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Buna Ziua,

Prin prezenta va rog sa luaţi act si sa consemnaţi prezenta mea la şedinţa ordinara a Consiliului Local al Municipiului Fagaras din 
data de JOI, 26 noiembrie 2020, avand in vedere dezbaterea de la Punctul 15 avand ca obiect "Proiect de hotarare privind 
declanşarea procedurii de expropiere a imobilului teren in suprafaţa de 1600 mp, proprietate privata a unor persoane fizice, afectat de 
coridorul lucrării de utilitate publica de interes local "SENS GIRATORIU STRADA GHIOCEILOR, Fagaras"", dezbatere in care sunt in 
mod direct implicat.

Menţionez ca in acest sens va anexez Procura Speciala a mea de la Proprietari, Notificarea mea pentru Primăria Fagaras si 
Raportul de evaluare al proprietăţii din Strada Doamna Stanca nr 101, acte pe care le voi depune personal la sediul Registraturii 
Primăriei Municipiului Fagaras la data de 26.11.2020

Cu stima,
Dan Golasiu 
0723631002
dan_golasiu@yahoo.com
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CĂTRE: Primăria Municipiului Făgăraş, prin Primar Gheorghe Sucaciu

Piaţa Republicii nr 3, Fagaras, Jud Brasov, Romania CP 50520

Ref. Proces verbal incheiat la data de 10.09.2020 intre reprezentanţii Primăriei si Golaşiu Corneliu şi Golaşiu 

Ileana, prin mandatar Golaşiu Dan; Hotărârea Consiliului Local al Municipiului Făgăraş nr. 24/31.01.2018;Hotărârea 

Consiliului Local al Municipiului Făgăraş nr. 33/19.02.2020 prin care se însuşeşte raportul cu nr. 73/25.11.2019 

privind evaluarea imobilului în speţă, întocmit de expert autorizat ANEVAR Toth Eniko,

Subsemnaţii, Golaşiu Corneliu şi Golaşiu Ileana, domiciliaţi in Făgăraş, Strada Panseluţelor nr. 12, jud Brasov, 

prin mandatar Golaşiu Dan, in calitate de proprietari ai imobilului teren intravilan situat în Municipiul Făgăraş, în 

suprafaţă de 1600 mp, inscrisîn Carte Funciara nr. 105810 Făgăraş, nr. top. 2320/a/4/2, teren categoria folosinţă 

"curţi construcţii", situat la intersecţia străzii D-na Stanca cu Strada Ghioceilor, formulam prezenta

NOTIFICARE

Prin care va solicitam respectuos sa luaţi act de EXPERTIZA TEHNICĂ EXTRAJUDICIARĂ SPECIALITATEA 

EVALUAREA PROPRIETĂŢII IMOBILIARE, respectiv RAPORTUL DE EVALUARE ACTIV ( BUN IMOBIL) cu nr. 02420/2020, 

teren intravilan, situat în localitatea Făgăraş, Judeţul Braşov, Strada Doamna Stanca Nr. 101, identificat cu numărul 

cadastral 2320/a/4/2, expertiza intocmita de către lliescu George, Expert tehnic judiciarîn specialitatea „Evaluarea 

proprietăţii imobiliare", „Evaluare bunuri mobile economie" Autorizaţie nr.292180722014, Evaluator Autorizat.

Va rugam sa aveţi in vedera ca despăgubirea se compune din valoarea reala a imobilului si din prejudiciul 

cauzat subsemnaţilor, in calitate de proprietari. La calcularea cuantumului despăgubirilor se va tine seama de preţul 

de piaţa, adica valoarea stabilita de către expert este de 44.800 eur, (reprezentând 28 euro/mp.) echivalent 218.131 

RON la cursul valutar de 4,8690 RON/EUR, valabil pentru data de referinţă a evaluării, 14.11.2020, precum şi de 

daunele aduse subsemnaţilor.

Exproprierea imobilelor fara o justa despăgubire si fara urmarea unei proceduri legale, incalca în mod 

evident dreptul la protecţia proprietăţii, garantat în art. 1 din Protocolul nr. 1 la Convenţia Europeana a Drepturilor 

Omului.

In concluzie, in cazul nostru, valoarea de piaţa este mult mai mare decât valoarea/mp din raportul de 

evaluare întocmit de către expertul autorizat ANEVAR Toth Eniko, urmând sa stabiliţi o despăgubire justă, fără a ne 

obliga la acţionarea in instanţa pentru obţinerea unui drept evident.

Prezenta notificare reprezintă procedura prealabila, conform Legea 554/2004 a conteciosului administrativ.



Va rugam sa ne comunicaţi răspunsul dumneavoastră in termen de şapte zile de la primirea acestei notificări la 

adresa din strada George Bacovia nr. 64 Sector 4 Bucureşti sau la e-mail dan_golasiu@yahoo.com.

In drept, Convenţia Europeana a Drepturilor Omului, Legea 554/2004 a contenciosului administrativ, Legea 

255/2010 privind exproprierea pentru cauză de utilitate publica, art. 44 alin. (1) teza I, alin. (3) şi alin. (6) din 

Constituţia revizuita, dreptul de proprietate, precum şi creanţele asupra statului sunt garantate. Nimeni nu poate fi 

expropriat decât pentru cauză de utilitate publica, stabilita potrivit legii, cu dreapta şi prealabila despăgubire. 

Despăgubirile se stabilesc de comun acord cu proprietarul sau, în caz de divergenta, prin justiţie. Art. 562 alin. (3) din 

Codul Civil (2009).

Anexam: Raportul de expertiza cu nr. 02420/2020(in original )si copie procura autentica nr 1155/08.06.2020.

Data 26.11.2020 

Cu stima,

Golaşiu Corneliu şi Golaşiu Ileana, 

prin mandatar Golaşiu Dan
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DUPLICAT4?''

P R O C U R Ă  S P E C I A L Ă

Subsemnaţii GOLAŞIU CORNELIU, domiciliat în mun.Făgăraş 
str. Panseluţelor nr,12f jud.Braşov CNP 1420320082411 şi GOLAŞIU ILEANA, 
n.Greblea, persoană identică cu Golaşu Ileana,domiciliată în 
mun.Făgăraş str.Panseluţelor nr.12, jud.Braşov CNP 2481009082416, în 
calitate de proprietari ai imobilului -teren —loc de casă în suprafaţă 
de 1600 m.p. categoria de folosinţă "curţi construcţii" situat în 
intravilanul mun.Făgăraş, str.Doamna Stanca nr.101, jud.Braşov, înscris 
în CF 105810 FĂGĂRAŞ, (nr.CF vechi 2359) nr.ord.Al nr.top.2320/a/4/2, 
bun comun, dobândit cu titlu de cumpărare, în baza contractului de
vânzare-cumpărare autentificat sub nr.3123/03.10.1996/BNP Mariana 
Săbăduş, î m p u t e r n i c i m  prin prezenta pe fiul nostru GOLAŞIU 
DAN, domiciliat în mun.Bucureşti str.George Bacovia nr.64, sect.4, CNP 
1721001082439, posesor al cărţii de identitate seria RX nr.978951/SPCEP 
Sector 4- 2016, pentru ca în numele nostru şi pentru noi să
administreze cu depline puteri imobilul mai sus descris.--------------

Pentru aducerea la îndeplinirea prezentului mandat, mandatarul 
nostru ne va reprezenta în faţa organelor de stat ale administraţiei şi 
puterii, persoane juridice sau fizice, va face cereri, va da orice fel 
de declaraţii, va achita taxele care se impun şi va semna în numele 
nostru şi pentru noi ori de câte ori va fi necesar, semnătura sa
fiindu-ne opozabilă.----------------------------------------------------

Tot în baza prezentului mandat, mandatarul nostru ne va reprezenta 
cu puteri depline (dacă va fi.cazul) în faţa instanţelor judecătoreşti, 
va putea angaja avocat, va depune orice probe la dosar, va îndeplini 
actele de procedură legală şi va primi actele de procedură, ne va
susţine interesele putând face orice declaraţii în favorul nostru, va 
putea uza de căi de atac ordinare şi extraordinare în apărarea
drepturilor noastre.----------------------------------------------------

Mandatul se întinde şi asupra tuturor actelor necesare executării 
lui, chiar dacă nu au fost precizate în mod expres în prezentul
înscris, conf.disp.art 2016 alin.3 Cod civil.--------------------------

Mandatul este valabil până la data de 08.06.2025.-----------------
Subsemnaţii GOLAŞIU CORNELIU şi GOLAŞIU ILEANA declarăm că avem 

cunoştinţă de dispoziţiile Lg.nr.129/2018 pentru protecţia persoanelor 
cu privire • La 'prelucrarea datelor cu caracter personal si liberă 
circulaţie a acestor date si de Regulamentul UE 2017 Parlamentului 
European si al Consiliului din 27 aprilie 2017 şi de asemenea consimţim 
ca Operatorul Biroului Individual Notarial Adrian Boamfă să prelucreze 
datele noastre cu caracter persona]!. în vederea perfectării prezentului 
act------------------------------------------------------------------------

Actul• s-a tehnoredactat la Biroul Individual Notarial ADRIAN 
BOAMFĂ din mun.Făgăraş, str.D-na- Stanca nr.25, jud.Braşov,într-un 
exemplar original care rămâne în arhiva biroului notarial şi 3 (trei) 
duplicate, din care unul va rămâne în arhiva biroului notarial şi 2
(două) exemplare au fost eliberate părţilor.----------------------------

m a n d a n ţ i
S.S GOLAŞIU CORNELIU * s.S GOLAŞIU ILEANA

Autentificare pe verso

•v



i o M a i a
' t t̂ţion A'i a Molarilor Publici

EIP.OUL INDIVIDUAL NOTAP.IAi ADRIANI BOAMFĂ 
L c ;t-nţa d e  funcţionare n r  . 3129/2733/17. 12 . 2013 
Sodiu: mun.Făgăraş, str.D-na Stanca, nr.25, j u d . Braşov

T i7!/r* * 7/i
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ÎNCHEIERE DE AUTENTIFICARE Nrj/ss
Anul 2020 luna iunie ziua 08

în faţa mea ADRIAN BOAMFĂ Notar Public în Circumscripţia
Judecătoriei Făgăraş jud.Braşov,la sediul biroului s-au prezentat:-

1. GOLAŞIU CORNELIU, domiciliat în mun.Făgăraş str.Panseluţelor
nr.12, jud.Braşov CNP 1420320082411, identificat cu carte de
identitate seria BV nr.404913/Mun. Făgăraş-2005, în nume propriu--
2. GOLAŞIU ILEANA, domiciliată în mun.Făgăraş str.Panseluţelor
nr.12, jud.Eraşov CNP 2481009082416, identificată cu carte de
identitate seria BV nr.655144/SPCLEP Făgăraş -2009, în nume
propriu, ------------------------------------------------------------
care după ce au citit actul, au declarat că i-au înţeles
conţinutul, că cele cuprinse în act reprezintă voinţa lor, au
consimţit la autentificarea prezentului înscris şi au semnat unicul 
exemplar. ------------------------------------------------------------

In temeiul art. 12 lit. b din Legea notarilor publici şi a 
activităţii notariale nr.36/1995 republicată, cu modificările 
ulterioare.-

SE DECLARĂ AUTENTIC PREZENTUL ÎNSCRIS.-
S-a perceput onorariu în suma de 47, 60 lei cu TVA inclus, cu bon 
fiscal nr.______ rŢ~ /2020 .----------------------------------------

Prezentul 
Bcamfă notar 
aceeaşi forţă

NOTAR PUBLIC 
ADRIAN BOAMFĂ 

L.S.

%



RAPORT Nr. 02420/2020

EXPERTIZĂ TEHNICĂ EXTRAJUDICIARĂ 
SPECIALITATEA EVALUAREA PROPRIETĂŢII IMOBILIARE

RAPORT DE EVALUARE

ACTIV ( BUN IMOBIL) TEREN INTRAVILAN 
situat în

localitatea Făgăraş, Judeţul Braşov, Strada Doamna Stanca Nr. 101, 
identificat cu numărul cadastral 2320/a/4/2

elaborat la solicitarea domnului Golaşiu Dan 
reprezentant al proprietarilor Golaşiu Ileana şi Golaşiu Corneliu

NOIEMBRIE 2020
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SINTEZA RA PO RTU LU I

Subsemnatul Iliescu George, Expert tehnic judiciar în specialitatea „Evaluarea proprietăţii imobiliare”, 
„Evaluare bunuri mobile economie” Autorizaţie nr.292180722014, Evaluator Autorizat Membru Titular 
ANEVAR Specializarea E I, EPI ,EBM, Nr Legitimaţie 13304, în urma solicitării domnului Golaşiu Dan 
reprezentant al proprietarilor Golaşiu Ileana şi Golaşiu Corneliu am întocmit prezenta expertiză extrajudiciară 
având ca obiectiv :

" estimarea valorii de piaţă a proprietăţii imobiliare de tip teren intravilan, categoria Curţi construcţii, în 
suprafaţă de 1.600 mp., situat în Localitatea Făgăraş, Judeţul Braşov, Strada Doamna Stanca Nr. 101, identificat 
cu nr. cadastral 2320/a/4/2, deţinut de Golaşiu Ileana şi Golaşiu Corneliu. Scopul prezentului raport de 
evaluare este estimarea valorii de piaţă pentru informarea clientului şi destinatarului raportului."

Valoarea proprietăţii imobiliare a fost determinată în conformitate cu standardele aplicabile acestui tip 
de valoare, ţinându-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv: Standardele de evaluare a 
bunurilor ediţia 2020 (adoptate de Asociaţia Naţională a Evaluatorilor Autorizaţi din România)

în conţinutul Raportului este prezentată metodologia dc evaluare şi relevanţa metodelor în cazul 
evaluării prezente. Având în vedere rezultatele obţinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanţa acestora 
şi informaţiile de piaţă care au stat la baza aplicării lor şi pe de alta parte bazele şi scopul evaluării, valoarea 
estimată pentru proprietatea în cauză, rezultată în urma abordării prin piaţă este:
VALOAREA DE PIAŢĂ este 44.800 euro. (reprezentând 28 euro/mp.) echivalent 218.131 RON
la cursul valutar de 4,8690 RON/EUR, valabil pentru data de referinţă a evaluării, 14.11.2020.
Argumentele care au stat la baza elaborării acestei opinii precum şi considerentele avute în vedere la 
determinarea acestei valori sunt:

> Valoarea se referă la imobilul teren în stadiul existent la data evaluării, fiind considerat dreptul de 
proprietate integral asupra acestuia, asupra avizelor şi a tuturor celorlalte ataşamente ale 
amplasamentului, dacă acestea există;

> Dat fiind scopul evaluării şi tipul proprietăţii, s-a propus ca şi pertinentă valoarea rezultată în urma 
aplicării abordării prin piaţă;

> Nu se cunosc restricţii sau alte sarcini, altele decât cele notate în prezentul raport, care ar putea afecta 
dreptul de proprietate evaluat;

y  Valoarea estimată în valută este valabilă atât timp cât condiţiile în care s-a realizat evaluarea (starea 
pieţei imobiliare, nivelul cererii şi ofertei, inflaţia, evoluţia cursului valutar) nu se modifică semnificativ

> Valoarea este valabilă numai pentru destinaţia precizată în raport;
> Valoarea este o estimare şi reprezintă opinia evaluatorului privind valoarea de piaţă a proprietăţii 

imobiliare, aşa cum se prezintă la data evaluării ţinând seama exclusiv de ipotezele şi aprecierile 
exprimate în prezentul raport şi este valabilă în condiţiile economice şi juridice menţionate în raport;

y  Valoarea nu ţine seama de responsabilităţile de mediu;
> Valoarea nu reprezintă o valoare de asigurare;
> Evaluarea este o opinie asupra unei valori în condiţiile şi ipotezele enunţate.

Cu stimă,
Ing. ILIESCU GEORGE
Evaluator Autorizat EPI, EBM, EI, Membru Titular ANEVAR, Nr. Legitimaţie 13304
Expert tehnic judiciar în specialitatea „Evaluarea proprietăţii imobiliare” Autorizaţie nr.292180722014
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Declararea conformităţii evaluării cu SEV

Prin prezenta, declar că prezenta evaluare este întocmită cu respectarea prevederilor 
Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR ediţia 2020 şi a Codului de etică al profesiei de 
evaluator autorizat, cu normele metodologice şi recomandările ANEVAR.

Conform prevederilor contractuale şi a instrucţiunilor evaluării, nu a fost necesară abaterea de 
la niciunul din standardele de evaluare menţionate mai jos.

Certific că afirmaţiile prezentate şi susţinute în acest raport sunt adevărate şi corecte şi au fost 
bazate pe date de intrare verificate din mai multe surse şi analizate din punct de vedere al adecvării, în 
limita tuturor informaţiilor disponibile evaluatorului la data evaluării şi neexcluzând posibilitatea 
existentei şi a altor informaţii de care acesta nu avea cunoştinţă sau la care nu a avut acces.

în cadrul misiunii de evaluare evaluatorul nu avut cerinţe legislative, de reglementare sau ale 
unor autorităţi, care să necesite devieri de la Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR ediţia 
2020 .

în întocmirea prezentului raport de evaluare, am respectat dispoziţiile şi principiile etice 
fundamentale ale profesiei de evaluator prevăzute în Codul de Etică al Profesiei de Evaluator 
Autorizat, si anume:

• Conform principiului integrităţii evaluatorul a avut o relaţie directă şi onestă cu toate părţile 
implicate în procesul de evaluare şi NU a întocmit un raport de evaluare care, cu bună ştiinţă, să 
conţină declaraţii sau informaţii false, greşite sau întocmite în mod necorespunzător. în cazul în care 
observăm asocierea noastră cu astfel de informaţii sau erori, ne rezervăm dreptul de a corecta erorile 
constatate cu informarea părţilor implicate.

• Onorariul ce ne revine drept plată pentru realizarea prezentului raport de evaluare nu depinde 
de nici un acord, aranjament sau înţelegere care să ne confere nouă sau unei persoane afiliate sau 
implicate cu noi, un stimulent financiar, sau realizarea unui eveniment sau beneficiu viitor şi nu este 
exprimat ca procent din valoarea estimată şi nici nu este condiţionat de mărimea valorii estimate sau 
de nivelul unor impozite sau taxe legate de valoarea estimată.

• Nici evaluatorul şi nici o persoană afiliată sau implicată cu acesta nu are alt interes financiar 
legat de finalizarea tranzacţiei pentru care s-a întocmit raportul de evaluare.

• Conform principiului obiectivităţii, independenţei şi imparţialităţii comportamentul şi 
raţionamentul profesional nu a fost compromis de prejudecăţi, conflicte de interese sau de influenta 
altor persoane.

• Nu există nici un interes al evaluatorului, actual sau de perspectivă, în proprietatea ce face 
obiectul acestui raport de evaluare şi nici un interes personal sau părtinitor faţă de vreuna din părţile 
implicate.

• Nici evaluatorul şi nici o persoana afiliată sau implicată cu acesta nu este acţionar, asociat sau 
persoană afiliată sau implicată cu clientul sau utilizatorul desemnat.

• în cadrul procesului de evaluare, evaluatorul a fost imparţial, independent şi onest faţă de 
părţile implicate iar analizele, opiniile şi concluziile exprimate nu au fost preferenţiale.

• Conform principiului confidenţialităţii, pe întreg parcursul activităţii de întocmire a raportului 
de evaluare dar şi ulterior încheierii relaţiei contractuale, se respectă şi se va respecta 
confidenţialitatea informaţiilor deţinute cu privire la client/utilizator şi lucrarea efectuată şi se vor lua
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toate măsurile rezonabile pentru a nu face dezvăluiri neintenţionate.

• Conform principiului competenţei profesionale, declar ca sunt competent pentru întocmirea 
unui raport de tipul celui prezent şi că în desfăşurarea activităţii de evaluare am respectat Standardele 
de Evaluare a Bunurilor ANEVAR în vigoare.

• De asemenea evaluatorul care semnează acest raport este membru ANEVAR ce deţine 
cunoştinţele şi abilităţile profesionale necesare pentru întocmirea unui raport de tipul celui prezent, 
prin specializarea deţinută în evaluarea bunurilor şi certificată de ANEVAR şi prin actualizarea 
permanentă a acestora prin programele de pregătire profesională continuă şi deţine legitimaţii valabile 
şi are încheiate asigurări de răspundere profesională pentru anul curent.

Prezentul raport de evaluare a fost întocmit în conformitate cu Standardele de Evaluare a 
Bunurilor ANEVAR ediţia 2020, şi anume:

Standardele generale
SEV 100 -  Cadrul general
SEV 101 -  Termenii de referinţa ai evaluării
SEV 102 -  Documentare si conformare
SEV 103 -  Raportare
SEV 104 - Tipuri ale valorii
SEV 105 -  Abordări si metode de evaluare
Standardele pentru active -  Bunuri imobile
SEV 230 -  Drepturi asupra proprietăţii imobiliare
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
Standarde pentru utilizări specifice
SEV 400 -  Verificarea evaluării1

ILIESCU GEORGE
Evaluator Autorizat EPI, EBM, E I, Membru Titular ANEVAR, 
Nr. Legitimaţie 13304

1 Verificarea evaluării poate fi realizată în conformitate cu prevederile SEV 400 "Verificarea 
evaluării", numai de către un evaluator autorizat având ca specializare Verificarea Evaluării ("VE"), 
dovedită cu parafa de verificator cu specializarea EPI.
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1 TERMENII DE REFERINŢĂ AI EVALUĂRII

1.1 Identificarea clientului si destinatarilor desemnaţi
Evaluarea a fost solicitată de către persoana fizică Golaşiu Dan reprezentant al proprietarilor Golaşiu 
Ileana şi Golaşiu Comeliu (în calitate de client şi destinatar).

1.2 Scopul evaluării
Scopul prezentului raport de evaluare, conform solicitării şi instrucţiunilor transmise prin 

cerinţele clientului şi destinatarului raportului, este estimarea valorii de piaţă pentru informare în 
vederea tranzacţionării.

Evaluarea nu poate fi utilizată în afara contextului sau pentru alte scopuri pentru care nu a fost 
desemnată, putând avea acces spre consultare la prezentul raport de expertiză oricare din autorităţile 
statului interesate, prin reprezentanţii legali.

Având în vedere Statutul ANEVAR şi standardele de evaluare, evaluatorul nu-şi asumă 
răspunderea decât fată de client şi faţă de destinatarul lucrării.

1.3 Identificarea proprietăţii (identificarea activelor supuse evaluării) şi drepturi de 
proprietate evaluate

Obiectul prezentului raport este dreptul deplin de proprietate asupra imobilului de tip teren 
intravilan, categoria Curţi construcţii, în suprafaţă de 1.600 mp. situat în Localitatea Făgăraş, Judeţul 
Braşov, Strada Doamna Stanca Nr. 101, identificat cu nr. cadastral 2320/a/4/2.

S-a evaluat dreptul integral de proprietate, valabil şi transferabil, aparţinând persoanelor fizice, 
Golaşiu Ileana şi Golaşiu Comeliu, aşa cum reiese din documentele anexate.

Valoarea estimată se referă la proprietatea descrisă mai sus, aşa cum se prezintă la data evaluării 
în condiţiile şi ipotezele enunţate.

1.4 Tipul şi premisa valorii
Tipul valorii estimate în raportul de evaluare prezent este valoarea de piaţă, aşa cum este 

definită în Standardele de Evaluare a Bunurilor, SEV 104 Tipuri ale valorii- valoarea de piaţă este 
suma estimată pentru care un activ sau o datorie ar putea f i schimbat(ă) la data evaluării, între un 
cumpărător hotărât si un vânzător hotărât, într-o tranzacţie nepărtinitoare, după un marketing 
adecvat şi în care părţile au acţionat fiecare în cunoştinţă de cauză, prudent şi fără constrângere.

Premisele valorii sau utilizarea presupusă, descriu condiţiile în care este utilizat un activ sau o datorie. 
Printre cele mai uzuale premise ale valorii se numără: (a) cea mai bună utilizare, (b) utilizarea 
curentă/existentă, (c) vânzarea ordonată (d) vânzarea forţată.
Cea mai bună utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piaţă, are ca rezultat 
cea mai mare valoare a unui activ. Utilizarea curentă/utiUzarea existentă reprezintă felul în care este 
utilizat(ă) în prezent un activ, o datorie sau un gmp de active şi/sau de datorii. în cazul de faţă premisa 
valorii este utilizarea curentă.
Costuri de tranzacţionare- Valoarea estimată în prezentul raport nu include costurile vânzătorului 
generate de vânzare, costurile cumpărătorului generate de cumpărare şi nu se face nici o ajustare 
pentru oricare taxă plătibilă de oricare dintre părţi, ca efect direct al tranzacţionării, inclusiv TVA. 
Factori specifici entităţii- Nu e cazul de factorii care sunt specifici unui anumit cumpărător sau 
vânzător şi care nu sunt accesibili participanţilor de pe piaţă.
Sinergii- Nu e cazul de sinergii.
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1.5 Moneda evaluării
Moneda în care este exprimată valoarea din prezentul raport/concluzia finală asupra valorii este 

în EURO, deoarece piaţa specifică din România este dominată de tranzacţii, oferte şi negocieri în 
EURO, echivalentul în LEI fiind stabilit în baza cursului de schimb de referinţă comunicat de BNR la 
data evaluării.
Curs de schimb BNR la data de referinţă a evaluării: 1 EUR = 4,8690 lei.

1.6 Data evaluării,
Data de referinţă a evaluării este 14.11.2020, dată la care sunt valabile informaţiile privind 

nivelul preţurilor şi documentele furnizate de client şi la care se consideră valabile ipotezele şi 
ipotezele speciale relevante luate în considerare, precum şi valorile estimate de către evaluator.
Data emiterii raportului este 23.11.2020.

1.7 Natura şi amploarea activităţilor evaluatorului şi oricare limitări ale acestora
Activităţile întreprinse pentru elaborarea evaluării au fost:
• Definirea problemei de evaluare
• Stabilirea termenilor de referinţă ai evaluării
• Solicitarea documentelor privind proprietatea imobiliara compusă din activele supuse evaluării
• Inspecţia proprietăţii imobiliare
• Solicitarea informaţiilor suplimentare celor obţinute din documentele primite, cu privire la 
proprietatea imobiliară compusă din activele supuse evaluării
• Solicitarea eventualelor autorizaţii sau restricţii legale referitoare la utilizarea proprietăţii 
imobiliare şi a oricăror construcţii, precum şi orice modificări aşteptate sau potenţiale aduse acestor 
autorizaţii sau restricţii
• Culegerea, verificarea şi analiza datelor despre piaţa specifică.
• Culegerea şi analiza datelor despre proprietăţi comparabile, din surse considerate credibile şi a 
căror acurateţe a fost verificată.
• Aplicarea abordărilor/metodelor adecvate tipului proprietăţii imobiliare compusă din activele
supuse evaluării, valorii de estimat, scopului evaluării şi informaţiilor disponibile şi selectate anterior.
• Raportarea
în cadrul misiunii de evaluare evaluatorul nu a întâmpinat nici o limitare sau restricţie la inspecţie sau 
pe parcursul investigaţiei şi analizei pentru elaborarea evaluării.

Inspecţia proprietăţii compusă din activele supuse evaluării efectuată în data de 14.11.2020 de către 
evaluator, în prezenta reprezentantului proprietarului - d-nul Dan Golaşiu. La data inspecţiei, a fost 
identificat activul teren supus evaluării, împreună cu reprezentantul clientului/proprietarului şi au fost 
preluate infonnaţii referitoare la proprietatea/activele supusă/e evaluării (identificare, starea fizică, 
istoric, verificarea corespondenţei dintre starea faptică şi documente, caracteristicile proprietăţii) şi 
referitoare la vecinătăţi, s-a fotografiat proprietatea supusă evaluării. Nu s-au realizat investigaţii 
privind eventualele contaminări ale terenurilor sau amplasamentelor învecinate.

1.8 Tipul raportului.
Comunicarea valorii se va realiza sub forma unui Raport de evaluare scris.
Raportul este unul descriptiv şi cuprinzător, întocmit în conformitate cu Standardele de Evaluare 

a Bunurilor ANEVAR ediţia 2020 şi care conţine termenii de referinţă, utilizarea desemnată, 
abordarea sau abordările utilizate, metoda sau metodele aplicate, descrierea datelor de intrare 
principale utilizate, ipotezele formulate, concluzia privind valoarea şi principalele motive care au 
condus la fonnularea concluziilor.
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1.9 Natura şi sursa informaţiilor utilizate
♦> Informaţii colectate de la client/utilizator/proprietar:
■ Informaţii referitoare la definirea misiunii de evaluare;
■ Documente/informaţii pentru identificarea proprietăţii imobiliare/activele supuse evaluării
- Informaţii privind situaţia juridică a proprietăţii imobiliare, puse la dispoziţie de către client;
- Informaţii privind istoricul amplasamentului etc., furnizate de către client şi preluate din actele 

de proprietate puse la dispoziţie de către client
Extras de Carte Funciară

Notă: Nu a fost disponibilă documentaţia cadastrală (Fişa corpului de proprietate, Planul de 
amplasament) astfel că dimensiunile şi suprafeţele care au condus la identificare sunt preluate strict 
din extrasul de carte funciară prezentat.

Nu au fost prezentate eventuale autorizaţii sau restricţii legale referitoare la utilizarea 
proprietăţii imobiliare, evaluarea este realizată în ipoteza că aceasta este conformă legislaţiei şi 
normelor în vigoare şi respectă cerinţele urbanistice şi tehnice de la data evaluării.

Evaluatorul nu îşi asumă nici un fel de răspundere pentru datele puse la dispoziţie de către 
client/utilizatorul raportului şi nici pentru rezultatele obţinute, în cazul în care acestea sunt viciate de 
date incomplete sau greşite.

♦> Informaţii colectate cu ocazia efectuării inspecţiei:
■ Cu privire la proprietatea imobiliară compusă din activul supus evaluării:

date privind identificarea proprietăţii imobiliare pe baza adresei poştale, a numărului cadastral, 
preluate din documentele puse la dispoziţie de client/utilizator, responsabilitatea asupra 
informaţiilor în baza cărora s-a efectuat identificarea proprietăţii revenind clientului; 
date pentru descrierea adecvată a proprietăţii prin caracteristicile fizice ale terenului; 
fotografii ale proprietăţii imobiliare;
date privind starea tehnică a proprietăţii imobiliare, prin simpla observare. Nu s-au realizat 
investigaţii privind eventualele contaminări ale terenului sau amplasamentelor învecinate.

■ Cu privire la vecinătăţile proprietăţii supusă evaluării:
date cu privire la tipul proprietăţilor din vecinătate cu realizarea de fotografii; 
date cu privire la căile de acces din zonă, utilităţi, etc.

Evaluatorul nu îşi asumă nici un fel de răspundere pentru identificarea eronată a proprietăţii 
imobiliare, realizată pe baza informaţiilor/documentelor furnizate de client/proprietar/utilizator. 
Inspecţia realizată de evaluator nu echivalează cu o inspecţie tehnică de specialitate, sau cu o 
investigaţie privind eventualele contaminări ale terenului sau amplasamentelor învecinate, acestea 
fiind considerată în starea tehnică precizată, conform informaţiilor primite de la client/proprietar.

❖  Informaţii colectate din terţe surse:
■ Informaţii preluate de la vânzători, cumpărători şi alţi participanţi pe piaţa imobiliară specifică, 

informaţii care au fost sintetizate în analiza pieţei imobiliare;
■ Informaţii extrase din Programul EPI - CIBERI Information Systems cu baza de date 

imobiliare.ro, de la vânzători, cumpărători şi alţi participanţi pe piaţă imobiliară specifică, 
informaţii care au fost sintetizate în analiza pieţei imobiliare;

■ Informaţii publice preluate de pe site-uri de internet şi publicaţii periodice de specialitate s.a.
* Evaluatorul nu îşi asumă nici un fel de răspundere pentru datele puse la dispoziţie de către 

client şi proprietar şi nici pentru rezultatele obţinute în cazul în care acestea sunt viciate de date 
incomplete sau greşite.

■ Evaluatorul a utilizat în estimarea valorii toate informaţiile si datele pe care le-a avut la 
dispoziţie / la care a avut acces pe parcursul realizării evaluării, existând posibilitatea existenţei 
şi a altor informaţii sau documente de care evaluatorul nu avea cunoştinţă.

■ Evaluatorul a obţinut informaţii, opinii si estimări din surse considerate a fi corecte şi de 
încredere dar nu se asumă nicio responsabilitate în cazul în care acestea s-ar dovedi a fi
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incorecte.
❖  Informaţii privind cadrul legislativ, în vigoare la data evaluării:

Nu am avut cunoştinţă să existe legislaţie care sa influenţeze legalitatea/valoarea proprietăţii

1.10 Ipoteze şi Ipoteze speciale relevante

La baza evaluării stau o serie de ipoteze, prezentate în cele ce urmează. Ipotezele şi ipotezele speciale 
formulate în prezentul raport au rolul de a clarifica diverse situaţii ce pot avea un efect semnificativ 
asupra valorii. Opinia evaluatorului este exprimată în concordanţă cu aceste ipoteze, precum şi cu 
celelalte aprecieri din acest raport.

1.10.1 Ipoteze
> Aspectele juridice se bazează exclusiv pe informaţiile şi documentele furnizate de către 

solicitantul evaluării şi au fost prezentate fără a se întreprinde verificări sau investigaţii 
suplimentare. Se presupune că titlul de proprietate este bun şi marketabil, în afara cazului în 
care se specifică altfel;

y  Informaţia furnizată de către terţi este considerată de încredere, dar nu i se acordă garanţii 
pentru acurateţe;

> Se presupune că nu există condiţii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solului care să 
influenţeze valoarea. Evaluatorul nu îşi asumă nicio responsabilitate pentru asemenea condiţii 
sau pentru obţinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

> Se presupune că amplasamentul este în deplină concordanţă cu toate reglementările locale şi 
naţionale privind mediul înconjurător în afara cazurilor când neconcordanţele sunt expuse, 
descrise şi luate în considerare în raport;

> Nu s-au efectuat măsurători suplimentare, fiind preluate cele din descrierea legală şi/sau cele 
din documentaţiile avizate urbanistic;

> Se presupune ca proprietatea imobiliară se conformează tuturor reglementarilor si restricţiilor 
urbanistice si de exploatare/utilizare, în afara cazului în care a fost identificată o non- 
conformitate, descrisă şi luată în considerare în prezentul raport;

> Din informaţiile deţinute de către evaluator şi din discuţiile purtate cu reprezentantul 
proprietarului imobilului, nu există niciun indiciu privind existenta unor contaminări naturale 
sau chimice care afectează valoarea proprietăţii evaluate sau valoarea proprietăţilor vecine. 
Evaluatorul nu are cunoştinţă de efectuarea unor inspecţii sau a unor rapoarte care să indice 
prezenta contaminanţilor sau materialelor periculoase şi nici nu a efectuat investigaţii speciale 
în acest sens. Valorile sunt estimate în ipoteza că nu există aşa ceva. Dacă se va stabili ulterior 
că există contaminări pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau că au fost sau sunt 
puse în funcţiune mijloace care ar putea să contamineze, aceasta ar putea duce Ia diminuarea 
valorii raportate;

> Situaţia actuală a proprietăţii imobiliare şi scopul prezentei evaluări au stat la baza selectării 
metodelor de evaluare utilizate si a modalităţilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile 
rezultate să conducă la estimarea cea mai probabilă a valorii proprietăţii în condiţiile tipului 
valorii selectate;

y  Evaluatorul consideră că presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost 
rezonabile în lumina informaţiilor ce sunt disponibile la data evaluării;

> Valoarea de piaţă estimată este valabilă la data evaluării. întrucât piaţa si condiţiile de piaţă se 
pot schimba, valoarea estimată poate fi incorectă sau necorespunzătoare la un alt moment;

> S-a presupus că legislaţia în vigoare se va menţine şi nu au fost luate în calcul eventuale 
modificări care pot să apară în perioada următoare;

> Alegerea metodei de evaluare prezentate în cuprinsul raportului s-a făcut ţinând seama de tipul
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valorii exprimate si de informaţiile disponibile;
> Suprafeţele menţionate au fost preluate din documentele puse la dispoziţie evaluatorului, aşa 

cum sunt acestea anexate în copie la prezentul raport, fără a se efectua măsurători 
suplimentare ;

> Evaluatorul a utilizat în estimarea valorii numai informaţiile pe care le-a avut la dispoziţie, 
existând posibilitatea existentei si a altor informaţii de care evaluatorul nu avea cunoştinţă la 
data evaluării.

> Evaluatorul a examinat documentele primite de la client şi a identificat proprietatea împreună 
cu proprietarul; locaţia indicată şi limitele proprietăţii indicate de proprietar se consideră a fî 
corecte. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez şi nu are calificarea necesară pentru a 
măsura şi garanta că locaţia şi limitele proprietăţii aşa cum au fost ele indicate de proprietar şi 
descrise in raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale.

> Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietăţii identificată şi descrisă în raport în 
ipoteza în care aceasta corespunde cu cea din documentele de proprietate. Orice neconcordanţă 
între proprietatea identificată şi cea din documentele de proprietate invalidează corespondenţa 
dintre valoarea estimată şi proprietatea atestată de documentele de proprietate dar păstrează 
validă valoarea estimata pentru proprietatea identificata in raport.

> Intrarea în posesia unei copii a acestui raport nu implică dreptul de publicare a acestuia;
> Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat să ofere în continuare consultanta sau să 

depună mărturie în instanţă relativ la proprietăţile în chestiune, în afara cazului în care s-au 
încheiat astfel de înţelegeri în prealabil; nu se asumă răspunderea pentru daunele suferite de 
potenţiali utilizatori sau instituţiile care şi-au bazat deciziile pe concluziile prezentului raport şi 
care nu s-au conformat regulilor prudenţiale;

> Nici prezentul raport, nici părţi ale sale (în special concluzii referitor la valori, identitatea 
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fără acordul prealabil al evaluatorului;

> Orice valori estimate în raport se aplică imobilului evaluat, luat ca întreg şi orice divizare sau 
distribuire a valorii pe interese fracţionate va invalida valoarea estimată, în afara cazului în care 
o astfel de distribuire a fost prevăzută în raport;

> Raportul de evaluare este valabil în condiţiile economice, fiscale, juridice şi politice de la data 
întocmirii sale. Dacă aceste condiţii se vor modifica concluziile acestui raport îşi pot pierde 
valabilitatea.

> Valoarea opinată a fost determinată strict din perspectiva situaţiei pieţei la data de referinţă a 
evaluării, situaţie care se poate modifica într-un interval mai scurt sau mai lung în funcţie de 
dinamica economică a pieţei, ceea ce ar implica reconsiderarea valorii recomandate.

1.10.2 Ipoteze speciale
> S-a evaluat dreptul integral de proprietate, valabil şi transferabil, proprietatea este considerată 

liberă de sarcini şi tranzacţionabilă având caracteristicile fizice şi dimensionale din 
documentele prezentate, în conformitate cu instrucţiunile clientului. Evaluatorul nu are 
cunoştinţă de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinătăţi care să afecteze 
proprietatea evaluată

1.11 Restricţii de utilizare, distribuire sau publicare

Raportul de evaluare sau oricare altă referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus într-un 
document destinat publicităţii fără acordul scris în prealabil al evaluatorului cu specificarea formei şi 
contextului în care urmează să apară. Publicarea, parţială sau integrală, precum şi utilizarea lui de către 
alte persoane decât cele menţionate, atrage după sine încetarea obligaţiilor contractuale.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informaţiilor furnizate de către client şi
Pagina 10 din 29



proprietarul imobilului, corectitudinea şi precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. 
Acest raport de evaluare este destinat scopului şi destinatarului precizaţi în cadrul raportului şi nu 
poate fi utilizat în alte scopuri decât cel stabilit în prezentul raport.

2 PREZENTAREA DATELOR.

2.1 Identificarea proprietăţii. Date privind documentaţia juridică, legală, tehnică

Proprietatea imobiliară evaluată este reprezentată de proprietatea imobiliară activ de tip teren, 
intravilan, categoria Curţi construcţii, în suprafaţă de 1.600 mp. situat în Localitatea Făgăraş, 
Judeţul Braşov, Strada Doamna Stanca Nr. 101, identificat cu nr. cadastral 2320/a/4/2.

Au fost efectuate verificări împreună cu reprezentantul clientului privind corespondenţa scriptic- 
faptic (acte proprietate vs. constatări în urma inspecţiei cu referire la fotografiile anexate) şi s-a 
investigat corespondenţa între amplasarea imobilului fizică şi situaţia sa din actele de proprietate, 
nefiind identificate neconcordanţe.

Sursa- https://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile

Date privind dreptul de proprietate
S-a evaluat dreptul integral de proprietate, valabil şi transferabil, aparţinând persoanelor fizice 

Golaşiu Ileana şi Golaşiu Corneliu, aşa cum reiese din documentele anexate. Nu au fost identificate 
limitări legale ale dreptului de proprietate sau restricţii de utilizare a imobilului în documentele ce 
atestă dreptul de proprietate, puse la dispoziţie de client şi anexate raportului. Evaluarea s-a realizat în 
ipoteza că proprietatea este liberă de sarcini şi tranzacţionabilă.

Documente care atestă dreptul de proprietate, avute la dispoziţie:
> Extras de Carte Funciară pentru informare Nr. 105810 Făgăraş (nr. CF vechi 2359), Nr. 

CererE68 din 04.01.2018;
> Contract de Vânzare Cumpărare cu încheierea de Autentificare Nr.3123 din 03 octombrie 1996 

întocmit de notar public Mariana Săbăuş;
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Date privind documentaţia cadastrală
Nu a fost prezentată o documentaţie cadastrală, astfel că suprafeţele clădirilor au fost preluate 

exclusiv din Extrasul de Carte Funciară prezentat, evaluarea se realizează în ipoteza că suprafeţele din 
acestea sunt conforme cu realitatea.

2.2 Date despre zonă, vecinătăţi şi amplasare
Proprietatea este situată în localitatea Făgăraş, la intersecţia Străzii Principale Doamna Stanca cu 

strada Ghioceilor având deschidere la ambele străzi. Este amplasat în imediata vecinătate a Spitalului 
Municipal Făgăraş şi a Bisericii Sfinţii Cozma şi Damian.

Zona din imediata vecinătate este predominant rezidenţială cu intruziuni mixte de imobile 
individuale cu spaţii comerciale incluse ( case cu magazine sau cabinete medicale la parter)

Localitatea se află pe axa de transport sud-vest, comportându-se practic din punct de vedere 
urban ca un pol zonal.

Regimul de înălţime maxim al zonei variază de la Parter la P+2 nivele. Este o zonă în curs de 
modernizare dar fără a se modifica utilizările actuale.

Zona de referinţă a proprietăţii: Zona mediană vestică a localităţii conform Anexa nr.3 la HCL 
nr. 89/29.05.2017 încadrarea terenurilor pe zone in intravilanul Municipiului Făgăraş, în vederea 
stabilirii impozitului pe teren si clădiri se află în Zona B, iar din punct de vedere a dezvoltării 
potenţiale conform ANEXA nr. 9 la HCL.nr.89/29.05.2017 ZONAREA MUNICIPIULUI FĂGĂRAŞ 
PENTRU CHIRII SPATII se află în ZONA I -  CENTRALĂ.

SURSA: google.niaps.ro-

Accesul auto la imobil se realizează atât din Strada Doamna Stanca , şosea principală E68 (stradă 
asfaltată, arteră principală cu trafic auto şi pietonal) cât şi din Strada Ghioceilor de asemenea stradă 
sistematizată.

Utilităţile sunt reprezentate de branşamentele la reţelele editare de apă, canalizare, gaze şi energie 
electrică din cadrul reţelelor edilitare ale localităţii.
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2.3 Descrierea activului teren

Trenul are suprafaţa de 1.600 mp., este plan şi are o formă regulată dreptunghiulară cu deschiderea 
mică de aproximativ 17 m. la strada Doamna Stanca şi de aproximativ 90 m la strada Ghioceilor.

T e re n
i Nr cadastral Suprafaţa (n.p * Observaţii / Pefer'nţn
| Too: 2320/9/4/2 | 1.600
* Suprafaţa este oeterm nată in planul ue proiecţie Stereo 70.

ORALI! LIN IARf IMOB
' l i t f j frwtrui  pentru acest Timhii m i a / .j sa .

D ate  r e f e r i t o a r e  (a t e r e n
v  [ Categoria 
Ci». | folosirţă

Inl'ri
■ Srt

Suprafaţa
(mp) Tarld Parcelă

)
Nr. tcoo ! Observaţii / Referinţe

1 i  i cu 'ti 
1 cjnstvjct- DA j 1.600 -

_______ __________
1 2320/5/4/2 itocdecesâ

Din punct de vedere al reglementării urbanistice este teren intravilan categoria de folosinţă curţi 
construcţii şi are utilizarea menţionată în Date referitoare la teren -  Referinţie, de LOC DE CASĂ

Imaginile sunt prezentate în ANEXA 1- FOTOGRAFII

3 Aspecte privind utilizarea. Analiza celei mai bune utilizări (CMBU)

3.1 Utilizarea curentă.
La data inspecţiei terenul este liber neîmprejmuit şi nemarcat.

3.2 Cea mai buna utilizare (CMBU)

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintă alternativa de utilizare a proprietăţii selectata din 
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare 
aplicării metodelor de evaluare în capitolele următoare ale lucrării.

Cea mai buna utilizare - este definită ca utilizarea rezonabilă, probabilă şi legală a unui teren liber 
sau construit care este fizic posibila, fundamentată adecvat, fezabilă financiar şi are ca rezultat cea 
mai mare valoare.

Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) a unui bun se referă la utilizarea care, din perspectiva 
unui participant de pe piaţă, are ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ. Cea mai bună utilizare 
trebuie să fie posibilă fizic (dacă este cazul), fezabilă din punct de vedere financiar, permisă din punct 
de vedere legal şi să genereze cea mai mare valoare a activului.
Determinarea celei mai bune utilizări implică luarea în considerare a următoarelor:
(a) pentru a stabili dacă utilizarea este fizic posibilă, trebuie avut în vedere ceea ce participanţii de pe 
piaţă ar considera a f i  rezonabil
(b) pentru a respecta cerinţa ca utilizarea să fie permisă din punct de vedere legal, trebuie luată în 
considerare orice constrângere legală privind utilizarea activului, de exemplu, planul de 
urbanism/zonare, precum şi probabilitatea schimbării acestor constrângeri,
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(c) cerinţa ca utilizarea să fie  fezabilă din punct de vedere financiar ia în considerare dacă utilizarea 
alternativă, fizic posibilă şi permisă din punct de vedere legal, va genera o rentabilitate suficientă 
pentru un participant tipic de pe piaţă, superioară rentabilităţii generate de utilizarea curentă, după 
luarea în calcul a costurilor de conversie la acea utilizare

Cea mai bună utilizare este analizată uzual în una din următoarele situaţii: 
o cea mai bună utilizare a terenului liber 
o cea mai bună utilizare a terenului construit.

Analiza efectuată a presupus culegerea unor informaţii de pe piaţa specifică, precum şi studierea 
alternativelor posibile de folosire a proprietăţii.

Utilizarea proprietăţii în 
continuare conform 

destinaţiei -  teren construit

Utilizarea bunului într-o 
utilizare alternativă -  teren 

liber
Posibilă fizic Da Da
Fezabilă financiar Da Nu
Permis legal Da Da
Să genereze cea mai mare valoare a 
activului

Da Nu

Analiza CMBU pentru utilizarea alternativă - terenul considerat ca fiind liber:
Cea mai bună utilizare a terenului ca fiind liber trebuie luată în considerare în raport cu 

utilizarea sa existentă şi cu toate utilizările lui potenţiale.
în cazul de faţă utilizarea terenului ca fiind liber este posibilă fizic. Permisibilitatea legală este 

posibilă, dar trebuie ţinut cont că de regulă un teren liber aduce o valoare mai mică proprietăţii decât 
varianta terenului construi.

Astfel alternativa de utilizare în continuare ca teren liber nu este fezabilă. Concluzia este că cea 
mai bună utilizare va fi analizată în continuare în ipoteza terenului construit.

Analiza CMBU a proprietăţii imobiliare în utilizarea de teren construit
Analiza efectuată a presupus culegerea unor informaţii de pe piaţa specifică, precum şi studierea 
alternativelor posibile de folosire a proprietăţii.

Utilizarea
proprietăţii
rezidenţial

Utilizarea 
proprietăţii 

comercial retail

Utilizarea 
comercial birouri

Utilizarea 
proprietăţii spatii 

industriale
Posibilă fizic Da Da Da Da
Fezabilă financiar Da Da Da Nu
Permisă legal DA Nu Nu Nu
Să genereze cea mai mare 
valoare a activului

Probabil -Da Probabil- Nu Probabil -Da Probabil -Nu

Concluzii şi corelaţii ale analizei CMBU şi a celei de piaţă
Cea mai bună utilizare implică testul permisibilităţii legale, testul posibilităţii fizice, testul 

fezabilităţii financiare şi testul productivităţii maxime.
în lipsa unor autorizaţii de construire, dar având menţiunea din Extrasul de Carte Funciară 

privind destinaţia terenului pentru Lot de casă, ţinând cont de scopul prezentei evaluări, se poate 
concluziona că cea mai bună utilizare a imobilului este cea de teren construit cu destinaţie 
rezidenţială; această utilizare întruneşte cele patru condiţii/teste prevăzute în definiţia celei mai bune 
utilizării.
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4 Istoric, incluzând vânzările anterioare şi ofertele sau cotaţiile curente.

Terenul a fost achiziţionat de actualii proprietari în anul 1996.

Pentru teren s-a făcut recent o ofertă în vederea exproprierii de 15,12 EURO/ mp. echivalând cu 
72 lei / mp. la data evaluării

JUOEŢUL BRAŞOV O

CONSILIUL LOCAL FĂGĂRAŞ
Strada Republicii, Nr. 3, 605200, Tel: 004C 268 211 313, Fax 0040-265 213 020 

Web: www.primaria-fagaras.ro, Email: secretariat@prirriaria-fagaras.ro

HOTĂRÂREA nr.33 
din data de 19 februarie 2020

- privind insusirea Raportului de evaluare nr. 73/25.11.2019 pentru imobilul teren intravilan, în suprafaţă 
de 1.600 mp, înscris în CF nr. 105810 Făgăraş, proprietatea d-lui Golaşiu Cornelii! şi a d-nei Golaşiu Ileana, 

situat in Fagaras, la intersecţia străzii D-na Stanca cu str. Ghioceilor, în vederea realizării investiţiei 
amenajare parcare autoturisme şi infrastructură rutieră, aprobat la cumpărare

u c o i a o u i  G L O / _____________________________1_____________________________ l_________________________

-Valoare teren 11ST15 | 1 24 1QŢ
Pentru suprafaţa masurata -346 mp __ 72 LEI /mp | 15,12 EURO/mp

Extras Conform raport evaluare teren de pe site-ul Primăriei Făgăraş.

Valori min'me ale clădirilor de locuit, anexelor gospodăreşti şi teren, 
situate  "n Vunicipiul Făgăraş., zona B

Clasificare in funcţie de vechime Valori minime ale clădirilor de locuit
(lei/mp/suprafaţă utilă)

Terer curţi construcţii (lei/mp) 80
Teren intravilan agricoi (lei/mp)
Notă: Valoarea terenului curţi construcţii fa ră utilităţi corespunde cu valoarea terenului intravilan 
agricol

Valoare din oferta Primăriei este situată chiar şi sub nivelul valorii minime din cadrul grilei 
actuale a notarilor publici care este de 80 lei / mp. Ori este cunoscut faptul că în cazul achiziţiilor 
publice sau în relaţia cu organele de control ale statului când valorile din contractele de vânzare 
cumpărare sunt situate sub grila notarială există suspiciunea de preţ neserios.

5 Analiza pieţei imobiliare (studiu de vandabilitate).

O piaţă este un mediu în care se tranzacţionează bunurile şi serviciile, între cumpărători şi 
vânzători, printr-un mecanism al preţului. Conceptul de piaţă presupune că bunurile sau serviciile se 
pot comercializa fără restricţii între cumpărători şi vânzători.
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Fiecare parte va reacţiona la raporturile dintre cerere şi ofertă şi la alţi factori de stabilire a 
preţului, precum şi la propria ei înţelegere a utilităţii relative a bunurilor sau serviciilor şi la nevoile şi 
dorinţele individuale.

Pentru a estima preţul cel mai probabil care ar fi plătit pentru un activ, este fundamentală 
înţelegerea dimensiunii pieţei pe care acel activ s-ar comercializa. Aceasta deoarece preţul optenabil 
va depinde de numărul cumpărătorilor şi al vânzătorilor de pe o anumită piaţă, la data evaluării. Pentru 
a avea o influenţă asupra preţului, cumpărătorii şi vânzătorii trebuie să aibă acces la acea piaţă.

Participanţii de pe piaţă, reprezintă ansamblul persoanelor, companiilor sau al altor entităţi care 
sunt implicate în tranzacţiile curente sau care intenţionează să intre într-o tranzacţie cu un anumit tip 
de activ. Hotărârea de a comercializa şi orice puncte de vedere atribuite participanţilor de pe piaţă sunt 
cele specifice acelor cumpărători şi vânzători, sau cumpărătorilor şi vânzătorilor potenţiali, activi pe o 
piaţă la data evaluării şi nu cele specifice unor anumite persoane sau entităţi

Analiza pieţei reprezintă procesul de identificare şi studiere a pieţei unui anumit bun sau 
serviciu.

Piaţă imobiliară se defineşte ca un grup de persoane sau firme care intră în contact în scopul de 
a efectua tranzacţii imobiliare. Participanţii la aceasta piaţă schimbă drepturi de proprietate contra unor 
active sau mijloace de plată, cum sunt banii. Pieţele imobiliare au o serie de caracteristici speciale care 
le deosebesc de pieţele bunurilor sau serviciilor. Fiecare proprietate imobiliară este unică iar 
amplasamentul sau este fix.

Dezvoltarea pieţei imobiliare este strâns legată de strategia de dezvoltare a creditelor ipotecare 
pentru investiţiile imobiliare.

Cadrul general

Indicele preţurilor proprietăţilor rezidenţiale (2015=100), date trimestriale

VÂNZĂRI IMOBILE, LA NIVEL NAŢIONAL

Urmărind evoluţia trimestrială a achiziţiilor din întreaga ţară pe categorii de imobile, putem 
observa că în ceea ce priveşte unităţile individuale, terenurile extravilane agricole şi terenurile 
intravilane cu construcţii au fost atinse, în T2 2020, minime ale activităţii de tranzacţionare de la 
începutul lui 2017 încoace. Şi pe segmentul terenurilor intravilane fără construcţii a avut loc un declin 
vizibil în perioada stării de urgenţă, însă acesta nu a reprezentat un minimum al perioadei analizate. în 
cazul terenurilor extravilane neagricole nu au fost observate, pe de altă parte, variaţii majore -  de notat
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este însă că, în mod normal, activitatea de tranzacţionare se situează aici la un nivel relativ constant şi, 
în plus, destul de scăzut comparativ cu restul pieţei.

în trimestrul al treilea al anului în curs, datele furnizate de ANCPI relevă că apetitul pentru 
achiziţii şi-a revenit vizibil pe toate cele patru segmente de piaţă care au fost afectate de restricţiile de 
circulaţie impuse în perioada stării de urgenţă. Curbele de creştere au fost comparabile, astfel că 
segmentul cu cele mai multe contracte de vânzare (aproape de 50.000) rămâne cel al terenurilor 
intravilane fără construed, acesta fund urmat de terenurile intravilane cu construcţii (circa 40.000 de 
achiziţii), apoi de unitaile individuale (sub 30.000) şi, respectiv, de terenurile extravilane agricole 
(aproape de 25.000 de contracte). Pe de altă parte, terenurile extravilane neagricole au atras, şi 
trimestrul trecut, mai puţin de 1.000 de tranzacţii.

K  I '  ) ‘ •. iv i i ; - i

mmm T«renextra'riteftrMMQrtcol —  T*-.- •-«- -:<cuc( »
—  T - ' -  n  ■" - ir "

Delimitarea Pieţei ( aria pieţei şi aria competitivă). Piaţa imobiliară specifică proprietăţii 
evaluate

în cazul proprietăţii evaluate, pentru identificarea pieţei imobiliare specifice, s-au investigat o 
serie de factori, începând cu tipul proprietăţii.
Pentru a identifica o anumită piaţă imobiliară se investighează următorii factori:

Produsul imobiliar /Tipul de proprietate -  în cazul de fată proprietatea este reprezentată de imobil 
teren intravilan curţi construcţii -  Loc de casă .

Caracteristicile proprietăţii
4- Ocuparea -  la data evaluării în zona imediată se află imobile teren cu a destinaţie rezidenţială 

din zona mediană a localităţii Făgăraş., gradul de ocupare al terenului în zonă este ridicat 
practic nu există un număr semnificativ de proprietăţi care să se poată considera terenuri libere. 
Reconversia se face prin demolarea construcţiilor şi recuperarea terenurilor libere, chiar 
extravilane, existente, pentru a se maximiza gradul de utilizare al terenului.

4- Descrierea - Proprietatea se află în Localitatea Făgăraş în arealul adiacent zonei Spitalului 
Municipal, într-o zonă predominant rezidenţială. Construcţiile sunt de tip unifamilial tipic la 
nivelul arealului învecinat.

4- Utilizatorii -  Datorita caracteristicilor proprietăţii cei mai probabili utilizatori, sunt utilizatorii 
finali, care ar achiziţiona proprietatea pentru a construi locuinţe proprii.

4- Dotările -  sunt la nivelul zonei similar cu cel al vecinătăţilor cu care intră în competiţie directă.
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Aria imobiliară -  definită din punct de vedere geografic sau local. O arie imobiliară poate fi 
locală, regională, naţională sau internaţională, poate fi de asemenea urbană sau suburbană, poate 
corespunde unui judeţ sau unui cartier dintr-un oraş şi de asemenea poate fi delimitată prin relaţii 
specifice de timp -  distanţă. Aria imobiliara a proprietăţii analizate este zona mediană localităţii 
Făgăraş Cartierul Florilor şi respectiv Veteranilor partea dinspre strada Doamna Stanca /E68 .

Proprietăţi complementare- proprietăţi sau tipuri de proprietăţi complementare proprietăţii în 
cauză, sunt proprietăţi tip teren cu destinaţie rezidenţială din zona de referinţă extinsă .

CEREREA

Reflectă nevoile, cerinţele materiale, puterea de cumpărare şi preferinţele consumatorilor.
Analiza cererii este concentrată asupra identificării potenţialilor utilizatori ai proprietăţii respective.

4- Analiza cererii în cazul pieţelor imobiliare se concentrează asupra venitului disponibil şi a 
puterii de cumpărare, structurii financiare, a preferinţelor şi tiparelor comportamentale ale 
participanţilor la piaţă.

4- Piaţă terenurilor cu destinaţie rezidenţială se referă preponderent la proprietăţi tip teren liber, 
principalii factori analizaţi sunt:

> Participanţii la piaţă care determina cererea sunt la nivel local -  aceştia sunt reprezentaţi de 
persoane sau firme care doresc sa achiziţioneze o proprietate cu acces rapid la axele principale 
de transport din imediata vecinătate a centrului .

> Profilul potenţialului utilizator final este acela al persoanelor care nu au posibilitatea să 
acceseze finanţări pentru dezvoltarăţi rezidenţiale. De asemenea sunt şi dezvoltatorii imobiliari 
şi în general aceştia au un avantaj în procesul de negociere, fiind o piaţă a cumpărătorului.

> Factorii principali ce influenţează atractivitatea arealului sunt determinaţi de localizarea într-o 
zonă considerată în dezvoltare cu acces direct la facilităţile zonei.

> Disponibilitatea facilităţilor şi serviciilor comunitare este bună, la nivelul de calitate 
caracteristic întregii zone.

OFERTA COMPETITIVĂ

Oferta se referă la producţia şi la disponibilitatea produsului imobiliar. Pentru analiza ofertei 
competitive trebuie alcătuit un inventar al proprietăţilor care intră în competiţie cu proprietatea 
analizată. Proprietăţile competitive cuprind practic terenurile din arealul extins al zonei de referinţă.

Factorii avuţi în vedere în analiza ofertei au fost:
• Stocul disponibil -  cantitatea şi calitatea proprietăţilor competitive
• Volumul noilor construcţii- proiecte autorizate aflate în construcţie
• Preţul şi disponibilitatea terenului liber
• Costurile de construcţie şi dezvoltare
• Cauzele şi numărul proprietăţilor neocupate sau nefinalizate
• Condiţiile şi circumstanţele economico sociale
• Disponibilitatea de împrumuturi şi finanţări
• Impactul standardelor de construcţie şi al reglementărilor locale privind zonarea şi a altor 
reglementări privind volumul şi costurile construcţiilor.

Pagina 18 din 29



A fost analizată piaţa terenurilor pentru construcţii din zona de referinţă, fiind avută în vedere 
atât piaţa loturilor cu construcţii demolabile cât şi cea a terenurilor libere, pentru toate aspectele ce 
definesc proprietăţi care se pot considera similare sau complementare, inclusiv terenuri extravilane.

Analiza pieţei terenurilor de vânzare

Conform prevederilor GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile Evaluarea terenului pct. 88. 
Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeaşi CMBU, diferenţele identificate fiind legate 
de optimizarea utilizării şi nu de natura/ tipul acesteia.

Astfel făcând analiza pieţei imobiliare pentru terenurile din zona de referinţă, se constată că 
practic datorită gradului foarte mare de ocupare nu se pot identifica terenuri libere ofertate şi nici nu 
sunt informaţii publice, accesibile, referitoare la tranzacţii care să implice astfel de terenuri.

Practic în zona de referinţă nu se pot identifica comparabile relevante decât dacă se extinde aria 
de piaţă la nivelul întregii localităţi, astfel încât în urma raportării caracteristicilor acestora la unităţi 
de comparaţie rezonabile să se poată estima o valoare de piaţă pentru terenul considerat liber.

OFERTA DE PROPRIETĂŢI DIN ZONA DE REFERINŢĂ ANALIZATĂ.

Produsul interr brut. jud. Brasov
(F )

îiiioane 'ei 48.538 2020 45.332 7,1'

Produsul intern brut pe cac. de 
locuitor jud. Brasov (F)

Euro Locuitor 18.434 2020 17 227 7%

Fond locuinţe, loc. Fagaras Număr locuinţe 
exstente

15.332 2019 15.335 0%

Locuinţe te-minate, loc. Fagaras Număr locuinţe 
terminate

z 2019 4 -50%

Autorizat! de construire locuinţe 
(.număr), loc. Fagaras

Număr autorizaţii 19 2019 10 90%

Autorizaţii de construire locuinţe 
•suprafaţa), ioc. Fagaras

Suprafaţa (metri patrati 
suprafaţa utila)

3.137 2019 1.145 17 4%

Tranzacţii imobile, ud. Brasov Număr tranzacţii 2.557 Sep.
2020

3.134 -19,7%
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Ceri da i/anzara, loc. Fag . -
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O t.-n .i de v .in /a ro  in  im ohil** o x is te n te , loc. F a g a m

Au fost analizate vânzările de terenuri efectuate de Primăria Făgăraş ( la care a fost 
posibil accesul) şi s-a constatat că :

prin HOTĂRÂREA nr.307 din data de 20 decembrie 2017- în vederea vânzării prin licitaţie 
publică- a fost scos la vânzare un teren în suprafaţă de 100 mp -neconstruibil str. Dr. I. Şenchea la 
preţul de 12,35 Euro/mp . Dacă se aplică coeficientul de corecţie specific conform grilelor notariale 
pentru terenuri neconstruibile de 0,4 din terenul liber ( 0,6 din valoare terenului construit care 
conform grilei este de regulă 0,7 din terenul liber de construcţii) şi actualizarea funcţie de indicele 
imobiliar 120%, rezultă un multiplicator de 3 deci practic preţul actualizat pentru un teren construibil 
ar fi de 37,05 euro/ mp.

prin HOTĂRÂREA nr.126 din data de 28 mai 2020 privind vânzarea prin licitaţie a terenului in 
suprafaţă de 306 mp proprietatea Municipiului Făgăraş identic cu cel înscris in CF. 106354 Făgăraş cu 
nr.top. 106354, situat in Făgăraş str. Livezii nr. 10 A- preţul acceptat de primărie a fost de 26,6 euro/ 
mp., în condiţiile în care este vorba de un teren parţial construit care necesită cheltuieli pentru 
aducerea la nivelul de teren liber.

Oferite de terenuri pentru zona oraşului Făgăraş au fost centralizate în tabelul următor.
Datele de piaţă sunt prezentate în ANEXA 2- Informaţii de piaţă. Comparabile
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Concluzii privind atractivitatea şi lichiditatea proprietăţii

ANALIZA SWAT A LOCALIZĂRII
PUNCTE TARI PUNCTE SLABE

1. Localizarea într-o zonă de interes
2. Accesibilitate foarte mare datorită faptului 

că se află pe axa de transport europeană
3. Apropierea de zona de interes regional a 

spitalului municipal

1. Trafic intens pe principalele artere de 
circulaţie, care poate crea un disconfort.

2. Vecinătatea cu spitalul poate crea 
disconfort din cauza activităţii specifice si 
permanente a acestuia.

OPORTUNITĂŢI AMENINŢĂRI
1. Localizarea într-un areal care a fost în 

permanenţă bine cotat de piaţa imobiliară
2. Lipsa unor oferte de terenuri în zona din 

imediata vecinătate, cu care acesta să intre 
în competiţie directă

1. Interferenţa decizională a administraţiei 
publice care poate limita sau restricţiona 
dezvoltarea sau utilizarea.

ANALIZA SWAT A PROPRIETĂŢII
PUNCTE TARI PUNCTE SLABE

1. Imobilul este poziţionat în plan principal 
faţă de calea principală de acces cu 
deschidere dublă la două străzi

2. Accesul la toate reţelele de utilităţi 
edilitare.

1. Apropierea foarte mare de spital în cazul 
unor dezvoltări rezidenţiale care poate 
conduce la retrageri cu pierderi 
semnificative din coeficienţii urbanistici 
optimi.

OPORTUNITĂŢI AMENINŢĂRI
1. Posibilitatea dezvoltărilor imobiliare cu 

utilizări mixte .
2. Dezvoltarea traficului alternativ şi a 

infrastructurii pentru turism.

1. Interferenţa a factorilor politici şi din 
administraţie

2. Riscul reducerii puterii de cumpărare pe 
fondul efectelor crizei sanitare

Preţurile de ofertă pentru terenuri variază între 21 si 90 euro/mp. funcţie de localizare, suprafaţă şi 
potenţial investiţional. Preţul mediu fiind de aproximativ 40 euro/ mp.

Marja de negociere este de aproximativ 10% , pentru zonele cu foarte puţine loturi de teren liber 
puterea de negociere a vânzătorilor fiind mai mare.

Pentru localizare preţurile de ofertă variază cu aproximativ 5% pentru diferenţa de zonare faţă de 
centru şi respectiv axele principale de transport.

Pentru terenurile poziţionate pe colţ piaţa percepe un plus de 5%. De asemenea pentru terenurile 
care au un raport foarte favorabil al laturilor preţurile fiind cu 5% mai mare decât cele uzuale iar cele 
nefavorabile sunt percepute ca fiind mai ieftine cu 5%. ( practic similar corecţiilor practicate în cadrul 
grilelor notariale)

> “Riscuri specifice ale pieţei” .
- dezechilibru relativ în favoarea ofertei din punct de vedere al stabilirii preţului
- deşi trendul iniţial al pieţei imobiliare este în creştere, o criză economică şi financiară globală 

pe fondul crizei sanitare poate influenţa negativ piaţa proprietăţilor imobiliare şi vandabilitatea lor. în 
prezent nu putem sa nu ţinem cont de faptul ca la ora actuală (aşa cum este cunoscut de întreaga 
societate) se manifestă un risc investiţional generalizat, marcat de incertitudinile pieţelor, în acest 
context de criză epidemică COVTD-19 ( care a generat şi perturbarea întregului mediul economic), dar 
şi cu privire la perioada post criză, pe care unii analişti o anticipează ca şi o criza economică (cei mai
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puţin pesimişti făcând trimitere doar la o reaşezare între domenii şi schimbări în percepţia organizării 
activităţilor);

- piaţa este o „piaţă a cumpărătorului” începând cu ultima parte a anului 2008;
- puterea de cumpărare mare necesară pentru potenţialii cumpărători/investitori;
- menţinerea condiţiilor actuale de finanţare (sau chiar înăsprirea lor) care ar putea duce la 

diminuarea cererii solvabile şi implicit la diminuarea numărului potenţialilor cumpărători;
- necesitatea expunerii un timp mai îndelungat pe piaţă şi efectuarea unei prezentări speciale 

care să se adreseze exclusiv potenţialilor cumpărători, astfel încât să existe un „marketing adecvat”, în 
înţelesul „valorii de piaţă”;

y  „Atractivitatea curentă şi tendinţele pieţei relevante” :
- dezechilibru în favoarea ofertei
- trendul pieţei imobiliare este nefavorabil sub efectul unei noi potenţiale crizei economice ce 

face posibil ca valoarea sa nu fie menţionabilă pe termen mediu şi lung;
- piaţa specifică proprietăţii supusă evaluării de la acest moment este influenţată de 

incertitudini şi temeri cu privire la evoluţia viitoare (negativă), dar proprietatea subiect nu are 
caracteristici de bază (şi nu avem evidenţe la acest moment) care să conducă că evoluţia sa individuală 
va fi mai nefavorabilă (ca amplitudine şi termen) decât piaţa sa specifică. Nu sunt excluse, însă, 
reaşezări în preferinţele utilizatorilor de pe piaţa specifică şi schimbarea opticii privind utilitatea 
bunurilor.;

- previziunile prevăd posibilitatea reluării trendului descendent a evoluţiei preţurilor pe piaţa 
menţionată.

> „Cererea trecută, curentă şi viitoare anticipată pentru tipul de proprietate imobiliară şi pentru 
localizare”:
- puterea de cumpărare mica a potenţialilor cumpărători;
- menţinerea condiţiilor actuale de finanţare (sau chiar înăsprirea lor ) care ar putea duce la 

diminuarea cererii solvabile şi implicit la diminuarea numărului potenţialilor cumpărători;
- în condiţiile în care se anticipează o contracţie a economiei, principalii cumpărători pe aceasta 

piaţă, coroborat cu amplificarea dezechilibrelor legate de puterea de cumpărare a populaţiei, poate 
apare o scădere a cererii solvabile;

> „Orice cerere potenţială sau eventuală pentru utilizări alternative, care există sau poate fi 
anticipată la data evaluării”:
- datorită menţiunilor din Extrasul de Carte Funciară se consideră că proprietatea nu poate avea 

o altă utilizare alternativă, decât cea rezidenţială;
> „Impactul oricăror evenimente previzibile la data evaluării asupra valorii”:

- datorită amplasamentului şi conjuncturii economice apare necesitatea expunerii un timp mai 
îndelungat pe piaţă şi efectuarea unei prezentări speciale care să se adreseze exclusiv potenţialilor 
cumpărători, astfel încât să existe un „marketing adecvat”, în înţelesul „valorii de piaţă”;

- pentm proprietatea imobiliară evaluată există riscul dat de evoluţia pieţei imobiliare din 
ultima perioadă precum şi efectele reducerii activităţilor economice datorate crizei sanitare.

6 EVALUAREA. ANALIZA DATELOR, RAŢIONAMENTUL ŞI ABORDAREA ÎN 
EVALUARE

6.1 Considerente privind metodologia de realizare a evaluării
Pentru estimarea valorii de piaţa a unui teren de tipul celui supus evaluării, Standardele de 

Evaluare a Bunurilor ANEVAR în vigoare, prevăd posibilitatea utilizării a mai multor metode de 
evaluare şi anume: comparaţia directă, extracţia, alocarea, metoda reziduală, capitalizarea rentei 
funciare, analiza parcelării şi dezvoltării.
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Comparaţia directă este cea mai utilizată metodă pentru evaluarea terenului şi cea mai adecvată 
atunci când există informaţii disponibile despre tranzacţii şi/sau oferte comparabile.

Atunci când nu există suficiente vânzări de terenuri similare pentru a se aplica comparaţia 
directă, se pot utiliza metode alternative, precum: extracţia de pe piaţă, alocarea (proporţia) şi metode 
de capitalizare a venitului.

Metodele de capitalizare a venitului, aplicate în evaluarea terenului, sunt împărţite la rândul lor 
în: metodele capitalizării directe -  metoda reziduală şi capitalizarea rentei funciare şi metoda 
actualizării -  analiza fluxului de numerar/analiza parcelării şi dezvoltării.

în cazul de faţă se consideră oportun a se aplica abordarea prin piaţă -  prin metoda 
comparaţiilor directe.

6.2. Abordarea prin piaţă pentru proprietate (cu caracter informativ)

Abordarea prin piaţa este procesul de obţinere a unei indicaţii asupra valorii proprietăţii 
imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietăţi similare care au fost vândute recent sau care 
sunt oferite pentru vânzare.

Pentru aplicarea abordării se utilizează metoda comparaţiei vânzărilor, cunoscută şi sub numele 
de metoda vânzărilor de referinţa, ce utilizează informaţii despre vânzările unor proprietăţi imobiliare 
identice sau asemănătoare cu proprietatea subiect, pentru obţinerea unei indicaţii asupra valorii.

Tehnicile recunoscute în cadrul abordării prin piaţă sunt: a) tehnicile cantitative: analiza pe 
perechi de date; □ analiza pe grupe de date; □ analiza datelor secundare; □ analiza statistică; □ 
analiza costurilor; □ capitalizarea diferenţelor de venit; b) tehnicile calitative: □ analiza comparaţiilor 
relative; □ analiza tendinţelor; □ analiza clasamentului; □ interviuri.

întrucât accesul la informaţii privind vânzările recent finalizate este restricţionat prin diverse 
prevederi specifice cadrului legal şi sunt puţine informaţii disponibile publicului larg, în prezenta 
evaluare am luat în considerare preţurile proprietăţilor imobiliare identice sau similare care sunt listate 
sau oferite spre vânzare (oferte).

în urma analizării preţurilor proprietăţilor imobiliare identice sau similare care sunt listate sau 
oferite spre vânzare (oferte) de pe piaţa imobiliară specifică, s-a considerat a fi oportun aplicabilă 
tehnica analizei pe perechi de date / analizei comparaţiilor relative.

Pentru aplicarea tehnicii s-au realizat următoarele etape:
S-a identificat unitatea de comparaţie utilizata de participanţii de pe piaţa relevanta şi 

anume preţul raportat la mp,
S-au analizat critic şi argumentat preţurile proprietăţilor imobiliare identice sau similare 

care sunt listate sau oferite spre vânzare (oferte), cu privire la relevanţa informaţiilor pe care le oferă şi 
s-au determinat principalele variabile care influenţează valoarea (elementele de comparaţie) şi anume: 
tipul tranzacţiei, drepturi de proprietate transmise, condiţii de finanţare, condiţii de piaţa, localizarea, 
utilizarea proprietăţii, suprafaţa terenului,

S-au analizat critic şi argumentat preţurile proprietăţilor imobiliare identice sau similare 
care sunt listate sau oferite spre vânzare (oferte), cu privire la relevanţa informaţiilor pe care le oferă şi 
au fost selectate comparabilele relevante: Comparabila A, Comparabila B, Comparabila D şi
Comparabila D. (vezi Anexe)
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Descriere cumparabile
Elemente de comparaţie | Teren supus evaluării Comparabila A Comparabila B Comparabila C Comparabila D

Referinţă din ANEXA 2 Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 4 Comparabila 5
§ Tip teren intravilan intravilan intravilan intravkan intrau; m

curţi construcţii L.rţi ■ o ; ir -ţ ! C :rti construcţii CV 1 ţi ( mstrucţii cu: ţi nstruc
§ Localizare Făgăraş Str Doamna 

Stanca Ffigâruj zono M io riţa rcicjâraj zona M eltca v ; .. •/■'• ' fland .$ ada Podului

§ Suprafaţa (mp; 1,600 1.200 1,200 5 00 1 ,040
3 Preţ oferta/tranzacţie eur/mp

UR 25 IU R 2 1 : UR 40 LUR 28

§ Sursa informaţiei oferta oferta oferta oferta

i tk:
h t tps://w w w . ito ria .ro /o fe  

rta /vnd-tcren-in tiavilan- 

situat a cortlerul" 

i iv, ial-r iot ta- 

ifJi.7: ./ 2. / f l  'c

L

i ► . . . \ /o f  

Cit i / l t  ■ i-intr -ii 
vanzarr-in  fagaros-zona-

,2  . flc zJ C

Link:

h ttp s ://w w w .aU .ro /a fe rt 
a, an d -le ren -,: ;.: :ara  - 

Un . : ■ jftnrui- 

lOaHARr.html

Link:
h t . !x 

e rta /v a n d te re n -  

ini i 'a. in-ftuj v ;s- 
ID9 ■ i laN .htrr 1

§ Drept de proprietate transmis integral integral integral integral integral
§ Condiţiile de finanţai e cash cash cash cash cash
§ Condiţiile de vanzare independent independent independent independent independent
§ Condiţiile pleter noiembrie 2020 recent recent rcc ent recent
§ Acces străzi sistematizate 

drum european asfa lta ta drum /. ’t iu it drum national drum  pic :r

§ Utilitati ee, apă, canalizare, 
gaze

gu+w apo, canahrare  

iongo teren
vr. gaze : <jtv ah zonei ea. gaze

§ Dimensiuni 1,600 1,200 1 ,200 50 0 1,040
§ Deschidere / Front stradal (m) dublă aprox 17 ml şi 

90 ml. re g u la ţi un singur fro n t
1 .. in :.:  ■■ nt (te 25

18 it> op/c . 30  rr.i

§ înclinaţie plan p/nn p y n plan

§ Tip teren liber iidvr hb*r l ib e r

§ Regim juridic intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan
§ Regim economic (destinaţie; rezidenţial rezidenţial rezidenţial rezidenţial rezidenţial

S-au analizat într-un mod riguros asemănările calitative şi cantitative dintre 
proprietăţile imobiliare comparabile şi proprietatea imobiliară subiect, în urma cărora s-au aplicat 
ajustările necesare la variabilele evaluării pentru reflectarea diferenţelor dintre proprietatea imobiliară 
subiect şi proprietăţile imobiliare comparabile şi s-au aplicat variabilele ajustate la proprietatea 
imobiliară subiect

S-au analizat rezultatele privind comparabilitatea proprietăţilor imobiliare comparabile 
faţă de proprietatea imobiliară subiect în funcţie de ajustările aplicate din punct de vedere valoric, 
procentual şi numeric, calitativ şi numeric -  Din analiza efectuată a rezultat ca cea mai apropriată 
comparabilă de subiect este comparabila C (are cele mai mici corecţii brute).

S-a selectat concluzia asupra valorii în urma considerării următoarelor criterii:
*intervalul de valori rezultate
* numărul de ajustări aplicate preţului de vânzare al fiecărei proprietăţi comparabile
* totalul ajustărilor aplicate preţului de vânzare al fiecărei proprietăţi comparabile, calculat ca 

sumă absolută (adică ajustare brută - valoric şi procentual) -
* totalul ajustărilor aplicate preţului de vânzare al fiecărei proprietăţi comparabile, calculat ca 

sumă algebrică (adică ajustare netă - valoric şi procentual) -
* alte tehnici de estimare a diferenţelor dintre proprietatea subiect şi proprietăţile comparabile
* orice ajustare deosebit de mare aplicată preţurilor proprietăţilor comparabile ce ar putea 

descalifica proprietatea ca fiind comparabilă.
Toate cele menţionate mai sus au fost preluate şi prezentate, astfel:

Descrierea comparabilelor selectate a fi relevante, (vezi Anexe)
Sintetizarea într-o grila a datelor despre proprietatea imobiliara subiect, a datelor despre 

proprietăţile imobiliare comparabile structurate pe principalele variabile ce influenţează valoarea si 
aplicarea ajustărilor cu explicaţiile aferente (vezi Grilă următoare)
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Elemente de comparaţie Teren supus 
evaluam Comparabila A Comparabila B Comparabila C Comparabila D

§ Tip teren: intravilan intravilan intravilan intrav ilan intravilan
curţi construcţii curţi construcţii curţi construcţii curţi construcţii curţi construcţii

§ Suprafaţa (mp): 1,600 1 ,200 1 ,200 5 0 0 1 ,0 4 0

§ Deschidere / Front stradal (m): dublă aprox 17 ml 
şi 90 ml.

regulată  un 

singur fro n t

regulată  un 

fro n t de 2 5  ml.
1 8  m l aprox. 3 0  m l

§ Localizare: Făgăraş Str 
Doamna Stanca

Făgăraş zona  

M io riţa

Făgăraş zona  

M eltea

Făgăraş zona  

Kaufland
Strada Podului

§ Preţ oferta/tranzactie Euro/ mp 25 21 4 0 2 8
§ Sursa in form aţiei: o ferta o ferta o ferta oferta
Valoarea ajustării (%,eur/mp) -10% -10% -3 ’ -10% -2 -10% -4 ' -10% -3
Preţ ajustat (eur/mp) 23 19 36 26
§ Drept de p ro p rie ta te  transm is: in tegral in tegral in tegra l in tegral
Valoarea ajustării (%,eur/mp) integral 0% 0 0% 0 0% 0 0% o 0 0 0 0
Preţ ajustat (eur/mp) 23 19 36 26

32 § Condiţiile de fin a n ţa re . cash cash cash cash
p Valoarea ajustării (%,eur/mp) cash 0% o 0% 0 0% o 0% o 0 0 0 0
0) Preţ ajustat (eur/mp) 23 19 36 26
roc § Condiţiile de vanzare. independent independent independent independent

Valoarea ajustării (%,eur/mp) independent 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0 0 0 0 0
.ÎS Preţ ajustat (eur/mp) 23 19 36 26

§ Condiţiile p ieţe i. recent recent recent recent
Valoarea ajustării (%,eur/mp) noiembrie 2020 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0 0 0 0 0
Preţ ajustat (eur/mp) 23 19 36 26

§ Localizare* Făgăraş Str 
Doamna Stanca

Făgăraş zona  

M io riţa

Fagaraş zona  

M eltea

Făgăraş zona  

Kaufland
Strada Podului

Valoarea ajustării (%,Eur/mp) 15% 3 1 3 0 1 1 1 0 1

§ Acces străzi
sistematizate

str asfa lta ta drum p ietru it dram  n aţio n a l drum p ie tru it

Valoarea ajustării (%,Eur/mp) drum european G '; 0 10% 2 0% 0 10% 3 0 1 0 1

§ U tilita ti: ee, apă,
canalizare, gaze

ee, gaze, apa, 

c an a lu are langa  

teren ee, gaze to ate  a le zone> ee, gaze
Valoarea ajustării (%,Eur/mp) 0% 0 2 0% 0 10% 3 0 1 0 1

u § Dimensiuni 1,600 1,2PC 1,200 5 0 0 1 ,040

’o Valoarea ajustării (%,Eur/mp) 0 - 0 G% 1 o -1T% -3 o 0 0 1 0
.52
ti

§ Deschidere /  Front s trad a l (m ). dublă aprox 17 ml 
şi 90 ml.

regulata un 

singur fro n t

i ega lată  un 

fro n t de 2 5  ml 18  ml aprox 3 0  miro
nj Valoarea ajustării (%,Eur/mp) 1(, 2 10% 2 10% 4 5% 1 1 1 1 1

§ înclinaţie: plan plan plan plan pian

Valoarea ajustării (%,Eur/mp) ' 1 o OK 0 o 0 \ 0 0 0 0 0
§ Tip teren: liber liber liber liber liber

Valoarea ajustării (%,Eur/mp) 0 ' ' 1 o 0% 0 0% 0 0 0 0 0
§ Regim juridic. intravilan intravilan intrav ilan ,ntravilon
Valoarea ajustării (%,Eur/mp) intravilan

OK 0 OK 0 0% 0 0.0 0 0 0 0
§ Regim economic (destinaţie). rezidenţial curţi construcţii curp construcţii curţi constructi curţi construcţii
Valoarea ajustării (%,Eur/mp) 0% 0 0% 0 0% 0 0° 0.0 0 0 0 0
§ Observaţii nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt

Valoarea ajustării (%,Eur/mp) ov 0 0% 0 OK 0 o : 0 0 0 0 0

| Preţ ajustat (Eur/mp) | 28 | 27 | 34 | 33

Total ajustare bruta (%, Eur/mp.) 25% 6 45% 9 25% 9 30% 8
Total ajustare neta {%, Eur/mp.) -13% -3 -31% -6 15% 6 -17% -5
Număr ajustări 2 4 2 4
Valoarea aleasa

281 eur/mp

Valoarea estimata teren considerat liber 44,800 EUR
13o|lei/mp

218,131 LEI
Curs valutar BNR: 4.8690 lei / 1 Eur 1
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Ajustările au fost considerate astfel: A B C D

$ Sursa informaţiei:
o Au fost ajustate comparabilele cu -10% acesta fund intervalul de negociere pentru acest tip de

proprietate.
§ Drept de proprietate transmis:
o Nu au fost necesare ajustări deoarece drepturile transmise ale tuturoi 
comoarabilelor sunt integrale 0
§ Condiţiile de finanţare:
o Nu au fost necesare ajustai i deoarece toate comparabilele sunt ofertate
Dentru olata cash 0
§ Condiţiile de vanzare:
o Nu au fost necesare ajustări deoarece toate comparabilele sunt ofertate 
indeDendent de vreo constrângere 0
§ Condiţiile pieţei:
o Nu au fost necesare ajustări deoarece toate comparabilele au fost selectate 
in condiţiile de piaţa actuale q

0 0

0 0

0 0

0 0
§ Localizare:
o Au fost aplicate ajustări pozitive comparabilelor 1,2 si 4 pentru că sunt 
amplasate în zone pe care recunoscuta de piaţa ca tund infeuoare locaţiei 
proprietăţii de evaluat, ajustarea reprezintă coeficientu perceput de piaţă pentru
diferentele de localizare asa cum s-a evidenţiat din analizadatelor secundare. i  l  0 1
§ Acces:
o Au fost aplicate ajustări pozitive de 10% comparabielot 2 şi 4 pentru ca nu 
au acces la drum asfaltat, ajustarea reflecă diferenţa dintre preţurile de ofertă 
pentru terenurile considerate superioare datorită accesului la drum asfaltat aşa
cum rezultă din analiza datelor secundare. 0 1 0 1
§ Utilităţi:
o Au fost aplicate ajustări pozitive de 5% comparabielor 2 şi 4 pentru că nu 
au toate reţelele edilitare langa teren cuantumul ajustării reflectă costurile 
suplimentare cu sursele alternative de energie aşa cum rezultă din analiza 
datelor secundare coroborat cu costul unor sisteme altenative aşa cu rezultă din
cataloagele IROVAL 0 1 0 1
§ Dimensiuni:
o Au fost aplicate ajustări negative comparabilei pentru ca au suprafeţe 
semnificativ mai mici faţă de subiect, piaţa recunoscând că suprafeţele mai 
mari sunt ofertate la preturi de euro/mp mai mici asa cum rezultă şi din analiza
de piaţă 0 0 1 0
§ Deschidere / Front stradal (m):
o Au fost aplicate ajustări pozitive tuturor comparbilelor pentru ca au un 
singur front la diurnul de acces, care limitează posibilitatea de construire, 
recunoscut de piaţa ca fund inferior fată de cel dublu al proprietăţii, cuantumul 
ajustării este cel rezultat din analiza datelor secundare prezentat în concluziile
analizei de piaţă. 1 1  1 1
§ înclinaţie:
o Nu au fost necesare ajustări intrucat toate comparabilele sunt plane 0 0 0 0
§ Tip teren:
o Nu au fost necesare ajustări întrucât toate comparabilele sunt terenuri
libere. 0 0 0 0
§ Regim juridic:
o Nu au fost necesare ajustau întrucât toate comparabilele au regim juridic
intravilan 0 0 0 0
§ Regim economic (destinaţie):
o Nu au fost necesare ajustări întrucât toate comparabilele au regim
economic rezidenţial similar cu proprietatea de evaluat 0 0 0 0
§ Observaţii:
o Nu au fost necesare ajustări 0 0 0 0 din 29



Astfel, aplicând toate cele prezentate mai sus, opinam ca valoarea proprietăţii imobiliare 
supusa evaluării, determinata prin aceasta abordare/metoda este: în urma analizelor efectuate se 
observă că proprietatea de la comparabila A seamănă cel mai mult cu proprietatea evaluată, având şi 
cel mai bun scor. Astfel, valoarea prin abordarea prin piaţă rotunjit, pentru proprietatea imobiliară de 
evaluat, este în opinia evaluatorului, de 44.800 euro. (reprezentând 28 euro/ mp.)

7 ANALIZA REZULTATELOR ŞI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru analiza rezultatelor s-a procedat la revederea întregii lucrări, pentru a putea avea siguranţa 
că datele disponibile, tehnicile analitice, raţionamentul şi logica au condus la judecăţi corecte, astfel:
• Datele cheie de intrare utilizate sunt considerate pertinente şi suficiente, fiind obţinute din surse 
considerate de încredere.
• Aplicarea abordării/abordărilor si formularea concluziilor s-au realizat ţinând cont de datele 
disponibile, utilizarea evaluării, tipul şi premisele valorii estimare şi scopul evaluării.

Pprivind declararea valorii s-au analizat atent criteriile adecvarea, precizia şi cantitatea 
infonnaţiilor.

1. Adecvarea - Din punct de vedere al adecvării abordarea prin piaţa este cea mai potrivita 
pentru acest tip de proprietate, întrucât tendinţele pe piaţa specifică este de tranzacţionare şi nu 
de închiriere. Dovada fiind şi lipsa informaţiilor privind închirierile de terenuri.

2. Precizia -Precizia unei evaluări este apreciată de încrederea în acurateţea informaţiilor şi a 
ajustărilor efectuate pentru fiecare comparabila analizată. Din prisma acestui criteriu ţinând 
cont de numărul şi mărimea ajustărilor aplicate precizia relativă asupra abordărilor ne indică de 
asemenea abordarea prin piaţă ca fiind cea mai precisă în cazul de faţă.

3. Cantitatea informaţiilor. Atât adecvarea cât şi precizia trebuie studiate în raport cu cantitatea 
informaţiilor; chiar şi informaţiile precise şi adecvate pot fi afectate de o cantitate insuficienta a 
acestora. Privind informaţiile referitoare la vânzări, chiar şi cu limitările cauzate de lipsa de 
transparenţă, se poate aprecia că sunt suficiente pentru aplicarea abordării prin piaţă.

Astfel, având în vedere rezultatele obţinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanţa acestora şi 
informaţiile de piaţă care au stat la baza aplicării lor şi pe de altă parte, scopul evaluării şi 
caracteristicile activelor, valoarea estimată pentru proprietate este rezultată în urma abordării prin 
piaţă.
Astfel:
VALOAREA DE PIAŢĂ este 44.800 euro. (reprezentând 28 euro/mp.) echivalent 218.131 RON
la cursul valutar de 4,8690 RON/EUR, valabil pentru data de referinţă a evaluării, 14.11.2020.
Ing. ILIESCU GEORGE
Evaluator Autorizat EP1, EBM, EI, Membru Titular ANEVAR, Nr. Legitimaţie 13304
Expert tehnic judiciar în specialitatea „Evaluarea proprietăţii imobiliare” Autorizaţie nr.292180722014
Telefon: 0724.006.541
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ANEXA 1 -  FOTOGRAFII RAPORT Nr. 02420/2020

Imagine dinspre Str. Doamna Stanca

Imagine din Str. Ghioceilor Imagine teren spre Spitalul Municipal

Vecinătăţi spre E68 - Vis a vis pe strada Ghioceilor
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ANEXA 2 -  INFORMAŢII DE PIAŢĂ. COMPARABILE RAPORT Nr. 02420/2020

VÂNZARE TEREN DE CĂTRE PRIMĂRIA FĂGĂRAŞ PRIN LICITAŢIE PUBLICĂ

HOTĂRÂREA nr.307 din data de 20 decembrie 2017- în vederea vânzării prin licitaţie 
publică- Teren în suprafaţă de 100 mp -neconstruibil str. Dr. I. Şenchea 12,35Euro/mp

ROMÂNIA- JIUDI TIIL BHAîŞOV
j CONSILIUL LOCAL FĂGĂRAŞ

.........
A*A

• >, I r  i f - ' l  i .  .
vlv t o nJi Vio I *1 » • ». «

HOTĂRÂREA nr.307
din data de 20 decem brie 2017

- privind Însuşirea Raportului de evaluare m.2â OS.OS.2017 întocmit de PFA DOBRE C ELENA, 
privind imobilul -  teren ia suprafaţă de IOC mp., proprietatea Mumptului Făgăraş sir..at în Făgăraş 

sti.Dr.î.Şenchea in vederea vânzării prin licitaţie

CO N SILIU L LO C A L A L M UNICIPIULUI FĂGĂRAŞ, întrunit în şedinţă ordinară,

Analizând referatul Serviciului Uibanisua. amenajarea teritoriului şi energetic nr.2422S din 
23.0S.2017. prin care se propune însuşirea raportului de evaluare ur.26 0S.0S 2017. întocmit de PFA 
DOBRE C. ELENA, privind imobilul -teren în suprafaţă de 100 mp., proprietatea munipiului Făgăraş 
situat în Făgăraş str.Dr.I. Şenchea m vederea vânzării prin licitaţie conform HCL nr.122 din 29.06.2017,

Ţinând seama de avizul favorabil al Comisiei «.le turism, relaţii externe şi integrare europeană, al 
Comisiei pe:;tm administraţia publică locală, juridică apărarea ordinii publice. îespectarea drepturilor şi 
libertăţilor cetăţeneşti, problemele minorităţilor. al Comisiei pentru servicii publice, pentru comerţ şi 
agricultură, precum şi al Comisiei de studii, prognoze economico-sociale, buget fmanţe şi administrarea 
domeniului public şi privat al municipiului,

Văzând prevederile art.4 din Legea nr.213/1998 privind bunurile proprietate publica ale art. 36 
alin.2 lit.c. alin.5 lit.b. din Legea iu. 215 2001 a administraţiei publice locale, republicată .

bi temeiul art 45 alin.3 şi 115 alui.l lit.b) din Legea nr.215 ’2001 a administraţiei publice locale, 
republicată, modificată si completată.

H O T Ă R Ă Ş T E :

Art 1.- Se însuşeşte Raportul de evaluare nr.26 OS.0S.2O17 întocmit de PFA DOBRE C ELENA, 
privind imobilul -  teren în suprafaţa de lOOmp proprietatea munipiului Făgăraş situat în Făgăraş 
str.Dr.I.Şenchea in vederea vânzării prin licitaţie, conform HCL.nr.122 29.06.2' 1", Raportul av ând o 
valoare de 1235 euro fără T3 \.(12.35Em o mp).

Art.2.- Cu ducerea la îndeplinire a prevederilor prezentei hotărâri, se încredinţează Primarul 
Municipiului Făgăraş, prin Ser.iciul Urbanism, amenajarea teritoriului şi energetic.

PREŞEDINTE DE ŞEDINŢA. 
SUCIT ANDRE E A- O ANA

CONTRASEMNEAZĂ. 
Secretarul municipiului, 

LAURA ELENA GIUNCA

Pagina 1 din 13



ANEXA 2 -  INFORMAŢII DE PIAŢĂ. COMPARABILE RAPORT Nr. 02420/2020

VÂNZARE TEREN DE CĂTRE PRIMĂRIA FĂGĂRAŞ PRIN LICITAŢIE PUBLICĂ

HOTĂRÂREA nr.126 din data de 28 mai 2020
- privind vânzarea prin licitaţie a terenului in suprafaţă de 306 mp proprietatea Municipiului 
Făgăraş identic cu cel înscris in CF.106354 Făgăraş cu nr.top.106354,situat in Făgăraş str. 
Livezii nr. 10 A- 26,6 euro/ mp.

n J t K jr * .*  IC. H < U I U  V# '*"«**’ i i i . , /
CONSILIUL LOCAL FĂGĂI
■da ftapwitâcW«tfc> vwwv II r ar -j. U U I 0040 i â'tt >U.f *4/: O r'ŞU LibC Î1.'î O

v ..« - r 1 j « i 1 • I n .  * •> V  i i t r - i  r l l - i / f  r t i i  n i  n v .  *

HO l'ĂRĂREA tir.iao
din ciuta de 28 mai 2u20

• privind vânzarea prin licitaţie aterenu ui in supndiiţâ de 306 mp proprie.atua Municipiului 
Făgăraş identic cu cel înscris in CF.10635 ; Făgăraş cu nr top.lo6354â>ituat m Fagăiaş str.Live/ii

nr.ioA

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI IAC \RAŞ, întrunii în şedinţa ordinară,

Având iu vedere Raportul de specialitate al Compartimentului juridic nr. 33182 din 
15.05/2020 şi Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Făgăraş nr.33182/1 din 
15.05.2020 prin care se propune aprobarea vânzării prin licitaţie a terenului intravilan in 
suprafaţă de 306 mp, proprietatea Municipiului Făgăraş identic cu ce! inserts in CF.106354 
Făgăraş cu nr.top.i06354,situat in Făgăraş str. Livezii nr.ioA,

Văzând avizul favorabil al Comisiei de studii, prognoze economico-soeiaîe, buget finanţe şi 
administrarea domeniului public şi privat a. municipiului, al Comisiei de organizare şi dezvoltare 
urbanistică, realizarea lucrărilor publice, proiecţia mediului înconjurător, conservarea 
monumentelor istorice şi de arhitectură, ai Comisiei pentru servicii pi blue, pentru comerţ şi 
agricultură, al Comisiei pentru activităţi ştiinţifice, învăţământ, culte, sănătate, cultură, protecţie 
sociala, sportive şi de agrement aî ( musiei pentru administraţia publică locală, juridica, 
apărarea ordinii publice, respectare,, drepturilor şi libertăţilor cetăţeneşti, problemele 
minorităţilor, pioeum şi al Comisiei de turban, relaţii externe şi inii grave europ; ană,

Ţinând seama de prevederile air.108 lit.c, 129 alin.2 Iii c şi alin.6 lit.b„art.J39 alin.2 , 
art.196 alin.i lit.a , art.2.43 alin 1 lit a şi ale art.354 si ar, 355 si art.363 din (JUG nr.57/2019 
privind Codul Administrativ,

IIOTÂK \ŞTK:

A rl.j Se aprobă vânzarea prin licitaţie publică a terenului in supt ifaţă de 306 mp 
proprietatea Municipiului Făgăraş identic cu cei înscris in CF.106354 Făgăraş cu 
nr.top.i06354,situ .t in Făgăiaş, str.I ivezii nr.roA.

A rt,2. Preţul de pornire u licitaţiei este de : 127.13 lei/mp fara TVA (echivalent 26,00 
euro/mp fara TVA) cu pas de strigare de IC/*,. şi a fost stabilit conform raport de evaluare 
m 2/2020 întocmit de expert autorrizat ANLVAR Tolh Eniko, însuşit prin HCL 
nr.31/19.02,2020.

Art.3. Se aprobă Regulamentul de organizare pentru licitaţia publica de vânzare a 
terenului intravilan situat în Municipiului Făgăraş str.T.îvezii nr.iuA, conform Anexei nr.i la 
prezenta hotărâre..

Art.4. Şc aprobă Fişa de date pentru licitaţia publică di vânzare a f -tenului intravilan 
situat în Municipiului l'agăraş, str. Livezii nr.ioA, conform Anexei nr.2 Ia prezenta hotărâre.

A rt.5. Se aprobă Cererea de înscriere pentru licitaţia publică du vânzare a terenului 
intravilan situat in Municipiului Făgăraş, str.Livezii nr.ioA, conform Anexei nr.3 îa prezenta 
hotărâre.

Teren parţial construit, amplasare mediană, toate utilităţile zonei
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ANEXA 2 -  INFORMAŢII DE PIAŢA. COMPARABILE RAPORT Nr. 02420/2020

COMPARABILA I

htips://vvww. >toria.ro/oforta/vnd-tcr p^ntravilan-situat-n-cartierul-rezMenial-miorita- 
rOkT9I ..hfml#42e7f 1 ec3()

Vând teren intravilan s itu a t în cartierul rezidenţial Mioriţa 25 €
0 i/fiv

a >, ren m tra v iL  o  ̂ ro .it  în  c \ ‘ -rul '< •» ■ r ' M ’ ' dL*

L

, '.  ■ t m
Anexa Nr. 1 ta  Partea i

Teren
1 t.l . • «îl 1. .. • : )• ' . • ' *
1 tt t r r r  î
| j 7( ..................  - - - ...  .......  -...... .......................................................................................

1 ■ C. r' 1. tir prr. «•< ; r Vi-'i’O
;. -*i i •»>11 i*»ut

Date re fe ritoare la te ren
**T U regorie • • i P. i Ht lopti / f iu ' l" .’ (»•

1 ..
r  a 700 j i h o m . i > *i *

c l  p ic rrn 'u ! extras corespunde cu porcule m y>gcj»e dm caftea t u n o v l  oogin^u p A it r jt i  de K n i
Otr&u

• ‘ i i ■ t* 4 i  • . s .. 1 j. j  < • • ; .1" 1 i « *■ ii .! i .
-j >t.ra • <-j f  wurt u d~.’l <.4 >a« j •• uf. .j' .. •>. ... •  * i* <vrr m j*. <j.f • ju

.  ■ <* * « a i - ' j t  O i ft -U, 1 ţ ■/ .* i ■■ • • i - '  I ■ (J I Jt ’  ; ' i
!• .'!»!•-»'» u <Oi>j iu V J?

Dara v jiutonAn
ISIO-JOÎC 
[jiu pi ycf.v

a F.. . • ■> i ■ y
/ • <  ■ \.l ,
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C J  • ■ î  C4 4  ■ 9  * ' ■ <• V  , i

Anexa Nr. 1 La Partea I
Teren
j h ’ SvtM »' » l*  (" ip i* J- - r V

CAD (XtJv IS>. 
.  > % 2: :

S04

A V

Date referitoare (a teren

tft
! a!<-, r
♦oiOl '*U

S - i  A ftţA
" " O '

Tari* O at te** S ’ ropo • .*'V »’J

1 f u'f 
. . . . .

OA SO* ;< t r j / j P«*(*4* 70 C<

. : *  . )• ' : > ■ ! ' ( *•»«•.» ’ , .i ■ . • 1 •' i - • ■ ’
bifOu
r '* ;e r ,tu « i n i i  ,.»r ra r t»  t x ,.'>i atA m t*  vAMbit ia « ># tfcu» notarul putoue a K ttk K  jvrp<Ji<« pr*n

i». • « - , j • J .-f.'t *:*•*« (CC«iiu ' v in* >’.W.c <*e*»l*** C* Cf A ir- o ;’ a-r •« < v (3 f. «
.  .  ■ l* ■ i ' * -1 . -i . .  .  ■ J, . r  ţ ,  . . ."1C< tu ( J . i ) .

P « â  Pujittrato»
v r  * o  A n m u  A ' W r V A B  I

■
Prezentare generala

Si.pt td-ata i« e . (rrr): 500 m2

Descriere anunţ

Prop’it rar, von J to n . r a \  u n s a  î1 tk-ri. ■ ' v  •• tţ!J ‘ Mioi ta d  i F.i*.tr.i . j.'ie ţu i Rn >v.
Suprafaţa tc-renulul = S j  mp si o •» ru purer I. .!*• 70' mp. I t-renui dispune de roam utiliraii!e: rar, rr/T î electrica,
apa <•.' ora .Tare.
T - . '-ntii se '-la ' . c r - c a i r  er nou, n pl a d ’ • *•. «ste id e• pentru cr. -ttucţia une; c. .>«*?, avand .-edemcp e 
rmr-c
r«-$w i 1*2 p :-on u . s C F  o  ti ficat deu»tar.is:r>pentru t ren .

9
O
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COMPARABILA 2

:it(ps:-,7\vvvw.stnria.roA)rcrta/tercn-iiitr;i\1Ian"Cle-vanzaro-in~:fu2nra.s-/ona-ineliea- 
ipj&VO, hj ml?42c7 flcc30

Prezentare generala

Supt..?.-1 a tc rt--1 ;m-}: 1 200 m-' Tip p< -pi .>-«-.•!*: teren intravilan

Descriere anunţ

•■••gen:!. ,)b .. fr -.irv. ■ p e r i ii .i- h - >vi!an i Tagar.iJucl*‘t ov.Terr - j \  ..un/at \ de
1?f mp, ai rt o i. 'de: e .ie 25 ; . i un 07 t 35 ;
Ai o privelişte minunata atat spre oraş cat si munţi fi nd pretahil atat paeruru constiuctiu unei case cat si a unui bloc. 
F etc este de 25U 0 euio.
Pentru .r  ai mu te etali* sau penuu v ... r ule . nu:ai contacta: 07-«ui 1. !c « A- ca

Caracteristici

Cor lucia de ga ce naturale Elect- citate

O
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COMPARABILA 3

,'ittps://www. ro m in io .ro/anunturi/i mobiliara/dc-vanzare/terenuri/tern n-intra vil nn/ani int/tor ^  
i:rţr ,vi1 an-centrai-buicvart:ui-unirii-fr -ar î s/3fi09578ge4f7fd fl 19871ieC j 6f458ri.html

roi7iimo.ro

Specificaţii

Suprafaţa terenului 532.0 m'

Descriere
Teren central Bulevardul -Ji ini vis a vi* de C:  fetâria Happy Pe . Sup afaţa 522 mp Toate util -făt ie.
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COMPARABILA 4-

https://wvvw.ol .ro/oferta/vanri-ter -n-in-f \gaţas-lanfla-kaufianJ-IPaHAR'j.} J mj

o| 7̂ Connimcu Adaugă a, unt au

Q  - : 4  < ' t I , '  . • n <§> ' C a u ta a c u m  Q

i» *.

V a n z a t jr

Mihaela

Vând teren in Fagaras lângă kaufland
40 € Negociabil

PROMOVEAZĂ ANUNŢUL ACTUALIZEAZA ANI INTUI

C *r'T.c e  Proprietar | j  = ••t?. -s** Intravilan | | . jp r-fa*3 uîi ? 500m2

Descriere

Te?-?r cte icr.de ie  16 ^  pe 9C 00 nt iv ::n

- .. ■. *>u i : ‘ c f: ; - . i“ - -••••.* 5 * i:
' i;c: * i? C t
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ANEXA 2 -  INFORMAŢII DE PIAŢA. COMPARABILE RAPORT Nr. 02420/2020

COMPARABILA 5

,; ittos://wv/-1,v.o î,;.ro/ofert. /v md4:eren4ntravilnn4n-fa^ara>ID0xQoiNl.ivtrnl

oi* £  ContrJmau Adăugă ar unt nou

C j 4 r ' ' rr?v* ** © C *u ta  acum  Q

Ol»

• \ . *>» *'t\

Pascu Flavius

Anur*. * t :  Iziuvuiu

wa i/arzatoru!

Loc d e  în tâ ln ire

<§> Faşaro jir:*--Ruso

< > Foîcjisfle mare O

VÂND Teren intravilan in Fagaras! t? -4
29 500 €,

PROMOVEAZĂ A N U N IU t ACIUA IZEAZA ANUNŢI 1

I (. : ' t  Propt.etar i | Z ~ . -•* > Intravilan TipvV 'a j  <■> 1040 m* j

Descriere
"î- c. •• M  ,'m "V . - . [ " > I . • . -i l . ‘ -

Ut I iui in  '•> « n. i  r  X*  • -. .

T • l  .  • . St . . V i  ' • 3t

: IP. / 1 . !*■ -4"

L:.i* f• . n. K> ■ .*Ic*.ud i r tu ..l..
F r  f ; l » '  . I*e - ’ -li ■ la 'H I '.

■ t u . ' .  . U  1.; ntK A .  • M ■■ .•* H' l i i l i
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oi»
9  ■■

Amplasat pe strada Podului drum pietruit, utilităţi gaze şi electricitate. Deschidere aprox. 30 ml.
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htios://www.olx .ro/ofen a/teren-intravi Iar î-eon st ruct i Lfag;. ras-00481np-eu-pt x/-_ 
IDcI7i9Y.html#60ab2b7{’6c

ANEXA 2 -  INFORMAŢII DE PIAŢĂ. COMPARABILE RAPORT Nr. 02420/2020

Valuator

Mihai Sin
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Teren intravilan construcţii Fagaras 9048mp cu 9? «s 
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RAPCRTf A2A

Mihai Sin 4. 0724 202 620
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COMPARABILA 7

https.V/www.imobili. re.ro/vnnzare-toreruiri-constructii/brasov/f.» aras/teren-consiructii-de- 
vanzare-X47913001?lista=29059B5&listing=l

Pagaras. t#r«n 4972mp preţ abil Bloc locuinte/market

47 .480  EUR

Detalii

Caracteristic i
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COMPARABILA 8

ANEXA 2 -  INFORMAŢII DE PIAŢĂ. COMPARABILE

Teren Zona centrală  Fagaras 600mp
• . .. . . i ■ .

Su^ aCita teren (m- 600 m*

Descriere anunţ
V'.r. I teren intravilan,rezider»tial de«X J mp ru30.;iput- hide:• l.istrada in F .W a-\ 
iung. Cetatea F *gjra$.

!D anunţ Storia: 4042996
ID extern: 4fe59337-c91d-47dd-8903-3f2797b67051 
Data publicării: 6 luni în urmă 
Data modificării: 4 zile în ui mă

RAPORT Nr. 02420/2020

16 500 €
/« t/rn2

Zor n* nrr da n i  i-,tir i
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ANEXA 2 -  INFORMAŢII DE PIAŢĂ. COMPARABILE RAPORT Nr. 02420/2020

COMPARABILA 9

Vând teren intravilan
Bic-i iudot), Fagaic^

22 €
0 €/m2

Prezentare generala

Suprafaţa teren (m 3 613 m2

Descriere anunţ

Vând teren intravilan .a ieşirea din fagaras spre hurez pe partea 
dreapta «utilitati la limita proprietăţii Jngradit cu gard beton cu 
supraf.de 3613mp.si deschidere la di um 40ml situat pe sos.hurezului 
nr 6b

ID anunţ Stor ia: 3873465
ID extern: df?.e1870 32f8-4e62-bc7f-5591ad788990
Data publicării: 8 luni în urma
Data modificării: circa 14 ore în urmă
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