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HOTARAREA nr.323
din data de 18 decembrie 2025

-privind aprobarea vanzarii directe, cu repectarea dreptului de preemtiune, a imobilului
teren intravilan proprietatea Municipiului Figaras - domeniu privat, situat in Fagaras,
Soseaua Combinatului, identificat in CF 103527 Fagaras, in suprafata de 1200 mp, edificat
cu constructie fir3 acte proprietate persoana juridica, catre proprietarul constructiei,
titular al dreptului de concesiune

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedinti ordinara,

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Fagdras nr.
58269/1/05.12.2025 si Raportul Serviciului Evidentd patrimoniu nr. 58269/05.12.2025,
prin care se propune aprobarea vanzarii directe a imobilului teren intravilan proprietatea
Municipiului Fagarag - domeniu privat, situat in Fagdras, Sos Combinatului, identificat in CF
103527 Fagiras, in suprafatd de 1200 mp, edificat cu constructie fard acte proprietate
persoana juridicd, citre proprietarul constructiei - titular al dreptului de concesiune
asupra terenului,

- Autorizatia de construire nr 111/18.12.2012

- Raportul de evaluare nr 1789/2025, intocmit de un expert autorizat ANEVAR

Vizand avizul favorabil al Comisiei de studii, prognoze economico-sociale, buget
finante si administrarea domeniului public si privat al municipiului, al Comisiei de
organizare si dezvoltare urbanisticd, realizarea lucrarilor publice, protectia mediului
inconjurator, conservarea monumentelor istorice si de arhitectura, al Comisiei pentru
servicii publice, pentru comert si agriculturd, al Comisiei pentru activitati stiintifice,
invitimant, culte, sindtate, culturd, sportive si de agrement, al Comisiei pentru
administratia publici locald, juridicd, apararea ordinii publice, respectarea drepturilor si
libertitilor cetitenesti, al Comisiei de turism, relafii externe i integrare europeand,
precum si al Comisiei pentru protectie sociald, drepturile minoritatilor si integrare sociala,

Analizand prevederile: art. 553, alin.1 coroborat cu alin.4, art. 885 si ale art. 888 Cod
civil; cele ale art. 354, art. 355 si ale art. 364, alin.1 din OUG nr. 57/2019 privind Codul

adminjstrativ, '
Tn temeiul art. 108, lite, art. 129, alin.2, lit. ¢; art. 139, alin.2, art. 196, alin.1, lit.a, art.

197, art. 198, alin.1 si alin.2, art. 243, alin.1, lita din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificirile si completdrile ulterioare,



HOTARASTE:

Art.1:Se insuseste Raportul de evaluare nr. 1789/2 025 pentru imobilul teren
intravilan proprietatea Municipiului Fdgdras - domeniu privat, situat in Fagaras, Sos
Combinatului, identificat in CF 103527 Figiras, in suprafatd de 1200 mp, edificat cu
constructie fard acte proprietate persoana juridicd, intocmit de catre evaluator autorizat
ANEVAR.

Art.2:Se aproba vanzarea directa catre proprietarul constructiei fard acte - titular al
dreptului de concesiune, a imobilului teren intravilan proprietatea Municipiului Fagaras -
domeniu privat, situat in Figiras, Sos Combinatuluj, identificat in CF 103527 Fagaras, in
suprafata de 1200 mp, edificat cu constructie fara acte proprietate persoana juridica.

Art.3:Pretul de vanzare va fi de 152.860 lei, conform Raportului de evaluare nr
1789/2025. ,

Art.4:Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotdrari, se incredinfeaza
Primarul Municipiului Figiras prin Serviciu evidenta patrimoniu.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CON'ILRASEMNEAZT\,
SASU CIPRIAN-ALEXANDRU T SECRETAR GENERAL,
2 45 - Jr.LAYINIA MARIAN

i

~




Hotirarea s-a adoptat cu 15 voturi pentru si 3 impotriva.
Consilieri in functie - 19
Consilieri prezenti -18

Prezenta hotirire se comunica:

- lex. dosarul de sedinta

- lex. colectie

- 1lex.Prefectura

- lex.Primar

- 1lex. Secretar general

- 1lex. Serviciul evidentd patrimoniu

Cod: F-50




.,I Oficiul de Cadastru si Publicitate Imebiliars BRASOV
'
73

| Nr.cerere | 49478 _
Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliara Fagaras —- {N 05
!_ J_ Luna ] 12
- - L. Anul | 2825
-AN(.P_[ EXTRAS DE CARTE FUNCHARA Cod verificare
BT detenass PENTRU INFORMARE R Rlsaas
Carte Funciars r, 103527 Fagaras lﬂm}lﬂﬁmgﬂml ’WMM’”M
A. Partea |, Descrierea imobilujyj
TEREN Intraviian

Adresa: Jud, Brasov, UAT Fagaras, Loc. Fagaras
Nr. Nr. cad i Nr,
crel | f:po?gfg%c = Suprafata* (mp)

Al 103527 1.200

Observatii / Referinte

B. Partea I, Proprietari si acte

Inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate si ajte drepturi reale

' Referinte l
14144 / 20/08/2012
Act De Dezmembrare P

arcelare nr. 515 din 2008 emis de NP po

pa Maria Cristina (cerere nr.3859 din 1885,
cerere nr.5535 din 2004, Cerere nr.6087 din 2008 cf), ol sa—————
| gy |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala[ 1 ’

1 RAS. DOMENIGL Proie———— | —_
| 1) MUNICIPIUL FAGRRA_&_D_OMENHUL PRHVA;T____ e 1|
I / OBSERVATI: pozitie transcrisa din CF 103033/Fagaras, inscrisa prin incheierea nr. 6987 din 29/05/2008;

C. Partea Ill. SARCIN]

—_—
Inscrieri priving dezmembrimintele dreptuly de proprietate, drepturi reale |
_de garantie si sarcini

Referinte

—

14146 / 20/08/2012

Act Notarial nr. 2186, din 17/08/2012 emis de NP POPA MARIA CRISTINA {Contract de ¢
!dﬂw 31.10.2011, aut. nr. 3045 din 15.12.221_1,_@Lni_s de BNP POPA MARIA CRISTINA,);
|| c2 |intabulare, drept de CONCESIUNEp

& o durata de 20 anj, in‘c/apgﬂ&ﬂe-l AL B ’
. la data de 31.10.2011,_in_févoarea: 3

| [1) SC CLUB LORAL SRL, oy

oncesiune nr. 24108

~

—_— < anf [N
sediul in Fagaras, str, Tabacar, G :

Document (o1e it

Pagina 1 iy =~
epay.ancpl.ro



Carte Funciars Nr. 103527 Comuna/Cra
Anexa Nr. 1 La Partea |

s/Municipiu; Fégdras
Teren

Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
103527 1.200

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70,

DETALH LINIARE IMOBIL
2

—_—

Date referitoare la teren
Nr | Categorie Intra | Suprafata Tarla I Parcels Nr. topo
rt | folosinty |vilan {mp) 3 o

1 curti Ipa | 1200 - -
constructii

Observatii / Referinte

. Servitute de-trecere Cu piciorul si ayto
pe Jatﬁg'

de su& e-lotului I in favorul
fotuluj- di)t rtiu%»;éa marcata prin

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentel

or sunt obtinute din profectie in plan,
Lungime segment

____ _;_?!J[ N
[ 4 B 500
** Lungimile segmenteior sunt determinate in planul de proiect;
** Distanta dintre puncte este formata dj

le Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milil:n_etru.
T segmente cumulate ce sunt mai mici decst valoarea 1 milimetry,

Bocument «ie ¢ ani date (i Catest ten ReIsonal, protejate de Prevederile { egji Ny, tp ¢ Pa!}i”a 2din 3
———— e ——— _\-.—.-H___M‘_._, —— -
¥ epay.ancpl.ro

il



Data sl ora generdrij,
05/12/2025, 10:55

Acest document se elibereazj gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentry alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghigeu, respectiv 20 de lei dacj este obtinut online prin platforma
http:l/epay.ancpi.ro

MINE date cu carag e pern 677/2001. Pagina 3 i,
epay.ancpl.ro
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2006, S Ozes - 211375 Fax: 0peg

il N 3, B i - 217375
—fa_garas.ro,' Erriai: s‘ecrgta ria‘t@primar‘

RO Eiris

- 213600
i-a~fagarasu o

Nr.27871 din 18.12.2012

AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE
Nr. 111 din 18.12.2012

Urmare g cererii ad

Bragov, municipiyj Fagaras, sat-, sectoru] -,

prin Paler Laura, cu sediy;
reprezentata de -, telefon/fax-

in Judetul
cod postal 505200 str.Tabacari

, » Or., bl.4, SC.A, ap. |,
gistrati la nr. 27871 din 14.12.2012.
In conformitate Cu prevederile Legii 50/199; privind autorizarea execytirij luerarilor de
constructii , republicati, cy modificarije $1 completirile ulterioare

SE AUTORIZEAZA -

executareg fuerarij

or de constryjre pentru:
TEREN DE F

OTBAL ACOPERIT
= Se= 1.200,00 mp, Hmax= 12,00 m

- Slructura ~meta)icy

- Calegoria de Importanta C

. © -Pe imobily] —

structii —situat in Jjudetu] BRASOV
)ostal 505200, '

‘municipiul FAGARAS, ¢od
. » nr.fan, bl.-, SC.» ap.- et~ | Carte funciars 103527—Fégéra§
nr.cad./top 103527
- luerdrin valoare de : 121.000,00 le;

- in baza documenta;iei tehnice- pT Pentru autorizarey executarii lucririlor de construire
A.C.+D.T.O.E.) , proiect m‘.P-08-2012,

» elaborata de B.I.A.George Birsan, cu sediu] i, Jjudetul

ului | nr.34, b1, sc.B, et -, ap. 7 respectiv de George

Tablou] National 3] Arhitectilor cu nr, 5948 in
Organizarea gi €Xercitarea profesiei de arhitect,
iale‘Bragov-Covasna-Harghita 2 Ordinuluj Arhitectilor din

i ocumemaﬁa tehnici -p. T, (D.T

; LACA+D.T.O.E. sau D.T.A.D.,} - vizati spre
fsfchsﬂmbam ~impreupn; cu toate avigeje si acordurije obtinute
FAinistratiy g autorititii com

» Precum si punctul de vedere factul
Petente pentry protectia mediului, face Parte integranti din
Ezenta aumrizatie. e
g%fffvﬁ?‘?téreﬂ? intocma; ado ~vizatd spr e_’ﬂ;"ﬂ”imbar "’_(E'”h”ivm
; _rqcnune SY Contrg f

izelor i acor@;%ﬁﬁﬁﬁﬁkﬁ@
" art.24 alin (1) s respectiv art. 26 alin (hWMin Leiea ig/ ;I 991

—
CUmeniagie; . T
dupii

L noud autorizage 4, Construire. _—
T
T@tuﬂarui autorizatiej egte obligat i
mﬂ;unle data incepey; lucrarilor auiorizage Prin timiterea ingtiinggii conform formularului-anexa e
;arL: arvadel 13 )1a autoritatey adminig(ragjc; publice locale emitente 4 autorizayie;, ormular model Fla )
is Unfe data neeperii lucrrg, sworizate | i rimiterca instiingary conform formularyly; anexal autoiizaiei (formula ;
| L‘)(i'c tpratul teritorial g constructij impreuna ¢y dovad
stalati aferene acest

a achitarij coyg; I
ora

oo rarifor de GURSIE
egale de 0,1% din valoarea autorizata a jucrarilor «

Pag |

%3&?%%



inspectoratul in constructii | odats cu convocarea comisiei de recepjic
pe santier - 3 1A St izatia de constmipe 'j__d.l{!!ilul-f'{lluljﬂl,l.ﬁzh\ﬁj.]."-' 't DTOE

neschimbare | Tmpreund cu Proiectul Teknic-P.Th. $i Detaliile de executie pentry realizarea a lucridrilor de censtructii autorizate

va prezenta la cererea organeior de control, potrivit legii, pe toats durati execntirii lueririlor,

5. in cazul in care , be parcursul executdrii lucririlor » se descopera vestigii arheologice (fragmente de ziduri,ancadramente .

fundafii , pietre cioplite sau sculptate , oseminte .inventar monetar .ceramie eic,), ¢i sisteze executarea tucrdrilor, s3 ia masur de

protectie §i s anunfe imedijat emitentu! autorizatiei ,precum $i Directia judefeana pentru culturi | culte si patrimoniy cultural ,

6. 53 respecte conditiile impuse de utilizarea $i protejarea domeniylu; public, precum si de protectie a mediului, potrivit normefor f

locale.

7. si transporte la rampa de gunoi , materialele care ny se Pot recupera say valorifica , rimase in urma executirij lucrarilor de cong

8. sd desfiinteze constructiile provizorii de $antier in termen de ——_zile de la terminarea efectivi a lucrarilor,

9. la Inceperea execufiei lucrarilor, s3 monteze 14 loc vizibil “Panoy] de identificare g investitiei” (vezi Anexa nr.g la normele metoc

10. Ia finalizarea executiei lucrérilor, si monteze ~Placuta de identificare 5 investiiei”

11. in situatia nefinalizirii tucrarilor in termenul prevazut de autorizatie | sa solici

ii de plati ce-i reyin » potrivit legii | ¢ca \
realizéirii investifiei .
15. sa declare constructiile proprietate particularg realizate, 1n vederea impunerij,
subordonate acestora, dupa terminarea Jor completd si nu mai tarziy de 15 zile de I3 data
construire/desfiintare ( inclusjy durata de executie a lucrarilor)

la organele financiare teritoriale sau la |
€Xpirdrii termenuluj de valabilitate a autoriz

C. Durata de executie a lueririlor este de 12 luni, calculats de Ia data nceperii efective a
lucrérilor ( anunfatd in prealabil), situatie n care pericada de valabilitate a autorizatiei se extinde pe

D. Termenul de valabilitate g auterizatiei este de 12 Jyp; de la data emiterij, interval de tim
care trebuie Incepute lucririle de executie autorizate.

PRIMAR, SECRETAR,
CONSTANTIN SORIN MANDUC LAURA ELENA GIUN

= =

se prelungeste valabilitateg Awtorﬁzagtﬁeﬁ de construire
de la data de I —__Déni la data de.

o — .

] ;a"ic;ej‘asté dati ,0 nouj prelungire 4 valabilititii ny W@ﬁbﬂi{séﬁaimnml urmand sj obting, ‘
: ' (*} i

30 alty autorizatie de construire,

i

ARHITECT $BF, "+ "iga .

—__lei, conform chitantei nr.
direct / prin posta

Fag2



DOBRILA LILIANA - EXPERT EVALUATOR - MEMBRU TITULAR ANEVAR
STR. M. EMINESCU, BL.4, AP 4, O} VICTORIA,‘]UD. BRASOV, TEL: 0744571310

RAPORT DE EVALUARE
NR. 1789

PROPRIETATEA EVALUATA -

e

Teren intravilan situat in municipiul Figdras, judetul Bragov, identificat prin
numar cadastral 103527, inscris in Cartea F unciars nr. 103527 Fiagiras, cu
suprafata de 1200 mp, categoria dle folosinta curfi-constructii

BENEFICIAR: P

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS

DAT A EVALUARII. 09.10.2025

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

Membruy titular ANEVAR

o AU



DOBRILA LILIANA RAPQRT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR —— . =r1 . TEREN INTRAVILAN
SATERTEVALVAIOR S 5 B EREN INTRAVILAN

SINTEZA EVALUARII

. TIPUL DE PROPRIETATE
TEREN INTRAVILAN

* DESTINATAR SI BENEFICIAR

PRIMARIA MUNICIPIULUI FA( {ARAS, cu sediul in Fagaras, str. Republicii, nr. 3, cod
505200, jud. Brasov, tel: 0268/21 1313, fax 0268/213020, email §§g'emrﬂat@gg§n_1aigﬂa£,raras.m, cod
fiscal 4384419, reprezeniant legal prin ordonator principal de credite SUCACIU GHEORGHE, functia
de primar al Mun. Fagaras.

¢ EVALUATOR
DOBRILA LILIANA - MEMBRU TITULAR ANEVAR
Nr. Legitimatie: 12154 ' '
Adresa fiscala: sty M. Eminescu 4/4, Or. Victoria, jud Brasov, tel: 0744571310
. OBIECTUL EVALUARI

Obiectul evalugrii i constituie terenul intravilan situat in M unicipiul Figiras, judetul Bragov,
amplasat pe Soseaua Combinatului, identificat cu:

*  Numir cadastral; 103527
o Sauprafagi: 1.200 mp
¢ Categoria de folosinta: curfi-constractii

Conform extrasului de carte funciard nr. 103527, terenuf este Tetatea Municipiului
Fagaras, fiind evidenfiate i partea ('] s C3 servitugi de trecere’gi coitleesi x .
RIS S (oM
e
) R
* UTILIZAREA DESEMNATA i)

Utilizarea desemnata a prezentulul raport de evaluare este esTing)
terenului descris, conform situatici juri ice i faptice existente oo ety

* DATA EVALUARII

Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de 09.10.2025



DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE

EXPERT EVALUATOR

__ TEREN INTRAVILAN

REZULTATUL EVALUARI}

in urma aplicdrii abordari; prin comparatia vAnzirilor $i a analizei pietei pentru terenuri similare, a fost
estimaté valoarea de piafa a proprietdfii analizate — teren infravilan in suprafatd de 1200 mp, situat in
zona Str. Negoiu.

| Proprictate evaluati | Valoare de piafd
(Terenintravilan - 1200mp | 152.860

(Lei)

Curs euro la data evaludirii:
I Euro = 5,0953 Lei

Argumente §i considerente privind valoarea estimata

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestet opinii de. valoare, precum $i considereniele privind
natura acesteia, sunt urmétoarele:

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR

Valoarea a fost exprimata {inand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative $i aprecierile
prezentate Tn raport §i este valabili numai la data evaludrii.

Valoarca nu fine seama de eventualele responsabilitdli de mediu sau de costurile necesare
pentru conformarea la cerinfele legale.

Valourea reprezinti o predictie, bazatd pe informatiile disponibile §i pe conditiile existente pe
piatd la momentul evaluarii.

Evaluarea constituie o opinie profisionald asupra unei valori, §i nu un fapt cert sau garantat.
Valoarea esie in mod inerent subiectivi, putdnd varia in functie de scop, ipoteze si percepgitle
participantilor la piaga.

Valoarea estimata nu include ¥V, fiind exprimatd net, conform uzanfelor de piatd pentru
tranzactiile cu terenuri.

i



DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR . . TEREN INTRAVILAN

SINTEZA EVAU.MRII
Argumeoie 3 umsndtmnh pnvmd \aloarm rsmuali

o TR

2. TERMENI O€ RFI-ERINTA

2.1 Prezentares evaluatorulul. . o TR . G . P
2.2.Beneficiar- Utilivatorut desemipat,..,. ... 5 e e e - 25
2.3. Oblectul evatiari b b e ey st b deda . e e gheset capan T s ke i i ey e 1§

2.4, Meneda rapartului ...

A s e a e e bl v sy s e s S

2.5 . Utifizscas desemnsta................ ..

ey s

2.6. arefe evaluarli, tiput walor estimate. bagdn med ad

.

2.7, Oata evaluacii T e v pon e e 4 s

B L e S SO B ot Y YIS

2.84nspectia groprietstii.___ e St e e oo

2.9, Suesele de infarmatli wiitizate e e s e e b

2.10. tpotete 5 ipotezs spesisle éeievénte..h......,... e

S Nt v et ay s e e o S e S s

2.11. Descrieres raportiul de svaluare .. e

2.12. Restrictil de utiﬁnre.h_...

2:13. Datele de kx&a:e semnificative priving faciori de medin, seciali 5i de guvernangs {ESG)...

2.14. Procedurs de verificare 2 calitigh procesulyl de evaluara ..,

MRS TSNS L orhen dns Coendrens s b eeans g TN b e v e 1B e

2.15. Conformitate cu legislayia privind preunirea. sicombat wes spdidril baniler........... e it rrces s o
2 16. Declarares conformitati ev SEy .

3. PREZENTAREA DA TELOR

PSR 25t s as e s s

3. Descrieres PYDEIERE ..., oo

.10

3.1 Date despre wong 5 localirare B SO

..... TSGR { i |
3.2. identificarea proprietiyil.

3:3. Aspecte juridice - dreptul de proprietate....__ 1

3.4. Amplasament $EUtEE

4, Analiza pietel imobiliore. ... s e e v e g arseoval s e ettt st aaiie oo s LTSRN £ )

5-1. Definirea pletei specifice.........,. .

5.2. Cererey sotvablif ... .. S vairal 531 v

5.3. Oferta competitiva

3.2.4.Echilibrul pletei.,

6. ANALIZA DATELOR §) CONCLUZINOR .................

14

6.1.Cea mat buns utilizare TSRt et Chndne oy v usasnnes

6.2. METODE OE EVALUARE ...

6.3. Evaluarea tereniui ... RO
Tabel -~ Elemente sponfe‘e ale propnetﬂm evaluulz .

6.4 Rerultatul evatuarii, Conclugille privind valoarea Wb T,
Argumente gl considerente privind valoarea estimarg.

cesrsomaes




DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERTEVALUATOR —_— — TEREN INTRAVILAN

2: TERMENII DE REFERINTA

2.1. Prezentarea evaluatorului

DOBRILA LILIANA - MEMBRU TITULAR ANEVAR
Nr. Legitimatie - 12154

Adresa fiscala: str M. Eminesen 4/4, or. Victoria, Jud Brasov, tel: 0744 571310

Certificarea evaluatorului

Afirmatiile susfinute in prezentul rap Jrt sunt reale si corecte;

Analizele, opiniile st concluziile din Jrezentul raport sunt linitate numai Ia ipotezele speciale si
condiiile limitative prezentate in acest raport si reprezinta concluziile mele profesionale si
impartiale;

Nu am nici un interes actual sau de parspectivi in proprietatea care constituie obiectul acestui
raport §i nu am nici un interes personal fatd de vreuna din pérftle implicate;

Angajarea mea in aceasta evaluare s onorariul pentru aceasta lucrare nu sunt conditionate de
raportarea unor rezultate predetermir ate, de marimea valorii estimate sau de 0 concluzie
tavorabila clientului;

Analizele, opiniile si concluziile melz, precum si acest rapoit au fost elaborate in conformitate
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2025.
Detin cunostintele si experienta nece sara pentru efectua rea, in mod competent, a acestei lucrari;

Imobitul supus evaluirii a fost inspectat personal de citre evaluator in prezenta unuj
reprezentant al Primariei . In elabora s prezentului raport nu am primit asistenta sermmificativa
din partea altei persoane

La data elaborarii acestui raport , evzluatoruf este membry ANEVAR, a indeplinit cerintele
programului de pregatire profesionala continys civilala ANEVAR si are competenta necesara
intocmirii acestui raport

EVALUATOR: EC. DOBRILA LII IJANA

RO AU

S e %y
-~
Cad g .
/cll e \ gk\b\ %

A)

2 f \2

3
'é'b 5 \i\i"--‘“‘"-
A + A R
N He




DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR TEREN INTRAVILAN

—— e e T —— e

2.2.Beneficiar- Utilizatoryl desemnat
PRIMARIA MUNIC]PHULUI FA(';ARAS, cu sediul in Fagaras, str. Repubilicii, nr. 3, cod
505200, jud. Brasov, tel: 0268/21 1313, fax €268/ 13020, email @;re.tariat[-c’b_mjgmaria—fagaras.ro, cod

fiscal 4384419, reprezentant legal prin ordor ator principal de credite SUCACIU GHEORGHE, funcija
de primar al Mun. Fagaras.

2.3. Chiectuyl evaluarij

Obiectul evaluarii il constituie tereaul intravilan situat in Municipiul Fiigiiray, judegul Bragov,
amplasat pe Soseaua Combinatului, identificat cu:

*  Numir cadastral: 103527

¢ Suprafagi: 1.200 mp

¢ Categoria de folosingi: curti-constrictii

e Conform extrasului de carte funciard nr. 103527, terenul este proprietatea Municipiului
Fagdras, fiind evidentiate in partea ('] $1 C3 servitugi de trecere gl cancesiune,

2.4 Moneda raportului
Opinid finald a evaludrii este prez entatd in ELRO siin LE} :
Cursul valutar Ia data evaluarii : | Euro = 5,0953 Jej :

2.5 . Utilizarea desemnats
Utilizarea desemnati a prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piatd a
terenului descris, conform situatiei juri Jice §i faptice existente la data inspectiei.

2.6. Bazele evaluarii, tipul valorii estimate
Standardele Internationale de Care s-a tinut seama la elaborarex prezentului raport sunt:
STANDARDELFE DE EVALUARE A BUN URILOR editia 2005

-SEV 100 . Cadru general(IVs 100
-SEV 101 - Termenii de referinta aj ev aluarii (IVS 101)
-SEV 102 - Tipuri ale valorii (1VS 192)
-SEV 103 - Abordan in evaluare (JVS A13)
SEV 104 - Informaii si date de intrare (JVS | 04)
- SEV 105 Modele de evaluare (IVS 195
- SEV 106 - Documentare g raportare (IVS 106)

SEV 230 . Diepturt asupra proprietatii mobiliare (IVS 400)

- GEV 630 - Fvaluarea bunuritor 1mobil =,
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- Valoarea de piatd este suma estimatd peniru care un activ
data evalufirii, tntre un cumpéritor hotiiét St un vanzito

dupd un marketing adecvat $1 in carc pé tile ay actionat
fard constrangere.

sau o datorie ar putea fi schimbat(ﬁ) la
r hotdrat, intr-o tranzactie nepértinitoare,
fiecare in cunostintd de cauz, prudent si

2.7. Data evaluarii
Vaioarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de - 09.10.2025

2.8.Inspectia proprietatii

Proprictatatea imobiliara a fost inspectata personal, la data de (18.10.2025, pentru a constata
starea acesteia in prezenta unui eprezentaat al beneficiarelui.
Froprietatatea imobiliara evaluata a fost considerata ca fi

ind lipsita de condifii ascunse sau
neaparente ale solului care s influenteze val

oarea de piatd a acesteia;

2.9. Sursele de informatii utilizate
Informatii primite din partea heneficiarului :
- Extras de Carte Funciara;
- Istoric, mod de folosinia;

Toate informatiile si documentele fy fnizate de cat

re beneficiar au fost luate ca atare |, fiind
acceptale ca exacte.

* Standardele de evaluare a banuriler editia 2025;
¢  Cursul de schimb valutar ki data evabuarii;

* Oferte privind comparabil¢le- www.imobiliare.ro;

e DL MR LU

2.10 Ipoteze si ipoteze speciale relevante

La baza prezentei evaludri std ¢ serie de ipoteze 5i conditii mitative. Opinia evaluatorului este
exprimaté in concordangs cu aceste ipoteze, precum §i cu celelalte aprecieri incluse in raport.
Principalele ipoteze avute in vedere sunt urtitoarele:

Ipoteze generale:

e
//

<
e $i documentele fug
. . W
Dreptul de proprietatersg

*  Aspectele juridice se bazeazd cxclus v pe mformatiil
Nu au fost intreprinse verificari independente.
de sarcini.

Litre client.
: "?&I st Iiber

R -«

. . . N1 ALY oa ey -
o lvaluatorul a avut la dispozitie documentele anexate raportului, consiphiasnge N Lite r‘%{maa
cestuig. Orice diferentd fntre Situag '

t1reald §i cea luatd in caleul imp&gﬁ% i
raport. -9
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*  Se presupune ci proprietatea fespecti toate reglementdrile urbanistice si de utilizare a terenurilor.
cu exceptia cazurilor explicit mentionate in raport.

*  Se considers ci proprietatea nu este sfectats de contaminanti si ¢i nu existd costuri asociate unor
eventuale activitdgi de decontaminare. Nu ay fost prezentate rapoarte sau inspectii care si indjce
prezen(a materialelor periculoase.

* Situatia actualj a proprietétii si scopul evaludrii au stat |a baza selectiei metodelor utilizate, in
vederea estimarii celei mai probabile valori de piats.

*  Evaluatorul considers c3 ipntezele feolosite in aplicarea metodelor de evaluare sunt rezonabile in
raport cu informatiile disponibile la data evaluarii.

¢« Estimarea valorii s-a bazat exclusiv pe informatiile disponibile evaluatorului fa momentul
evaludrii, existind posibilitatea cz ahe informaii relevante si nu fi fost cunoscute.

¢ Suprafetele uiilizate in evaluare se buzeaza pe datele inscrise in documeniale puse la dispozijie
de client. '

¢ Valorile estimate in Euro sunt valabile atdt timp cat conditiile de piata (cerere, ofertd, inflajie,
curs valutar) nu suferd modificar setnnificative, Piata imobiliari este dinamicy, iar valorile pot
varia in timp,

Orice alocare de valori pe componente esie valabils exclusiv pentru scopuf acestei evaluiri.
Utilizarea unor valori partiale in alte scopuri este necorespunzatoare gi poate conduce la
concluzii eronate.

* lntrarea in posesia raportului nu conters drept de publicare say diseminare a acestuia fird acardul
evaluaiorului, _ '

o Evaluatorul nu este obligat, prin natyura tucrarii, s3 ofere consul tantd ulterioard sau s depuni
marturie in instanfi cu privire Ja proprietatea evaluats.

* Raportul san fragmente din acesta (inclusiv concluziile §i identitatea evaluatorului) nu pot fi
publicate fird aprobares serigs » eva uatorului.

* Valoarea estimata se refers la intreaga proprietate evaluatd; orice divizare san utilizare pentru
interese fractionate invalideazs concluzia, dacd nu a fost prevazut altfe].

*  Valoarea este exprimati findnd cont exclusiv de ipotezele gi conditiile limitative ale raportului 3
este valabild pentru perioada ectombirie 2025,

*  Valoarea include cotele-piarti aferente spatiilor comune, acclo unde este cazul.

* Valoarea nu ia in considerare responsabilitat de mediy $1 costurt de conformare la ceringele
legale. v

¢ Valoarea este o predicgie, evaluares reprezintd o opinie profesionald, iar valoarea este prin
natura ei subiectivi,

* Valoarea nu include FVA

e Valoarea exprimati in aces( Faport nu reprezinti valoare de asigurare.

anf S
= - -ijé}m\ e
Ipotezi speciali: 2 3‘
<

- N P P e ,)\',“; e .
*  Nuafost pus la dispozifia evaluator i un certificat de urbanisgp. Iventului,

. . i - Lo
evaluarea u fost realizatd s acest document. Tn urma inspccncri’hff 2 AR wopnd] a constatal
. . . ’ . E . g AR/ - -
cd propriclatea se situeazd intr-o zord mistg (rc‘:/.nicml.-ll/scrvxcu). mdu\,' pex%ng,w{re au fost
B W . . ; . . N [ VS
selectate comparabile ¢y utilizare similara rezidentiala sau mixta.
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2.11. Descrierea raportului de evaluars
Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza;

- rezumatul faptelor principale si al coacluziilor importante;

- termenii de referinta ai eval uarii;

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

- analiza dateior;ana]ﬁiza celei mai bur e wtilizari si abordarile in evaluare;

- selectarea rezultatelor si opinia eviluatorului, justificarea selectarii valorii si opinia finala 2
evaluatorului asupra valorij de piata 1 bunului;

- 4nexe, argumente suplimentare care stau |a baza estimarii valorii de piata a bunului, documentele
de proprietate, date de piata, fotogralii,etc.
Raportul de evaluare este tiparit pe hartie si a fost transmis clientului in 2 exemplare originale,

2.12. Restrictii de utilizare

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cétre proprietar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate Hind responsabilitatea acestuin. In conformitate cu uzangele
din Roménia valorile estimaie de cétre evaluator sunt valsbile la data prezentata in raport si inci un
interval de timp limitat dupi aceasta datd, in care conditiile specifice nu suferd modificari semnificative
care pot afecta opiniile estimate,

Opinia evaluatorului trebuie analizatz in contextul economic general cind are loc operatiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare s pietei imobiliare relevante $i scopul prezentului raport. Daca acesten
se modifica semnificativ in viitor evaluatorl nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si
cunoscute de acesta la data evalugii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
chentului si destinatarului. Ny acceptam nici o responsabilitate daca este transmts unei alte persoane, fic
pentru scopul declarat, fie pentry alt $COop, i nici o circumstangi.

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

in conformitate cu cerinfele extinse priving suste sabilitatea si bunele practici internationale, prezentul raport de
evaluare ia in considerare factorii de mediy {E), sociali {S) si de guvernantd |G, in masura in care acestia sunt relevany:
pentru valoarea proprietétii imobiliare evaluate.

Datele de intrare semnificative identificate 51 ana izate in contextul £SG sunt urmatoarele:

* - Factori de media (E): localizarea proprietatii in raport cu riscuri naturale (inundatii, aluneciri de
teren), accesul la transport public, eficienya energetics a constructiei (dacd exista certificate energetice
sau alte date relevante);

P o ——

* - Factori sociali (5): gradul de accesibilitate, vecinitatea cu facilitdti education? tadfinitage 5i
comerciale. siguranta zonej, impactul social al utilizarii actuale gi p(‘»temna,lc‘;é‘*

* - Factori de guvernanya (G): conformitatea juridica $i urbanistici a pmpr'j-.éles 1i 5 i
documentagiei de autonzare, respectarea reglementanior locale si na;ior{iaé«'{ P
Re>
4
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In cazul de fatd, nu au fost identificate riscuri ESG majore care 3 influenteze negativ valoarea estimat3 a proprietatii.
In méasura in care astfel de factori vor deveni relevanti in viitor {ex. reglementri verzi, cerinte de performants
energetici), acestia pot avea un impact asupra valorii de piata.

2.14. Procedura de verificare a caljt3tii procesului de evaluare
Conform cerinfelor SEV 10 — paragraful 120 kt. m, in cadrul pracesului de elaborare a prezentului

raport de evaluare, s-au aplicat urmatoarele proceduri de verificare a calitiii:

* - Revizuirea interni a datelor §nlmduse (CF, planuri, comparabile);
* - Verificarea coerenfei Intre secfiuni (suprafete, valori, metode);
* - Validarea calculelor matematice pentri ajustirile aplicate;

¢ - Utilizarea unui instrument Al (ChaiGPT) ¢a suport in identificarea eventualelor mconsecvente
logice si formale;

* - Confirmarea respectérii structurij standardizate, conform SEV 106;

L 4

- Finalizarea raportului cy o autoevaluar: privind completitudinea, acuratefea si relevanta
rationamentelor prezentate,

2.15. Conformitate cu legislatia privin prevenirea si combaterea spaldrii banilor
Evaluatorul autorizat, in calitate de persoang, raportatoare conform Legii nr. 129/2019 pentru prevenires
$i combaterea spaldrii banilor si finangirii te rorismului, cu modificiirile §i completdrile ulterioare, declard
¢4 au fost respectate obligatiile previzute de cadpul legal aplicabil.

in cadrul procesului de evaluare, s-qu efectuat urindtoarele actiuni in scopul respectdrii cerinfelor de conformitate:

* - Verificarea identitigi clientului §i obtinerea dacumentelor justificative; -

e - Aplicarea misurilor de tunoagtere a clizntelei (KYC), in functie de natura relatiei si de riscul
identificat;

* - Verificarea scopului i naturii evaludrii pentru a identifica eventuale semne de suspiciune;

* - Pdstrarea documentelor conform termenelor legale;

. Intocmirea unui dosar de evaluare care poate fi pus la dispozitia auteritatilor competente la cerere.

2.16. Declararea conformitatii cu SEY

Standardele Internationale de care s-a tinut seama la elaborarea prezentului raport sunt:
STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR editia 2025

-SEV 100 - Cadry general(1VS 100 )

- SEV 101 - Termenii de referinta a; evaluarii (IVS 101)
SEV 102 - Dpuri ale valorii ( 1VS 102)
-SEV 103 Abordari in evaluare (VS 103)

- SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)
SEV 105 Modele de evaluare (JVS 105)
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-SEV 106 - Documentare si raportare (1VS 106)
-SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii inobiliare (VS 400)

-GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile,

3. Descrierea proprietatii
3.1. Date despre zoni si localizare

Proprietatea este situatd in municipiul Fagarag, judegul Bragov, pe Soseaua Combinatului, intr-o zong
mixtd oy functiuni industriale, comerciale si rezidentiale. Zona beneficiazg de acces facil la
infrastructura rutiers principald a oragului, £ind in proximitatea cartierelor de locuinge si 2 unor Spatii
economice si de servicii. Accesul la teren se realizeazi direct din drumy} aslaltat, cu trotuar §i pists de
biciclete amenajaty.

3.2. ldentificarea proprietatii

Proprietatea analizati este identificatsi cu numiral eadastral 10352 7, situatd in intravilanyl
municipiului Fagaras, judepul Bragov, pe Soseaus Combinatului.

Suprafata total a terenulyj este de 1.200 mp, conform Cartii Funciare nr. 103527 Fégéras si planului de
amplasament §i delimitare. Categoria de folosing este curti-constructii.

Forma i dimensiunite: _

Terenul are o formi regulati, apreximativ dreptunghiulari, cu laturile de circa 50 m si 24 m,
conform planului cadastral anexa. Aceastd forma permite o utilizare eficients pentru functiuni
camerciale, de servicii sau recreative.

Topografia;
Suprafata terenului este pland, fird deniveliri semnificative sau obstacole naturale. Reliefu] favori zeazd
consiruirea §i amenajarea de platforme carosabile say constructii ugoare.

Accesul:

Accesul la proprietate se realizeaza direct din Seseaua Com binatului, drum asfaltat, cu trotuar St pisia
pentru biciclete. Pe latyra de sud este inscrisi in cartea funciari o Lervitute de trecere cu piciorul §i
aute in favoarea terenului vecin,

Imprejmuire si vecindtiti: R
Terenul este partjal imprejmuit si cuprinde » constructie existenta utilizaté’am&t

sglg-de sport. Iy
vecinatate se afla: 27 &

* lanord - terenuri gi constructii industriale si de servicii ; & 5
e lasud - drum de acces $t terenuri aterente blocurilor de locuinge, . ’? '
« laest  zoni verde si curs de apa partial amenajat; 7 S ot )

* lavest - proprietati cu destinatie comerciala. s P

10
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3.3. Aspecte juridice — dreptul de proprietate

Conform Crtii Funeiare ar, 103527 Figaras, terenul este proprietatea Municipiului Fagiray, fiind
inscris in baza Actului Notarial nr. 2183 giy 17.08.2012, emis de BNP Popa Maria Cristina.

Dreptul de folosing este concesionat catre SCC CLUB LORAL SRL, in baza Contractului de
concesiune nr. 24108/30.12.201 1, pe o pericads de 20 de ani, incepand cu data de 31.10.2011.

fn partea de sud a terenului este mentionatd ¢ servituie de trecere cu piciorul §i auto in favoarea
imobilului vecin, conform inscrierilor din partea g [] I-a a cértii funciare. ’

Imabilul este considerat cs fiing libe r de sarcini , evaluat in aceasta ipostaza si se considera
€& nu exista nicio restrictie in ipoteza tramsmiterii dreptului de proprietate.

3.4. Amplasament si utilitati

Terenul este amplasat intr-o zon# urbanizaiz, pland, cu front 1a strada asfaltata si iluminat public.
Proprietatea dispune de acces la urmitoarele utilitagi publice:

* refea de energie electrici {post de tre nsformare gi bransament existent);
*  rejea de apd si canalizare la Jimita proprietdtii;
* posibilitate de bransament la gaz i telefonie/internet.

Pe teren se afld o constructie existents, utiliz1ts anterior ca salj de sport/activitagi recreative, avand
acoperis semicilindric gi perefi din zidirie.

4. Analiza pietei imobiliare

Piaga imobiliars se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrs in contact unii cu

altii in scopul de a efeciua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piatd schimbi drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt bz nii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc piegele imobiliare de pietele bunurilor say
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliard este unicd iar amplasamentul siu este fix. Piegele imobiliare
nu sunt piefe eficiente: numaryl de VALZALOT §i cumpidratori care acioneazi este relativ mic.
proprietatile imaobiliare au valori ridicate, sare necesits o putere mare de cumpdérare, secd ce face ca
acesie piete si fie sensibile la stabilitates veniwrilor, schimbarea nivelulup-Salgni ‘i*iﬁi?rﬁgul de
locuri de munca precum $1 58 fic influentare de tipul de finanjare oferit, vnhhx:(_"hzgx Q‘rc:«.'
fi dobandit. marimea avansului de plata. dobanzile, e1c. in general, prn'[z'ﬁ.‘é :..- gt o se

Pt

cumpara cu banii jos jar duca nu existdl condifii favorabile de finantare tranf_ac'; L&
5\
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Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu e autoregleazi ¢i este deseori
influentats de reglementarile guvernamentale si locale. Cerereq §i oferta de propriet3ji imobiliare pot
tinde cdtre un punci de echilibru, dar acest punct este leoretic $i rareori atins, existand intotdeauna un
decalaj intre cerere si ofertd. Oferta pentru an anumi tip de cerere: se dezvolts greu, iar cererea poate
sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de mute o sd existe supraoferts sau exces de cerere §i nu
echilibru, Cumpéritorii si vénzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-
cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De niujte ori, informatiile despre prefuri de tranzactionare say

nivelul ofertei nu sunt imedjag disponibile sau sunt deformate, Proprietitile imobiliare sunt durabile gi
pot fi privite ca investiii.

5.1. Definirea pietei specifice

Piaga analizata este piata terenurilor intravilane pentry constructii din municipiul F dgiras, judetul
Brasov, in special din zonele mixte si perifirice ale orasului, precum strada Negolu, cartierul
Miorita si alte perimetre aflate in dezvoltare.

Aceste zone prezints un Caracter mixt, imbi 1nd functiun; industriale, de servicij si rezidengiale. Piaa
P

© amplasament gi accesibilitate;

*  existenfa wtilitagilor publice; '
* regimul urbanistic §i destinatia terenurilor;

* calitatea infrastructurji s proximitat2a fatd de artere principale.

Datele utilizate provin din oferte publice a :tive (imobiliare.ro, Tabgo Imobiliare) si tramzactii
recente cu terenuri similare din municipiul Figarag.

5.2. Cererea solvabild

Cererea pentru terenur intravilane in F dgdiag este mederati, provenind in principal de la persoane
fizice care doresc s3 construiasca locuinte individuale, dar si de la micii dezvoltatori locali care vizeass
proiecte de servicii sau depozitare ugoard.

Cererea este influentats de:

* nivelul veniturijor $i de dinamica eronomics focalg;
*  preturile relativ accesibile comparativ cu Bragovul:
* preferinia pentru terenuri cu utilitafi disponibife $1 acces ugor la drum public.

In general, cererey este stabils, firg variaf 1 semnificative de volum, iar cumpirég 3
in achizitij.

12
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5.3. Oferta competitivi

Oferta pe piaa terenurilor intravilane din Fgdiras este redusy, insa diversificata ca pozifie si pref.

Conform studiuly; de piatd (vezi Anexa nr. | - (' omparabile), au fost identificate urmétoarele oferte
relevante:

Tabel. 1- Grila datelor de piata

e e o e ———— e

—‘—-_'_'_'_-—‘-—-_"‘::—__-:_——-_T;_._‘::_.___— S ——— o =
Elemente de {7 Proprietates evalasi ] Compambna b Camparablla 2- ( ummmbnﬁa 3 - 31
comparatie P o} OFERTA _ __OFERTA ___ _OFERTA |
e s |

. . . T fTABOO lmobxﬂxare ~ ITABOO Ir Imobxhare» TABOO lmobnharc }
Surss informaiei -]f““ o jfﬁei 0760 257 449 [u:} 0760257449 uz 076@ 0257449 |

_,1Suprwa§i (mp) _H! 200

}an owl GUR) - e Jprowe T 0 Jesow .
Pre@ de vanzare ‘I{ . ) h " . ) o ’:
éfwa/mm W) ﬁ:}-{fﬁ_’_‘iﬁ_ﬁ_ o _{fz"f_ﬁ_- ] L"Q'L _____________ |

[Preg estimat dups [ A S — e ————— ==
'negomere(EUR/mp)J }13’»50 o ‘48‘60 - .31_,@;.-) L

{Tmul compara bn lel } Propnetale evaluata }@ﬁ"ena
- paran) i g

T s e

lprept de propneta e [tntegral (considerat in

levalu J : g
> L——r _._arf—; B e e [ T e I»
IServntute de trecere pe ' !
|Resmctu legale llatura de sud [ . - f
Condifi de finantare | Cash :::“___f.::.T(éi_sh.__\:::]{s@_f:f:f Jown T 7
@m_@gtn de vanzare JNMmal i }!N_(eri] ma=_ ‘Lliqz_x_nd! o ) r
Condigi de piags__Joweme fowene i ] Cwrene
‘ Soseaua Combinatului — Cartier Combmat |Zana Ultracentrals - [ Bt h
[['_’i‘ff‘f”_'f“f . }(ﬂ'ﬂ 4 mixtd (servicli/sport) f(Mioritm) Cf faten Fagarag /002 Oftului /
Acces Asfaltat, trotuar si pists Asfaltat , | A* Faliat Drium pletrait - )
........... b C‘CIegg__..___. T [ S A,__._‘_‘ﬁ___J e iettetate S O UPNOUPRTS | §§‘alk et e e e s ._..‘u!
Desdf.ldere la stradﬁJ 24 ; JE? J 12 ' .’]
inl)‘;’::::‘: ——T B— ety St e e v .L..‘.'.'. :‘_’:""""—_:‘:....__—_."_m ——:‘:L‘_":;-‘“"‘“ T ”.‘_'Z‘%I
]Forma Regulats, drepmnghmlari Nommal {Nurmal Norma‘l’ i
G E0x24m) jromel Howr S
o Ap#, canal, energic . ,{ 1
i J Cloctrich gazfnaony P (neond)  fou i “’ﬁ‘f;:‘ o fof‘lf‘fﬁ?"ﬁ N /
|C¢;—m‘§b|-u;§_"_“ R e R T [ i
| (IServicii / recreativ / sportw Rezidential Re: zndc_{w 2 3
jutllizave oVl recrea - L S M

Intervalul de pret observat: 34,5 - 54 €/mp, cu o medie de circa 43- 4.' /1
amplasament i de dis sponmibilitatea unhta;llur Lasve
Zona peritericd. unde se incadreasi st tererl evaluat, se situeazi de M_,uié in m’kyﬂ’ul 3545 €/mp,
reflecténd potengiatul mediu de du\nltm $1 infrastouctura parial modemizats’
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3.2.4 Echilibrul pietei

Echilibrul pieei de terenyr; in Fagaras este unul relativ stabil in momentul de fats. In ciuda
cererii constante din partea companiilor ce dorese sz inchirieze tereruri pentry activitdti industriale $i
comerciale, oferta existent pare a fi suficien & pentru a satisface nevoile actuale. Totugi, in functie de
evolutia economicd a Jjudetului si de dezvoltsrije infrastructurale regionale (ex. constructia unor noj
cenire logistice say de productie), piata ar pu ea sx fie influeniati de o cregtere a cererii in urmatorii ani
Aspectele care pot influenta echilibrul pietei includ:

¢ Stabilitatea ecomomics regionald: Cricare fluctuatie major in economia judegului Bragov sau
in economia nationald poate influenga agt cererea, cht gi prefarile chiriilor.

* Politici guvernamentale §i fiscale: Misurile fiscale Care vizeazd sprijinirea companiilor pentru
‘inchirierea de terenuri say investitiile in infrastructurs pot stimula cererea. De asemenea, orice
modificare a regimului de taxe locale pentry lerenuri poate afecta atractivitateg pietei.

*  Dezvoltarea infrastructurii: Oricare investitie in infrastructura de transport sau in modernizares
refelefor de wtilitafi poate genera un interes suplimentar din partea companiilor pentry terenysi
din zonj.

In concluzie, echilibru} pietei imobiliare din Fﬁgara§ este unul fragil, dar stabil, cu o oferss suficients
pentru cerintele aciuale ale pietei si cu perspuctive de crestere in contextul dezvoltarii economice
regionale.

6. ANALIZA DATELOR S| CONCLUZNLOR

6.1.Cea mai buna utilizare

Conform Standardelor Internationale de Exvaluare (IVS) si Standardelor ANEVAR, analiza _cclej
mai bune utilizari” are ca scop identificarea acelei utj lizdri a proprietifii care este fizic posibils, legal
permisi, fezabili din punct de vedere economie $i care conduce la ¢ea maj mare valoare a
pProprietitii.

L Utiliziri posibile din punct de vedere fizic

Terenul, cu o suprafafd de 1.200 mp, are formid regulati, pland, cu front de circa 24 m la Soseaua
Combinatului, ceea ce permite amplasarea de constructii de dimensiuni medi; i amenajari aferente.
Accesul este asfaltat, zona beneficiazi de re'ele de apd, canalizare, electricitate $1 gazin Proximitate,
Astfel, terenul este adecvat pentry dezvoltiiri comerciale, de servicii, spm'tivc:Sag-«‘ safive dar si
pentru constructii cu destinatie mixts (birouri, sal4 de sport, spatiu Je cvenimenlyé:ﬂ ‘PoziLgsor N(e.)

2. Utiliziri permise din punct de vedere i(egal

Conlorm reglementarilor urbanistice aplicatile zone; (PUZIPUZ Tocal - zona mix(® 4

industrial/comerciald). ferenyl se afld in intravilanul municipinlui Fagéarag, intr. 2on¥ ¥ inctiune

mixta, care perniite COnsITuCHi cu reging redus st mediu de indlfime, pentry servicii, comert, activitafi
14
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recreative sau administrative.
Nu existd interdictii de construire, insi este fuscrisi o servitute de trecere pe latura sudicg, aspect care
nu afecteazs semnificativ utilizarea generald a terenului.

3. Fezabilitates economicsd

Avénd in vedere cererea existents in piata looals pentru spatii de servicii $i activitdfi cu caracter
recreativ, amplasamentul favorabil si infrastsuctura completd, se poate concluziona ¢d utilizarea
terenului in scop comercial, de servicii sau recreativ este fezabild economic.

Costurile de dezvoliare sunt proportionale ¢y, potentialul zonei, jar cererea pentru astfel de spatii este
stabili.

4. Cea mai rentabild utilizare

Analizand criteriile de mai sus, rezultd ci ces mai bund utilizare o terenului, in conditiile actuale de
piatd, este:

Dezvoltarea unei proprietii cu destinagic de servicii, comerciale say recreative {ex. sali
multifunctionals, activitiifi sportive sau de agrement), care valorifica accesibilitatea gj
infrastructura existents,

Aceasti ufjlizare este fizie posibili, legal parmiss, economic viabild si maxim valorificatoare pentry
amplasamentul situat pe Soseaua Combinat Ahui, Figirag.

6.2. METODE Df EVALUARE

Valoarea de piafd a terenului trebuje estimatd avand in vedere ¢ca mai buni utilizare a acestuia,

Metodele recunoscute de evaluare 2 Uzrenului sunt:
» Comparatia directa- este cea mar utilizais metodd pentry evaluarea terenului $i cea maj
adecvatd atunci cand exise informatii disponibile despre tianzactii sifsau oferte comparabile.
» Extractia de pe piatd - este o metods prin care valoarea terenului este extrasd din prejul8 de
vanzare al unej proprietii construite, prin sciderea valorii contribugiei constructiilor, estimatg
prin metoda costului de inlocuire ne.
Metoda alocirii - Cunosculd si ca raetoda proportiei, se bazeazi pe principiul echilibrulu; §i pe
principiul contributiei, care afirma o4 eXistd un raport tipic sau normal Tntre valoarea terenuly; $t
valoarea proprietétii imobiliare, pentry anumite categorii de proprietdfi imobiliare, din anumite
localizari.
> Metodele de capitalizare - a venit Jluj utihizate pentru estimares valorii terenului se bazears pe
informatii care adeses sunt dificil c e obfimut de catre evaluator (de exer ‘t:;,gis: capitalizare

v

credibile, distinete pentru teren §i rentry constructi in cazul tehnici 1 7C7idyy *rcgnlui).

» Metoda reziduala, prezentata in SEV 233 Proprietatea in curs de cgng o ' i fe &?"}_ilizaté n
estimarea valorii terenulyj atunci ¢ind sunt indeplinite cumalativ urmsl S n;
a) valoarea construciie; existente say ipatetice, reprezentind CMBg| e fighgh liber,
CSIE cunoscutd sau poute 11 estimat; U preciae; =2 ) /&

: : _ . . i
b) venitul net din exploatare dintr- ip singur an, generat de Proprietate A
§t este cunoscut sau poale fi estimet M

15
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¢) pot fi identificate pe piafé ratele de capitalizare/actualizare pentru teren/proprietate;

d) existd autorizatic de construire. '

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitatd deoarece pe piata internd, in prezent, existd putine

informatii despre chirii pentru terenuri gi despre rate de capitalizare numa; pentry teren si,

respectiv, numai pentru cladiri.

Metoda capitalizirii rentei funciare reprezintd o metod prin care renta funciarg este

capitalizat¥ cu o rati de capitalizare alecvats extrasd de pe pialé pentru a estima valoarea de

ptad a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adics 2 dreptului de proprietate

afectat de locatiune. _

Dac# renta contractuals corespunde rentei de piags, valoarea estimati prin aplicarea ratei de

capitalizare (adecvate) de pe piald va fi echivalentd cu valoarea de piafd a dreptului de prop

» Analiza parcelfirii $i dezvoltirii este o metods foarte specializatd, utils numai in anumite cazuri
de evaluare & terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici s
vandute cumpdrdtorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este utilizats pentru evaluarea unui teren
liber, avénd potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat
Corectierietate.

\d

Metoda parceliirii si dezvoligrii esic utilizats in studii de fezabilitate $i in evaludri in care
tranzacitle/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.

Toate cele sapte metode de evaluare 2 tzrenului nu sunt alteeva decét deriviri ale celor tre;
aborddri ale valorii oricrui tip de proprietate imobiliara, respectiv abordarea prin piatd, abordarea prin
cost si abordarea prin venit.

6.3. Evaluarea terenuiui
Evaluarea terenului se realizeazs prin metoda comparatici directe ce se utilizeazi pentru

evaluarea terenurilor libere sau care sunt considerate libere pentru scopul evaludril. Aceasta metoda se
recomandd pentru proprietati, cand existi dat > suficiente si sigure privind tranzacii sau oferte de
vanzare cu proprietati similare in zong.

Evaluarea terenului pentry stabilirea valerii de piata s-a realizat prin metoda comparatiei
directe , comparabilele fiind extrase din oferiele  de pe piata imobiliara - vez capitolul 5.3. Oferte
competitive.

Tabel - Elemente specifice ale proprictitii evaluate

L Blement e e
Adew _INunicipio Fagaras, Soseaua Combinatu o0t e
Categoria de folosing —__|[Curfi —construcgii (Ce) e

Suprafuti teren S teren)  [1200mp P

Constructie existents | C1 halajsald cu deviin i Al
Suprafufi construiti (C1)_laproximat 20mp N e
[Anexe neinserise i CF_|Platforme be onat, alei carosabile g1 pietomale. imprégpmit meialc
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Anexe neinscrisc m )

Topogr nf‘c .

lFormd tcrcuulu:
] prqm_uu ¢

Da % walum i
r——..._—-—.__\' e
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N ald scopulug

Valdare ofertanramawn Euro
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Coreclie (%)
Corectxe

Pret corectat

| Corectie
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.«\pm\'m_atn "4 S !

RAFPURT EVALUARE
TEREN IN TRAVILAN

l)escrlcrc
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e mhu.

ah I uuosahlk, $i plclundk mmxcumun f}

”4 mj

Dd - Ernd M i 13:1 E ”‘nlml ’ld‘ciHL‘
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09. m 202w ’

i
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Valoare oferta- Eurc (rotunjt 21976 21000 69000
Suprafa'ia mp 1.200,00 521,00 500,00 2.000,00
| Deschidere 2.0 17,00 37,00 12,00
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Corsctis (%) } i
Corectie ' ¢ 0 SR i

Bret corectal 35 46 )

Corectle (%) | |
Corectie - o 0

Pret corectat 5 35 46 a

| Corectie (%) I S sy, o 159,
| Corectie 2 -7
Prat corectat 3 4

Corectie 'é -6 K : 3
Pret caoregtat 32 33 ki

[ Corectie (%)
| Corectie
| Pret corectat

il =)
Coraclie (%)
Corectie
"Pret corectat

N <
<

Coreclie (%) g

Corectie

Pret corectat

Corectie (%)

Corectin
Pret corectat
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_quéctie (%) ‘ ‘ . -Wc‘v,‘f,

Cor'ec'tAig" - %
VPret corectal : 25

MCér”ec"tie id(ala nols
Corectie totala na!
Corectie totala byuts

19 A
42, : 3%
Bt 13
427, 6%

| Numar corectii neyatve
'_Nqn}_:qr gorecti pezin ¢
L Numar slemente 5/,

Wélééré'dg peata EHESA BT SIS
_proprietatii 25,08 Furg

[_Ya}oare de plata catiniole a vroprielals 30.000 Euro

re de piata estimata 4 propriglagii
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6.4, Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea

In urma aplicarii abordarii prin comparatia vanzirilor si a analizei pictei pentry terenuri similare,
a fost estimata valoarea de Piafd a proprietafii analizate — teren intravilan in suprafata de 1200 mp, situat
in zona Soseaua Combinatului.

| e = -h“—'—“"—"‘f““**""‘*—‘*“"““‘:‘:;*":‘“"::’»‘_:::*—-——M“‘_’%:‘:I_::: R — 'ﬁ"“*““‘""-"-"':"—sj
|___Proprictate evaluaty _| Valoare de piaga (Lei)|

[Teren intravilan 1200 mp | 152.860 Lei ]

D T T ]

Curs euro la data evalu#rii
I Euro = 5,0953 Lei

Argumente si considerente privind valoarea estimatsi

Argumentele care au stat ¥a baza elaboriri; acestel apinii de valoare, precum $1 considerentele privind
natura acesteia, sunt urmiitoarele:
* Valoarea a fost exprimati tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
prezentate In raport i este valabils numai ba data evaludrii.
+ Valoarea nu tine seama de eventuzlele responsabilitat de mediu sau de costurile necesare
pentru conformarea la ceringele legale. ‘
» Valoarea reprezinii o predietie, bazata pe informatiile disponibile $i pe conditiile existente pe
piatd la momentul evatugrii.
» Evaluarea constituie o opinie profesionali asupra unei valori, 3i nu un fapt cert sau garantat,
o Valoarea este in mod inerent subiectivd, putand varia in functie de scop, ipoteze $i perceptiile
participantilor la piag.
» Valoarea estimati mu include TV A . fiind exprimata net, conform uzangelor de piatd pentru
tranzactiile cu terenuri.

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR
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I Studiu de piata- comparabile teren
2. Extras de carte funciara
3. Identificare geoportal

4. Fotografii

22



ANEXANR. 1- STUDIU DE PIATA TEREN NTRAVILAN
COMPARABILA NR. 1

m.t_psgﬂylw;zv,,imgmia_r_eﬁhmmfe_r_ta,,/.te_rgn:ch simmii;dg-vanzam:fagams:exte_u’g,r:e,st:S,ZZmp-
255930217

v

TABOO imobiliare

PRO

0760257449
Apeleaz acum

Teren cu PUZ utilitati in zona 527 mp in
Cartierul Miorita
Fagdras, Judetul Bragov- Vezi Hart

21.980€
4171 €/ mp

2

Sup. teren:
527 mp
Tip:




Constructii

Descriere teren

Vrei sa iti construiesti cass visurilor tale intr-o zona linistita si in plina
dezvoltare ? TABQO Imobitiare 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 ce afla acest teren este in plina dezvoltare
in zona predominand constructiile noi Cu regim de inaltime P+1E de acees
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 jar 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 sj
numeroase puncte de interes publc. 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 -980EUR Cod oferta / ID:
P23061 Suna-ne acum la numard | din anunt si afla detalii despre aceasta
proprietate de vanzare din Fagaras, dar si despre alte proprietati potrivite
pentru tine.

Citeste mai mulit

Detalii teren

ID anunt: X5EK130QRActualizat ir - 16 Octombrie 2025
Clasificare teren:intravilan

Front stradal:17 m

Nr. fronturi stradale:1

Latime drum acces:5 m

Utilitati

Utilitati

Utilitati in zona ,.
Amenajare strizi g
AsfaltatePietruiteMijloace de trar sport in comuniluminat st 3



COMPARABILA 2.

http._s.:llwww.imo_banr.,e,ro/oterta/ter_ernzco,t )_str,u.ctii.~de.—yanzare-_,fagaras—_ultrac.entra.t-,SOQmp~
269617175

ABOOro

4.58(3S review-uri)
TABOO imobiliare

'PRO -

0760257449
Apeleazi acum

Teren intravilan 500 mp la 5 minute de
Cetatea Fagaras

Fagaras, Judetul Bragov- Vezi Har:
27.000 €
54 € / mp

Proprietate ren rezentata exo

Sup. teren:
500 mp
Tip:
Constructii

Vezi Harlz




Descriere teren

Vrei sa iti construiesti casa visurilor tale intr-o zona linistita si in plina
dezvoltare ? TABOO Imobiliare iti propune acest teren de vanzare 5 minute
de Cetatea Fagaras. Daca dorestj Sa construiesti si sa aj si spatiu pentry
gradina mult visata, acest teren va fi alegerea potrivita, el avand Suprafata
totala de 500mp. Lungimea terenului este 37m iar latimea de 13.5m. Utilitale
pentru bransare sunt in fata terenului. Pret: 27.000EUR Cod oferta / 1D:
P24717 Suna-ne acum Ia numarut din anunt si aflg detalii despre aceasta
proprietate de vanzare din Fagaras, dar sj despre aite proprietati potrivite
pentru tine. ”

Citegte mai mult

ElectricitateApaGazCanalizarg

Detalii teren

ID anunt: X5EK1 30TAActualizat in: 01 Octombrie 2025
Clasificare teren:ntravilan

Front stradal:37 m

Nr. fronturi stradale:1

Latime drum acces:7 m

Utilitati
Amenajare strazi
AsfaltateMijloat:e de transport in somuntiuminat strada)

Alte caracteristici
Oportunitate de investitiel.a soseuhcces auto

Puncte de interes




COMPARABILANR. 3

hitps:/fwww.imabitiare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzere-fagaras-central-2000mp-
265309502

TABOOro
4.58(35 review-uri)

TABOQO Imeobiliare
PRO

0760257449
Apeleazd acum

Comision 0% Teren intravilan 2000 mp cu

utilitati zona Oltului Fagaras
Fagaras, Judetul Bragov- Vezi Hala

69.000 € ‘ '

34.50 € / mp |

Rate de la 1.564 RON/lund |d simuleaza credit

COMISION 0%
CFERTA SPECIALA

B il s i

1
b




Sup. teren:
2.000 mp
Tip:
Constructii

Vezi Harta

Descriere teren

COMISION 0%! OFERTA SPECIALA ! Cauti un teren de vanzare in Fagaras
pentru constructia unei locuinte say pentru un proiect imaobiliar? 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 2.00¢
mp si un front stradal de 12 m. Accesyl se face direct de pe un drum pietruit
urmand sa se asfalteze, iar toae utilitatile (apa, canalizare, gaz, curent
electric) sunt disponibile in fata proprietatii. Terenul este pretabil pentry
constructia de case individuale, duplexuri, sau bussinesusi. 0 oportunitate
excelenta de investitie intr-o zona aflata in plina dezvoltare. Contacteaza-ne
pentru mai multe informatii say pentru a programa o vizionare. Pret:
69.000EUR Cod oferta / ID; P24030 Suna-ne acum ta numarul din anunt si
afla detalii despre aceasta proprietate de vanzare din Fagaras, dar si despre
" alte proprietati potrivite pentru tine.,

Citestemaimut
ElectricitateApGazCanaiizard

Detalii teren

ID anunt: X5EK130S6Actualizat in- 03 Octombrie 2025
Clasificare teren:Intravilan

Front stradal:12 m

Nr. fronturi stradale:2

Latime drum acces:6 m

Utilitati
Amenajare strizi o
AsfaltatePietruiteMijloace de transport in comunliuminat strad{gj/.c N B
Alte caracteristici B

Oportunitate de investitieParcelab iLa sosea
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134144 [ 20/08/2012 ]
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i 8¢ infinteaza Cartes Tonciara IPRE 17 2 Bhobiluluf o Sam Al )
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g ______ de 31.10.2011, in favoarea;

CLUB LORAL SRL, cu sediul in agaras , str, Taba Tabacari, b!d sc A ap 1, jud. Brasov " Mmm
6180/12/03/2014 .

At Notarial nr, 64 nor. 685 dm 12/03/2014 emis de 2 POPA MARIA CR!ST(NA
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