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CONSILIUL LOCAL FAGARAS

Strada Republicii, Nr. 3, 505200, Tel: 0040 268 211 313, Fax: 0040 268 213 020
Web: www.primaria-fagaras.ro, Email: secretariat@ primaria-fagaras.ro

HOTARAREA nr.264
din data de 31 octombrie 2019

-privind aprobarea, ca oportund, a concesionarii prin licitatie publica deschisa a imobilului teren -
domeniu privat, situat in Fagaras, str. Negoiu, nr. 147,Tn suprafata de 7.500 mp din suprafata totala de
18.867 mp, Tnscrisa in CF nr. 105393 Fagaras

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunitTn sedinta ordinara,

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Fagaras nr. 52792/ 1/09.10.2019 si
Raportul Compartimentului de specialitate nr. 52792/09.10.2019, prin care se propune aprobarea
concesiondrii prin licitatie publicd deschisa a imobilului teren - domeniu privat, Tn suprafatd de 7.500 mp din
suprafata totala de 18.867 mp, Tnscrisa in CF nr. 105393 Fagaras,

Vazand avizul favorabil al Comisiei de studii, prognoze economico-sociale, buget finante si
administrarea domeniului public si privat al municipiului, al Comisiei pentru servicii publice, pentru comert
si agriculturd, al Comisiei pentru activitdti stiintifice, Tnvatamant, culte, sanatate, culturd, protectie sociala,
sportive si de agrement, al Comisiei pentru administratia publica locald, juridicd, apararea ordinii publice,
respectarea drepturilor si libertatilor cetatenesti, problemele minoritatilor, precum si al Comisiei de turism,
relatii externe si integrare europeana,

Avand in vedere prevederile art. 855 si art. 856 din Codul Civil,

in temeiul art. 108, lit. b, art. 129, alin.2, lit. csi alin.6, lit. a, art. 136, alin. 8 art. 139, alin.3, lit. g, art.
196, alin.i, lit.a, art. 197, art. 198, alin.i si alin.2, art. 243, alin.i, lit.a, art. 303 - 314 si art. 354 din OUG nr.
57/2019 privind Codul administrativ,

HOTARASTE:

Art.i: Se aprobd ca oportunda concesionarea prin licitatie publicd deschisd a imobilului teren -
domeniu privat, situat in Fagaras, str. Negoiu, nr. 147, in suptafatd de 7.500 mp din suprafata totala 18.867
mp, Tnscrisa in CF nr. 105393 Fagaras, conform schitei, anexa nr.i la prezenta hotarare, in scopul desfasurarii
activitatilor specifice UTR M2, conform PUG.

Art.2: Se insuseste Raportul de evaluare nr. 55/2019 intocmit de catre Expert autorizat ANEVAR Toth
Eniko, anexa nr.2 la prezenta hotarare

Art.3: Pretul de pornire al licitatiei este de 0,23 lei/mp/lund, conform anexei nr.2, la care se adauga
pasul de strigare de 10%

Art.4: Se aproba Studiul de oportunitate, anexa nr.3 la prezenta hotarare.

Art.5: Se aproba Caietul de sarcini, anexa nr.4 la prezenta hotarare.

Art.6: Se aproba proiectul Contractului deconcesiune, anexa nr. 5 la prezenta hotarare, contract ce
dupa adjudecare, va fi incheiat in forma autentic

Art.7:Cu ducerea la Tndeplinire A "pi&ved ezentei hotarari, se incredinteaza Primarul
Municipiului F&garas, prin Compartiment ,E"f/

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA,
BIZA RADU STELIAN A sV Secretar
LAURAELE JNCA


http://www.primaria-fagaras.ro
mailto:secretariat@primaria-fagaras.ro

Hotararea s-a adoptat cu 14 voturi pentru, 3 abtineri,
Consilieri in functie -19
Consilieri prezenti -17

Prezenta hotarare se comunica:

- lex. Dosar de sedinta

- lex.Colectie

- iex.Prefecturd

- lex.Primar

- lex.Secretar general

- Tex.Compartiment evidenta patrimoniu
- lex.Arhitect-sef

-1 ex.Directia Buget Finante

-1 ex.Compartiment Relatii cu Publicul, Arhiva
-1 ex.Afisare

Cod: F-50

impotriva
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RAPORT DE EVALUA

NR.55/ 26.08.2019

Utilizator desemnat:MUNICIPIUL FAGARAS.

Proprietar -.MUNICIPIUL FAGARAS 4

Obiectul evaludrii: Estimarea redeventei minime altgrehi*uit*sttpf. de
18.867 mp, precum si stabilireapasului de licitare in v tifasionaru
prin licitatiepublica. X

Adresa: Mun.Fagaras, str Negoiu nr.147 X BR<

Data evaluarii: 22.08.2019

Curs lei/EURO =4,7284

Acest raport de evaluare este confidential, atat pentru client, cat si pentru evaluator si este valabil numai pentru

scopul mentionat; nu se acceptd nici o responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru un scop declarat, fie

pentru oricare alt scop.



TOTHEMKO . EVALUATORAUTORIZAT

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta certific urmatoarele:
prezentdrile faptelor din raport sunt reale si corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale
evaluatorului la data evaluarii; \
analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile limitative prezentate in raport si
se constitue ca analize, opinii si concluzii profesionale, impartiale;
nu s-au avut nici un interes actual sau de perspectiva asupra proprietatii evaluate, si nu exista nici un
interes personal sau partinitor fata de vreuna din partile implicate
onorariul nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar favoriza dorinta
clientului de obtinere a unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior;
analizele, opiniile si concluziile noastre precum si prezentul raport au fost efectuate in conformitate
cu Codul de Etica Profesinala al evaluatorului Autorizat si cu Standardele de Evaluare a bunurilor
2018 cu exceptiile mentionate expres in acest raport;
evaluatorul Tndeplineste cerintele adecvate de calificare profesionald si are experienta si competenta
necesara evaluarii pentru categoria de proprietate evaluatg;
raportul de evaluare a fost generat numai dupa efectuarea inspectia proprietdtii ce face obiectul
raportului;
nici o alta persoand, cu exceptia celui specificat Tn raport, nu a acordat asistentd profesionald in
elaborarea raportului;
valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentatad in raport;

Evaluatorul are incheiatd polita pentru asigurare profesionald ;
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RAPORT DE EVALPARE

Stimate beneficiar, NR.55/ 26.08.2019

Referitor la evaluarea proprietatii imobiliare situatd n Mun.Fagaras,str Negoiu nr. 147 , jud.Brasov
proprietatea Municipiului Fagaras, administrat prin Primaria Mun. Fagaras, avand destinatia de teren

intravilan -curti constructii , va comunic urmatoarele:
» proprietatea evaluata se compune dint-un teren in suprafata de 18.867 mp inscris in Extrasul CF nr.

105393 cu nr cerere 9580/13.05.2019 UAT Fagaras
» pe acest teren sunt edificate constructii industriale si edilitare care nu fac obiectul prezentului raport.
» evaluarea afost solicitatd pentru estimarea redeventei lunare minime al terenului, asa cum este
definitd Tn Standardele de Evaluare a bunurilor , editia 2018 (Asociatia Nationald a Evaluatorilor
' Autorizati din Romania), in vederea concesionarii acestuia
t> Tehnica de evaluare aplicata este tehnica comparatiei directe pentru estimarea pretului de piata din

care este determinat valoarea de concesionare
» Data de referintd a evaluarii este 22.08.2019 Cursul de schimb valutar leu- euro considerat este de

4,7284 leileuro. Evaluatorul nu are nici un interes in proprietatea evaluata;
» A fost evaluat terenul, considerat vandabil, transferabil si in special pentru utilizarea expusa mai sus,

liber de orice fel de sarcini;
» Valoarea estimata nu contine TVA.

Ca rezultat al aplicarii abordarii de evaluare precizata anterior si a reconcilierii rezultatelor, s-a obtinut
valoarea de piata a proprietatii imobiliare evaluate, estimatd de catre evaluator n scopul mentionat, dupa cum
urmeaza:

VALOAREA DE CONCESIONARE 52.440 Lei/ an echivalent 11.090 Euro /An
RECOMANDATA 4.370 Lei/ luna echivalent 924 Euro/Luna

0.23 Lei/ mp /luna echivalent 0.05 Euro/
mp/luna

VALOAREA DE PIATA A FOST DETERMINATA PRIN
TEHNICA COMPARATIEI VANZARILOR

Aceasta estimare are in vedere caracteristicile intrinseci ale proprietatii, amplasarea, etc. Datele
prezentate, analiza, concluziile si opinia evaluatorului sunt in limita ipotezelor considerate, conditiilor specifice si
nu sunt influentate de nici un altfactor. Ele sunt corecte si adevarate in limita informatiilor existente ih documente
Si constatate cu ocazia inspectarii proprietatii si a analizei pietei imobiliare .

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandéarilor si metodologiei de lucru promovate de catre
ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).
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CUPRINS

Declaratie de conformitate

Adresa catre beneficiarul raportului

Sinteza Raportului de Evaluare

. Termenii de referinta ai evaluarii

1

2
3
4
5
6.
7
8
9

10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.
26.

Identificarea si competenta evaluatorului
Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
Proprietatea evaluata

Declararea valorii

Baza de evaluare

Ipoteze si ipoteze speciale

Surse de informare utilizate

Restrictii de utilizare , difuzare, publicare
Riscul garantiei

Date privind dreptul de proprietate

Date privind documentatia cadastrala
Situatia actuala

Descrierea zonei

Descrierea constructiei

Descrierea spatiului de evaluat

Analiza pietei

Cadru legal si reglementari

Analiza celei mai bune utilizari

Metodologia de evaluare - abordarea prin piata si venit
Definitii

Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
Localizare

Poze proprietate

Anexa A-calcul abordarea prin PIATA
Comparabile

Documente proprietate
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Numele UTILIZATORULUI

Nume proprietari
Tip proprietate evaluata

Subtip proprietate

Cod postai

Adresa proprietatii
Cartier-denumire ansamblu
rezidential - amplasare
Carte Funciara nr.

Numar cadastral

Lista actelor de proprietate
(pe care evaluatorul ie-a avut la
dispozitie)

Dreptul de proprietate

Utilizare existenta constatata
Case/vile/spatii
comerciale/alte
constructii
Anexe
Terasa/logie/balcon
Teren

Curs de schimb valutar la data

evaludrii (lei/EUR - curs BNR)

Data inspectiei

Data evaluarii

Metodologie estimare valoare de

redevanta

Localizare

Nivel de activitate a pietei
Justificarea Nivelului de activitate a
pietei propus

Acces

RAPORTDE EVALUARE

SINTEZA EVALUARII
- Raport cu inspectie -

MUNICIPIUL FAGARAS

MUNICIPIUL FAGARAS
Teren intravilan . domeniul privat

INTRAVILAN- curti constructii

505200

Municipiul Fagaras, str .Negoiu nr.147, jud Brasov
Mun. Fagaras

105393 UAT FAGARAS

105393
Extras CF 105393 cu nr cerere 9580/13.05.2019

Deplin

Teren partial construit

Ad Ac Au

Ad
Ac
St 18.867 mp conform Extras CF

4.7284

22.08.2019

22.08.2019
REDEVENTA MINIMA CONCESIONARE
Se considera ca se va achita valoarea terenului la pretul de piata actual in 25 de
ani, valoare estimata conform Anexa A -abordare prin piata
1.311.000 lei /25 ani = 52.440 lei redeventa anuala
52.440 lei / 12 luni=  4.370 lei redeventa lunara
4370 lei / 18.867 mp = 0.23 lei/mp/luna

PASUL DE LICITATIE
5%
2622 Lei / 12 luni
0.012 lei/mp

OBSERVATII SPECIALE

Urban
Mediu
Amplasare mediana.

Da
Drum public



TOTH ENIKO - EVALVATORAUTORIZAT

Utilitati

incadrare in clase de risc seismic (I-1V)
sau categorii de urgenta (U1-U3)

Utilizare

Identificare imobil

Diferente fata de actele de
proprietate, constatate la inspectie
Caracteristici Teren Liber

Alte Observatii

Ec. Toth Eniko
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR

, RAPORT DE EVALUARE
Utilitotile zonei - apa, en.electrica, canalizare, gaz

Da (se precizeaza incadrarea)/Nu e cazul

Obs:se verifica dupa adresa imobilului, conform listelor publicate pe
site-ul Ministerului Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice, pe
orase.

Teren partial construit

S-a realizat identificarea pe teren conform adresei mentionate

Nu

Intravilan

Certificat de urbanism valabil: nu

Documentatie cadastrala: nu

Restrictii construire in CU (intravilan): nu se cunosc de catre evaluator la

data raportului

Terenul s-a evaluat in ipoteza terenului liber.
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CAPITOLUL | . TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

Executantul lucrarii:

TOTH ENIKO - EVALUATOR AUTORIZAT , membru titular ANEVAR , cu nr.
legitimatie 18016 valabil 2019, cu sediul Tn Mun Sacele, str Ady Endre nr. 11, jud Brasov

Obiectul supus evaluarii este constituit din:

Dreptul de proprietate asupra terenului in suprafata de 18.867 mp 1inscris in

Extrasul CF nr.105393 cu nr cerere 9580/13.05.2019 , nr. cad 105393
> Teren al Mun.Fagaras - domeniului privat cu categoria de folosinta intravilan -

curti constructii confonn Extras CF

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea redeventei lunare al terenul evaluat in vederea
concesionarii, asa cum este definitd in Standardele de evaluare a bunurilor editia 2018, in vederea

inregistrarii in evidentele contabile

Baza de evaluare o reprezinta estimarea valorii de piata conform Standardelor de evaluare a

bunurilor - editia 2018

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termeni de referintd al evaluarii

SEV 102 - Implementare

SEV 103 - Raportarea evaluarii

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
'V GEV 630- Evaluarea bunurilor imobile

> > < vww»

Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(ad)
la data evaluarii, intre un cumpdarator hotdrat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat si in care partile au actionatfiecare in cunostintd de cauza, prudent sifara

constrangere . SEV 100

Data evaluarii: Valoarea estimata in prezentul raport este valabila la 22.08.2019

Moneda raportului
Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON si in EUR.

Curs BNR la data evaludrii: 1 euro = 4.7284 lei.
Exprimarea in valuta a opiniei finale o consideram adecvata doar atata vreme cat principalele

premise care au stat la baza evaludrii nu sufera modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate unei
investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare si cu nivelul

tranzactiilor pe piata imobiliara specifica etc.).

Modalitati de plata

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaza a fi platitd, cash si
integral in ipoteza unei tranzactii conform cerintelor proprietarului de drept.

Inspectia proprietatii
Inspectia a fost efectuatad din exterior de cdtre evaluator Toth Eniko, la data de 22.08.2019

7



TOTH ENJKO - EVALUATOR AUTORJZAT
RAPORT DE EVALUARE

Ipoteze si ipoteze speciale

Se vor folosi metode si proceduri de evaluare recunoscute, bazata pe informatii pertinente la data
evaluarii.

Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care urmeaza
si in mod special n ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel
de restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului si a caror impact este expres scris ca
a fost luat Tn considerare. Dacé se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este realizat
raportul si care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este valabild, valoarea estimatd este invalidat;
Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de catre proprietar/destinatar si au fost prezentate fard a se
intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si
transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute de evaluator privitoare la descrierea legald a
proprietatii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competenta
Tn acest domeniu;

Evaluarea este valabila in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii sale.
Daca aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

Se presupune ca proprietatea este detinuta cu responsabilitate si ca se aplica un management
responsabil si competent al acesteia.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data
efectuarii lucrarii, existand posibilitatea existentei si altor informatii de care evaluatorul nu avea
cunostinta.

Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda garantii pentru
acuratete.

Se presupune ca toate studiile ingineresti puse de proprietar / destinatar la dispozitia evaluatorului
sunt corecte. Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru
a ajuta cititorul raportului Tn vizualizarea proprietatii.

Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul ca proprietatea ar fi traversatd de retele
magistrale de utilitdti sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decat cele
descrise in raport; Tn urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care sa arate o astfel de
restrictie; evaluatorul nu a facut nicio investigatie suplimentara pentru a descoperi aceste restrictii si
nici nu are abilitatea de a Tntocmi eventuale studii care sa certifice daca proprietatea este afectatd de
o0 astfel de restrictie sau nu.

Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului Tn care a fost identificata o ne-conformitate, descrisa si
luata Tn considerare Tn prezentul raport..

Se presupune ca au fost obtinute sau reinnoite toate autorizatiile, licentele, certificatele, aprobarile
sau alte acte solicitate de institutiile locale, regionale sau nationale, pentru fiecare utilizare pe care se
bazeaza estimarea valorii.

Se presupune ca utilizarea terenului se realizeaza in cadrul limitelor proprietatii descrise si ca nu
exista incalcari sau violari ale altor proprietati.

Nu am realizat o analiza structurald a cladirilor sau constructiilor speciale, nici nu am inspectat acele
parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate Tn starea tehnica
precizatd, conform informatiilor primite de la proprietar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia
asupra starii tehnice a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea
structurii sau sistemului cladirilor/constructiilor;

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune
ca nu existd conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului, sau structurii care s&
influenteze valoarea. Evaluatorul nu si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau
pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; Cu ocazia inspectiei nu am fost informati



TOTHENIKO - EVAL EATORAUTORIZAT
RAPORT DE EVALUARE

despre existenta pe amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel de investigatie

suplimentara pentru stabilirea existentei altor contaminanti;

Valoarea estimata de evaluator in conformitate cu prevederile si standardele de evaluare poate fi

egala cu valoarea contabila doar din intamplare si oricum in cazuri foarte rare. Nu exista nici o

justificare conceptuala sau demonstratie teoretica, nici o statistica a rezultatelor practice care sa

sustind aceasta egalitate.

Prezenta evaluare a fost intocmitd pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin

contractul de prestdri servicii Tntocmit intre evaluator si beneficiar/destinatar. Acest raport de

evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarat.

Posesia acestui raport sau a unei copii nu conferd dreptul de publicare.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa depuna

marturie in instanta in legaturd cu proprietatea in chestiune decat daca au fost facute initial alte

aranjamente in aceasta privinta.

Nici una din pdrtile raportului (in special concluziile referitoare la valori, identitatea evaluatorului

sau firma la care lucreaza acesta) nu vor fi difuzate public prin reclama, relatii publice, stiri, agentii

de vanzare sau alte cai mediatice, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului.\

Evaluatorul nu a fdcut nicio masurdtoare a proprietatii. Dimensiunile proprietdtii au fost preluate din

descrierea legald a proprietdtii (contractul de véanzare cumparare, extras de carte funciara,);

evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii.

¢ Cu exceptia cazului in care intervalul prevazut prin lege este mai scurt orice actiune injustitie

sau pretentii legale fata de evaluator sau serviciile prestate de evaluator vor fi depuse la
registratura instantei in termen de 2 ani de la data predarii catre client a raportului de evaluare
care face obiectul sau reprezinta motivul actiunii Tn despagubire, sau, ih cazul unor actiuni
sau acte de comportament ulterioare predarii raportului, 2 ani de la data presupuselor actiuni
sau acte de comportament. Termenul prevazut Tn aceasta clauza nu se va prelungi in niciun fel
din motivul descoperirii cu in tarziere sau a acumularii pretentiilor, motivelor sau daunelor
formulate. Termenul prevazut Tn aceasta clauza se aplica tuturor pretentiilor sau a motivelor
de orice fel, de naturd nepenald

¢ Interdictia de a ceda drepturile litigioase. Pretentiile sau motivele de actiuni Tn instanta legate

de evaluare nu pot fi cedate unei parti terte, exceptand:

I. situatiile aparute ca urmare a unei fuziuni, consolidari, a achizitiei sau vanzarii unei societati,

Il. colectarea de bund credintd a unei datorii existente aferente serviciilor, Tnsa numai in masura
compensarii complete a evaluarii la care se adauga o dobanda rezonabild, sau

1. in situatia unei evaluari efectuate pentru acordarea unui credit ipotecar, ca parte a transferului
sau vanzarii ipotecii Tnainte de intrarea in incapacitate de platd sau la notificarea debitorului

sau altd procedura legald echivalenta

Sursele de informatii utilizate

Evaluarea se bazeaza pe informatii primite atat din partea proprietarului cat si de la firme de

tranzactii imobiliare. Pentru realizarea lucrarii, au fost consultate documentele si schitele puse la
dispozitie de catre proprietar:

Documentele atesta dreptul de proprietate asupra imobilului, Tnsd nu se poate da nici o garantie

asupra legalitatii si corectitudinii lor, evaluatorul nefiind calificat in acest domeniu.
Informatiile utilizate au fost:

m Situatia juridica a proprietatii imobiliare;
m Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel de chirii etc.);
m Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;
B Sursele de informatii au fost:
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Z presa de specialitate si evaluatori care 1si desfasoard activitatea pe piata locala;

Z baza de date a evaluatorului;

Z informatii furnizate de catre agentii imobiliare (OLX. ro , Imobiliare si ro.multecase.ro)
privind oferte similare:

Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

Prezentul raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul clientului si al destinatarului.

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitatii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si
contextului Tn care urmeaza sa apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre
alte persoane decat cele mentionate in raport, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

CAPITOLUL II. PROPRIETATEA IMOBILIARA

Situatia juridica: documentele care atesta dreptul de proprietate sunt:
> Extras CF 105393 cunr cerere 9580/13.05.2019

Proprietar - Municipiul Fagaras
Drept de proprietate: deplin

Nr. topografic 105393 - 18.867 mp
Imobilul se evalueaza in ipoteza terenului liber si fara sarcini

Descrierea amplasamentului: Proprietatea evaluata se afla in zona median al Mun. Fagaras ,
zona mixta de servicii si mica industrie ,in apropierea cartierului rezidential lon Creanga

JESCRIEREA TERENULUI

m Amplasare - Mun.Fagaras

m Suprafata S= 18.867 mp ;

3 Tip Teren - intravilan , conform Extras CF
m Tip drum acces: str.Negoiu nr.147

m Forma: regulata

m inclinare: plana

m Terenul : partial construit

m Regim juridic - drept deplin

®m Regim economic: zona mixta,

Utilitati edilitare
mRetea de energie electricd:da
mRetea de apa: da
mRetea de termoficare: nu
BRetea de gaze: da
mRetea de canalizare: da
10
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BRetea de telefonie: da

CAPITOLUL I11. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

© Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

Municipiul Brasov, resedinta judetului, se afla in centrul tarii, Tn Depresiunea Brasovului, situat la o
altitudine medie de 625 m, in curbura internd a Carpatilor, delimitat in partea de S si SE de masivele
Postavaru care patrunde printr-un pinten (Tampa) in oras si Piatra Mare, la 161 km de Bucuresti.

Se intinde pe 5.363 km patrati care reprezinta 2,3 % din teritoriul tarii. Terenul agricol al judetului

insumeaza 2.975,2 km patrati, adica 55,5% din suprafata agricola totald a judetului, din care 1.182 km
patrati teren arabil care reprezinta 22% din suprafata agricola ajudetului.

Populatia judetului numara 549,000 locuitori. Densitatea este de 110,7 locuitori/ km patrati. Judetul
Brasov detine unul dintre cele mai ridicate grade de urbanism din tara, 73,7 % din populatie trdind in
municipii si orase, si 26,3% in comunesi sate.

Municipiul Brasov, resedinta administrativa, are o populatie de peste 291.490 locuitori. 46% din populatia
judetului este concentrata aici, de asemenea reprezintd 63% din populatia urbana ajudetului. Alte orase
importante sunt: Fagaras (40 mii locuitori), Sacele (36 mii locuitori), Zamesti (26,7 mii locuitori), Codlea
(26.2 mii locuitori), Rasnov (17.4 mii locuitori), Victoria (9 mii locuitori), Predeal (5,3 mii locuitori),

Rupea (6,2 mii locuitori

Localitatea FAGARAS este asezata pe terasa, relativ joasa, de pe malul stang al Oltului, taiata de vechea
albie a paraului Berivoi.

Tara Fagarasului a constituit din cele mai vechi timpuri, alaturi de Tara Barsei, 0 zona de refugiu in fata
dusmanului, datorita pozitiei sale geografice favorabile. Aflata pe rand in componenta Tarii Romanesti
(regasim apanajele Fagarasului si Almasului in marele titlu voievodal al lui Mircea cel Batran) si sub
stapanirea regilor Ungariei, stravechiul teritoriu romanesc revine la patria-mama o data cu Marea Unire

de la 1 decembrie 1918.

Localitatea Fagaras, cu cetatea sa multiseculara, a fost mult timp centrul politico-administrativ al
tinutului, ca resedinta de district pana in 1886, de comitat intre 1886 si 1918 si apoi resedinta de judet
intre 1918 si 1950, polarizdnd intreaga viata economica, social-politica si culturala a zonei, in anul 1968,
0 data cu noua reorganizare administrativ-teritoriala, fostul judet Fagaras devine parte componenta a
actualului judet Brasov, resedinta judetului fiind trecuta municipiului Brasov.

m Piata imobiliara este definita de piata terenurilor situate in zonele mediane si periferice ale Mun.
Fagaras, zone in care se mai gasesc terenuri cu suprafete mai mari de vanzare similaproprietatii de

evaluat..
m Concluzii importante ale studiului imobiliar:
- pretul rdméane unul dintre cele mai importante criterii pentru alegerea unui teren, utilitatile existente

zonei, accesul, reputatia zonei si mijloacele de transport in comun conteaza, de asemenea, foarte mult

OFERTA DE PIATA

Evolutia valorilor imobiliare: preturile terenurilor si caselor in zona sunt in crestere moderata, existand
un comportament de expectativa din partea potentialilor cumparéatori, dar si din partea vanzatorilor care
urmaresc fluxurile pe piata imobiliara.

n
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Terenurile libere pentru dezvoltare in zona analizata , cu destinatie activitati comerciale/servicii/ mica
industrie au preturi la vanzare cuprinse intre 13-16 euro, in functie de localizare, suprafata, forma si
utilitati. Loturile cu suprafete mai mari sunt mai greu vandabile tindnd cont de suprafetele cerute pe piata
precum si de localizarea si destinatia acestora

CEREREA PE PIATA

Exista CERERE pe piata imobiliara in zona analizata datorata localizarii prop. de evaluat. Este o zona
mediana al Municipiului , usor accesibila, cu toate utilitdtile, drumuri asfaltate, zona cu potential

economic.
Echilibrul pietei

Dezechilibru in favoarea cererii ( oferta este mai mare decét cererea )

Pentru obtinerea de cotatii ale proprietdtilor imobiliare, publicul s-a bazat in mod traditional pe ziare,
reviste si agentii imobiliare. Din moment ce cumparatorii si vanzatorii nu au un bun acces la preturile de
‘anzare, ei pot pune un accent prea mare pe pretul cerut, care poate fi frecvent un indicator slab al valorii
proprietatii. In unele cazuri, pretul cerut este “pretul dorit” de catre vanzatori, care poate fi mult peste
valoarea de piata. Preturile mari de oferta sunt intalnite in zonele unde exista putine vanzari similare,
nesinguranta cu privire la tendintele valorii proprietdtilor imobiliare si informatii putine despre acestea.
Speculatiile de crestere a preturilor. Pe termen scurt este posibil sa existe o tendinta de crestere moderata
a preturilor. Vanzatorii trebuie sa calculeze daca produsul lor va mai avea succes in cazul in care solicita
un pret prea mare. Pe termen lung, piata are mecanisme proprii de reglare. Acestea isi vor demonstra
eficienta in momentul in care oferta va fi absorbita de cerere. In acest moment preturile stagneaza pentru
ca cererea a scazut fata de oferta pietei.

Piata ca ansamblu este la acest moment intr-o etapa de dezechilibru, stocul disponibil de proprietati
neputand fi absorbit si circulat rezonabil, in aceste conditii fiind favorizate constructiile eficiente ca pret
si costuri, desigur, in conditii de localizare similare.

In urma studiului de piata se constata ca preturile sunt mai mari, raportat la metrul patrat, pentru locuinte
similare cu proprietatea evaluata, aflate in zonele urbane mai apropiate de Mun. Brasov , iar pe masura ce
ne indepartam de oras, piata imobiliara are o activitate din ce in ce mai scdzuta si preturile imobilelor au

preturi din ce in ce mai mici.

CAPITOLUL IV. EVALUAREA PROPRIETATII

Evaluarea imobilului se face conform legislatiei si metodologiei Tn vigoare si corelat cu specificul
economiei de piata libera.
SEV 100 - Cadrul general
SEV 101 - Termeni de referinta al evaluarii
SEV 102 - Implementare
SEV 103 - Raportarea evaluarii
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630- Evaluarea bunurilor imobile

N NNNNN

Valoarea de piata este suma estimatad pentru care un activ sau o datorie ar puteafi schimbat(a)
la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat si In care partile au actionatfiecare in cunostinta de cauza, prudent sifara
constréngere . SEV 100



TOTH ENJKO - EVAL UATOR AUTORIZAT
RAPORT DE EVALUARE

Analiza celei mai bune utilizari

Analiza CMBU va oferi raspunsuri mai multor intrebari, avand in vedere potentialul lotului
existent, va indica intensitatea cu care se poate utiliza dar si cea existenta. In cazuri mai dificile se impune
0 analiza CMBU care sa asigure un raspuns pertinent si plauzibil.

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

Conceptul CMBU - cea mai buna utilizare reprezintd alternativa cea mai favorabila de utilizare a
proprietatii, selectata din diferite variante posibile de construire, ce va constitui baza de pornire si va
genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in continuarea analizei din evaluarea de
fata. Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea probabila rezonabil si legala a unui teren liber sau
construit care este fizic posibila, permisibila legal, fezabila financiar, care determina cea mai mare

valoare.
CMBU este analizata in ipotezele urmatoare:

cea mai buna utilizare a terenului liber,

cea mai buna utilizare a terenului construit.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii ( teste):
- permisibila legal;
- posibila fizic;
- fezabila financiar;

- maxim profitabila.
La baza analizelor CMBU stau doua concepte: probabilitate rezonabila si fundamentare adecvata.

Aplicarea celor 4 teste implica o analiza de tip calitativ in urma carora rezultatele vor confirma cea mai
buna utilizare a terenului analizat.

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

1 Permisibilitatea legala

2. Posibilitatea fizica a terenului poate permite dezvoltare de cladiri de talie mica.

3. Fezabilitatea proiectului.

4. Testul productivitatii maxime a terenului ca fiind liber.
Utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau construit care estefizic posibila,

fundamentata adegvat, fezabilafinanciar si are ca rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
- cea mai buna utilizare a terennului liber

- cea mai buna utilizare a terenului construit
» Permisa legal - in toate cazurile evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt pemrise de

lege. El trebuie sa analizeze reglementarile privind zonarea, restrictiile de construire, normativele

de constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra
mediului. In ceea ce priveste inchirierea unei proprietati pe termen lung, aceasta poate afecta cea
mai buna utilizare a proprietatii din cauza unor clauze in contractul de inchiriere.

® Fizic posibila - dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului si accesibilitatea
unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale, poate afecta utilizarile unei proprietéti imobiliare.
Evaluatorul are misiunea de a considera capacitatea si disponibilitatile utilitarilor publice
(canalizare, apa, electricitate, gaze, agentul termic). Structura geologica a terenului poate
impiedica (sau poate face scumpa) anumite utilizari ale proprietarilor cum ar fi: cladiri cu regim
inalt, subsolurile s.a. De asemenea, conditiile fizice influenteaza si costurile de conversie ale
utilizarii actuale in alta utilizare considerata mai buna.

» Fezabilafinanciar - toate utilizarile din care rezulta fluxuri financiare pozitive sunt considerate
ca fiind financiar fezabile. Pentru a determina care este fezabilitatea financiara, evaluatorul
estimeaza veniturile generate de proprietate, scazand din ele cheltuielile de exploatare inclusive
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impozitul pe profit, ceea ce conduce la venitul net. Dupa aceasta se va calcula rata de fructificare a
capitalului propriu si daca aceasta este mai mare sau egala cu cea asteptata de investitori pe piata
atunci utilizarea este fezabila.

© Maxim productiva - dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este cea care

conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului in concordanta cu rata de fructificare a

capitalului ceruta pe piata pentru acea utilizare. Valoarea reziduala a terenului se poate determina

estimdnd valoarea utilizarii propuse (teren si constructie) si scazand costul materialelor,
manoperei, regiei si capitalului necesare realizarii constructiei. Valoarea terenului poate fi
estimata prin capitalizarea venitului rezidual datorat terenului.

Cea mai buna utilizare potentiala a terenului este de obicei o utilizare pe termen lung si se
presupune ca va ramane aceeasi pe durata de viata economica sau utila a constructiilor. Tinand
seama de aceste considerente, cea mai buna utilizare va fi determinata in situatia terenului
construit.

Este de la sine inteles ca, atunci cand o locatie contine cladiri, acestea pot sa nu se supuna in
intregime celei mai bune utilizari a terenului, ca in situatia in care acesta ar fi fost liber. Cel putin
in teorie, utilizarea existenta va continua pana cand valoarea terenului pentru cea mai buna
utilizare va depasi valoarea proprietatii pentru utilizarea existenta plus costul demolarii.

Evaluarea terenului
Valoarea unui teren este influentatd in permanenta de cerere si oferta. Anticiparea, schimbarea

substitutia si echilibrul sunt principiile evaluarii care la randul lor au influenta asupra valorii terenului.
Punctul de echilibru nu este atins, nici macar pe tennen scurt de aceea valoarea terenului este in mare
masura influentata de cerere.
Terenul liber este o proprietate imobiliara cu caracter specific iar tehnicile de evaluare
recunoscute de standardele internationale de evaluare sunt:
© tehnica comparatiei directe - este metoda cea mai uzuala si se poate utiliza cand exista
suficiente date despre vanzari pe piata specifica
» analiza parcelarii si dezvolatarii - se foloseste atunci cand parcelarea si dezvoltarea reprezinta
utilizarea cea mai importanta a parcelei de teren in curs de evaluare.
 metoda alocarii - se bazeaza tot pe vanzari de terenuri pentru a stabili un raport intre valoarea
terenului si cea a proprietatii( cdnd avem si constructii pe teren)
© tehnica extractiei de pe piata - se estimeaza valoarea terenului prin diferenta dintre pretul de
vanzare al unor proprietati comparabile si valoarea amenajarilor terenului si constructiilor.
© tehnica reziduala - identifica venitul net din exploatare atribuit terenului si il capitalizeaza cu o
rata adecvata luata din piata.
e capitalizarea directa a rentei/arendei funciare (chirie) - se poate aplica doar cand se unosc
rente/chirii de comparatie precum si rate de capiatlizare din vanzari de terenuri

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piata in vederea vanzarii asa cum
este definita in Standardele Internationale de Evaluare. Avand in vedere elementele caracteristice ale
imobilului, amplasarea acestuia, scopul evaluarii precum si informatiile disponibile, pentru determinarea
acestei valori au fost aplicata o singura abordare si anume tehnica comparatiei directe Anexa A

Tehnica comparatiei vanzarilor

Metoda comparatiilor de piatd utilizeaz& analiza comparativa: estimarea valorii de piata se face
prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si compararea acestor proprietati cu cea evaluata.
Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este in relatie
directd cu preturile unor proprietdti competitive si comparabile. Analiza comparativd se bazeaza pe
asemanarile si diferentele ntre proprietati si tranzactii, care influenteaza valoarea. Este 0 metoda globala
care aplicd informatiile culese urmarind raportul cerere-ofertd pe piata imobiliard, reflectate Tn mass-

14



TOTH ENJKO . EVAL LATOR AUTOR1ZAT
-T . RAPORTDEEVALUARE

media sau alte surse de informare. Se bazeaza pe valoarea rezultatd Tn urma tranzactiilor cu imobile

efectuate in zona.

Pentru estimarea valorii de piata a activului prin aceastd metodd, evaluatorul a apelat la informatiile
provenite din tranzactiile sau din ofertele de vanzare cu terenuri Tn zona, precum si la datele si
informatiile existente Tn publicatiile ce contin rubrici de publicitate imobiliara.

Aceasta metoda consta in analizarea elementelor de comparatie intre terenul de evaluat si terenuri
similare tranzactionate sau ofertate curent pe piata. In cele ce urmeaza vom analiza elementele a trei

parcele de teren din aceeasi zona.

in ANEXA A este prezentatd detenninarea valorii de piatd prin tehnica comparatiei vanzarilor

VALOAREA DEREDEVENTA REDEVENTA MINIMA CONCESIONARE
Se considera ca se va achita valoarea terenului la
LUNARA ESTIMATA pretul de piata actual in 25 de ani, valoare estimata

conform Anexa A -abordare prin piata
1.311.000 lei /25 ani = 52.440 lei redeventa anuala
52.440 lei / 12 luni=  4.370 lei redeventa lunara

4370 lei / 18.867 mp = 0.23 lei/mp/luna

PASUL DE LICITATIE
5%
2622 Lei/ 12 luni
0.012 lei/mp

DEFINITII, IPOTEZE Sl IPOTEZE SPECIALE:

DEFINITII
m Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar puteafii schimbat(a) la

data evaludrii, Tntre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, ntr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat si in care partile au actionatfiecare in cunostinta de cauza, prudent si

jara constrangere

SURSE DE INFORMARE: internet, linkuri disponibile la comparabile
https://www.imoradar24.ro/anunturi/9000-mp-teren-vanzare-fagaras-2-26584296
https://laiumate.ro/brasov-fagaras-dezvoltare-rezidentiala-industrial-9600mp-10461Q06.html

https://www.olx.ro/oferta/vand-teren-intravilan-6200-mp-oras-fagaras-iudet-brasov-IDaQxGz.html

TIPUL VALORIIESTIMATE

S Tinand cont de scopul evaluat, s-au urmarit recomandérile standardului de aplicatie in
evaluare, SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare si GEV 630- Evaluarea

bunurilor imobile

Proprietatea evaluata este de natura unei proprietati imobiliare de tip ,,teren”. In acestasituatie, s-a
putut apela la estimarea unei ,valori de piata” asa cum este e definita de standardul international de

evaluare SEV 100 - Cadrul general.


https://www.imoradar24.ro/anunturi/9000-mp-teren-vanzare-fagaras-2-26584296
https://laiumate.ro/brasov-fagaras-dezvoltare-rezidentiala-industrial-9600mp-10461Q06.html
https://www.olx.ro/oferta/vand-teren-intravilan-6200-mp-oras-fagaras-iudet-brasov-lDaQxGz.html
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DATA ESTIMARII VALORII

Valoarea estimata in prezentul raport este valabila la 22.08.2019 La baza evaludrii au stat
informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii - August 2019

MONEDA RAPORTULUI

Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON si in EUR.

Curs BNR la data evaluarii: 1euro = 4, ,7284 lei.
Exprimarea in valuta a opiniei finale o consideram adecvata doar atata vreme cat principalele

premise care au stat la baza evaludrii nu sufera modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate unei
investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare si cu nivelul
tranzactiilor pe piata imobiliara specifica etc.).

MODALITATIDE PLATA

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaza a fi platita, cash si
integral Tn ipoteza unei tranzactii conform cerintelor proprietarului de drept.

CAPITOLUL V ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru reconcilierea rezultatului, s-a procedat la revederea Tntregii lucrari, pentru a avea siguranta

ca datele disponibile, tehnicile analitice, logica, rationamentele aplicate au condus lajudecadti consistente.
Procesul de evaluare a constat in aplicarea a unei singure abordare de evaluare adecvata si s-a

obtinut valoarea estimata

Criteriile prin care se ajunge la estimarea valorii finale sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de
informatii.

Adecvarea: tehnica comparatiei vanzarilor la care exista oferte suficiente;

Precizia: la tehnica comparatiei vanzarilor au fost utilizate informatii din piata,

Cantitatea de informatii: la tehnica comparatiei vanzarilors-au folosit date de piata, pe care le
consideram relevante pentru aceasta abordare

Evaluatorul apreciaza ca valoarea rezultata prin tehnica comparatiei vanzarilor reprezinta valoarea

de piata al terenului

Valoarea estimata pentru CONCESIONARE :
1.311.000 lei /25 ani = 52.440 lei redeventa anuala
52.440 lei /12 luni = 4.370 lei redeventa lunara

4370 lei /18.867 mp = 0.23 lei/mp/luna

PASUL DE LICITATIE
5%
2622 Lei /12 luni
0.012 lei/mp

valoare obtinuta prin tehnica comparatiei vanzarilordin care este estimata valoarea
redeventei anuale /lunare
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Valoarea nu reprezintd un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit pentru
bunuri sau servicii, la 0 anumita datd, in conformitate e cu o anumita definitie a valorii.

Valoarea estimata este subiectivd. Ea este rezultatul analizelor evaluatorului si se bazeaza pe
ipotezele si conditiile limitative enuntate in raport.

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

Desi estimarile facute s-au bazat pe cercetarile si pe informatiile care au fost furnizate, evaluatorul
nu garanteaza indeplinirea exactd a acestora datoritd modificarilormajore ce pot interveni pe piata intr-un
interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni in tranzactia unei proprietati. Astfel,
valoarea estimatda in urma evaludrii proprietatii trebuie consideratd ca fiind ,,cea mai buna estimare”, a
valorii proprietdtii Tn conditiile date de definitia Valorii de piata, asa cum apare ea In Standardele de
Evaluare a bunurilor, editia 2018

Ec. Toth Eniko
EVALUATOR AUTORIZAT
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Anexa A - Abordarea prin comparatie

EVALUAREA TERENULUI - ANALIZA PE PERECHI DEDATE

Element de comparatie Subiect COMPARABILA A COMPARABILA B COMPARABILA C
Suprafata teren (mp) 18,867 mp 9,000 mp 9,600 mp 6,200 mp
Pret oferla/vanzare (€/mp) 15.0Gmp 16.0Gmp 13.0Gmp
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIEI

TIPUL COMPARABILEI (tranzactie/oferta) OFERTA OFERTA OFERTA
M arja de negociere din piata specifica (%) -59% -5% -5% -5%
Cuantum ajustare (€/mp) -0.8 -0.8 -0.7
PRET ESTIMAT DE TRANZA CTIE (€7mp) 14.3 €/mp 15.2 €/mp 12.4 €/mp
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut
Cuantum Ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Gmp) 0 0 0

14.3 €/mp 152 Gmp 12.4 €/mp

PRET AJUSTAT (€/mp)

RESTRICTII LEGALE L. L. ..
(reglementare urbanistica) Nu sunt Similar Similar Similar

Cuantum Ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (G'mp) 0 0 0
PRET AJUSTAT (Gmp) 14.3 G'mp 15.2 G'mp 12.4 Gmp
coONDrrnde finantare Numerar Numerar Numerar Numerar
Cuantum A justare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0
143 Gmp 152 Gmp 12.4G'mp

PRET AJUSTAT (Gmp)

CONDITII DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
Cuantum Ajustare% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (G'mp) 0 0 0
PRET AJUSTAT (Gmp) 143Gmp 15.2 €/mp 12.4€/mp
CONDirn DEPIATA Curente Curente Curente Curente
Cuantum Ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Gmp) 0.00 0.00 0.00
PRET AJUSTAT (€/mp) 14.3 €/mp 152 Gmp 12.4 Gmp
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
Mun.Fagaras . Mun.Fagaras , Mun.Fagaras , Mun.Fagaras,
platforma periferic periferic periferic
Localizare industriala cu vad
comercial
Comparativeu subiectul locatie inferioara locatie inferioara locatie inferioara
Cuantum A justare % 10% 10% 15%
Cuantum ajustare (Gmp) 1.4 1.5 1.9
PRET AJUSTAT (Gmp) 157 Gmp 16.7 Gmp 142Gmp
CARACTERISTKTFIZICE

Suprafata teren (mp) 18,867 mp 9,000 mp 9,600 mp 6,200 mp
Cuantum A justare % -19% -20% -25%
Cuantum ajustare (Gmp) -2.98 -3.34 -3.55
PRET AJUSTAT (€/mp) 12.7Gmp 13.4 G/mp 10.7Gmp

Intravilan, Curti Intravilan, Curti Intravilan, Curti Intravilan, Curti

Constructii ,zona Constructii ,zona Constructii, zona Constructii, zona
DESTINATIA (utilizarea terenului) mixta mixta mixta mixta
Cuantum A justare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 0.00 0.00
PRET AJUSTAT (G'mp) 12.7 G'mp 13.4€/'mp 10.7 Gmp
Deschidere 57 18 40 30
Cuantum A justare % 13% 0°o0 2%
Cuantum ajustare (€/mp) 2 0 O
14.7Gmp 13.4 Gmp 11 G'mp

13ret ajustat (€E/mp)

rOPOGRAFIE/RELIEF drept drept drept
21
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Cuantum Ajustare % 3% 3% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 1 0
regulata, 1 regulata, 1 regulata, 1 regulata, 2
FORMA IN PLAN&DES CIADERE deschidere la drum  deschidere ladrum  deschidere ladrum  deschidere la drum
asfaltat asfaltat asfaltat pietruit
Cuantum Ajustare % 0% 0% 10%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0.0 1.4
Pret ajustat (6/mp) 15.2 €/mp 13.96/mp 12.4 6'mp
Utilitati energie electrica, apa utilitati la limita utilitati la limita utilitati la distanta de
,gaz, canalizare terenului terenului 400 ml
Cuantum A justare % 5% 5% 15%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.8 0.8 2.1
Total ajustare caracteristici fizice (%) 12% 7% 2%
Total ajustare caracteristici fizice (€/mp) 1.7 -0.5 2.1
Pret ajustat (€/mp) 16.0 €/mp 14.7 €/mp 14.5 6/mp
Cheltuieli pentru aducere la stadiu de teren
- _p Nu * Nu Nu Nu
construibil
Cuantum A justare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/rm) 0 0 0
Pret ajustat (€/mp) 16.0 €/mp 14.7 €/mp 14.5 €/mp
Ajustare neta 1.7 -0.5 2.1
Ajustare neta (%) 12.20% -3.20% 17.30%
Ajustare bruta 7.7 6.2 9.2
Ajustare bruta (%) 14.7 €/mp 54.00% 40.80% 74.80%
nr. Ajustari 5 4 5
ajustare minima 40.8%
4.7284 lei

valoare lei rotunjitéd

valoare euro dupéd rotunjire euro

Conform GEV630/art. 50. selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea imobiliara comparabila A. care este cea mai
apropiata din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliara subiect si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici

ajustdri brute absolute.

Aceasta ajustare a comparabilelor (5%) nu este element de comparatie, ci o transformare avalorii de ofertare in pretul de vanzare (prin
aproximarea marjei de negociere la data evaludrii, avand ca baza atitudinea participantilor pe piata, vanzatorii si cumparatorii).

Explicatii ajustari: i j 1 i
Localizare:nu s-au aplicat ajustdri pozitive la toate trei comparabile in functie de interesul tranzactional ai zonei fata de proprietatea

de evaluat _
Caracteristici fizice (suprafata): S-au aplicat ajustdri negative la toate trei comp. deoarece acestea au suprafete mai mici, mai usor
vandabile fata de proprietatea evaluata S-a aplicat o ajustare de 1%/ptr. fiecare diferenta de 500 mp, recunoscuta pe piata imobiliara-s-

a utilizat tehnica interviului

Utilitati: s-au aplicat ajustari pozitive la toate trei comparabile ptr acoperirea costurilor de racordare la utilitatile zonei raportat la
suprafetele fiecarei comparabile.In estimarea ajustarii s-a aplicat tehnica costului

Destinatie teren : nu s-au aplicat ajustari
Deschidere/ Acces teren: s-au aplicat ajustari pozitive diferentiat la comp. A si C pentru deschiderile mai putin avantajoase fata de cea a
orop.de evaluat .

Topografie , relief: nu s-au aplicat ajustari
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COMPARABILE TEREN
COMPARABILA A

Sesizeaza c problema

Vand teren in Fagaras langa Kaufland

Detalii
Pret/m2 15€ Deschidere stradala: 18 m
Suprafata utila: 9000 m2  Comision: Nu
Clasificare teren: Intravilan ~ Tipul terenului: Constructii
Etaj Nespecificat

Descriere

Teren deschidere 18  pe 9000 intravilan.

Harta

https://www.imoradar24.ro/anunturi/9000-mp-teren-vanzare-fagaras-2-26584296
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COMPARABILA B

Brasov - Fagaras, dezvoltare rezidentiala/
industrial 9600mp

9 Fagaras, Brasov

O Acum 2 saptdmani 16 EUR
fv SALVEAZA ANUNTUL
[
[
Zona Central Tip teren Teren constructii lT
Clasificare teren intravilan Suprafata teren (m2 9600
Utilitati Nu

Vand 9600 mp teren intravilan in

Fagaras, 40 m front la drum

principal asfaltat, cu destinatie

mixta - industrial si agricol, dar este pretabil si p1 cartier rezidential, fiind
invecinat cu case si iocuinte noi. Terenul este marginit pe o latura de rau, are
utilitati si vedere frumoasa. Exista posibilitate de extindere cu teren
invecinat.

Pret 16 EURO/mp.

Telefon: 0722244301/0725262324
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https://laium3te.ro/brasov-fagaras-dezvoltare-rezidentiala-industrial-9600mp-10461006.html

COMPARABILA C

80 600 €

Radu
f <s
Pessile din st.fi 2C13

Anunturile utilizatorului

Vand teren intravilan 6200 mp oras Fagaras judet Brasov
Fagaras,judet Brasov  Adaugai La 20:27.25 august 2019. Numér anunt; 159809251

1 tagx2i«33, juvici iuiee>unr /-stuiuf,cii i_d augusiiu iz, ivuiiicji cliiuiit. j__I70U7Z.JI
Promowaza anuntul u Actualizeaza anuntul
Oierii de Proprietar Extravilan / intravilan Intravilan
Suprafata utila 6200m2

Vand teren intravilan 6200 mp cu 13 Euro metrul pairat
Terenul este situat in localitatea Fagaras, pe langa cartierul lon Creanga din gara.

https://www.olx.ro/oferta/vand-teren-intravilan-62Q0-mp-oras-fagaras-iudet-brasov-IDaOxGz.html


https://laium3te.ro/brasov-fagaras-dezvoltare-rezidentiala-industrial-9600mp-10461006.html
https://www.olx.ro/oferta/vand-teren-intravilan-62QO-mp-oras-fagaras-iudet-brasov-IDaOxGz.html
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ANEXA NR. 3 laHCL nr /[J0 -1

STUDIU DE OPORTUNITATE
privind concesionarea unui teren, in suprafata de 7.500 mp, apartinand
domeniului privat al municipiului Fagaras, situat in Fagaras, str. Negoiu, nr.147

Cuprins

Capitolul I. Prezentarea generala

Capitolul 1l. Motive de ordin economic, financiar si social :
Capitolul [ll. Investitii pe care concesionarul este obliga
obligatiile privind protectia mediului si termene de realizare
Capitolul 1V. Nivelul minim al redeventei

Capitolul V. Modalitatea de acordare a concesiunii

Capitolul VI. Durata estimata a concesiunii

Capitolul VII. Termene previzibile

Capitolul 1. Prezentarea generala

Terenul care face obiectul concesionarii este amplasat in Fagaras, str.
Negoiu, nr. 147, in suprafata de 7.500 mp, conform plansei anexate.

Din punct de vedere urbanistic, al PUG, zona face parte din Unitatea
teritoriala de referinta M2, subzona mixta M2, care cuprinde functiuni de interes
general si public, diverse categorii de activitati comerciale, servicii, productie si
depozitare cu conditia de a nu fi poluante.Terenul apartine domeniului privat al
municipiului Fagaras si este liber de sarcini.

- Functiuni admise: servicii si sedii de birouri

- show-room pentru diferite produse de larg consum;

- structuri de vanzare cu suprafatd mare (peste 1000 mp.) - comert alimentar si
nealimentar, alimentatie publica;

- parcaje la sol; tir

- parking - uri, servicii pentru transportatori

- activitati industriale productive si de servicii, IMM-uri desfasurate Tn
constructii industriale mici si mijlocii, distributia si depozitarea bunurilor si
materialelor produse;

- servicii pentru zona industriald, transporturi, depozitare comerciala, servicii
comerciale legate de transporturi si depozitare

Functiuni complementare admise ale zonei sunt:

- activitati nepoluante;

- spatii verzi amenajate;

- accese pietonale si carosabile;



- retele tehnicoedilitare.

- depozite en-gros

- depozitare mic-gros;

- activitati industriale si productive nepoluante;

- activitati manufacturiere;

- conversii functionale catre alte functiuni corespunzatoare noilor caracteristici
de zonad mixta;

OBIECTIVELE CONCEDENTULUI:

valorificarea terenului concesionat;

realizarea unor categorii de activitati cu respectarea prevederilor Planului
Urbanistic General;

atragerea la bugetul Consiliului local de fonduri suplimentare rezultate
in urma administrarii optime a terenului conform redeventei
prevazute in contractul de concesiune;

crearea unor locuri noi de munca atat in perioada realizarii obiectivului cat
si dupa finalizarea acestuia;

dezvoltarea durabild a municipiului;

Capitolul Il. Motive de ordin economic, financiar si social

Initiativa concesionarii are ca obiectiv principal utilizarea amplasamentului
la potentialul maxim atat din punct de vedere al concedentului, Consiliul Local
Fagaras, cat si al concesionarului.

Din punctul de vedere al autoritatii locale, identificam trei componente
majore care justifica initierea procedurii de concesionare a terenului si anume
aspectele de ordin economic, cele de ordin financiar si aspectele de ordin social.

11.1. Din punct de vedere economic si social, realizarea obiectivului va
conduce la obtinerea unor beneficii din venituri indirecte, constand in:

venituri ale comunitatii locale din T.VV.A. Tncasat la bugetul de stat;

venituri din impozitele pe salarii,

crearea unor noi locuri de munca atat pe perioada executarii lucrarilor de
amenajare a obiectivului impus cat si locuri de munca permanente;

In acelasi timp, nu poate fi neglijat impactul economic generat de
promovarea imaginii zonei si implicit a municipiului precum si atragerea
capitalului privat in actiuni ce vizeaza satisfacerea unor nevoi ale comunitatii
locale precum si ridicarea gradului de civilizatie si confort a acesteia, pentru o
dezvoltare durabila.



11.2. Din punct de vedere financiar se preconizeaza atragerea de venituri
suplimentare la bugetul local prin Tncasarea redeventei rezultatd din procedura de
licitatie, sume Tncasate prin eliberarea Autorizatiei de Construire, sume ce
urmeaza a fi Tncasate pentru impozitul pe cladire, dupa finalizarea investitiei.

Estimam realizarea urmatoarelor venituri anuale:

redeventa, cca. 20.846 lei /an calculatd la o valoare minima a redeventei
zonei de 2,78 lei/mp/an;

impozit pe cladiri;

impozit teren cca. 4.500 lei/an

taxa de autorizare 1% din valoarea investitiei realizate, putdndu-se apela la
procedura scutire impozit in functie de investitia realizata;

Capitolul 1. Investitii pe care concesionarul este obligat sa le realizeze,
obligatiile privind protectia mediului si termene de realizare

Pe terenul concesionat, ofertantul declarat castigator are obligatia de a
realiza (executa):

- constructii specifice  UTR 1in care se afla, respective constructii
industriale, servicii..., cu respectarea Regulamentului Local de Urbanism.

Activitatea desfasurata va fi una din cele strict prevazute in PUG,
constructiile urmand a cuprinde toate dotarile necesare pentru a se incadra in
normele functionale.

regimul de Tnaltime max admisa pentru Unitatea Teritoriala de Referinta
M2 este de P+2 (cca 12,00 m), iar pentru activitatile productive si de depozitare
Tnaltimea max admisa este P+l (cca. 12,00 m). Noile constructii se vor Tnscrie in
specificul zonei si vor adopta o atitudine neutrd care sa nu deprecieze valoarea
peisajului, caracterul general al zonei si al arhitecturii cladirilor din vecinatate cu
care se afla in relatii de co-vizibilitate.

aria construita va fi pentru servicii: POT max. = 50%, iar pentru functiuni
industriale si de depozitare POT max.=60%;

realizarea sistematizarii terenului (zonei), a acceselor necesare precum si a
racordurilor si instalatiilor de utilitati aferente;

Amplasarea constructiilor si functionarea ulterioara a obiectivului se va
face cu aplicarea legislatiei Tn vigoare privind protectia factorilor de mediu. Nu se
vor desfasura activitdti Tn zona susceptibile a polua aerul, apa si solul.

Investitiile necesare vizeaza constructiile efective ale spatiului cat si
racordarea la utilitati si sistematizari verticale necesare acceselor.

Durata maxima pentru realizarea investitiilor precizate este de 36 luni de la
emiterea autorizatiei de construire.



Capitolul IV. Nivelul minim al redeventei

Conform Raportului de evaluare nr. 55/26.08.2019, intocmit de catre
evaluator autorizat ANEVAR Toth Eniko, In vederea concesionarii imobilului -
teren apartindnd domeniului privat al municipiului, redeventa minima este de
22.235,6 lei/an

Capitolul V. Modalitatea de acordare a concesiunii

in conformitate cu prevederilor OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, concesiunea se va acorda prin licitatie publicd deschisa.

Pot participa la licitatie toate persoanele fizice si juridice interesate,
romane sau strdine care se incadreaza in conditiile impuse prin Documentatia de
licitatie , aprobata de Consiliul local.

Capitolul VI. Durata estimata a concesiunii

Se apreciaza ca investitia poate fi amortizata in minim 12 de ani. Dupa
aceasta perioada, sunt necesare noi investitii in special in dezvoltare.

Pentru a asigura un nivelul de rentabilitate minim, propunem o durata a
concesiunii de 12 de ani.

Capitolul VII. Termene previzibile

De la data intrarii Tn vigoare a hotararii Consiliului Local privind aprobarea
initiativei de concesionare si a documentatiei de licitatie, sunt necesare minim 30
de zile pana la perfectarea contractului, daca se adjudeca la prima sedintd, sau
maxim 60 de zile daca se parcurg toate etapele pana la negocierea directa.



Anexanr. 4 laHCL nr.

CAIET DE SARCINI
pentru concesionarea, pe o perioada de 12 ani a imobilului - teren, in
suprafata de 7.500 mp, situat Tn municipiul Fagaras, str. Nesek™Jir. 147

1. OBIECTUL LICITATIEI -
Concesionarea prin licitatie publica deschisa [Meren,
in suprafatd de situat Tn municipiul Fagaras, str. Negoiu, nr. 147?"3d”~n”"t in
CF nr. 105393 Fagaras 1in suprafatd de 7.500 mp. Imobiiul®secVfla in
proprietatea Municipiului Fagaras, nu este revendicat si nu face obiectul unor

litigii.

2. FORMA DE LICITATIE
Licitatie publica deschisa cu strigare in baza OUG nr. 57/2019

privind Codul administrativ.

3. ELEMENTE DE PRET
Pretul de pornire al licitatiei este de 0,23 lei/mp/luna + 10%, conform

Raportului de evaluare nr. 55/2019.

4. DESCRIEREA IMOBILULUI
Imobilul - teren in suprafatda de 7.500 mp situat Tn intravilanul

municipiului Fagaras, str. Negoiu, nr. 147, este evidentiat in CF nr. 105393
Fagaras, nr. Top. 2952/9/1/2/d/1 in suprafata totala de 18.867 mp.

5. DESTINATIA IMOBILULUI
Imobilul - teren in suprafatd de 7.500 mp ce urmeaza a fi concesionat

cuprinde functiuni de interes general si public diverse categorii de activitati
comerciale, servicii, productie si depozitare cu conditia de a nu fi
poluante.Terenul apartine domeniului privat al municipiului Fagaras si este liber
de sarcini.

6. CONDITII DE EXPLOATARE Sl OBIECTIVE
- Functiuni admise: servicii si sedii de birouri
- show-room pentru diferite produse de larg consum;
- structuri de vanzare cu suprafatd mare (peste 1000 mp.) - comert alimentar si
nealimentar, alimentatie publica;
- parcaje la sol; tir



- parking - uri, servicii pentru transportatori

- activitati industriale productive si de servicii, IMM-uri desfasurate T1n
constructii industriale mici si mijlocii, distributia si depozitarea bunurilor si
materialelor produse;

- servicii pentru zona industriald, transporturi, depozitare comerciald, servicii
comerciale legate de transporturi si depozitare

Functiuni complementare admise ale zonei sunt:

- activitati nepoluante;

- spatii verzi amenajate;

- accese pietonale si carosabile;

- retele tehnico-edilitare.

- depozite en-gros

- depozitare mic-gros;

- activitati manufacturiere;

- conversii functionale catre alte functiuni corespunzatoare noilor caracteristici
de zona mixta;

Din punct de vedere financiar se preconizeaza atragerea de venituri
suplimentare la bugetul local prin Tncasarea redeventei rezultata din procedura
de licitatie, sume incasate prin eliberarea Autorizatiei de Construire, sume ce
urmeaza a fi incasate pentru impozitul pe cladire, dupa finalizarea investitiei.

7. OBLIGATII
Activitatea desfasuratd va fi una din cele strict prevazute in PUG,

constructiile urmand a cuprinde toate dotarile necesare pentru a se incadra in
normele functionale.

regimul de Tnaltime max admisa pentru Unitatea Teritoriala de Referinta
M2 este de P+2 (cca 12,00 m), iar pentru activitatile productive si de depozitare
inaltimea max admisa este P+l (cca. 12,00 m). Noile constructii se vor inscrie
in specificul zonei si vor adopta o atitudine neutra care sa nu deprecieze
valoarea peisajului, caracterul general al zonei si al arhitecturii cladirilor din
vecinatate cu care se afla in relatii de co-vizibilitate.

aria construita va fi pentru servicii: POT max. = 50%, iar pentru functiuni
industriale si de depozitare POT max.=60%; astfel cad aria construita
desfasuratd, va fi de aprox. 800 mp/constructie.

realizarea sistematizarii terenului (zonei), a acceselor necesare precum si
a racordurilor si instalatiilor de utilitati aferente;

Amplasarea constructiilor 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.



Investitiile necesare vizeaza constructiile efective ale spatiului cat si
racordarea la utilitati si sistematizari verticale necesare acceselor.

8. CONDITII DE EXPLOATARE A BUNULUI
Este interzisa subconcesionarea bunului concesionat. Bunul concesionat

poate fi inchiriat de catre concesionar, pe durata concesiunii, numai dupa
acordul concedentului

9. TERMENE

Licitatia va avea loc in data de ............. o] - RS la sediul
Primariei municipiului Fagaras , sala de sedinta.

Termenul limita de predare a documentelor este de .........c.cccce.e. , ora

.............. , la sediul Primariei municipiului Fagaras, Compartimentul evidenta
patrimoniu  (concesiuni,inchirieri,administrare parcari, evidenta bunuri,

str.Republicii, nr 5)
Contractul de concesiune se va incheia in termen de 10 zile lucratoare de

la data adjudecarii.

10. MODALITATI DE PLATA
Cumparatorul va achita pretul........cccccevevieiieiiennns

11. SANCTIUNI PENTRU NEEXECUTAREA CONTRACTULUI

In cazul Tn care concesionarul nu achita pretul contractului, acesta se va
rezilia de plin drept, fard o prealabila notificare si fara interventia instantelor
judecatoresti.

12. CUANTUMUL SI NATURA GARANTIILOR

Participantii la licitatie vor depune garantia de participare la licitatie n
cuantum de.............. lei.

Garantia se depune in lei, prin Ordin de platd bancar depus Tn contul
Municipiului Fagaras, cod fiscal 4384419, cont nr.
RO0O3TREZ1325006XXX000065 deschis la Trezoreria Municipiului Fagaras,
cu specificatia la obiectul platii - garantie de participare la licitatia pentru
concesionare imobil teren situat in str. Negoiu, nr. 147 sau la caseria Primariei
Municipiului Fagaras.

Garantia se poate constitui si prin scrisoare de garantie bancara, cu
tennen de valabilitate de 30 de zile.



13. MODUL DE DESFASURARE A LICITATIEI

Pana la data si ora limita, se vor depune documentele de capabilitate si
cererea de participare la licitatie.

In ziua si la ora precizata in anuntul publicat in presd, Tn prezenta
comisiei de licitatie participantii sunt invitati Tn sala.

Comisia de licitare stabileste lista de participare, in baza careia se admite
participarea la licitatie, pe baza documentelor depuse.

Deciziile comisiei se iau cu votul a 2/3 din numarul membrilor.

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

Depunerea cererii de participare la licitatie si a documentelor solicitate
are ca efect acceptarea neconditionata a pretului de pornire la licitatie,

Tnainte de Tnceperea licitatiei, documentele de capabilitate depuse vor fi
verificate de catre membrii comisiei din cadrul serviciului de specialitate,
unnand ca acestia sa consemneze in scris despre cele constatate.

Presedintele comisiei da citire Tncunostintarilor si  publicatiilor,
conditiilor vanzarii, a listei participantilor, modului de desfasurare a licitatiei si
constata indeplinirea conditiilor legale de desfasurare.

Se trece la desfasurarea licitatiei, anuntandu-se pretul de pornire la
licitatie si saltul stabilit de catre comisie, reprezentand 10% din pretul de
pornire fara TVA.

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

Imobilul va fi adjudecat aceluia care va fi strigat ultimul pret, dupa a treia
repetare a acestuia, la intervale de 30 secunde, de catre presedintele comisiei de
licitatie.

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

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

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

Se Tntocmeste procesul verbal de adjudecare si se semneaza de catre
membrii comisiei si de catre toti cei prezenti la licitatie, semnarea acestuia
facand dovada adjudecarii imobilului. Un exemplar din procesul verbal de
adjudecare se pastreaza in dosarul licitatiei Si o copie de pe acesta se preda
adjudecatarului licitatiei.

Contractul de concesiune se va incheia in termen de 10 zile lucratoare de
la data adjudecarii.



Nesemnarea de catre adjudecatarul licitatiei a contractului de concesiune
atrage dupa sine nulitatea adjudecarii, iar suma achitata cu titlu de garantie de
participare nu se va restitui. De asemenea, nu mai are dreptul de a participa la o
noud licitatie pentru imobilul Tn cauza.

INSTRUCTIUNI PENTRU PARTICIPANTI

14. INFORMATII GENERALE

INFORMATII GENERALE
Licitatia pentru concesionarea imobilului aflat Tn proprietatea
municipalitatii este licitatie publica deschisa cu strigare conform QUG nr.

57/2019 privind Codul administrativ

Licitatia va avea loc in data de ............. o] ¢ R , la sediul
Primariei municipiului Fagaras, sala de sedinta.
Tennenul limitd de predare a documentelor este de ............. , ora

.................... , la sediul Primariei municipiului Fagaras - Compartimentul
evidenta patrimoniu (concesiuni,inchirieri,administrare parcari, evidenta
bunuri, str.Republicii, nr 5)

ORGANIZATORUL LICITATIEL:
MUNICIPIUL FAGARAS, REPUBLICII NR. 3, TEL. 0268-211313 .

15. CALENDARUL LICITATIEI

Lansarea anuntului publicitar indatade..................

Documentele se pot procura incepand cu data de ..........cccceeeee , de la
Primaria municipiului Fagaras - Compartimentul evidenta patrimoniu
(concesiuni,inchirieri,administrare parcari, evidenta bunuri, str.Republicii, nr 5)

Tennenul limita de depunere a documentelor este ................. , ora
................. , la Primaria municipiului Fagaras - Compartimentul evidenta
patrimoniu ( concesiuni,inchirieri administrare parcari, evidenta bunuri,
str.Republicii, nr 5.

Deschiderea licitatiei Tn data de ............... 0] - , 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 plata vizat de banca, reprezentand

achitarea garantiei de participare;

Certificatul de Tnmatriculare a ofertantului la Oficiul Registrului
Comertului;

Declaratie pe propria raspundere a reprezentantului legal al societatii
comerciale sau al organizatiei cooperatiste, din care sa rezulte ca aceasta nu
se afld Tn reorganizare judiciara sau faliment;

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 vanzare cumpdrare de cadtre

ofertantul castigator

2). Pentru persoanele fizice:

Copie de pe chitanta reprezentand contravaloarea caietului de sarcini;

Copie de pe chitanta sau ordinul de plata vizat de banca, reprezentand
achitarea garantiei de participare;
Copie de pe actul de identitate;

Certificat de atestare fiscala valabil la data licitatiei, emis de catre Directia
economica din cadrul Primariei municipiului Fagaras, care sa ateste faptul
ca ofertantul nu are debite restante catre bugetul local al Municipiului

Fagaras;
A
imputernicire pentru participare la licitatie - daca este cazul;

Cont bancar in care se va restitui garantia de participare la licitatie Tn
tennen de 5 zile de la semnarea contractului de vanzare cumparare de catre

ofertantul castigator.



18. INSTRUCTIUNI PRIVIND DEPUNEREA DOCUMENTELOR
La depunerea documentelor se va proceda astfel:

O documentele de capabilitate se vor depune intr-un plic pe care se va

specifica: LICITATIA PENTRU CONCESIONAREA IMOBILULUI
SITUAT in Municipiul Fagaras, str. Negoiu, nr. 147 .

A NU SE DESCHIDE PANA LA DATADE ....co........ -ORA...........

O 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 sa constituie garantia pentru participare la licitatie,
angajandu-se astfel sa semneze contractul in cazul in care i se adjudeca

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
castigator.

Garantia de participare se pierde in cazul in care ofertantul castigator Tsi
retrage oferta sau n cazul in care nu semneaza contractul in termen.

Valoarea garantiei de participare este de 171 lei.
Durata de valabilitate a garantiei de participare este aceeasi cu durata de
valabilitate a ofertei, adica de 30 de zile de la data limita a predarii ofertelor.

20. PRECIZARI PRIVIND COMPONENTA SI COMPETENTA
COMISIEI DE LICITATIE

Comisia de licitatie este compusa din 5 membri.

Comisia de licitatie raspunde de organizarea si desfasurarea licitatiei,
avand urmatoarele atributii:

O stabileste pasul de licitare.



O Tntocmeste lista participantilor in baza documentelor depuse de catre
ofertanti.

O Tntocmeste procesul verbal de adjudecare;

21. PRECUIZAARI PRIVIND FORMELE DE COMUNICARE 3l LIMBA
FOLOSITA IN CORESPONDENTA Sl RELATIILE INTRE PARTI

Documentele, notificarile, deciziile si alte comunicari, care trebuie
transmise ntre parti se vor face in forma scrisa sau altd forma care asigura
inregistrarea actului, cu exceptia documentelor a carei forma a fost prevazuta
prin documentele licitatiei.

Toate documentele vor fi intocmite Tn limba romana.

in cazul Tn care Municipiul Fagaras si concesionarul comunica prin
telefon sau alt mijloc de comunicatie care nu asigura Tnregistrarea continutului
comunicarii, expeditorul comunicarii este obligat sa trimitd imediat, o
confirmare scrisa a acesteia pentru a se asigura inregistrarea.

22. PRECIZARI PRIVIND SEMNATURILE SI PARAFELE NECESARE
PENTRU DOCUMENTELE OFERTELOR

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

23. PRECIZARI PRIVIND ANULAREA LICITATIEI
Anularea licitatiei poate fi acceptata atunci cand:

- nici unul din documentele prezentate de catre ofertanti nu corespund
prevederilor din documentele licitatiei,

- se constata nereguli importante Tn derularea licitatiei care afecteaza
principiul concurentei loiale,

- 1n cazul unor contestatii intemeiate, admise.

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



Poate fi exclus din procedura de licitatie, atat in timpul licitatiei cat si
ulterior pana la semnarea contractului de concesiune, ofertantul despre care se
dovedeste ca 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 ................. lei, suma ce nu se va

restitui ofertantilor.
Documentele licitatiei se pot procura, contra cost, de la sediul Primariei

Municipiului Fagaras icepand cu datade........c.cccceeeee. Compartiment evidenta
patrimoniu  (concesiuni,inchirieri administrare parcari, evidenta bunuri,

str.Republicii, nr 5).

Documentele vor fi depuse la registratura  Primariei Municipiului
Fagaras, pana cel tarziu in data de.................... N0 ] £ DU

ATENTIE!
Concedentul nu-si asuma raspunderea pentru eventualele diferente de

suprafata, pretul de vanzare fiind ferm si stabilit pentru intregul obiectiv.
Cade 1n sarcina concedentarului Tntocmirea documentatiei legale pentru
evidentierea in Cartea Funciara a concesiunii.



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




Anexa nr. 5laHCL n

CONTRACT DE CONCES
] G- Lo

Capitolul 1. - P artile contractante \ d/o__é_lii7$°

A t,o .- . . T ST - .
Intre Municipiul Fagaras, prin Gheorghe Sucaciu avand functia de primar, in calitate de
concedent, pe de o parte,

? ,Situat n CUI/CIF reprezentata legal
prin , identificat prin in calitate de concesionar, pe
de alta parte;

In temeiul Legii nr. 50/1991- Republicatd - privind autorizarea executdrii lucrarilor de
constructii, O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ si a Hotararii Consiliului Local al
municipiului Fagaras, de aprobare a concesiondrii nr. , s-a incheiat prezentul contract de concesiune.

Capitolul 11. - Obiectul contractului de concesiune

Art. 1 - (1) Obiectul contractului de concesiune este concesionarea, predarea respectiv
preluarea terenului in suprafatd d e mp. situat Th municipiul Fagaras, str. nr.
, Tnscris in CF nr. , CU nr. top. , Tn conformitate cu
obiectivele concedentului.
(2) Obiectivul concedentului este:
a) folosinta terenului pe care se afla realizata
(3) In derularea contractului de concesiune, concesionarul va utlllza urm atoarele categorii de
bunuri:
a) bunurile de retur: terenul;
b) bunurile proprii: mobilier, aparaturd, alte bunuri mobile, anexe din materiale demontabile;

Capitolul I1l. - Termenul

Art. 2 - (1) Durata concesiunii este de 12 (doisprezece) ani, incepand de la data semnarii procesului

verbal de predare - primire a terenului.
@ Contractul de concesiune poate fi prelungit pentru o perioada egala cu cel mult jumatate

din durata sa initiala.

Capitolul 1V. - Redeventa

Art. 3 - Redeventa anuald este de Euro + TVA, (saizeci), care se va achita in lei. Redeventa se va
achita n rate trimestriale, termenul limita de plata al fiecarei rate trimestriale fiind ultima zi lucratoare

din trimestru.
Facturarea redeventei se va face la data de intéi a primei luni din trimestru, respectiv: 1

ianuarie, 1aprilie, 1iunie, 1septembrie, conform cursului comunicat de Banca Nationald a Romaniei

Capitolul V. - Garantia



Art. 4 - Concesionarul are obligat ia ca Tn termen de cel mult 90 de zile de la data semnarii
contractului de concesiune sa depuna, cu titlu de garantie, contravaloarea in lei a €
reprezentand o cotd-parte din suma obligat iei de plata catre concedent, datorata pentru primul an de
exploatare. Din aceasta suma sunt retinute, daca este cazul, penalitdtile si alte sume datorate
concedentului de catre concesionar, Tn baza contractului de concesiune.

Capitolul VI. - Plata redeventei

Art. 5 - Plata redeventei se face la casieria Primariei municipiului Fagaras, din str. Republicii nr. 5,

sau prin conturile:
- contul concedentului Nr......ccccceeeevvivceiece e , deschis la Trezoreria municipiului
Fagaras,
- contul concesionarului nr. , deschis la .
Neplata redeventei sau executarea cu intérziere a acestei obligatii conduce la aplicarea

penalitatilor legale.

Capitolul VII. - Drepturile partilor

Drepturile concesionarului
Art. 6 - (1) Concesionarul are dreptul de a folosi, Tn mod direct, pe riscul si pe raspunderea sa, bunul
ce face obiectul contractului de concesiune.
(2) Concesionarul are dreptul de a folosi si de a culege fructele bunurilor care fac obiectul
concesiunii, potrivit naturii bunului si obiectivelor stabilite de parti prin contractul de concesiune.

Drepturile concedentului
A»t. 7 - (1) Concedentul are dreptul s& inspecteze bunul concesionat, sa verifice folosirea terenului,
modul Th care este satisfacut interesul public precum si respectarea obligatiilor asumate de concesionar.
(2) Concedentul poate modifica unilateral partea reglementara a contractului de concesiune,
cu notificarea prealabild a concesionarului, din motive exceptionale legate de interesul national sau

local, dupa caz.
(3) Concedentul Tsi rezerva dreptul de a modifica in mod unilateral prezentul contract in

functie de prevederile legale viitoare.
Capitolul VI1II. - Obligatiile p artilor

Obligatiile concesionarului
Art. 8 - (1) Concesionarul este obligat sa asigure exploatarea in regim de continuitate si de
permanenta a bunului care face obiectul concesiunii, potrivit obiectivului stabilit de catre concedent.
(2) Concesionarul este obligat sd foloseascd Tn mod direct bunul, care face obiectul
concesiunii.
(3) Concesionarul nu poate subconcesiona bunul ce face obiectul concesiunii.
(4) Concesionarul este obligat sa plateasca redeventa la termenele stabilite prin prezentul

contract.
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(5) Concesionarul este obligat sa foloseasca bunul concesionat, conform destinatiei stabilite
prin contract si sa obtind toate avizele necesare prevazute de lege si de actele normative in vigoare,
(6) Concesionarul este obligat sa realizeze urmatoarele:

(7) Concesionarul este obligat sa nu Inchirieze si s& nu constituie garantii reale asupra bunului
ce fac obiectul concesiunii;

(8) Concesionarul este obligat sa respecte conditiile pentru protectia mediului.

(9) La incetarea contractului de concesiune prin ajungere la termen concesionarul este obligat
sa restituie concedentului, Tn deplina proprietate, bunurile de retur, Tn mod gratuit si libere de orice
sarcini.

(10) in termen de 30 de zile de la data incheierii contractului de concesiune
concesionarul este obligat sa Tnregistreze contractul de concesiune in registrele de publicitate
imobiliara si constructiile la Directia Venituri a mun, Fagaras.

(11) La ncetarea contractului de concesiune din alte cauze decat prin ajungere la termen,
excluzénd forta majora si cazul fortuit, concesionarul este obligat s& asigure continuitatea exploatérii, n
conditiile stipulate in contract, pAna la preluarea acesteia de catre concedent.

(13) In cazul in care concesionarul sesizeaza existenta sau posibilitatea existentei unei
cauze de natura sa conduca la imposibilitatea folosirii, va notifica de Tndata acest fapt concedentului, in
vederea ludrii masurilor ce se impun pentru asigurarea continuitatii activitatii sau serviciului public.

(14) Concesionand este obligat sa continue exploatarea bunului, Th noile conditii stabilite de
concedent, Th mod unilateral, potrivit art. 7 alin. (2) si (3) din prezentul contract de concesiune.

Obligatiile concedentului
Art. 9 - (1) Concedentul este obligat sa nu il tulbure pe concesionar Th exercitiul drepturilor rezultate

din prezentul contract de concesiune.
(2) Concedentul nu are dreptul s& modifice in mod unilateral contractul de concesiune, Tn afara

de cazurile prevazute expres de lege si de art. 7 alin. (2) s i (3) din prezentul contract.
(3) Concedentul este obligat sd notifice concesionarului aparitia oricaror imprejurari de

natura sa aduca atingere drepturilor concesionarului.
(4) Concedentul este obligat sa predea terenul ce constituie obiectul concesiunii liber de orice

sarcini, Tn termen de.........ccoevve... zile de la incheierea contractului.

Capitolul IX. - Tncetarea contractului de concesiune

Art.10 - (1) Prezentul contract de concesiune inceteaza in urmatoarele situatii:

a) la expirarea duratei stabilite in contract, dacd partile nu convin, in scris, prelungirea
acestuia, n conditiile legii;

b) in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea unilaterala de
catre concedent, cu plata unei despagubiri juste s i prealabile in sarcina concedentului;

C) in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de cdtre concesionar, prin reziliere, cu
plata unei despagubiri Tn sarcina concesionarului;

d) in cazul nerespectdrii obligatiilor contractuale de catre concedent, prin reziliere, cu
plata de despagubiri Tn sarcina concedentului;
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e) la disparitia, dintr-o cauza de fortd majord, a bunului concesionat sau in cazul
imposibilitatii obiective a concesionarului de a1 exploata, prin renuntare, fara plata unei despagubiri;
f) in cazul situatiei de la lit. €) cele semnalate de concesionar se vor identifica de cétre o

comisie formata din reprezentantii Consiliul Municipal Fagaras cu delegati ai serviciilor de specialitate
si reprezentanti ai concesionarului care vor hotéri asupra continudrii sau Tncetdrii contractului.

(2) Laincetarea, din orice cauzd, a contractului de concesiune bunurile ce au fost utilizate de
concesionar Tn derularea concesiunii vor fi repartizate dupa cum urmeaza:

a) bunuri de retur - cele inserate la Cap. Il, art. 1, alin 3, lit. a, care care revin de plin drept,
gratuit s i libere de orice sarcini concedentului, la expirarea contractului de concesiune;

b) bunuri proprii - cele inserate la Cap. Il, art. 1, alin 3, lit. b, care la expirarea contractului de

concesiune, raman in proprietatea concesionarului;

Capitolul X. - Clauze contractuale referitoare la impartirea responsabilitatilor de mediu
intre concedent si concesionar

Art. 11 - Pe durata concesiunii, concesionarul este obligat sd 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 XI. - Raspunderea contractual a

Art. 12 - Nerespectarea de catre partile contractante a obligatiilor cuprinse in prezentul contract de
concesiune atrage raspunderea contractuald a partii in culpa.

a) majorarile de intarziere, care se datoreaza pentru neplata la termenele scadente sau in
cuantumurile stabilite, a redeventei. Majordrile de intarziere se determind prin aplicarea procentului
legal asupra debitului, cumulat, pe fiecare zi de intarziere, a platii acestuia. Majorarile de ntarziere se
calculeaza si se incaseaza de drept fara prealabila notificare.

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

Capitolul XII. - Litigii

Art. 13 - (1) Litigiile de orice fel ce decurg din executarea prezentului contract de concesiune sunt
de competenta instantei judecatoresti de drept comun.

Capitolul XIII - Alte clauze

(1) Orice clauza din prezentul contract se poate modifica prin act aditional, cu acordul partilor
contractante;



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

Capitolul X1V. - Definitji

Art. 14 - (1) Prin fortd majord. in sensul prezentului contract de concesiune, se intelege o
imprejurare extern & cu caracter exceptional, fara relatie cu lucrul care a provocat dauna sau cu
Tnsusirile sale naturale, absolut invincibila si absolut imprevizibila.

@ Prin caz fortuit se intelege acele Tmprejurari care au intervenit si au condus la
producerea prejudiciului si care nu implicd vinovatia paznicului juridic, dar care nu Tntrunesc
caracteristicile fortei majore.

(3) Prin penalitati legale se intelege suma rezultatd prin aplicarea cotei majorarilor de
intarziere stabilita prin hotarare de guvern pentru neplata la termen a obligatiilor bugetare, constand in

impozite, taxe si alte sume, care reprezinta, potrivit legii, resurse financiare publice.

Prezentul contract de concesiune a fost incheiat in trei exemplare.

CONCEDENT CONCESIONAR



PROCES-VERB AL

de predare - primire al terenului situat in municipiulFagaras, str. nr. , Incheiat azi

Municipiul Fagaras, prin Compartiment Evidenta patrimoniu, a procedat la

predarea terenului in suprafata de mp., situat in municipiul Fagaras, str.
, nr. , inscris In CF nr. , Cu nr. top.
, C atre .

Predarea terenului s-a facut in baza Hotarari nr. / a Consiliului
local al municipiului Fagaras.

Prezentul proces-verbal face parte integranta din contractul de concesionare nr. / si sa
incheiat in trei exemplare.

CONCEDENT, CONCESIONAR,
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