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HOTARAREA NR.190
din data de 31 iulie 2025

-privind aprobarea inchirierii prin licitatie publicd deschisd a imobilului teren intravilan—
domeniu public, situat in Figiras, str. Azotului nr. 1A, in suprafatd de 300 mp din totalul de
11.930 mp, inscris in CF nr. 103752 Fagirag, in vederea amenajirii unui centru social

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedinti ordinara,

Avind in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Fégdrag nr.
45194/1/30.07.2025 si Raportul Compartimentului de specialitate nr. 45194/30.07.2025, prin
care se propune aprobarea inchirierii prin licitatie publicd deschisd a imobilului teren intravilan
~ domeniu public, in suprafatd de 300 mp din totalul de 11.930 mp, inscris in CF nr. 103752
Figiras, in vederea amenajirii unui centru social,

Vizand avizul favorabil al Comisiei de studii, prognoze economico-sociale, buget finante
si administrarea domeniului public i privat al municipiului, al Comisiei de organizare si
dezvoltare urbanistica, realizarea lucrérilor publice, protectia mediului inconjurator,
conservarea monumentelor istorice si de arhitecturs, al Comisiei pentru servicii publice, pentru
comert si agriculturd, al Comisiei pentru activitai stiintifice, invitimant, culte, sdndtate,
culturd, sportive si de agrement, al Comisiei pentru administratia publici locald, juridica,
apirarea ordinii publice, respectarea drepturilor si libertitilor cetdtenesti, al Comisiei de turism,
relatii externe si integrare european, precum si al Comisiei pentru protectie sociald, drepturile
minorititilor si integrare sociala,

Tinind seama de cererea nr.41110/16.06.2025 a Asociatiei Partida Romilor ”"Pro
Europa” prin care se solicitd alocarea unui teren pentru amenajarea unui centru comunitar

Avand in vedere Raportul de evaluare nr 1733/2025 intocmit de un citre un expert
autorizat ANEVAR,

fn temeiul art. 108, lit. ¢, 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 si alin.2, art. 243, alin.1, lit.a, art 286 alin 4,
art. 332 — 348 din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificdrile si completdrile
ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1: Se aprob# inchirierea prin licitatie publicd deschisd a imobilului teren — domeniu
public, in suprafatd de 300 mp din totalul de 11.930 mp, inscris in CF nr. 103752 Fégdras,
pentru o perioadi de 15 ani in vederea amenajdrii unui centru social.

Art.2: Se insuseste Raportul de evaluare nr. 1733/2025 intocmit de cdtre Expert autorizat
ANEVAR, anexa nr. 1 la prezenta hotérare.

Art.3: Pretul de pornire al licitatiei, reprezentdnd cuantum chirie, este de 330 lei/lund,
conform raportului de evaluare, Anexa nr. 1, la care se adaugd pasul de strigare de 10%.

Art.4: Se aprobd Caietul de sarcini, anexa nr. 2 la prezenta hot#rare.

Art.5: Se aprobd modelul Contractului de inchiriere, anexa nr. 3 la prezenta hotdréare,

contract ce se incheie dupi adjudecare.



Art.6: Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotdrari, se incredinteazi
Primarul Municipiului Figiras, prin Serviciul Evidentd Patrimoniu.

PRESEDINTE DE SEDINTA,
COLIBAS MIHAI-MADALIN




Hot#rirea s-a adoptat cu 19 voturi pentru.
Consilieri in functie - 19
Consilieri prezenti -19

Prezenta hotiirire se comunica:
- 1ex. Dosar sedintd
- 1ex. Colectie
- 1ex. Prefecturd
- 1ex. Primar
- 1ex. Secretar general
- 1ex. Afigare
- 1ex. Serviciul Evidentd Patrimoniu

Cod: F-50



, v Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliara BRASOV
' ” Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Fagaras

[ % |

CARTE FUNCIARA NR. 103752 |
COPIE \ 2\L

Carte Funciard Nr. 103752 Fagéras \ /&, 's

A. Partea |. Descrierea imgpll@l} ’

TEREN intravilan {
Adresa: Jud. Brasov, UAT Fagaras, Loc. Fagaras, Str AZOTULUI, ﬁ

Nr. CF vechi:10901
)\Ir cadastral vechi:nr. cad. prov. 512

Nr. topografic:698/1/2

| .
grrt Nr. f:::;g?é Nr.| suprafata* (mp) L Og;ﬁrvatli / Referinte
AL 103752 11.930 Teren imprejmuit; =)
S
Constructil 2
Nr cadastral , .
Crt | nr. topografic Adresa Observatli / Referinte

Al.l 103752-c1 Jud. Brasov, UAT Fagaras, Lot Fag Nr. niveluri:4; S. construita la sol:1370 mp; S. construita
Str AZOTULUL, Nr. desfasurata:5480 mp; Constructie P+3

Al2 103752-c2  [lud. Brasov, UAT Fagaras, Loc. F?s‘gfﬁs, Nr. nivel S. construita la sol:201 mp; S. construita
?f {E%mp, Anexa P

Str AZOTULUL, Ne, 1A desfasu
. Jud. Brasov, UAT Fagaras;.L.0c Fagaras,|Nr. niveluri:ls, onstruita la sol:48 mp; S. construita
AL3 soSIees Str AZOTL & 7 desfasgz ye:48 mp; Anexa P
Al.4 103752-C4 Jlud. Brasov, UAT Fag . Fagaras,|Nr. nivellifisl;“S; construita la sol:590 mp; S. construita
Str AZOTULULNI desfasurata:590 mp; Incubator de afaceri P. An 2023.
o, « & E-
*-BPartea Il. Proprietz
Tnscrier privitoare la dreptulzﬁwﬂetate sl alte dr,eg"t;ahale Referinte
789 / 15/02/2006 l‘ J

Act Alipire nr. 31 si dezmem 15/02/2006 emis de-B.N.P. Popa Maria Cristina (Cerere nr.22554 din
08.12.2006 -act de dezm@R asare si v@nzare-cumparare, aut. nr.3659 din 06.12.2006 emis de N.P.

Boamfa Adrian);
B1 Intabulare, drep&d@,g(ROPRTETATE dobandit prin Lege, cota actuala Al, Al.1, Al.2, A1.3
1/1, cota initiaja, 1/2=. |
1) MUNICIPIUE, MS DOMENIU PUBLIC
OBSERVATIk mw din conversia CF 10901).cerer nr.4798/21.03.2018 c.f, cerere nr. 24542/15.11.2018

4798 / 22/02/2018 t ?
Act Admlnlstrag@ din 20/03/2018 emis de Primaria Municipului Fagaras; Act Administrativ nr. 289,

din 20/12/2017 em “é-dConsmul local Fagaras;
Se modifiga, suprafata terenului cu nr.top.698/1/2 de la 12893 m.p la Al

11930 xComitent cu introducerea imobilului cu nr.top.698/1/2
g2 [In sist lntegrat de cadastru si carte funciara prin addugarea
g e estuia conform planului de amplasament si delimitare,
conc t cu atribuirea numarului cadastral 103752, conform

fatiei ' intocmitd si avizatd In acest sens.
ctualizeaza si se descriu constructiile,astfel:A.1.1. Imobil P+3 cu o Al.l

B3 1.2, Anexa,cu suprafata construita desfasurata 201 mp.si A.1.3.

anexa supraf.construitd desfasurata de 48 m.p. descrisad in partea l-a
cartii funciare la ,conform documentatiei intocmité si avizata in acest
sens.

24542 / 15/11/2018
Act Administrativ nr. 392, din 28/11/2018 emis de MUNICIPIUL FAGARAS ; Act Administrativ nr. 36121, din

14/11/2018 emis de MUNICIPIUL FAGARAS;

Ba |2Supra imobilului de la Al., Al.l., Al.2.,, Al.3, se noteaza Al, Al.1,Al.2, AL3
apartenenta la DOMENIUL PUBLIC
44316 / 09/08/2023

Act Administrativ nr. 45589, din 04/08/2023 emis de Municipiul Fagaras si documentatie cadastrald
intocmitd de persoanad fizica autorizata, avizatd de serviciul cadastru; Act Administrativ nr. 47046, din
21/08/2023 emis de Municipiul Fagaras; Act Administrativ. nr. 45903, din 01/08/2023 emis de Municipiul
Pagina 1 din 4
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Carte Funciard Nr. 103752 Comuna/Oras/Municipiu: Fagaras

Inscrieri privitoare la dreptui de proprietate sl alte dreptur] reale

Referinte

Fagaras; A

[Se actualizeaza datele/descrierea pentru imobilul de la AL.2 si Al.3
astfel: C2 - Anex3, in regim de inaltime P, cu suprafaty Fon
construitd/suprafatd desfasuratd 201 mp, C3 - Anexa, in regim de >
indltime P, cu suprafata construita/suprafatd desfasurats 48 mp sise| /
inscrie constructia administrativa si social culturald C4 - Incubator q;.{
afaceri, in regim de Tnaitime P, edificats in anul 2023, cu supr_a@‘t b

B5

construitd/suprafatd desfasuratd 590 mp, conform documen i

}7 cadastrale, descrise in partea I-a cartii funciare la Al.2, A1.3, A14)
B6 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, jcota| v
actuala 1/1, cota initiala 1/1 .

Al.4

I
é.l"\ = ﬂ\

e

1) MUNICIPIUL FAGARAS, DOMENIUL PUBLIC

 J

18939 / 20/05/2025

persoana fizica autorizatd, avizatd de serviciul cadastru;

& §
Act Administrativ nr. 47046, din 21/08/2023 emis de Mun.Fan__arésr.djﬁumentagie cadastrald intocmita de
g

Se noteaza actualizarea datelor tehnice privind congtructia, C.3.Tn Al3 ]
B7 [sensul finscrierii corecte a nr.de niveluri ca' Fii d 'JV,, onform
documentatiei cadastrale intocmitd in acest s£ o
.f‘_‘_ .‘ *\r
C. Partea Ill. SARCINI )
Tnscrierl privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantle sl sarcini &

789 / 15/02/2006 .

.
v

" S

Boamfa Adrian); i

Act Alipire nr. 31 si dezmemebrare, din lS/Oiﬂgﬁﬁ\‘e‘st de B.N.P. Popa Maria Cristina (Cerere nr.22554 din
08.12.2006 -act de dezmembrare, comasare si v nzg;?,@-.cumpérarg, aut. nr.3659 din 06.12.2006 emis de N.P.

Al, Al.l, A1.2, A1.3

' &
Asupra imobilului corp A cu nr. to B‘BEF nr. c. p. 512, se inserje
1 |dreptul de ADMINISTRARE OPERATIVA, Ifr-favoares Wi B

1) CONSILIUL LOCAL AL MUNIC LUl FAGARAS y &

.cerere nr.4798/21.03.2018

. _~

OBSERVATII: (provenita din 2@@*&5}6901 ) Y
ﬁ' Ji W1 F 4 ]

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 sl Legii 190/2018
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Carte Funciard Nr, 103752 Comuna/Oras/Municipiu: Fagaras
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren _
Nr cadastral  [Suprafata (mp) Observatii / Referlnte. .
103752 11.930 NY

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70, F “"-H r 4

DETALI} LINIARE IMOBIL

wzrsy

Date referitoare Ia teren.
o ?glt:gsg; :,’,’,ta'; ;:%Iuﬁ Tarla Parcel3 Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti Dﬁ:k‘+ 1,930 - - 698/1/2 |Corp A - teren cu constructii
constructii S
Tk, 4
Date referitodre la Constructii
¥y = Destinatie Situatie i e
Crt 2 N r'; constructie Supraf. (mp) juridica Observatl__l',':fge‘:'ﬁe‘ij_ﬂ!@‘ X \
N constructii Nr. niveluri:4; S. COQSAEM la sol: _370\‘113 s S
ALl | wﬁg-m administrative si 1.370  [Cu acte|construita desfasurgta:5480ifnp.: Constilictie
Sl social culturale P+3 | 3 L. T
- N cte|Nr- niveluri:l; S. constiuitd e sol201 mp; S.
Al.2 I@SZ-CZ constructii anexa 201 Cu acte " +ruita desfasurata: . axa B
. Nr. niveluri:1; S. canskruit
Al.3 103752-C3 constructii anexa 48 Cu acte construita desfasurate:
constructii Nr. niveluri:1; S. cons Se0l:38G .mp; S| .
Al4 | 103752-C4 administrative si 590 Cu acte|construita desfasurata:590-mp;) \In¢iibator de
social culturale afaceri P. An 2023.

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 $i Legif 190/2018 Pagina 3din4
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Carte Funciard Nr. 103752 Comuna/Oras/Municipiu: Figéras

Lungime Segmente

1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.

** Lungimlle segmentelor sunt dete

i

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 §i Legii 190/2018

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit e (m) hceput sfarslt o= (m)
1 2 9.08 2 3| ¢ 22.334
3 4 25.118 4 5 3.712
5 6 0.096 6 7 9.754
7 8 1.684 8 (1.9 0.103
9 10 13.35 10 11 13.475
11 12 26.598 12 13f 12.113
13 14 3.234 14 15 6.81
15 16 10.09 161 17 37.372
17 18 6.51 18 ) 19 15.295
19 20 6.963 K201~ 21 37.186
21 22 6.955| [, “.22[, 23 15.688
23 24 1.633 .~ 25 27.45
25 26 13.188 f~ @6 27 54.032
27 28 32.929 ./ 28 29 18.58
29 30 16.826 30 31 21.038
31 32 25.66 ? 32 33 36.427
33 34 28.440[ - [V 34 35 17.437

35 1 4810

rminate In planul de prolettie Stereo 70 si sunt rotunjite fa 1 milimetru,

** Distanta dintre puncte este format3 din segﬁm&e cumufate ce sunt mal nicl dec&t. valoarea 1 milimetru.
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A T L pa. pA - (a0 45895

DOBRILA LILIANA - EXPERT EVALUATOR - MEMBRU TITULAR ANEVAR
STR. M. EMINESCU, BL.4, AP.4, OR. VICTORIA, JUD. BRASOV, TEL: 0744571310

RAPORT DE EVALUARE
NR. 1733

PROPRIETATEA EVALUATA :

TEREN INTRAVILAN , cu suprafata de 300 mp, din totalul de 11.930 mp categoria de
folosinta- curti constructii, inseris in Cartea Funciara nr. 103752 Fagaras. identificat cu nr. Top.
103752, amplasat in localitatea Fagaras, sti. Azotului, nr, 1A, jud. Brasov

BENEFICIAR:
PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS
DAT A EVALUARII. 29.07.2025
DOBRILA LILIANA

EXPERT EVALUATOR

Membru titular ANEVAR




DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR | - . TERENINTRAVIAN

SINTEZA EVALUARI

. TIPUL DE PROPRIETATE
TEREN INTRAVILAN

o 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 ordunator principal de credite SUCACIU GHEORGHE, functia
de primar al Mun. Fagaras.

s EVALUATOR
DOBRILA LILIANA = MEMBRU TITULAR ANEVAR
Nr. Legitimatie: 12154
Adresa fiscala: str M, Eminescu 4/4, Or. Victoria, jud Brasov, tel: 0744571310
J OBIECTUL EVALUARII

Obiectul evaluarii 1] constituie proprictatatea imobiliara, aflata in proprietatea MUNICIPIULLJI
FAGARAS- DOMENIU PUBLIC- TEREN INTRAVILAN | cu suprafata de 300 mp, din totalul de
11.930 mp categoria de folosinta- curti constructii, inscris in Cartea Funciara nr. 103752 Fagaras.
identificat cu nr. Top. 103752, amplasat in localitatea Fagaras, str. Azotului, nr. 1A, jud. Brasov,

e UTILIZAREA DESEMNATA
Determinarea CHIRIEI MINIME a suprafetei de 300 mp TEREN inseris in CF 103752 Faparas,
amplasat in Mun. Fagaras, str. Azotului, nr 1 A, jud, Brasov.

¢ DATA EVALUARK

Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de : 29.07.2028




DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR _TEREN INTRAVILAN

REZULTATUL EVALUARH

In urma aplicarii metodei comparatici direete, consideraid cea mai adecvatd pentru tipul de
proprictate analizat, §i finnd cont de informafiile de piata disponibile, s-a estimat valoarea de redéventa
lunara terenului situat in Mun. Fagaras, sir. Azotului, nr. 1A, cu suprafata de 300 mp.

T T TValoarea REDEVENTA LUNARA | Valoarea REDEVENTA LUNARA

\E'um Lei !
Teren intravilan | 65 Euro | 3301ei
300mp

Curs curo la data evaluarii 1 E =5,0751 lei
Argumentele care au stat la baza elabcrarii acestei opinii, precuin si considerente privind valoarea
sunt :

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

 valoarea nu tine seama de response bilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea
la eerintele legale ;

* valoarea este o predictie ;
s evaluarea este o opinie asupra unei valori ;
= valoarea este subiectiva;

s valoarea nu contine TVA

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR




DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR . _ = TEREN INTRAVILAN

SINTEZA EVALUARI.....oerun. . sase " Fhresedainnt
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DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE

EXPERT EVALUATOR R - o TEREN INTRAVILAN
2. TERMENI DE REFERINTA

2.1. Prezentarea evaluatorului

DOBRILA LILIANA - MEMBRU TITULAR ANEVAR
Nr. Legitimatie : 12154

Adresa fiscala: sir M. Eminescu 4/4, or. Victoria, jud Brasov, tel; 0744571310

Centificarea evaluatorului

®©

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale gi corecte;

Analizele, opiniile §i concluziile dix prézentul raport sunt limitate numai la ipotezele speciale i
conditiile limitative prezentate in aest raport si reprezinta concluziile mele profesionale 51
impartiale;

Nu am nici un interes actual sau de perspectivd in proprictatea care constituie obiectul acestui
raport §i nu am nici un interes perscnal fatd de vreuna din partile implicate;

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

Analizele, opiniile si concluziile mele, precum si acest raport au fost elaborate in conformitate
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2025,

Detin cunostintele si experienta nec :sara pentru efectuarea, in mod competent, a acestei lucrari:
Imobilul supus evaludrii a fost inspectat personal de cére evaluator in prezenta unui
reprezentant al Primariei Victoria. In elaborarea prezentului raport nu am primit asistenta
semnificativa din partea altei persoane

[.a data elaborarii acestui raport , evaluatorul este membru ANEVAR, a indeplinit cerintele
programului de pregatire profesionata continua civila la ANEVAR si are competenta necesara
intocmirii acestui raport

EVALUATOR: EC. DOBRILA LILIANA
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Chiria de piata este suma estimatid pentru care un drept asupra proprietafii imobiliare ar puted 1
inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotéirat i un locatar hotdirdt, cu clauze de inchiriere adecvate.
intr-o tranzactic nepir’tiniioare. dupd un marketing adecvat si in care pérfile au actionat fiecare in
cunogtintd de cauza, prudent si fird constringere,

La baza contractelor de concesiune de bunuri de utilitate publics sta ORDONANTA DE
URGENTA nr. 57/2019. Aceasta prevede la art. 307 alin. 4 ,, (4) Modul de calcul si de plata a
redeveritei s¢ stabilegte de catre ministerele de resort sau de alte organe de specialitale ale administratici
publice centrale ori de cétre autoritatile administraiei publice locale.”

Potrivit Legii 50/1991 privind autcrizarea executarii lucrarilor de construetii, republicata,
moditicata si completata, art 17: “limita m nima a pretului concesiunii se stabileste. dupa caz, prin
hotararea consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a consiliului local,
astfel incat sa asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare al terenului, in conditii de piata.
la care se adauga costul lucrarilor de infrastructura aferente”

Metodologia de calcul si estimare a “valorii de piata” a tinut cont de scopul si obiectu! evaluarii
si de recomandarile Standardelor de Evalu: re a bunurilor, precum si prevederile legislatiei specifice. in
vigoare.

Previziunile sau estimarile continute in raport sunt bazate pe conditiile economice, fiscale,
juridice si politice actuale, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt si o economie
generala siabila in continuare. Prin urmare, concluziile prezentului raport isi pot pierde valabilitatea in
functie de conditiile viitoare.

Pentru stabilirea valorii chiriei terenurilor , se aplica aceeasi metoda ca in cazul stabilirii
redeventei pentru terenuri concesionate, respéctiv, valoarea totald se considera ci se achitd in 25 de ani,

2.7. Data evaluari
Valoarea chiriei de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de : 29.07.2025

2.8.Inspectia proprietatii

Proprietatatea imobiliara a fost inspectata personal, la data de 29.07.2025, pentria cgﬁs ata
starea acesteia in prezenta unui reprezentant al beneficiarului., ' //\ £
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2.2 Beneficiar- Utifizatorul desemnat

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagargs, str. Republicii, nr. 3, cod
505200, jud. Brasov, tel: 0268/211313, fa< (268/213020, email secretariat/@primaria-fagdras.ro, cod
fiscal 4384419, reprezentant legal prin orconator principal de credite SUCACIU GHEORGHE, functia
de primar al Mun. Fagaras.

2.3. Obiectul evaluarii

Obiectul evaluarii il constituie proprictatatea imobiliara, aflata in proprietatea MUNICIPIULUI
FAGARAS- DOMENIU PUBLIC- TEREN INTRAVILAN , cu suprafata de 300 mp, din totalul de
11.930 mp categoria de folosinta- curti constructii, inscris in Cartea Funciara nr. 103752 Fagaras,
identificat cu nr. Top. 103752, amplasat in localitatea Fagaras, str. Azotului, nr. 1A, jud. Brasov.

2.4. Moneda raportului
Opinia finald a evaludrii este prezentatd in EURO si in LE1
Cursul valutar la data evaluarii : 1 Euro = 50751 lei ;

2.5 . Utilizarea desemnata
Determinarea CHIRIEI MINIME a suprafetei de 300 mp TEREN inscris in CF 103752 Fagaras.
amplasat in Mun. Fagaras, str. Azotului, nr. 1 A, jud. Brasov.

2.6. Bazele evaluarii, tipul valorii estiriate
Standardele Internationale de care s-a "inut seama la elaborarea prezentului raport sunt:
STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR editia 2025

-SEV 100 - Cadru general(IVS 100)
SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
-SEV 102 - Tipuri ale valorii ( 1VS 102)
-8SEV 103 - Abordari in evaluare (IVS 103)
-SEV 104 - Informatii si date de intrarc (IVS 104)
-SEV 105 - Modele de evaluare (IVS 105)
-SEV 106 - Documentare si raportare (1VS 106)
- SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare {IVS 400)
-GEV 630 - Evaluarea bunurilor imaobile,

- Valoarea de piafd este suma estimatd pentru care up activ sau o datorie ar pu/t.caﬁggﬁimhat(ﬁj la
N » o

data evaludrii, intre un cumpdrator hotdrdt §i un vanzilor hotara, intr-o rafzgeticne é:}j\r\]iumrcg

dupd un marketing adecvat §i in care pzriile au actionat ficcare in cunostinjd digc '@dcm si
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2.9. Sursele de informatii utilizate

Informatii primite din partea beneficiarului :

- Extras de Carte Funciara;

- Istoric, mod de folosinta;

Toate informatiile si documentele (urnizate de catre beneficiar au fost luate ca atare , fiind

acceptate ca exacte,

» Standardele de evaluare s bunurilor editia 2025;
¢ Cursul de schimb valutar Ia data evaluarii;

¢ Oferte privind comparabilele- www.imobiliare.ro;

2.10 Ipoteze si ipoteze speciale relevante

La baza evalufirii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia
evaluatorului este exprimatd in concordnm,ﬁ cu aceste ipoteze §i concluzii, precum s cu celelahe
aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze si limite de care s-a {inut seama in elaborarea prezentului
raport de evaluare sunt urmitoarele:

Ipoteze:

»

Aspectele juridice se bazeaza exch siv pe informatiile si documentele furnizate de catre client si
au fost prezentate frd a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de
proprietate este considerat valabil si marketabil;

Evaluatorul a avut la dispozitie documentele ce s-au anexat prezentului raport si considerate
parte integranid, din care s-au extias datele mai sus prezentate. Proprictatea a fost evaluma si
considerai ca fiind liberd de sarciri. Orice diferenti intre situatia luatd in calcul de evaluator si
cea prezentatd finanfatorului impune invalidarea prezentului raport.

Se presupune ca proprictatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restriciilor de zonare si
utilizare, in afara cazului in care a fost identificata v non-conformitate, descrisi §i luata in
considerare in prezentul raport;

Presupunem ¢ nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitagilor de decontaminarce nu

afecteazd valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport gam%é md’?x\ prezenta
contaminantilor sau a materialelor pzriculoase;

reiulta‘lc sa umducé la estimarea cea mai probabxla ‘
valorii selectate; .

Evaluatorul considera ca presupuncrile efectuate la aplicarea metodelor” g:-evaluarc au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluirii;

7
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»

Evaluatorul a utilizat in estimarca valorii numai informatiile pe care le-a avat la dispozitic
existénd posibilitatea existentei si 3 altor informatii de care evaluatorul nu avea cunogtinta.

Suprafefele considerate s¢ bazeazd pe valorile inscrise in documentele puse la dispozilia

>
evaluatorului;

» Valorile estimate in EUR sunt valabile atét timp cét conditiile in care s-a realizat cvaluarea
(starea piefei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolujia cursului de schimb ete, ) nu se modifica
semnificativ. Pe piefele imobiliase valorile pot evalua ascendent sau descendent o data cu
trecerea timpului si variagia lor in raport cu cussul valutar nu este liniara);

» Orice alocare de valori pe componznie este valabila numai in cazul utilizirii prezentate in raport,
Valori separate alocate nu trebuie Tolosite in legtura cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt
astfel utilizate;

» Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

» Evaluatorul, prin natura muncii szle, nu este obligat sa ofere in continuare consultanin sau sa
depund mérturie in instanta relativ ,a proprietatea in chestiune;

» Nici prezentul rapert, nici parfi ale sale {in special concluzii referitor la valori. identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul prealabil al evaluatorului;

» Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietéti si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va irvalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost prevazutd in rapori.

~ Valoarea a fost exprimata {indnd scama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in raport si este valabili in conditiile generale si specifice aferente perioadei iulic
2025;

» Valoarea prezentata include cea a cotelor pargii indivize din spatiile auxiliare;

# Valoarea nu tine seama de responsailitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea lu
cerinfele legale;

» Valoarea este o predictie;  valoarea este subiectiva; evaluarea este o opinie asupra uncy
valori;

# Valoarea nu contine I'VA;

# Valoarea exprimata in prezentul raport nu reprezintd valoarea pentru asigurare. 3¢

£ /L-\Pl_
Ipoteze speciale: / \..g‘;;

# Nu a fost pus la dispozitia evaluatorului un certificat de urbxiﬁs

nist. Ceplorny ingpectiei in
teren, ¢valuatorul a constalu ca zona din care face prop\'i\e?i . “este#na mixta:
rezidentiala/servicii: astfel av fost alese comparabile avand ¢ H{ﬁ%?b@ﬁ” utilizare

rezidentiala/servicii.
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2.11. Descrierea raportului de evaluare
Lucrarea este structurata dupa cumr urmeaza:

- rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante;

- termenii de referinta ai evaluarii;

- prezentarca datelor, descrierea bunului, situatia juridu,a 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 a
evaluatorului asupra valorii de piata a bunulu;

- anexe, argumente suphmemare car: stau la baza estimarii valorii de piata a bunului, documentele

de proprietate, date de piata, fotografiietc.
Raportul de evaluare este tiparit pe hartie si a fost transmis clientului in 2 exemplare originale,

2.12 Restrictii de utllizare

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre proprietar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu uzanjele
din Roménia valorile estimate de citrg evaluator sunt valabile la data prezentata in rapont si ingd un
interval de timp limitat dupa aceasta dat, Tn care conditiile specifice nu sufer modificati semnificative
care pot afecia opiniile estirnate.

Opinia evaluatorului trebuie analizala in contextul economic general cénd are loc operatiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare al piefei imr obiliare relevante si scopul prezentului raport. Daca acesteu
se¢ mudifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decét in limita informatiilor valabile si
cunoscute de acesta la data evaludrii.

Acest raport de evaluare este confidsntial, 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 circumstanti.

2.13. Datele de intrare semnificative privind factorii de mediu, sociali si de guvernanta
(ESG)

in conformitate cu cerintele extinse privind sustenabilitatea si bunele practici internationale, prezentul raport de
evaluare ia in considerare factorii de mediu {E), saciali {S) $i de guvernant¥ {G), in masura fn care acestia sunt relevanti
pentru valoarea proprietétii imcbiliare evaluate.

Datele de intrare semnificative identificate si analizate in contextul ESG sunt urmitoarele;

* - Factori de mediu (E): localizarea proprietdtii in raport cu riscuri naturale (inundatii, alunecari de
teren), accesul la transport public, eficienta energetica a constructiei (daca exista certificate energetice
sau alte date relevame)-

. - Iacton de guvernan;ﬁ (G): contormltatﬁa juridica gi urbamsncé a propncté‘g{x
documentatiei de autorizare, respectarea reglementdarilor locale i national¢ in

Fowsx\‘ -
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in cazul de fats; nu au fost identificate ris¢uri E5G majore care sd influenféze negativ valoarea estimaty a proprietatii.
In masura in care astfel de factori vor deveni relevanti in viitor {ex. reglementari verzi, cerinte de performants
energeticd), acestia pot avea un impact asupra valorii de piats.

2.14. Procedura de verificare a calitiitii procesului de evaluare

Conform cerintelor SEV 100 - paragraful 120 lit. m; in cadrul procesului de elaborare a prezentului raport de evaluare,

s-au aplicat urmdatoarele proceduri de verificare a calitdyii:

* - Revizuirea internd a datelor introduse {CF, planuri, comparabile);

- Verificarea coerentei intre sectiuni {suprafete, valori, metode);

- Validarea calculelor matematice pentr 1 ajustirile aplicate;

- Utilizarea unui instrument Al (ChatGPT) ca suport in identificarea eventualelor inconsecvente logice si

formale;

* - Confirmarea respectdrii structurii staniiardizate, conform SEV 106:

* - Finalizarea raportului cu o autoevaluare privind completitudinea, acuratefea si relevanta
rationamentelor prezentate.

& ¥ &

2.15. Conformitate cu legislatia privind prevenirea si combaterea spaldrii banilor
Evaluatorul autorizat, in calitate de persoand raportatoare conform Legii nr. 129/2019 pentru prevenires si
combaterea spaldrii banilor si finantdrii terorismului, cu modificdrile si completdrile ultericare, declars ca au fost
respectate obligatiile previzute de cadrul legal a slicabil.

In cadrul procesului de evaluare, s-au efectuat urmitoarele actiuni In scopul respectdrii cerintelor de conformitate:

® - Verificarea identitd{ii ciientului gi obtinerea documentelor justificative;

* - Aplicarea misurilor de cunoagtere a clientelei (KYC), in functie de natura relatiei si de riscul
identificat;

* - Verificarea scopului gi naturii evaluirii. pentru a identifica eventuale semne de suspiciune;

- Pastrarea documentelor conform termenelor legale;

» - Intocmirea unui dosar de evaluare care poate fi pus la dispozitia autoritagilor competente la cerere.

2.16. Declararea conformitatii cu SEV
Standardele Internationale de care s-a tinut seama la elaborares prezentului raport sunt:
STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR editia 2025

-SEV 100 - Cadru general(1VS 100 )

- SEV 101 - Termenii de referinta ai eveluarii (1VS 101)
-SEV 102 - Tipuri ale valorii ( 1VS 102)

- SEV 103 - Abordari in evaluare (1VS 1)3)

-SEV 104 - Informatii si date de intrare 1 1VS 104)

- SEV 105 - Modele de evaluare (1VS 105)

-SEV 106 - Documentare si raportare (1S 106)
10
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-SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (1VS 400)

-GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile.

3. PREZENTAREA DATELOR

3.1.Date despre zona si localizare

imobilul evaluat este situat in intravilanul nunicipiului Fagdrag, judetul Brasov. pe strada Azowlui nr.
IA. Municipiul Fagarag est¢ un centru urbian de rang 11, aflat in partea central-vestics a Jjudetului, cuo
populatie stabild gi un rol important in refeua urbana regionala, beneficiind de o infrastructurs relativ
bine dezvoltata.

Amplasamentul se afla Intr-o zona cu funciiune preponderent comerciala §i servicii, in apropierea unor
foste platforme industriale §i unitéfi cu regim special, unitdi militare sau anexe tehnice.

Accesul la terenul evaluat se face direct dir strada Azotului, arters rutiers cu trafic redus spre mediu.
care asigurd legétura cu principalele drumuri din orag, precum si cu DN1 — drum national de importan{a
majord care traverseazi municipiul Fagairas. Infrastructura rutierd din zond este asfaltatd, iar accesul
pietonal este posibil pe trotuare parfial ameaajate, Transportul in comun este prezent in zona. dar cu
frecventa redusd, specifica zonelor industriale.

Zona este deservitd de refele publice de utilitafi: energie electrica, apd, canalizare i gaze naturale.
Conform informatiilor disponibile, toate utilitagile sunt disponibile in proximitatea terénului evaluat i
pot fi accesate prin bransamente existente, data fiind existenta constructiilor deja edificate pe terenul
principal.

Zona are un caracter mixt, cu functiuni industriale, tehnico-administrative gi in parte comerciale. Nu este
o zond rezidentiald activa, ceea ce influengenzi cererea pentru terenri in scopuri locative, dar poate
tavoriza investitiile cu destinatie ¢conomica, logisticd sau servicii auxiliare.

3.2 ldentificarea proprietatii.

»  Obiectul evaludrii: Teren cu suprafafa de 300 mp, parte dintr-un imobhil mai mare, avand
destinatia de ,curfi-constructii”.

* Amplasament: Municipiul Fagaras, Strada Azotului nr. 1A, judeful Brasov.

» Categoria de folosinfd: Curfi-constructii. N A

s Numir cadastral al intregului imobil: 103752,

» Cartea Funciardi: CF nr. 103752 F arag.

* Suprafata totald inscrisa in CF: 11 930 mp.

»  Suprafafa evaluatd: 300 mp.

iy
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»  Constructii existente pe teren: [)a — 4 constructii existente (unitate militard si anexe). edificate
pe o suprafati totald de 2.209 mp.

Terenul evaluat face parte dintr-un amplasament mai mare, fiind delimitat in scopul utilizarii
partiale, respectiv pentru inchiriere. Evaluarea se refers excl usiv la portiunea de 300 mp care urmeazé a
fi stipusa unui contract de inchiriere, fird 1 include constructiile existente .

3.3. Aspecte juridice, dreptul de proprietate
Documente si informatii puse la dispozitic:
» Extras de Carte Funciara nr. 103752 Fagaras;
A. Descrierea imobilului

TEREN INTRAVILAN

Adresa: loc Fag.aras, str. Azotului, hr. 1 A, jud. Brasov
Al, TEREN INTRAVILAN, nr. top. 103752, suprafata 11.930 mp, teren imprejmuit

B.PROPRIETARI S ACTE
789/15.02.2006
Act alipire nr. 31 si dezmembrare, din 15.02.2006 emis de B.N.P. Popa Maria Cristina { Cererere
nr. 22554 din 08.12.2006- act de dezmembrare comasare si vanzare-cumparare, aut nr. 3659 din
06.12.2006 emis de N. P. Boamba £.drian
B1. Inbulare , drept de PROPRIETATE , dobandit prin Lege, cota actuala 1/1, cota initiala in
favoarea:
1) MUNICIPIUL FAGARAS- DOMENIU PUBLIC
SARCINI asupra terenului NU SUNT

Imobilul este considerat ¢a fiind liber de sarcini , evaluat in aceasta ipostaza si se considera
¢4 nu exista nicio restrictie in ipoteza transmiterii dreptului de proprietate.
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4. Analiza pietei imobiliare

Piafa imebiliard se defineste ¢z un grup de persoane sau firme care intrd in contact unii cu
altii in scopul de a efectua tranzactii inobiliare. Participantii la aceasts piata schimba drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciile deosebesc pieele imobiliare de piefele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliars este unica iar amplasamentul sy este fix. Piejele imobiliare
nu sunt piefe eficiente: numirul de vénzitori §i cumplritori care actioneazd este relativ mic.
proprietatile imobiliare au valori ridicate, care necesitd o putere mare de cumpdrare, ceea ce face ca
aceste piefe si fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de
locuri de munc precum i 53 fie influen ate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate
fi dobandit, marimea avansului de plati, dobanzile, ete. In general, proprietitile imobiliare nu se
cumpdra cu banii jos iar daca nu existd conditii favorabile de finantare tranzacfia este periclitata,

Spre deosebire de picfele eficiente, piaja imobiliard nu se autoregleaza ci esie deseori
influenfata de reglementirile guvernametale si locale. Cererea i oferta de proprietagi imobiliare pot
tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rareori atins, existand intotdeauna un
decalaj intre cerere §i ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolid greu, iar cererea poate
sa s¢ modifice bruse, fiind posibil astfel <a de multe ori s existe supraofertd sau exces de cerere si nu
echilibru. Cumpardtorii §i vénzétorii na sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-
cumpdrare ny au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre prejuri de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile sau sunt deformate. Proprietitile imobiliare sunt durabile $i
pot {1 privite ¢a investifii.

4.1. Definirea pietei specifice

Piaga imobiliara analizatd in acest rzport se referd la sepmentul de terenuri cu destinatie
industriald, comerciald si de servieii, situate in municipiul Fagaras, cu accent pe zonele cu destinatie
de ,curfi-constructii”, Zona este predominant dedicata activitajilor economice si tehnice, avand o
infrastructurd care susfine utilizarea terenurilor pentru diverse scopuri comerciale sau administrative.
cum ar fi depozitare, platforme logistice, activitafi de productie ugoars §i servicii conexe.

in contextul actual, aceasta piaja se "egdseste intr-o clapa de stabilizare post-pandemica, cu o
cererc constantd din partea companiilor carc dorese sa igi extindd activitafile economice in orage cu
accesibilitate buna la drumurile nationale si rejelele de utilithgi. De asemenea, psjgh;i-ﬂ:f_ﬁi&ngua : politica

economicd locald §i najionald, precum si de evolutia infrastructurii in judetul Beagov, pruun
sector economic destul de dinamic. / Y%

J L e B
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4.2. Cererea solvabila
Cererea solvabili pe piata imobiliard dii Fagaras este influentatd de mai mulgi factori, printre care:

« Activitatea economicd din zoni: Fégéras'ul are o tradifie industriald, iar in oltimii ani du fost
dezvoltate diverse prmecte economice ce necesita spatii de depozitare, logistica si productie. De
asemenea, amplasamentul in apmpierea drumurilor nationale si refelelor de transport creste
atractia pentru mchmered de terer uri industriale,

» Sectoarele in cregtere: In zona Fiigaragului, cererea este susfinuts de companii din sectoarele
industrial, logistic §i comert. Acestea au nevoie de terenuri pentru amplasarea unor centre de
distributie, depozite sau unitdji de productie.

+ Capacitatea financiard a chiriagilor: Desi zona nu se afld in imediata apropiere a unior centre
comerciale mari sau orage industriale de top, oferia de terenuri rémane atractiva datoritd
prejurilor mai scizute comparativ cu alte zone din judejul Bragov. Cererca solvabila se regaseste
in companiile de dimensiuni medi $i mari, care au nevoie de suprafefe de teren accesibile
financiar gi cu infrastructurd adecs atd.

In ceea ce priveste prejurile chiriil or, cererea solvabild poate fi influentaté si de politicile fiscale
nationale, de costurile suplimentare asocicte cu intrefinerea terenurilor §i a infrastructurii, precum i de
ceringele specifice ale operatarilor economici.

4.3. Oferta competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprez nta numaru} dintr-un tip de proprietate, care este disponibil
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata si inir-o anumita perioada de timp. Existenta
ofertei pentru ¢ anumita proprietate la un anumit moment, anumit prét si un anumit loc indica gradul de
raritate a acestui tip de proprietate.

Pentru tipul de proprietate “teren intravilan” cu cea mai buna wilizare industrial/servicii . au fosl
identificate mai multe proprietati, oferte e»istente pe piata imobiliara din mun Fagaras.

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

s
s Ay
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Tabel. 1- Grila datelor de piata

Elemente de comparatie | Proprietatea

- J Evaluata
|
{

OFERTA

Comparbias
OFERTA

Convorbire .&,
Telefonica:
0760 257 449

Convorbire
Telefonica

Suprafaia (mp) _  [300/11.930 C[Booo T o050 - o
| Pretvanzare total | T4so000 1724000

! suprafata (I) |
' Pret vanzare (Efmp) T Tseas RED )
I Pretde vanzare dupa | 45 7

| negociere (E) ‘ |

Tipul comparabilei | T T Oferta - Ofema
| Drept de Proprietate | Integral | Integrai T Eazehé@: -

| Restrictii legale —e i B

| Conditii de finantare | Cash | Cash Cash

| Conditii de yanzare [ Nomal " "|Nommal [ Nommal -

| Conditii de piata

| curente
i Localizare
!...--u-...-—-—«- o ranaee o b st « 3o

Acces | Asfaltal
i I)esui’x‘iderew_

| Str. Azotlui

o et e e e

],.]5“.,.-...- P o

7 Asfaltar

T

| curente

Zona est

| Zonaest - DNI_

asfaltat

Curente

60
da

Jiitatl | da

| Lhilitati _ _ ]
. Cea mai buna utilizare | Servicii

3.2 4.Echilibrul pietei

Industrial/comercial

e L e ot gt e i .

industrial/comercial

| Oferta

C&nf»arﬁﬁiia 3
Convorbire
Telefonica
0760257449

am

| Integral

Cash
Normal

"Curente

| ('al:ll ¢M iorita
| Astaltat
‘:ia o

Industrial

Echilibrul piefei de terenuri in Fagiras este unul relativ stabil in momentul de faga. In ciuda
cererii constante din partea companiilor ce Joresc s& inchirieze terenuri pentru activitdti industriale si

comerciale, oferta existenta pare a fi suficientsl pentru a satisface nevoile ac
evolufia economicd a judeului si de dezvol drile infrastruc

tuale, Totugi, in functie de
turale regivnale {ex. constructia unor noi

centre logistice sau de productie), piata ar putea s4 fie influentata de o cregtere a cererii in urmatorii ani.

Aspectele care pot influenta echilibrul pieei includ:

®

S
Stabilitatea economicd regionald: Dricare fluctuatie majori in econgiﬁ@‘f% u
in economia nationald poate influenia atdt cererea, cat si preturile chiriilgr,
Politici guvernamentale si fiscale: Masurile fiscale care
inchirierea de terenuri sau investitiile in infrastructuré pot stimula cereres, Dy
moditicare a regimului de taxe locale pentru terenuri poate afecta atra‘t_ti%lglg\é
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* Dezvoltarea infrastructurii: Orizare investitie in infrastructura de transport sau in modernizurey
refelelor de utilivégi poate génera un interes suplimentar din partea companiilor pentru terenuri
din zona.

In coneluzie, echilibrul pigtei imobiliare «lin Fégirag este unul fragil, dar stabil, cu o oferta sufi cientd
pentru cerinfele actuale ale pietei i cu perspective de crestere in contextul dezvoltirii economice
regionale.

5. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR

5.1.Cea mai bunha utilizare

In conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor 2025, analiza de piata are scopul de 2 estima cel
mai bun pre{ pentru o proprietate in conditiile celei mai bune utilizari.

Conform Ghidului Metodologic de Evaluare GEV 630 cea mai bund utilizare (CMBU) este definita ca-
« utilizarea unui activ care ii maximiz:aza 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 Evaluarc a bunurilor editia 2023 standarde ce incorporeaza
Standardele Internationale de Evaluare (1VS) , Standardul de Evaluare SEV 100 — Cadrul General
(1VS Cadrul general), prevede ca valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare, a
acestuia.

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

Cea mai buna utilizare este un concept dete ministic care sustine ca utilizarea asteptata este utilizarcy
singulara si specifica ce conduce la maimizarea utilizarii terenului.

Conceptul CMBU - cea mai buna utilizare ‘eprezinta 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 Jucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in continuarea analizei din
evaluarea de fata.

Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor cerinte:

* utilizarea sa fic fizic posibila din prisma a veea 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 ; A

S BN N .

» utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare diferita, (Z&I‘;WSI}M?IC si

X ‘fa;?g N\ a N
& e 2

permisa legal ; / | G
[ i =
| * ( %‘g@ &
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* maximizeaza valoarea ; va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piata, mai mare
decat profitul generat de utilizarea existenta, dupa ce au fost luate in caloul toate costurile conversivi
la acea utilizare.

Acest concept ( CMBU ) este adecvat in special in cazul {ferenurilor libere dar si a terenurilor
construite cand constructiile si cladirile existente sunt vechi sau cand structura zonei s-a modificat foarte
repede ceea ce a dus la modificares cererii si implicit 4 ofertei impunand noi standarde in cadrul pietei
respective,

Tinand seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi determinata in situatia terenului
construit. Cea mai bund utilizare este reprazentatd de utilizarea actuald, respectiv proprietate
imobiliara industriala/ servicii,

5.2. METODE DE EVALUARE
Valoarea de piaté a terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.

Metodele recunoscuts de evaluare a terenului sunt:

» Comparatia directa- este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvild atunci cind existd informatii daspombz]e despre tranzacp: si/sau oferte comparabile.

- hxiractm de pe pintid - este 0 metoda prm care valoarea terenului este extrasi din prepul de
vénzare al unei proprietati construite, prin sciderea valorii contributiei constructiilor, estimata
prin metoda costului de inlocuire net.

» Metoda alocdrii - cunoscut §i ca metoda proportiei, se bazeazd pe principiul echilibrului si pe
principiul contributiei, care afirmi cd exista un raport tipic sau normal intre valoarea terenului i
valoarea proprietdfii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietéti imabiliare, din anumite
localiziri.

» Metodele de capitalizare - a venit slui wtilizate pentru estimarea valorii terenului se bazeaza pe
informatii care adesca sunt dificil de obfinut de céitre evaluator (de exemplu, rate de capitalizarc
credibile, distincte pentru teren $i pentru constructii in cazul wehnicii reziduale a terenului).

# Metoda reziduald, prezentatd in SIZV 233 Proprietatea in curs de construire, poate fi utilizatd in
estimarea valorii terenului atunci cénd sunt indeplinite cumulativ urmatoarele conditii:

a) valoarea constructiel existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind liber,
este eunoscutd sau poate fi estimatd cu precizie;

b) venitul net din exploatare dintr-un singur an, generat de proprietatea imobiliar3, este stabilizat
sl este cunoscut sau poate fi estimat;

c) pot i idemtificate pe piatd ratele de capitalizare/actualizare pentru teren/proprietate;

d) existd autorizatie de construire.

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitata deoarece pe piafa interna, in prezent, exista putine
informatii despm chirii pentru teren ari si despre rate de capitalizare numal pentru teren si,
respectiv, numai pentru cladiri, : #

» Metoda capitalizérii rentei funciare reprezintd o metoda prin care, ruy,u yncjard o e
capitalizatd cu o rata de capitalizare adecvald extrasa de pe piad pyntr a,,s.:%zx v area dc

piatd a dreptului de proprietate asup-a terenului arendat/inchiriat, aﬂ% adr }m»pncmu
afectat de locafiune, \ :

Dacd renta contractuald corespunde rentei de piaja, valoarea cstimatd ﬁﬂ\m%Mhtm de
capitalizare (adecvate) de pe piatd va fi echivalentd cu valoarea de piafd a &‘cfﬂ\uhﬂ‘i db prop
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» Analiza parceldrii §i dezvoltiirii este o metoda foarte specializatd, utild numai in anumite cazuri
de evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici $i
vandute cumpdratorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este utilizati pentru evaluarea unui teren
liber, avand potential de parcelare §i (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat
Corectierietate,

» Metoda parcelirii si dezvoltarii oste utilizatd in studii de fezabilitate §i in evaluri in care
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.

Toate cele sapte metode de evaluare a terenului nu sunt altceva decét deriviri ale celor trei
aborddri ale valorii oricrui tip de proprietate imobiliara, respectiv abordarea prin piata, abordarea prin
cost gi abordarea prin venit

5.3. Evaluarea terenulu:
Evaluarea terenului se realizeazd prin metoda comparatici directe ce se Utilizeaza pentru
evaluarea terenurilor libere sau care sunt considerate libere pentru scopul evaludrii: Aceasta metoda se
recomanda pentru proprietéti. cind exista cate suficiente si sigure privind tranzactii sau oferte de
vanzare cu proprietati similare in zona.

Evaluarea terenului pentru stabilirea valorii de piata s-a realizat prin metoda comparatici
directe , comparabilele fiind extrase din ofsrtele de pe piata imobiliara - vezi capitolul 3.3, Oferte
com petmvc._

ELEMENTELE SPECIFICE PROPRIETATII

- Steren = 300 mp
- topografie - plana;
- forma : aproximativ dreptunghiulara
- imprejmuit: da
- deschidere: aprox 20 m
- stare: neconst-uit
- Adresa: Fagaras, str. Azotului, nr. 1 A, jud. Brasov

Utilizare : servicii

Data evaluarii: 29.07.2025

Scopul evaluarii; estimarea valorii de piata

Categoria de valoare adecvata scopului: valoare de piata

18
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'ABORDAREA H

Elemente descriptive
i Valoare oferta: Euro (rotunjit)
, Suprafata - mp '

Comparabilat |

450000 |

i

RIN COMPARATIA VANZARILOR - TEREN

Comparabila 2
L. 000
3.000,00

~q

Comparabila 3
A58

| Deschidere

6000

e o oo s et 43 i i e i € b £ e - e iAo o

| Valoare oferta- 'Ea.iroi p jg_o,!unjiz] N
| Discount negaciere e b
| Valoare ofertaranzactie- Euro coractats |

Element de comparatie l

:fs‘ooo. 00
4200

I B

et & i

S e e e e

A

Pretcorectat

Condtidovanzate | | o)

E‘ﬁi{t corectat

e o e kot 8 At 4 i

| Corectie o
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| Pretcorsctat T B R U

i g4 i i e e

Deschidere/ adancime |

Corectie (%)

| Corectue

Corectie totala neta

! Corectae totala bruta

| Corectie totalaneta (%)

COrgctm totalabruta (%) )

. Numar corecti: ng&twe L

| Numar corectii po;mve

' Numar elemente similare

{Valoare de piata unitara estimataa

| proprietatii

1 Va(oare de ;m;ta estimata a ,qropnatatu
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Elementele de comparatie considerate relevante in precesul de evaluare au fost: drepturile de
proprietate transmise, conditiile de finsntare, conditiile de vinzare, cond:tule pietei, localizarea,
suprafata, utilitatile, frontul stradal (deschiderea), accesul i cea mai bund utilizare.

Ajustérile au fost efectuate in urma analizei de piatd §i a studierii ofertelor similare disponibile,
reflectind diferengele semnificative intre proprxetatea evaluatd §i comparabile. Aceste ajustiiri permit
alinierea caracteristicilor fizice, juridice si de piafd ale proprietdfilor comparate, in scopul unei
comparatii obiective.

» Pret de ofertare ys. pret de tranz actle Toate comparabilele analizate sunt oferte de vénzare.
Peritru a aproxima un preg de tranzactie realist, s-a aplu,at o ajustare de 5-20% asupra prefurilor
de ofertare, réprezentdnd o marji tipicd de negociere observaid i istoric pentru acest tip de
proprigtate. Aceastd tranisformare ru este corisiderata ajustare de comparatie propriu-zisa, i o
normalizare a valorii de ofertare.

» Drept de proprietate: Toate comyparabilele au transmis dreptul de proprietate deplin; nu s-au
aplicat ajustari.

« Conditii de finangare: Toate tranzactiile se realizeazi cash, in condifii similare; nu s-au aplicat
ajustiiri,

« Conditii de vinzare: Comparabilele au fost listate in conditii normale de piafd, firé constrangeri
speciale; nu s-au aplicat ajustiri.

« Conditii de piata: Toate ofertele sunt recente §i reflecta conditiile curente ale piefei; nu s-au
aplicat ajustdri.

Localizarea : au fost ajustate comparabilelele in functie de atractivitatea zonei de amplasare si
distanta fata de centrul orasului ;

Acces : nu au fost niccesare ajustari ;

Suprafata ; s-au facut ajustari pentru toate comparabilele in functie de suprafata acestora. C'u
cal suprafata de tercn 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

In urma evaluarii prin comparatia d recta a rezultai un interval de valori cuprinse intre 59-65
Euro/mp. TR

va . . . T wm [\{ 3 \‘

Pentru alegerea valorii finale am ca.culat corectiile totale si am cons:dc@&@iﬁmmill &n\, are

corectia bruta procentuala cea mai mica , este egala cu proprictatea v, aluam Xm d%:; £y a;a ila ]

ca fiind egala cu proprietaten evaluate, Astiel valoarea de piata estimata 4 térel ul N a2 _taad'\i il

prin comparatia vanzarilor este de: 65 E/mp. K ?;\ 2 :
a1 \-
N

Valoarea de piatd estimatd a terenului, determinatd prin metoda cmnpdrauer y‘hiarqcﬁ@%;e dc
LIRS

65 €/mp * 300 mp = 19.500 €, respectiv 98.965 Lei

Curs valutar: 1 Eure = 5,0751 lei \
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5.4. Stabilirea chiriei de piata

In vederea determindrii redeventei/chiriei pentru inchirierea terenului, s-4 avut in vedere valoarea de
piata a terenului, stabilita in capitolul precedent la 65 euro/mp.

Suprafata totala 4 terenului este de 300 mp, ceea ce conduce la o valoare totala de vanzare de:

Valoare teren=300 mp=65 euro/mp=19.500 euro..

Conform art. 17 din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrdrilor de construciii,

republicatd §i modificatd, limita minima a prefului concesiunii trebuie stabilita astfel fncét sa asipure
recuperarea valorii de vanzare a terenului, in conditii de piatd, intr-o perivada de 25 de ani, la care se pot

adauga costurile luerlirilor de infrastructuri aferente.

In acest context, redeventa lunard minima se calculeaza prin impérirea valorii totale a terenului la
numérul total de luni din perioada de recuperare (25 ani « 12 luni = 300 luni):

Chiria lunara=19.500 euro/300 luni=65 euro/luna”

Astfel, chiria lunard minima care reflectd valoares de piatd a terenului este de 65 curo/luna, a3 a
lua in considerare eventualele costuri suplimentare cu infrastructura, care, dac exista, vor majora

aceastd valoare.

22



DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERTEVALUATOR . - TEREN INTRAVILAN

4.4. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valarea

in urma aplicérii metodei comparatiei directe, consideratd cea maij adecvata peniru tipul de
proprietate analizat, §i tinfnd cont de info-matiile de piati disponibile, s-a estimat valoarea de redevenia
lunara terenului situat in Mun. Fagaras, str, Azotului, nr. 1A, cu suprafata de 300 mp.

T Valoarea REDEVENTA LUNARA | Valoarea REDEVENTA LUNARA |
! Euro | Lei ’
Teren intravilan | 65 Euro | 330 lei

30mp B . |

Curs euro la data evaluarii : 1 E =5,0751 lei
Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii, precum si considerente privind valogrea
sunt ;

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

¢ valoarea nu tine seama de responsz bilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea
la cerintele legale ;

¢ valoarea este o predictie :
s evaluarea este 0 opinie asupra unei valori |
e vajoarea este subiectiva;

¢ valoarea nu contine TVA

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR
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ANEXE

1. Studiu de piata- comparabile teren
2. [Extras de carte funciara

3. Fotografii
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ANEXA NR. 1- STUDIU DE PIATA TEREN INTRAVILAN

COMPARABILA NR. 1

)

TABOOro

0760257449
Apeleaza acum

eren intravilan de vanzare 8000 mp cu
utilitati in apropiere

450.000 €

1 N/
S0 B\ 4 g
Nt (Y

. O,

-



Sup. teren:
8.000mp
Tip:Constructii

Vezi Hart?

Descriere teren
EXCLUSIVITATE! COMISION 0% PENTRU CUMPARATOR 1t Esti in cautarea
untl teren intravilan Gu toate ulilitatile si cu doua cal de scces? TABOU
imobiliare it vine in ajutor cu acest leten intravilan de vanzare cu o suprafata
ce 8000 mp situat intr-o 2008 bine dezvoltata, accesibila si convenahila,
Terenul beneficiaze de doua cai de acces asfaltate si iluwinste stradal,
stigurand o conectivitale excelenta si siguranta, Utilitatite disponibile sunt
cornnleie. incluzand a;.w canalizare, curent electric si gaz, ceea ce faciliteaza
dezvoltarea rapida & or carui profect. Terenul este ideal pentiu con structia de
tagazine de constiuctii, spetii corerciale, hale, pensiuni, case rezidentiale
sau blocuri de apantamente, oferind astfel mult iple oportunitati de investitie
hoeasta uwptmh;{e reprezinta o oportunitate excelenta pentiu dezvoltatori
aad investiio, avand polential ndic at datomta amplasamentului si utilisatifor
disporbile. Mo ratat ceazia de o investi intrun teren cu multe posibilitati!
Pret 450 000FUR © mf oferta /1D P21991 Sunane acumi la numand din
aaunt 2t gfle detahi despre sceaste proprietate de vanzate din Fagaras, dar
it despre slte proprielall poirivite pantiu ting,

R PR

ElectricitateApaGazCanalizare|

Detalii teren

2 anunt: XSEK1300NActualizat e 28 lulie 2025
Cipsthosre (erenintravilan

Front shiadal 42 m

bar froanae “tim’fdfﬁ 2

P Ajwa dign acces 10

Utilitati

Aanenagare shdzi
AsfatisiebMidoans do fignsporon comurthemimat stadal

Ste caratteristic
Oprhaetate de mvesiit el s soseafcces auto

Vecmatatrl': teteu aga esulin, Coledrala Onedoxa, Danodl Gent al



COMPARABILA NR. 2

TABQOOro

0760257449
Apeleaza acum

Teren intravilan deschidere 60m la DN
9050mp zona T.Vladimirescu
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TABOOro

0760257449
Apeleazd acum

Teren cu PUZ utilitati in zona 527 mp in
Cartierul Miorita

21.980 €

Sup teren:
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/ CAIET DE SARCINI
o / privind aprobarea
inchirierii priniicitatie publics deschisi a imobiluluj teren intravilan— domeniu public, situat in
Fagdras, str Azotului nr 1A, in suprafatd de 300 mp din totalul de 11.930 mp, inscris in CF nr.
103752 Fagaras, in vederea amenajiirii unui centru social

1. OBIECTUL LICITATIEI

Inchirierea prin licitatie publica deschis a imobilului intravilan— teren, in suprafati de 300 mp
situat in municipiul Fagaras, str Azotuluj nr 1A,, evidentiat in CF nr. 103752 Fégirag, in vederea
amenajérii unui centru social.

Imobilul se afl3 in proprietatea Municipiului Fagaras, nu este revendicat si nu face obiectul
unor litigii.

2. FORMA DE LICITATIE
Licitatie publici deschisi cu strigare in baza OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ.

3. ELEMENTE DE PRET
Pretul de pornire a licitatiei este de 330 lei/lund( + 10% pasul de strigare), conform Raportului

de evaluare nr. 1733/2025

4. DESCRIEREA IMOBILULUI

Imobilul — teren in suprafatd de 300 mp din totalul de 11.930 mp, situat in intravilanul
Municipiului Fagaras, str Azotului nr 1A, este evidentiat in CF nr. 103752 F agdrag, avind categoria de
folosinta curti constructii.

S. DESTINATIA IMOBILULUI ’
Imobilul — teren ce urmeazi a fi inchiriat are destinatia curti constructii. Terenul apartine
domeniului public al Municipiului Fagaras si este liber de sarcini.

6. CONDITII DE EXPLOATARE SI OBIECTIVE

Imobilul va fi exploatat potrivit destinatiei, respectiv amenajarea unui centru social, in care sa
fie concentrate servicii sociale, educationale, medicale si culturale, in beneficiul comunitatii.

Initiativa inchirierii are ca obiective principale consolidarea unei infrastructuri sociale durabile,
precum si indeplinirea angajamentelor asumate de Romania privind incluziunea sociali si egalitatea de
sanse.

7. OBLIGATII

Toate amenajarile vor fi efectuate conform destinatiei terenului,si functionarea ulterioara a
obiectivului, se va face cu aplicarea legislatiei in vigoare privind protectia factorilor de mediu. Nu se
vor desfasura activitati in zona susceptibile a polua aerul, apa si solul.

8. CONDITII DE EXPLOATARE A BUNULUI
Este interzisa subinchirierea bunuluj inchiriat.



9. TERMENE

Licitatia va avea loc in data de .............. ) ¢ R » la sediul Primdiriei municipiului
Fagaras , sala de sedinta.
Termenul limiti de predare a documentelor este de , ora , la sediul

Primariei municipiului Fagaras, Servicul evidenta patrimoniu  (concesiuni,inchirieri,administrare
parcari, evidenta bunuri, str.Republicii, nr 5)
Contractul de concesiune se va incheia in termen de 10 zile lucritoare de la data adjudecrii.

10. MODALITATI DE PLATA
Chiriagul va achita chirie lunara in cuantum de 330 lei/ luna

11. SANCTIUNI PENTRU NEEXECUTAREA CON TRACTULUI
In cazul in care chiriasul nu achiti chiria, acesta se va rezilia de plin drept, firi o prealabild
notificare i fiird interventia instantelor judecitoresti.

12. CUANTUMUL SI NATURA GARAN TIILOR

Participantii la licitatie vor depune garantia de participare la licitatie in cuantum de 330 lei

Garantia se depune 1n lei, prin Ordin de platd bancar depus in contul Municipiului Fagaras, cod
fiscal 4384419, cont nr. ROO03TREZ1325006XXX000065 deschis la Trezoreria Municipiului Fagaras,
cu specificatia la obiectul platii - garantie de participare la licitatia pentru inchirierea imobil teren
situat in str Azotului nr 1 A CF 103752 F agdras, sau la caseria Primariei Municipiului Fagaras.

Garantia se poate constitui si prin scrisoare de garantie bancard, cu termen de valabilitate de 30
de zile.

13. MODUL DE DESFASURARE A LICITATIEI

Péna la data si ora limiti, se vor depune documentele de capabilitate si cererea de participare la
licitatie.

In ziva si la ora precizatd in anunful publicat in presa, in prezenfa comisiei de licitatie
participantii sunt invitati in salz.

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 numdrul membrilor.

Licitatia este valabild daci s-au prezentat cel putin 2 ofertanti.

Depunerea cererii de participare la licitatie si a documentelor solicitate are ca efect acceptarea
neconditionati a pretului de pornire la licitatie. %

Inainte de inceperea licitatiei, documentele de capabilitate depuse vor i verificate\de catre
membrii comisiei din cadrul serviciului de specialitate, urmand ca acégtia’s3 consemneze in scris
despre cele constatate. ' |"' : :, "

Presedintele comisiei da citire incunostintarilor i publicatiilor, .\contgi;ij;ior Inchirierii, a listei
participantilor, modului de desfisurare a licitatiei §i constats indeplinitea_eonditiilor legale de
desfisurare. N2

Se trece la desfisurarea licitatiei, anuntandu-se preful de pornire la licitdtie si saltul stabilit de
catre comisie, reprezentand 10% din preful de pornire fird TVA.




Presedintele comisiei va creste pretul cu cate un pas de licitare, urmand ca fiecare ofertant si
liciteze, mentionand clar preul oferit, care poate fi egal sau mai mare decat preful anuntat de
presedintele comisiei.

Imobilul va fi adjudecat aceluia care va fi strigat ultimul pret, 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 dacd s-a prezentat cel putin 1 ofertant care oferi pretul de
pornire la licitatie.

In cazul in care dupa repetarea procedurii nu s-a depus nici o oferts, licitatia va fi reluati dupa
publicarea unui nou anunt de inchiriere.

Se intocmeste procesul verbal de adjudecare si se semneazi de citre membrii comisiei si de
cétre toti cei prezenti la licitatie, semnarea acestuia ficand dovada adjudecdrii imobilului. Un exemplar
din procesul verbal de adjudecare se pastreazi in dosarul licitatiei si o copie de pe acesta se predi
adjudecatarului licitatiei.

Contractul de inchiriere se va incheia in termen de 10 zile lucritoare de la data adjudecdrii.

Nesemnarea de catre adjudecatarul licitatiei a contractului de inchiriere atrage dupd sine
nulitatea adjudecarii, iar suma achitatd cu titlu de garantie de participare nu se va restitui. De
asemenea, nu mai are dreptul de a participa la o noui licitatie pentru imobilul in cauzs.

INSTRUCTIUNI PENTRU PARTICIPANTI

14. INFORMATII GENERALE

INFORMATII GENERALE

Licitatia pentru inchirierea imobilului aflat in proprietatea municipalititii este licitatie publica
deschisa cu strigare conform OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ

Licitaia va avea loc in data de ................. V) ¢: R » la sediul Primériei municipiului
Fagaras, sala de sedinta.
Termenul limitd de predare a documentelor este de .............. 0 ¢: R , la sediul

Priméariei municipiului Fagaras - Serviciul evidenta patrimoniu (concesiuni,inchirieri,administrare
parcari, evidenta bunuri, str.Republicii, nr 5)

ORGANIZATORUL LICITATIEI:

MUNICIPIUL FAGARAS, REPUBLICII NR. 3, TEL. 0368402949

15. CALENDARUL LICITATIEI

Lansarea anunfului publicitar in data de.................... [ o !
Documentele se pot procura incepand cu data de .............. , de 13 Primaria‘ municipiului
Fagaras - Serviciul  evidenta patrimoniu (concesiuni,inchirieri,administfare parcari,- evidenta
bunuri, str.Republicii, nr 5) INTCTPI
Termenul limita de depunere a documentelor este .................. , Ora ...l ;¢1a Primdria
municipiului Fagaras - Serviciul evidenta patrimoniu ( concesiuni,inchirieri administrare parcari,
evidenta bunuri, str.Republicii, nr 5.

\

|



Deschiderea licitatiei in data de ................. , 012 .vneenneee , in sala de sedinta.

16. INSTRUCTIUNI PRIVIND CONTINUTUL DOCUMENTELOR

Documentele ce urmeaza a fi predate sunt:

cererea de participare

documentele de capabilitate

17. DOCUMENTELE DE CAPABILITATE

1). Pentru persoanele juridice:

Copie de pe chitanta reprezentand contravaloarea caietului de sarcini;

Copie de pe chitanta sau ordinul de platd vizat de bancd, reprezentind achitarea garantiei de
participare;

Certificatul de inmatriculare al ofertantului la Oficiul Registrului Comertului;

Declaratie pe propria rispundere a reprezentantului legal al societitii comerciale sau al organizatiei
cooperatiste, din care si rezulte c& aceasta nu se afla in reorganizare judiciari sau faliment;

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 citre ofertantul castigitor

2). Pentru persoanele fizice:

Copie de pe chitanta reprezentind contravaloarea caietului de sarcini;

Copie de pe chitanta sau ordinul de plati vizat de bancs, reprezentind achitarea garantiei de
participare;
Copie de pe actul de identitate;

Certificat de atestare fiscala valabil la data licitatiei, emis de citre Directia economici din cadrul
Primdriei municipiului Fagaras, care si ateste faptul ci ofertantul nu are debite restante citre
bugetul local al Municipiului Fagaras;

Imputernicire pentru participare la licitatie — daca 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. -

: k\\

18. INSTRUCTIUNI PRIVIND DEPUNEREA DOCUMENTELOR |/ =/ .
La depunerea documentelor se va proceda astfel: II [ 7 J

l\' b - o p; 3 3
0 documentele de capabilitate se vor depune intr-un plic pe care e va specifica: Licitatia
pentru inchirierea imobilului situat in Municipiul Fagiras, str Azotulti: 1A, CFi103752
Fagaras



A NU SE DESCHIDE PANA LA DATADE ... -ORA ...........
U anexat la plicul cu documentele de capabilitate se depune cererea de participare la licitatie.

Documentele si cererea de participare se depun la registratura Primariei, Municipiului Fagaras.

19. PRECIZARI PRIVIND GARANTIA DE PARTICIPARE LA LICITATIE

Ofertantii au obligatia si constituie garantia pentru participare la licitatie, angajandu-se astfel si
semneze contractul in cazul in care i se adjudeci imobilul.

Garantia de participare la licitatie se va restitui in contul bancar indicat, in termen de 5 zile de
la semnarea contractului de concesiune de catre ofertantul castigitor.

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

Valoarea garantiei de participare este de 330 lei.

Durata de valabilitate a garantiei de participare este aceeasi cu durata de valabilitate a ofertei,
adicd de 30 de zile de la data limiti a predarii ofertelor.

20. PRECIZARI PRIVIND COMPONENTA SI COMPETENTA COMISIEI DE
LICITATIE

Comisia de licitatie este compusa din 5 membri.

Comisia de licitatie rdspunde de organizarea si desfisurarea licitatiei, avind urmitoarele
atributii:

O stabileste pasul de licitare.

0 1intocmeste lista participantilor in baza documentelor depuse de citre ofertanti.

intocmeste procesul verbal de adjudecare;

21. PRECIZARI PRIVIND FORMELE DE COMUNICARE SI LIMBA FOLOSITA iN
CORESPONDENTA SI RELATIILE INTRE PARTI

Documentele, notificérile, deciziile si alte comuniciri, care trebuie transmise intre parti se vor
face in forma scrisd sau alti forma care asigura inregistrarea actului, cu exceptia documentelor a cirei
forma a fost prevazuta prin documentele licitatiei.

Toate documentele vor fi intocmite in limba romana.

In cazul in care Municipiul Fagiras si chiriasul comunicd prin telefon sau alt mijloc de
comunicatie care nu asigurd inregistrarea continutului comunicirii, expeditorul comunicarii este
obligat si trimitd imediat, o confirmare scrisa a acesteia pentru a se asigura inregistrarea,

~
\

22. PRECIZARI PRIVIND SEMNATURILE SI PARAFELE N E("ESAR]L PENTRU
DOCUMENTELE OFERTELOR \ -

Documentele depuse de ofertant, vor fi stampilate si semnate de persoam,lt Jescmnate legal
pentru fiecare document.



23. PRECIZARI PRIVIND ANULAREA LICITATIEI
Anularea licitatiei poate fi acceptatd atunci cind:
— nici unul din documentele prezentate de cétre ofertanti nu corespund prevederilor din

documentele licitatiei,
— se constatd nereguli importante in derularea licitatiei care afecteazi principiul concurentei

loiale,
— in cazul unor contestatii intemeiate, admise.
Anularea se face prin hotirdrea comund a reprezentantilor comisiei de licitatie si se va
comunica in scris tuturor participantilor, aritdnd motivele care au stat la baza acestei anulri.
Poate fi exclus din procedura de licitatie, atat in timpul licitatiei c4t si ulterior pana la
semnarea contractului de inchiriere, ofertantul despre care se dovedeste ci a furnizat informatii false in
documentele de calificare.

24. DEPUNEREA, SOLUTIONARE SI COMPETENTA REZOLVARII

CONTESTATIILOR
Participantii nemultumiti de rezultatul licitatiei pot depune contestatie conform Legii nr.

554/2004 privind contenciosul administrativ.

25. DISPOZITII FINALE

Costul documentelor licitatiei este de 50 lei, suma ce nu se va restitui ofertantilor.
Documentele licitatiei se pot procura, contra cost, de la sediul Primiriei Municipiului Fagaras
incepand cu data de .........ccceeueenenns Serviciul evidenta patrimoniu (concesiuni,inchirieri administrare

parcari, evidenta bunuri, str.Republicii, nr 5).

Documentele vor fi depuse la registratura Primériei Municipiului Fagaras, pina cel tirziu in
data de .....c.coeuvienrnne 0 ¢ BT



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, achitatd cu OP/chitanti cu nr. din .
Restituirea se va face in contul cu nr. , deschis la
(banca)
Data Semnitura

UL geaY



Anexanr. 3 la HCL nr/g%@r

CONTRACT DE INCHIRIERE

Capitolul 1. - Pirtile contractante

Intre Municipiul Fégaras, prin primar Gheorghe Sucaciu, cu sediul in F agaras, str Republicii nr
3, avand CIF 4384419, in calitate de proprietar, pe de o parte,

Si ,Situat in CUI/CIF reprezentati
legal prin , identificat prin in calitate de chirias, pe de
alta parte;

in temeiul Legii nr. 50/1991- Republicatd - privind autorizarea executirii lucririlor de
constructii, O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ si a Hotararii Consiliului Local al
municipiului Fagaras, de aprobare a inchirierii nr. , s-a Incheiat prezentul contract
de inchiriere.

Capitolul II. - Obiectul contractului de inchiriere

Art. 1 - (1) Obiectul contractului de inchiriere este inchirierea, predarea respectiv
preluarea terenului in suprafati de mp. situat in municipiul Figiras, str. nr.
, inscris in CF nr. ,cunr. Top , In scopul amenajérii unui centru social.
(2)  Obiectivul proprietarului este:
a) Exploatarea si valorificarea terenului
(3)  Inderularea contractului de inchiriere, chiriagul va utiliza urmitoarele categorii de bunuri:
a) bun de retur: terenul; o
b) bunurile proprii S —

\\.

Capitolul I1I. - Termenul / ll-“" \"-.
|
Art. 2 - (1) Durata inchirierii este de ...... ani, incepand de la dﬁta semnarii pfoc;élsului verbal de
predare - primire a terenului.
(2)  Contractul de inchiriere poate fi prelungit pentru o perioada egali cu cel mult jumsitate din durata

sa initiald.
Capitolul IV. - Chiria
Art. 3 - Chiria lunari este de Lei + TVA, ( ), care se va achita in

lei. Chiria se va achita in lunar, termenul limits de plati al fiecirei chirii lunare fiind ultima zi lucritoare

din luna.
Facturarea chiriei se va face la data de intai a lunii pentru luna in curs.

Capitolul V. - Plata chiriei

Art. 4 - Plata chiriei se face la casieria Primariei municipiului F agdras, din str. Republicii nr. 5,
sau prin conturile:
- contul proprietarului nr. , deschis la Trezoreria municipiului Fagaras,
- contul chiriasului nr. , deschis la
Neplata chiriei sau executarea cu intirziere a acestei obligatii conduce la aplicarea
penalitétilor legale. Neplata chiriei in termen de 3 luni de la data scadent3 duce la rezilierea contractului
fira o altd proceduri prealabila.




Capitolul VI. - Drepturile partilor
Drepturile chiriagului

Art. S - (1) Chiriagul are dreptul de a folosi, in mod direct, pe riscul si pe raspunderea sa, bunul
ce face obiectul contractului de inchiriere, cu respectarea destinatiei.
(2)  Chiriagul are dreptul de a folosi i de a culege fructele bunurilor care fac obiectul inchirierii,
potrivit naturii bunului §i obiectivelor stabilite de parti prin contractul de inchiriere.

Drepturile proprietarului

Art. 6 - (1) Proprietarul are dreptul si inspecteze bunul inchiriat, si verifice folosirea terenului,
modul in care este satisfiicut interesul public precum si respectarea obligatiilor asumate de chirias.
(2)  Proprietarul poate modifica unilateral partea reglementari a contractului de inchiriere, cu
notificarea prealabild a chiriagului, din motive exceptionale legate de interesul national sau local, dupa
caz.
(3)  Proprietarul isi rezervi dreptul de a modifica in mod unilateral prezentul contract in functie de
prevederile legale viitoare.
(4)  Proprietarul va proceda la rezilierea contractului daci in termen de un an de la semnarea acestuia
nu au fost demarate lucrarile pentru amenajarea centrului social.

Capitolul VII. - Obligatiile partilor
Obligatiile chiriasului

Art. 7 - (1) Chiriasul este obligat si asigure exploatarea in regim de continuitate si de
permanentd a bunului care face obiectul inchirierii, potrivit obiectivului stabilit de citre proprietar.
(2)  Chriasul este obligat sd foloseasca in mod direct bunul, care face obiectul inchireirii.
(3)  Chriasul nu poate subinchiria bunul ce face obiectul inhirierii.
(4)  Chriasul este obligat si plateasca chiria la termenele stabilite prin prezentul contract.
(5)  Chiriagul nu poate demara inceperea unor eventuale lucari inaintea obtinerii autorizatiilor
necesare
(6)  Chiriagul este obligat si foloseascd bunul inchiriat, conform destinatiei stabilite prin contract si
sd obtina toate avizele necesare prevazute de lege si de actele normative in vigoare
(7)  Chriagul este obligat si demareze lucririle intr-un termen de 12 luni de la data semnirii
contractului, in caz contrar, proprietarul are dreptul sa rezilieze unilateral contractul, pentru
nerespectarea obligatiilor contractuale
(8)  Chriasul nu poate si subinchirieze §i sd nu constituie garantii reale asupra bunului ce fac obiectul
inchirierii;
(9)  Chriasul este obligat s respecte conditiile pentru protectia mediului.
(10)  La incetarea contractului de inchiriere prin ajungere la termen chiriasul este obligat si restituie
proprietarului, in deplina proprietate, bunurile de retur, in mod gratuit si libere de orice sarcini.
(11) La incetarea contractului de Inchiriere din alte cauze decat prin ajungere la termen, excluzind
forfa majord si cazul fortuit, chiriasul este obligat si asigure continuitatea exploatirii i, in conditiile
stlpulate in contract, pand la preluarea acesteia de citre proprietar. \
(12)  In cazul in care chiriasul sesizeazi existenfa sau posibilitatea ex1sfeme1 unel cau;e dc naturd sa
conduci la 1mp051b111tatea folosirii, va notifica de indatd acest fapt propriefatul, in vederea luirii
masurilor ce se impun pentru asigurarea continuitatii activitafii sau servmuldl pubhc !
(13)  Chriasul este obligat si continue exploatarea bunului, in noile CUndtj,n s&ablhte de/proprietar, in
mod unilateral, potrivit art. 7 alin. (2) si (3) din prezentul contract de 1nch1rl ere,;
Obligatiile proprietarului -
Art. 8 - (1) Proprietarul este obligat s& nu il tulbure pe chirias in exercifit“drepturilor rezultate
din prezentul contract de inchiriere.
(2)  Proprietarul nu are dreptul si modifice in mod unilateral contractul de inchiriere, in afari de
cazurile previzute expres de lege si de art. 7 alin. (2) s i (3) din prezentul contract.
(3) Proprietarul este obligat sd notifice chiriasului aparitia oriciror imprejurari de naturd si aduca
atingere drepturilor chiriagului.



(4)  Proprietarul este obligat si predea terenul ce constituie obiectul inchirierii liber de orice sarcini,
in termen de zile de la incheierea contractului.

Capitolul VIIL - incetarea contractului de inchiriere
Art.9 - (1) Prezentul contract de inchiriere inceteazi in urmitoarele situatii:

a) la expirarea duratei stabilite in contract, daca pirtile nu convin, in scris, prelungirea acestuia,
in conditiile legii;

b) in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea unilaterald de citre
proprietar

c) in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de citre proprietar, prin reziliere, in cazul
nerespectdrii obligatiilor contractuale de citre chirias, prin reziliere

d) la disparitia, dintr-o cauza de forti majora, a bunului inchiriat sau in cazul imposibilititii
obiective a chiriagului de a-1 exploata, prin renuntare, firi plata unei despagubiri;

e) In cazul neraespectarii termenelor prevazute la art 6 alin (4) precum si laart 7 alin (8);
(2)  Laincetarea, din orice cauzi, a contractului de inchiriere bunurile ce au fost utilizate de chirias in
derularea inchirierii vor fi repartizate dupa cum urmeazi:

a) bunuri de retur - cele inserate la Cap. II, art. 1, alin 3, lit. a, care care revin de plin drept,
gratuit § i libere de orice sarcini proprietarului, la expirarea contractului de inchiriere;

b) bunuri proprii - cele inserate la Cap. II, art. 1, alin 3, lit. b, care la expirarea contractului de
concesiune, rimén in proprietatea chiriasului;

Capitolul IX. - Clauze contractuale referitoare la impirtirea responsabilititilor de mediu intre
proprietar si chiriag

Art. 10 - Pe durata inchirierii, chiriasul este obligat si asigure respectarea normelor de protectie
a mediului, conform O.U.G. nr. 195/2005, aprobatd prin Legea nr. 265/2006 - pentru aprobarea
Ordonantei de urgentd a Guvernului nr. 195/2005 privind protectia mediului, cu modificarile ulterioare.

Capitolul X. - Rispunderea contractuali

Art. 11 - Nerespectarea de citre partile contractante a obligatiilor cuprinse in prezentul contract
de inchiriere atrage raspunderea contractuala a partii in culpa.

a) majordrile de intdrziere, care se datoreazi pentru neplata la termenele scadente sau in
cuantumurile stabilite, a chiriei prin aplicarea procentului legal asupra debitului, cumulat, pe fiecare zi
de intdrziere, a platii acestuia. Majorarile de intarziere se calculeazi si se incaseazd de drept fira
prealabila notificare.

b) daune interese, reprezinta paguba efectiva si castigul nerealizat;

Capitolul XI. - Litigii

Art. 12 - (1) Litigiile de orice fel ce decurg din executarea prezentului contract de inchiriere sunt
de competenta instantei judecitoresti de drept comun.

Capitolul XII - Alte clauze

._\I

(1) Orice clauza din prezentul contract se poate modifica prin act ladit,‘li'onal, ¢éu acordul partilor
contractante;

(2)  Prin derogare de la prevederile alin 1, clauzele de natura celor previzute la art6 alin (4), art 7,
alin. (2) si (3) din prezentul contract vor fi modificate in mod unilateral. i

Capitolul XIII. - Definitii

Art. 13 - (1) Prin fortd majord, in sensul prezentului contract de inchiriere, se intelege o
Imprejurare externd cu caracter exceptional, fira relatie cu lucrul care a provocat dauna sau cu Insugirile



sale naturale, absolut invincibila si absolut imprevizibila.
2) Prin caz fortuit se infelege acele Imprejuriri care au intervenit si au condus la producerea

prejudiciului i care nu implica vinovitia, dar care nu Intrunesc caracteristicile fortei majore.

(3)  Prin penalitdti legale se infelege suma rezultati prin aplicarea cotei majordrilor de intarziere
stabilita prin hotérére de guvern pentru neplata la termen a obligatiilor bugetare, constind in impozite,
taxe si alte sume, care reprezintd, potrivit legii, resurse financiare publice.

Prezentul contract de inchiriere a fost incheiat in trei exemplare.

PROPRIETAR, CHIRIAS,



PROCES-VERBAL

de predare - primire

al terenului situat in Municipiul Fagaras, str. nr. ,incheiat azi

Municipiul Féagaras, prin Compartiment Evidenta patrimoniu, a procedat la predarea terenului in

supr\afati de mp. , situat in municipiul Figdras, str. , 0T, , inscris in CF nr.
................ , cunr. Top. , cétre

Predarea terenului s-a facut in baza Hotirarii nr. / a Consiliului Local
al Municipiului Fagarag.

Prezentul proces-verbal face parte integranti din contractul de concesionare nr.
.............. [eeesiisinnssisirireennene. §1 s-2 Incheiat in trei exemplare.

PROPRIETAR, CHIRIAS,



