectie (%) 80% -50% «55%
Corectle -1 44.304 -119.527 -108.831
Pret corectat ' 96.203 119.527 89.043

Alte ajusta hilata Partial mobilata,
garaj

Corectie (%) 10% -25%
Corectie -9.620 -29.882
Pret corectat 86.583 89.645
Corectie totala neta -57.067 395
Corectie totala neta (%) 33,77% 0,38%
Corectie totala bruta 276.099 299.212
Corectie totala bruta (%) 163,37% 284,96%
Numar corectii negative 3 2
Numar corectii pozitive 2 2
Numar elemente similare 5 6

89.043 Euro

LVanare estimata a proprietatil

187 Euro/ mp
desfasurat
234 Euro/ mp
util

Elementele de comparatie considerate relevante du fost: dreprarie de proprietate
transmise, conditiile de finantare, conditii de vanzare, conditiile pietii, localizare, suprafata,
utilitati, front stradal, acces. Corectiile s-au facut tinand cont de concluziile rezultate din analiza
de piata si de analiza ofertelor studiate.

Observatii privind ajustarile realizate :

Pretul de oferta/vanzare : pentru toate comparabilele , fiind oferte, s-a considerat o
marja de negociere de 15 %. Valoarea ajustarii a fost stabilita pe baza observatiilor istotice
referitoare la marja de negociere pentru acest tip de proprietate. Aceasta ajustare nu este
considerata o corectie — nu este un element de corectie- ci o transformare a valorii de ofertare in
pret de vanzare. o

Drept de proprietate : Dreptul de proprietate deplin - nu sunt nece§aig

Conditii de finantare: Deoarece conditiile de finantare sunt 1dentl;ce°,:d)6 s%%%%e&\ug

[

e
, ¥ Ry
ajustari; ;.

<

ajustari. b 2 [ é{
Conditii de vanzare: Conditii de vanzare similare - pentru acest e\;.lle( fle {?xe

nu au fost aplicate ajustari. L 4 *? ; ~W
Conditii de piata: Ofertele fiind de data recenta nu sunt necesare a’i;g@féﬁﬁg 1 -ate rd
comparabilelor. Ml ey
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Localizare: Comparabila nr. 3 a fost ajustats negativ, aceasta beneficiind de o localizare
superioard $i acces mai bun fati de proprietatea evaluata, fiind situati in centrul oragului.
Comparabilele nr. 1 §i nr. 2 prezints un acces superior, ins# o localizare inferioari fati de
subiect, astfel cd nu s-au considerat necesare ajustiri in acest caz.

Suprafata terenului: Ajustirile au fost aplicate in functie de diferentele de suprafatid
dintre terenurile comparabile si cel al proprietitii evaluate, utilizind un pret unitar de 43
euro/mp, determinat in urma evaludrii terenului.

Suprafata construitd: Ajustirile au fost calculate pe baza diferentelor de suprafata
dintre fiecare comparabila si proprietatea evaluati, raportate la pretul unitar (euro/mp) al fiecérei
comparabile. Acestea reflectd perceptia piefei in ceea ce priveste confortul asociat cu
dimensjunea imobilului.

Vechime: Comparabila nr. 1 a fost ajustati negativ, fiind mai nous decat proprietatea
evaluati.

Finisaje: Toate proprietifile comparabile au fost ajustate negativ, in functie de gradul de
finisare identificat in studiul de piafdi. Proprietatea evaluati se afla intr-o stare avansati de
degradare, iar ajustirile au avut in vedere costurile estimative ale finisajelor.

Alte ajustiri: Comparabilele nr. 1 si nr. 2 au fost ajustate negativ pentru facilitifi
suplimentare: comparabila 1 include mobilier si trei bii, iar comparabila 2 dispune de garaj.

Din calculele efectuate prin metoda comparatiilor directe rezulta urmatorul interval de
valori:

86.583 - 89.645 EURO

Pentru alegerea valorii finale am calculat corectiile totale si am considerat ca
proprietatea care are corectia bruta procentuala cea mai mica , respectiv comparabila 3, este

egala cu proprietatea evaluata. s 4
:‘Q 6‘:5:0 g A ‘]
Astfel valoarea de piata estimata a imobilului evaluat in urma affip%;lam § paratia
directa este de : \‘\j%, Ne. - V4
\g /'r-, . T,ﬁ@}ﬁ
VALOARE LEI VALOARE EUR!
(rotunjit) (rotunjit)
Cladiri administrative + teren 451.942
1104 mp
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Din evaluarea terenului si din evaluarea proprietatii pe baza abordarii pnn piata, rezulta
o valoare de piata estimate a proprietatii imobiliare CLADIRI si TEREN :

VALOARE LEI VALOARE EURO

| 47472
451. 942 89.000

Valoafe 1 ,,_f“,‘ala

6.2.2. Abordarea prin costuri-

In aceasta metoda se utilizeaza costuri unitare pentru diferite componente ale cladirii
exprimate in unitati de masura adecvate. Utilizand aceasta metoda , evaluatorul calculeaza un
cost unitar bazat pe cantitatea reala de materiale utilizate in constructie plus manopera, utilaje si
transportun legate de tehnologia lucrarilor de constructii, pentru fiecare metru patrat de

constructie..
Determinarea costului de inlocuire

Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data
evaluarii unei cladiri cu utilitate echivalenta cu cea a cladirii evaluate, folosind materiale
moderne, normative, arhitectura si proiecte curente, deci costul unui activ modern echivalent.

Costul de inlocuire a fost estimat cu ajutorul valorilor de catalog pentru fiecare ansamblu
in parte, valori ce se regasesc in lucrarea de specialitate editata de IROVAL : “Costuri de
reconstructie — Costuri de inlocuire “ al carei autor este dl. Ing Corneliu Schiopu .

In tabelul de calcul - ANEXA NR.1. au fost calculate costurile de inlocuire pentru
constructiile existente pe proprietatea evaluata precum si calculul deprecierii considerate de
evaluator in urma inspectiei proprietatii si luand in considerare vechimea constructiei precum si

modermzanle efectuate.

Determinarea deprecierii totale - DT

Deprecierea fizica reprezinta pierderea de valoare sau de utilitate a unei proprietati,
cauzata de utilizare, detenoran expunere la diversi agenti atmosferici, suprasolicitare si de alti
factori similari.

Estimarea deprecierii fizice s-a efectuat prm metoda segregarii tinand cont de durata de
viata a fiecarui ansamblu constructiv in parte dar si concluziile evaluatorului in urma inspectiei.

In analiza deprecierii fizice s-a tinut cont de urmatoarele aspecte :
- Durata de viata totala (utilizare totala) -DUT
- Varsta efectiva (utilizare) — VE _ ey
- Renovarile constructiei ; /&7 ‘
- constatarile facute in urma inspectiei efectuate a proprletam evaluate

- Normativul P135-99

\

In urma constatarilor facute pe baza inspectiei si a datelor istorice primite. dm partea
proprietarului am obtinut o uzura fizica este de 80-90 %

Calculul deprecierii se regaseste in tabelul de calcul- ANEXA NR. 1
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Neadecvarea functionala este data de deteriorarea ,neadecvarea, supradimensionarea
cladirii din punct de vedere a dimensiunilor,stilului si echipamentelor atasate.
Neadecvarea functionala este de doua tipuri:
-neadecvarea functionala recuperabila ,este acea deficienta care se poate remedia prin
inlocuiri ,modernizari,reparatii si remedieri.
-neadecvare functionala nerecuperabila este acea deficienta data de un element neinclus
in costul de nou dar ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou ,dar care nu ar trebui

inclus.
Deprecierea functionala este considerate 20 % si este data de ineficiente §i inadvertente

ale cladirilor, la momentul compardrii acestora cu o cladire mai eficient sau una inlocuitoare
mai putin costisitoare §i construiti cu tehnologie moderna.

Deprecierea economica reprezinta utilitatea diminuata a unei constructii datorata

influentelor negative provenite din exteriorul constructiei.

Deprecierea economica se refera la deprecierea unei proprietati imobilare din cauze
externe si se datoreaza unor factori externi proprietatii cum sunt: modificarea planurilor de
urbanism,schimbarea raportului dintre cerere si oferta,utilizarea modificata a proprietatii

imobiliare,conditiile de finantare,zona unde se regaseste proprietatea.

Deprecierea economica, in cazul proprietatii evaluate este considerat 5 % si este data de
contextul economic al localitatii.

Costul de inlocuire al constructiilor a fost estimat cu ajutorul valorilor de catalog pentru
fiecare ansamblu in parte, valori ce se regasesc in lucrarea de specialitate “Costuri de
reconstructie — Costuri de inlocuire “ editata de IROVAL si se regaseste in ANEXA 1.

Din evaluarea terenului si din evaluarea constructiilor pe baza de cost (ANEXA NR. 1.)
rezulta o valoare de piata estimate a proprietatii imobiliare :

VALOARE LEI
Cladire administrativa P 271 mp 59.222 £/
Cladire administrativa P+E 206 mp 145.096 F\ A
Teren 241.063 |7 107 /o 47472
TOTAL 445.381 | e 87.708
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> 7 .Rezultatul evaluarii.Opinia evaluatorului.Selectarea valorii

Rezultatele centralizate in urma aplicarii celor doua metode in vederea estimarii valorii de

piata:

ABORDAREA PRIN COMPARATIA DIRECTA:

VALOARE LEI VALOARE EURO
Valoare cladiri 210.879 41.528
Teren 1104 mp 241.063 47472
Valoare totala 451.942 89.000
ABORDAREA PRIN COST:

VALOARE LEI VALOARE EURO
Cladire administrativa P 271 mp 59.222 11.662
Cladire administrativa P+E 206 mp 145.096 28.574
Teren 241.063 47.472
TOTAL 445.381 87.708
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REZULTATUL EVALUARII

Avénd in vedere pe de o parte rezultatele obfinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevanta acestora si informatiile de piad care au stat la baza aplicarii lor, si pe de alta parte
scopul evaludrii §i caracteristicile proprietdtii imobiliare supuse evaludrii, in opinia evaluatorului
valoarea de piatd estimatd a proprietdtii imobiliare descrise este cea obtinuta prin abordarea
prin cost:

VALOARE LEI VALOARE EURO
Cladire administrativa P 271 mp 59.222 11.662
Cladire administrativa P+E 206 mp 145.096 28.574
Teren 241.063 47.472
TOTAL 445.381 87.708

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

¢ valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele si ipotezele speciale si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila la data evaluarii ;

e valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale ;

e valoarea este valabila numai pentru utilizarea considerata care este si destinatia strict
admisibila;
Curs Euro la data evaluarii: 1 Euro = 5,0780 lei
valoarea nu include TVA
valoarea este subiectiva;valoarea este o predictie ;evaluarea este o opinie asupra unei

valori ;

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR

Y '651"
N ALY

SpectaaEuP
% __'__ﬁ“f -
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> ANEXE

B

Fisa de calcul constructii
Studiu de piata- casa + teren
Studiu de piata- teren intravilan
Extras de carte funciara
Fotografii
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Casa recenta mobilata si utilata in zona
semicentrala Fagaras
[Fa "___,rag., Judetul Brasov; Vezi Harts




|

Descriere cas3

Agentia Imobiliara Sweet House propune spre vanzare casa in zona
semicentrala Imobilul se compune din parter,etaj si mansarda .La parter
gasim un living/sala hobby si baie. La etaj avem o bucatarie spatioasa
mobilata si utilata,camara, living spatios ultra modern si baie, trei dormitoare,
baie, dressing si balcon . La mansarda avem o camera hobby , un balcon si
pod pe toata suprafata .Curtea este pavata in totalitate si se pot parca doua
autoturisme sub copertina de tabla existenta. Imobilul se vinde siovbilatsi
utilat cu obiecte de lux, finisajele fiind ultramoderne de cea mai buna

C
[ o 1 ‘.L!‘, |



calitate centrala noua ,poarta automatizata , sistem de supraveghere video,
»aer condltlonat Pentru informatii si vizionari nu ezitati sa ne contactati

m‘plet Lux2 Parcﬂ

Detalu casa

ID. anunt XDM11104lActualizat in: 30 Mai 2025
Suprafat3 construit3:280 mp

ESuprafata desfdsuratd:280 mp

Nr. bucatarii:1|

Nr. bai:3

Front stradal:10 m

invelitoare acoperis:Tigla

An constructie:2005 (Finalizata)

Structura rezistenta:Beton

Regim inaltime:P+1E

Utilitéti

Izolatii termice
Exteriorl ntenor

Utllltatif
;CurentA aCanahzareGazeCATVTelefon

’MobllataUtllata

Electrocasnice
AragazCuptor mlcroundanglderHotaMasma de spalat rufeMasma de

fspalat vase

Amenajare strazi
Asfaltate







1% Comision 0% cumparator

Individual

Descrierecasa ]
Comision 0%! Doresti sa te muti intr-o zona mai linistita si retrasa? TABOO
Imobiliare iti propune aceasta casa de vanzare cu 4 camere in Cartierul
Florilor, Fagaras. Casa de vanzare din Fagaras este o casa de tip individuala,
cu un regim de inaltime Parter + 1 etaje+ Pod de depozitare. Casa este
compartimentata astfel: ~ Parter: hol, baie, bucatarie, 2 dormitoare ~ Etaj:
hol, 2 dormitoare, baie, bucatarie ; ~ Pod depozitare. Casa a fost construita
in anul 1970, ea fiind renovata in 2020, cu o structura din caramida si sistem
de incalzire cu centrala proprie, calorifere. Suprafata construita a casei este
de 168 mp, suprafata utila 140 mp, iar terenul are o suprafata totala de 200
mp. Casa este mobilata partial si semiutilata:hota, aragaz, frigider. Casa are
o curte libera 32 mp cu locuri de parcare, 1 garaj si suficient loc pentru zona
de joaca a copiilor. Finisajele interioare sunt clasice. ~ Usa intrare: lemn; ~
Usi interioare: lemn; ~ Tamplarie ferestre: lemn; ~ Podele: gresie, dusumea;
Acoperisul casei a fost schimbat complet in anul 2020 cu tabla Bilka Pret:
105.000EUR Cod oferta / ID: P22365 Suna-ne acum la numarul din anunt si
afla detalii despre aceasta proprietate de vanzare din Fagaras, dar si despre
alte proprietati potrivite pentru tine,

Citeste mai mult _

Mobilat PartialGradinaCurteCalorifereCentrala proprieBeciParcare Stradald

Detalii cas3

ID anunt: X5EK11287Actualizat in: 25 lunie 2025
Suprafata construit3:168 mp)
Nr. buctarii:2




Nr. bai:2

Front stradal 10m

An _constructle 1970 (Finalizat3)
'S- _ructura rezistents: Caramldai
indltime:P+1E

%Peretl«‘

Contorizare
ApometreContor gaz
Bucétirie

Partial mobilataPartial utllata
Electrocasmce

i lderHota

f‘paCanahzareGazeCATV

Amenajare stra2|
AsfaltateMuloace de transport in comunlluminat stradal

Vecinatati:

Cetatea Fagarasului, Catedrala Ortodoxa, Parcul Central

Disponibilitate proprietate:

§jpjnediat




TABOO Imobiliare
TABOO.ro

0369 822 821

Casa 5 camere 374 mp utili + Anexa 75 mp in punctul 0 al Fagarasului

220 000 € X

588 €/m? / X
Calculeaza rata lunara
Fagaras, Brasov



Case de vanzare

Suprafats utili:

374 m?

Numdrul de camere:
4

Tip clidire:

fara informatii
Stare:

farg informaii

Tip proprietate:
locuin{3 nous

Liber de la:

fir# informaii

Tip vanzitor:
agentie

Chirie:

firy informayii

Tip incalzire:

fars informatii
Informatii suplimentare:

fard informatii
Detaliile clidirii
Parceld si imprejurimi

Descriere
Doresti sa achizionezi o locuinta? Vrei o casa cu 5 camere in Fagaras? Aceasta casa de
vanzare cu 5 camere in zona 0 a orasuluj Fagaras este alegerea potrivita pentru tine si familia

ta.

Casa de vanzare cu 5 camere + garaj in suprafata de 75 mp din zona Centrala, Fagaras are
suprafata construita de 458 mp si suprafata utila a casei de 347 mp, demisol - parter - etaj 1 -
pod.

Structura cladirii este din caramida, are sistem de incalzire cu centrala proprie, calorifere.
Casa are un stil clasic si este de vanzare complet mobilata si utilata.

Imobilul are o curte libera de 350 mp cu locuri de parcare, spatiu pentru zona de joaca'a
copiilor.
Imobilul este situat in apropiere de statii transport in comun.



Casa din zona 0 a orasului F agaras este compartimentata :
~ Demisol: bucatarie;

~ Parter: hol, living, baie, bucatarie, 2 dormitoare;

~ Etaj: hol, 3 dormitoare, baie, balcon, terasa;

~ Pod depozitare.

Finisajele interioare sunt clasice:

~ Usa intrare: lemn;

~ Usi interioare: lemn;

~ Tamplarie ferestre: lemn;

~ Podele: parchet masiv de stejar, gresie;
~ Finisaj: finisat;

~ Pereti: vopsea lavabila, faianta.

Pret: 220.000€
Cod oferti / ID: P22916
Suné-ne acum si afl} detalii despre aceasti proprietate de vanzare din Fagaras, dar i despre

alte proprietéi potrivite pentru tine.
Mai putin

ID: 9460929



STUDIU DE PIATA- TEREN INTRAVILAN

COMPARABILA NR. 1

'I'EzNC4xNzOSNzEwMDgw* -y
alYwiGwwIGgw

TABOO.ro
TABOO.ro

0369 823 822

TABOO.ro

Inapoi
Distribuie
Salveaz

COMISION 0%
OFERTA SPECIALA

Comision 0% Teren intravilan 2000 mp cu utilitati zona Oltului Fagaras

78 800 €
39 €/m?

Fagaras, Brasoy
Teren de vanzare

Suprafat¥ util:
2000 m?

Tip teren:
intravilan

Localizare:



fard informatii
Dimensiuni:
167x12m
Gard;

fird informatii
Tip acces:
asfaltatpavat
Imprejurimi:
fird informatii
Media:

apé curentlielectricitatecanalizaregaz
Tip véanzitor:
agentie

Descriere |

COMISION 0%! OFERTA SPECIALA !

Cauti un teren de vanzare in Fagaras pentru constructia unei locuinte sau pentru un proiect
imobiliar? TABOO Imobiliare iti propune un teren situat in zona Oltului, COMISION 0%
intru-una dintre cele mai bune zone din oras. Terenul are o suprafata totala de 2.000 mp si un
front stradal de 12 m. Accesul se face direct de pe un drum pietruit urmand sa se asfalteze, iar
toate utilitatile (apa, canalizare, gaz, curent electric) sunt disponibile in fata proprietatii.
Terenul este pretabil pentru constructia de case individuale, duplexuri, sau bussinesuri. O
oportunitate excelenta de investitie intr-o zona aflata in plina dezvoltare. Contacteaza-ne
pentru mai multe informatii sau pentru a programa o vizionare.

Pret: 78.800€

Cod ofertii / ID: P24090
Sund-ne acum si afli detalii despre aceasti proprietate de vanzare din Fagaras, dar si despre

alte proprietati potrivite pentru tine.
Mai mult

ID: 9576261

Raporteazi

Ultima actualizare: 3.07.2025



COMPARABILA NR. 2

https ://www,storia.ro/.r.o/oferta_fteren-cu-puz-utilitati-—in-zona-527-mn-infcér’»tie(ul-miqrita-lDD878

TABOO.ro
TABOO.1o

0369823 822

Inapoi
Distribuie
Salveazd

PRET REDUS

el

sturia

Teren cu PUZ utilitati in zona 527 mp in Cartierul Miorita

21 980 €

42 €/m?

Fagaras, Brasoy
Teren de vinzare

Suprafat utila:

527 m?

Tip teren:

intravilan

Localizare:

fars informatii O
Dimensiuni: |
17x31'm ., ]
Gard: '

férd informatii



Tip acces:
asfaltatpavat
Imprejurimi:
fir# informatii
Media:

fard informatii
Tip vénzitor:
agentie

Descriere
Vrei sa iti construiesti casa visurilor tale intr-o zona linistita si in plina dezvoltare ?
TABOO Imobiljare iti propune acest teren de vanzare pe Soseaua Combinatului, Fagaras.

Daca doresti sa construiesti si sa ai si spatiu pentru gradina mult visata, acest teren va fi
alegerea potrivita, el avand suprafata totala de 527 mp.

Strada pe care se afla acest teren este in plina dezvoltare in zona predominand constructiile
noi cu regim de inaltime P+1E de aceea poate fi vazut ca o oportunitate de investitie.

Utilitatile pentru bransare sunt in apropierea terenului.
Utilitati: curent, apa, canalizare, gaz, fibra optica.

Lungimea terenului este 35m iar latimea de 17m.

Avantaje si beneficii:

Terenul este situat intr-o zona foarte frumoasa si linistita departe de zgomotul infernal al
orasului, dar totodata in apropiere de locuinte si numeroase puncte de interes public.

Zona in care este amplasat terenul este intr-o continua dezvoltare, in apropierea terenului sunt:

magazine, gradinita, scoala, mijloace de transport in comun, etc.

Pret: 21.980€
Cod ofertii / ID: P23061
Sund-ne acum si afl3 detalii despre aceast# proprietate de vanzare din F agaras, dar si despre

alte proprietiti potrivite pentru tine.
Mai mult
ID: 9325986

Raporteaza
ID in birou: P23061

Ultima actualizare: 29.05.2025



COMPARABILA NR. 3

Teran intravilan de vanzare zona

centrala 1000 mp doua cai de acces

37.50 € / mp37. soo é """"""

Proprietate reprezentata exclusiv -

i 1

Raporteazi anunt

Vezi Harts

Descriere

Comision 0%!!! Cauti un teren intravilan de vanzare in Fagaras? Vrei sa iti
construiesti o casa, cabana sau o cladire pentru un nou business? TABOO
Imobiliare iti propune acest teren de vanzare in zona Centrala: Suprafata
totala a terenului este de 1000 mp, cu front stradal de 10 m-si Hunglmea de
100 m imprejmuit. Acest teren se afla intr-o zona foarte buna 'si-poate fi o
oportunitate de investitie avand in vedere dezvoltarea imobiliara_din zona.
Pret: 37.500EUR Cod oferta / ID: P22499 Suna-ne acum la numarul din‘anunt



si afla detalii despre aceasta proprietate de vanzare din Fagaras, dar si despre
alte pvrjpp_r‘je‘tatvi‘ potrivite pentru tine.
pecificatii

1D anun{: X5EK130PI

s

i
i

} Actualizat in: 03.02,2025
|Suprafat teren:
1000 mp
[Tip teren: |
Constructii
Clasificare teren:
Intravilan -
[Front stradal:
10m
INr fronturi stradale:
{ Latime drum acces:
UTILITATI GENERALE
||Apa
(Canalizare
fGaz
\Curent
IAMENAJARE STRAZI
Pietruite
f,,llym_i_na.t. stradal
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Carte Funciard Nr. 100812 F&géras

ot Nr..CF vechi:4808
TEREN Intravilan WO‘A r. topografic:1586/1, 158771, 1588/1
Adresa: Jud. Brasov, UA_Tfagéra;. Loc. Fagaras

Nr. . cadastrel Wr) Suprafata® (mp)

a1 | 100812 1104 reren imprejmuit;
Constructil A
o | Nreadestral [ g Observati / Referin o
. Nr. topografic| .. . resa _ : til / Referinte N
1 a1 T100812-C1  |jud. Brasov, UAT Fégaras oW niveluriil; S. construita la soli271 mp; S. construita
: ‘ ' .271 mp;. _Cladire administrativa P.. A
] 10812~ iy 4 h :2; 5. construita a sol:103 mp; 5. construita
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4 suprafata terenului cu nr. top.158
srului cadastral

| ' , ;
'g B}‘%mp ja 1104 mp, concomitent cu atribuirea num '
i 110 A e o IR

B4 |Se noteaza radierea constructiei de casé de la Al.3 &/

" [Se noteazd actualizarea imobilelor de la AL.1 §i A1.2 prin schimbareal

i destinatiei acestora, din constructii de locuinte in constructit ! (7
administrative si social culturale, -respectiv constructia C1 - Cladire|”"
BS administrativd  in  regim de indltime P, cCU suprafaté

construitd/suprafatd desfasurata 271 mp si constructia Cc2 - Cladire| . 7
administrativa in regim de inaftime P+E, cu suprafatd construitd 103}
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Anexa Nr. 1 La partea |
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DETALILL
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iiARE MO

re referitoare I§
Categorie [intra

Parceld

Nr. topo

. Observatii / Referinte
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1
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constructii
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i’ constructii
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" Destinatie
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