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PROIECT
HOTARAREA nr. ..ccce....
Din data de .....cceeueeuernes
Privind insusirea Raportului de evaluare nr. 1235/13.06.2023 pentru imobilul teren intravilan

proprietatea Municipiului Fagiras - domeniu privat, situat in Fagaras, str. Milinului nr 2,
identificat in CF 107470 Figaras, in suprafati de 208 mp, aferent constructiei proprietate
persoane fizice

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedinti........c.oeeee. ,

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Fagédrag nr.
43523/1/17.07.2023si Raportul Compartimentului de specialitate nr. 43523/17.07.2023, prin care se
propune insusirea Raportului de evaluare nr. 1235/13.06.2023 pentru imobilul teren intravilan
proprietatea Municipiului Fagéaras- domeniu privat, situat in Fégaras, str. Malinului nr 2, identificat
in CF 107470 Fagaras, in suprafatid de 208 mp, aferent constructiei proprietate persoane fizice

Viazand avizele comisiilor de specialitate..........ccecerveerienenciennnnnenneiccrcrinnennes ,

Avand in vedere:

-HCL nr 387/15.12.2022 privind aprobarea vanzarii prin negociere directd a imobilului teren
— intravilan proprietatea Municipiului Fagaras-domeniu privat, situat in Fagaras, str Malinului nr 2
identic cu cel inscris in CF 107410 Fagaras in suprafatd de 208 mp, aferent constructiei C1- casa
proprietate privata

- HCL nr 192/29.06.2023 privind aprobarea modificarii si completdriiprecum si indreptarii
erorii malfteriale din cuprisnul HCL 387/15.12.2022

- Raportul de evaluare nr 1235/13.06.2023 intocmit de cétre expert autorizat ANEVAR

Analizdnd prevederile: art. 10 alin.2 si art. 24 din Legea nr. 7/1996 a cadastrului si
publicititii imobiliare republicatd cu modificirile si completirile ulterioare; art. 553, alin.1
coroborat cu alin.4, art. 885 si ale art. 888 Cod civil; art. 36, alin.1 din Legea nr. 18/1991 a fondului
funciar cu modificarile si completarile ulterioare, coroborat cu cele ale art. 354, art. 355 si ale art.
364, alin.1 din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ,

In temeiul art. 108, lit.e; art. 129, alin.2, lit. c; art. 139, alin.2, art. 196, alin.1, lit.a, art. 197,
art. 198, alin.1 si alin.2, art. 243, alin.1, lit.a si art. 364, alin.1 din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ

HOTARASTE:

Art.1: Se insuseste Raportul de evaluare nr. 1235/13.06.2023.pentru imobilul, teren
intravilan proprietatea Municipiului Fagaras - domeniu privat, situat in Fagaras, str. Malinului nr 2,
identificat in CF 107470 Fagaras, in suprafatd de 208 mp, intocmit de cétre evaluator autorizat
ANEVAR, potrivit anexei nr. 1 care face parte integrantd din prezenta hotdrare, in vederea
vanzarii, de catre Municipiul Fagaras.

Art. 2: Pretul de vanzare va fi de 15.980 lei, potrivit anexei nr. 2 la prezenta hotarare.

Art.3: Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotéréri se incredinteaza Primarul Municipiului
Fagiras prin Birou cadastru, evidentd patrimoniu si Directia Buget finante.

| AVIZAT,
SECRETAR GENERAL,
LAVINIA MARIAN
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MUNICIPIUL FAGARAS

‘. Strada Republicii, Nr. 3, 505200, Tel: 0040368 402 949, Fax: 0040368 402 805
Web: www.primaria-fagaras.ro, Email: secretariat@primaria-fagaras.ro

Nr. inregistrare: 43523/17.07.2023

RAPORT AL COMPARTIMENTULUI DE SPECIALITATE
LA PROIECTUL DE HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL

Privind insusirea Raportului de evaluare nr. 1235/13.06.2022 pentru imobilul teren
intravilan proprietatea Municipiului Figiras - domeniu privat, situat in Fagaras, str.
Mailinului nr 2, identificat in CF 107470 Fagiiras, in suprafati de 208 mp, aferent
constructiei proprietate persoane fizice

Avand in vedere necesitatea reglementarii situatiei juridice a imobilului teren situat In
Fagaras str. Mélinului nr 2, identificat in CF 107598 Figéras, in suprafatid de 208 mp, teren
care nu reprezinti niciun interes pentru municipiu, intrucat este terenul aferent constructiei
proprietate persoane fizice

Tinand seama de HCL nr 387/15.12.2022 a Consiliului Local Fagiras prin care s-a
aprobat vanzarea directd a imobilului care face obiectul proiectului de hotérare, modificata si
completatad prin HCL 192/29.06.2023

Avand in vedere necesitatea stabilirii pretului de piatd al imobilului in vederea vanzarii
directe cu respectarea dreptului de preemtiune

Tinind seama ca raportul de evaluare a fost intocmit stabilindu-se pretul de vanzare al
imobilului teren la 15.480 lei, propunem Iinsusirea Raportului de evaluare nr.
1235/13.06.2023 pentru imobilul teren intravilan proprietatea Municipiului Fagéras -
domeniu privat, situat in Fagéaras, str. Mélinului nr 2, identificat in CF 107470 Fagaras, teren

X2

aferent constructiei ’casa”, proprietate persoane fizice.

PRIMAR
GHEORGHESULACIU
\'
Nr.crt | Intocmit, Functia Nume si Data Semnatu

Prenume
1. | Arhitect Sef Liliana Boer | 17.07.2023 )
2. | SefBirou Elena Tanase - ,__,:L; (/Aé? L T

~—= A —

3. | Intocmit, Consilier Barbatei /(f

Laura '
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MUNICIPIUL FAGARAS

“ Strada Republicii, Nr. 3, 505200, Tel: 0040368 402 848, Fax: 0040368 402 805
Web: www.primaria-fagaras.ro, Email: secretariat@primaria-fagaras.ro

Nr. inregistrare: 43523/1/17.07.2023

REFERAT DE APROBARE
LA PROIECTUL DE
HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL

Privind insusirea Raportului de evaluare nr. 1235/13.06.2022 pentru imobilul teren
intravilan proprietatea Municipiului Fagiras - domeniu privat, situat in Figaras, str.
Mailinului nr 2, identificat in CF 107470 Fagiras, in suprafata de 208 mp, aferent
constructiei proprietate persoane fizice

Avénd in vedere necesitatea reglementirii situatiei juridice a imobilului teren situat in
Fagarag str. Malinului nr 2, identificat in CF 107470 Fégiras, in suprafatd de 208 mp, teren
care nu reprezintd niciun interes pentru municipiu, intrucat este terenul aferent constructiei
proprietate persoane fizice

Tindnd seama de HCL nr 387/15.12.2022 a Consiliului Local Fagéras prin care s-a
aprobat vanzarea directd a imobilului care face obiectul proiectului de hotdrare, modificata si
completatd prin HCL 192/29.06.2023

Avand in vedere necesitatea stabilirii pretului de vanzare al imobilului in vederea
vanzirii directe cu respectarea dreptului de preemtiune

Tinind seama cé raportul de evaluare a fost intocmit stabilindu-se pretul de vanzare al
imobilului teren la 15.480 lei, propunem Iinsusirea Raportului de evaluare nr.
1235/13.06.2023 pentru imobilul teren intravilan proprietatea Municipiului Figiras -
domeniu privat, situat in Fagaras, str. Mélinului nr 2, identificat in CF 107470 Fagéras, teren

29

aferent constructiei ”casa”, proprietate persoane fizice.

PRIMAR
GHEORGHE SUCACIU

|-
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HOTARAREA nr.192

din data de 29 iunie 2023

-privind aprobarea modificiirii si completirii precum si indreptirii erorii materiale din cuprinsul
HCL.nr. 387/15.12.2022

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in gedinta ordinari,

Avand in vedere:

-Raportul de specialitate nr.41380/27.06.2023, Referatul de aprobare nr.
41380/1/27.06.2023 al Primarului Municipiului Figiras, prin care se propune aprobarea
indreptarii erorii materiale din cuprinsul HCL.nr. 387/15.12.2022

-HCL nr 387/15.12.2022 privind aprobarea vanzirii prin negociere directd a imobilului
teren intravilan proprietatea Municipiului Figiras- domeniu privat situat in Fégiras str
Malinului nr. 2 identic cu cel inscris in CF 107410- Figiras in suprafatd de 208 mp, aferent
constructiei- C1- casd proprietate privats,

- Tinand seama de avizul favorbil al Comisiei pentru servicii publice, pentru comert si
agriculturs, al Comisiei de turism, relatii externe si integrare europeani, al Comisiei pentru
administratia publicd locald, juridici, apirarea ordinii publice, respectarea drepturilor si
libertatilor cetitenesti, problemele minorititilor, precum s§i al Comisiei de organizare si
dezvoltare urbanistici, realizarea lucririlor publice, protectia mediului inconjurator,
conservarea monumentelor istorice si de arhitecturs,

In conformitate cu prevederile Ordinului 600/2023 pentru aprobarea Regulamentului
de receptie si Inscriere in evidentele de cadastru si carte funciara, Legii nr.7/1996 a cadastrului
si publicitétii imobiliare cu modificirile si completirile ulterioare,

In temeiul art. 108 lit e, 129, alin.2, lit. ¢, art. 139, alin.2, art. 196, alin.1, lit.a, art. 197, art.
198, alin.1 si alin.2, art, 243, alin.1, lit.a, art 364 alin 1 din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificérile gi completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobi inlocuirea sintagmei "vanzare prin negociere directd” din titlul precum
si din cuprinsul HCL.nr. 387/15.12.2022 cu sintagma “vanzare directd cu respectarea dreptului
de preemtiune”.

Art.2. Se aprob# indreptarea erorii materiale strecurate in titlul si in cuprinsul HCL
387/15.12.2022 prin inlocuirea nr de CF 107410 cu nr de CF 107470.

Art.3. Restul prevederilor raman neschimbate.

Art.4. Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotirari, se incredin{eaza
Primarul Municipiului Fagaras, prin Birou Cadastru, Evident3 Patrimoniu.

o \ 77 CONTRASEMNEAZA,
: Ptr Spcretar general,

PRESEDINTE DE SEDINTA,
KLEIN JOHANNES




Hotérarea s-a adoptat cu 17 voturi pentru.
Consilieri in functie- 19
Consilieri prezenti- 17

Prezenta hotirare se comunici:
- 1ex. Dosar sedinta
- 1ex. Colectie
- 1ex. Prefecturd
- 1ex. Primar
- 1ex. Secretar general
- 1ex. Directia Buget-Finante
- 1ex. Birou Cadastru, Evidenta Patrimoniu
- 1ex. Afisare

Cod F- 50
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HOTARAREA nr.387 \%

din data de 15 decembrie 2022 e iC /

-privind aprobarea vanzirii prin negociere directd a imobilului teren intravilan proprietatea
Municipitilui Figirag - domeniu privat situat in Figirag str.Milinului, nr.2 identic cu cel inscris in
CF.107410-Fagiras in suprafati de 208 mp,aferent constructiei-Ci-casi proprietate privati

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS, intrunit in sedinti ordinari,

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Fagirag nr. 61153//1/23.11.2022,
Raportul Compartimentului de specialitate nr.61153/23.11.2022, prin care se se propune aprobarea vinzirii
prin negociere directd a imobilului teren intravilan proprietatea Municipiului Figéras -domeniu privat
situat in Faglrag str.Malinului, nr.2 identic cu cel inscris in CF.107410-Figiras in suprafati de 208 mp,
aferent constructiei-Ci-cas3 proprietate privati,imobil aflat in inventarul bunurilor ce apartin domeniului
privat al Municipiului Fagéras,

Vazand avizul favorabil al Comisiei de organizare si dézvoltare urbanistici, realizarea lucririlor
publice, protectia mediului inconjurator, conservarea monumentelor istorice si de arhitecturs,

Luénd in considerare faptul ci pentru acest teren nu au fost depuse cereri de reconstituire a dreptului
de proprietate in baza legilor fondului funciar respectiv Legea nr..18/1991, a Legii nr.169/1997 , Legii
nr.1/2000 pentru reconstituirea drepturilor de proprietate asupra terenurilor agricole si a celor forestiere,
Legea nr.247/2005 privind reforma in domeniile proprietétii si justitiei, precum si unele misuri adiacente si
cd deasemenea , nu au fost depuse notificiri in baza Legii nr.10/2001 , privind regimul unor imobile
preluate in mod abuziv in perioada 6 Martie 1945-22 Decembrie 1989,

Avand in vedere prevederile Legii nr.7/1996 a cadastrului si publiciti{ii imobiliare modificati si
completatd de OUG nr.31/2018, precum si Ordinul nr.700/2014 privind aprobarea Regulamentului de
avizare, receptie si Inscriere in evidentele de cadastru si carte funciari,

In conformitate cu prevederile Art.553 alin.1, alin.4 coroborat cu art.885 si ale art.888 Cod Civil,

Tinand seama de prevederile art.36 alin.1 din Legea nr.18/1991 a fondului funciar cu modificirile
ulterioare, coroborate cu ale art.354, art.355 si ale art.364 alin.1 din OUG nr.57/2019 privind Codul
Administartiv,

in temeiul art.108 lit.e, art. 129, alin.2. lit. ¢, art. 139, alin.2, art. 196, alin.1. lit.a, art. 197. art. 198,
alin.1 si alin.2, art.199 , art. 243, alin.1, lit.a si art. 287, lit. b, pet. 1 si pet. 2,art.364 alin.a din OUG nr.
57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1: Se aprobd vinzarea prin negociere directd a imobilului teren intravilan proprietatea
Municipiului Fagaras - domeniu privat, situat in Figiras, str.Milinului, nr.2, identic cu cel inscris in
CF.107410-Fégéras in suprafata de 208 mp, aferent constructiei-C1-casd proprietate privati.

Art.2:Vanzarea imobilului teren se va face tindnd seama de valoarea acestuia stabilitd printr-un
raport de evaluare in valoarea finala a vanzérii terenului fiind inclusi si valoarea expertizei ce va fi intocmiti
de o persoand fizic3 sau juridici autorizata.



Art.3: Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotéaréri, se incredinteazi Primarul
Municipiului Figiras, prin Compartimentul juridic si Biroul Cadastru, Evident Patrimoniu.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
CUPU LUCIAN Pir.Secretar general,
Jr.CAMELIA CRISAN

AN . . - e
FJ :),.\'.‘. At -
I A




F Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliard BRASOV [ Nr._cerere | 23153
'.}?' Birou! de Cadastru si Publicitate Imobiliara Fagaras |___Ziva 22
.
|

Luna 09

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA A a2

4

ANCPL .

PENTRU INFORMARE mmm 1)?
Carte Funciard Nr. 107470 Fagéaras mm’ Iml

A. Partea 1. Descrierea imobilului
TEREN intravilan

Adresa: Loc. Fagaras, Jud. Brasov

Nr. !Nr. cadastral Nr.

Crt| topografic Suprafata* (mp)
Al 107470 208 Teren imprejmuit;

Observatil / Referinte

B. Partea ll. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate sl aite drepturi reale Referinte

23153 / 22/09/2022

Act Administrativ. nr. 122 - Hotarare, din 31/03/2022 emis de Consiiul Jocal Fagaras si documentatie
cadastrald intocmitd de persoand fizic autorizatd, avizati de serviciul cadastru; Act Administrativ nr

31252/2, din 19/10/2022 emis de Municipiul Figaras; Act Administrativ nr. 56455, din 20/10/2022 emis de
Municipiul Fagaras;

B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
/1
1) MUNICIPIUL FAGARAS, CiFi4384419, DOMENIUL PRIVAT
C. Partea ill. SARCINI .
Inscrlerl privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie sl sarcini
NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal. nroteiate de nrevederile | amii Alr 77001 Damina 1 dim =



Carte Funciara Nr. 107470 Comuna/Oras/Municipll.}: Fagar:

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren :
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
107470 208 '

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALI LINIARE IMOBIL

1346710

Date referitoare la teren
(':",f( (;glt:gg%e :,'?,ta'z Su(p';a;;a Ia Tarla Parcel3 Nr. topo Observatii / Referinte
1| cuti Ipal 208 - ; .
constructii
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
tnceput sfargit e {m) fnceput sfarslt = {m)
1 2 27.099 2 3 2,32
3 4 1.139 4 5 2,122
5 6 1.793 6 7 1.965
7 8 8.645 8 9 0.102
9 10 0.95 10 11 1.431
11 12 0.858 12 13 1.709

Document care contine date cu caracter personal. protelate de nrevederile Leaii Nr. 677/2001.

Paaina 2 din 3



Carte Funciard Nr. 107470 Comuna/Orag/Municipiu: Fagé

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segm:
Tnceput sférsit o= {m) fnceput sfarsit o {
13 14 0.851 14 15 1.
15 16 0.941 16 17 0.
17 18 1.872 18 19 2.3
19 20 1.56 20 21 3.9
21 22 1.5635 22 23 2.0
23 24 2.588 24 25 1.
25 26 2.69 26 27 1.81
27 28 5.682 28 29 8.9
29 30 1.643 30 31 0.1.
31 32 11.091 32 33 15.5
33 34 8.739 34 1 2.4}
** Lungimlile segmentelor sunt determinate In planul de prolectie Stereo 70 sl sunt rotunjite le 1 milimetru.

%% Distanta di

Certific ca prezentul extras cores

birou.

Prezentul extras de carte funciars este valabil la

ntre puncte este format# din segmente cum

ulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru.

punde cu pozitiite in vigoare din cartea funciars originald, pastrata de ace

autentificarea de catre notarul public a actelor juridice pr

care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate su

susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 211.

Data solutionarii,
28-10-2022
Data eliberarii,

[/

B i p—

Asistent Registrator,
DOINA IVAN

Document care rontine Aate rit rarartor movenmal mema_ioa -

(parsfa si semnéatura)

(parafa si semnétura)



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

RAPORT DE EVALUARE
NR. 1235

PROPRIETATEA EVALUATA :
TEREN INTRAVILAN , cu suprafata de 208 mp, categoria de folosinta-
curti constructii, inscris in Cartea Funciara nr. 107470 Fagaras, identificat cu

nr. Cadastral 107470, amplasat in Municipiul Fagaras, str. Malinului, jud.
Brasov.

BENEFICIAR: PRIMARIA MUNICIPIUULUI FAGARAS
DAT A EVALUARILI: 13.06.2023.

Dobrila Liliana
Evaluator Autorizat EP|, EBM
Legitimatie 12154/2023

VY



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR _ TEREN INTRAVILAN

Sinteza evaluarii

. TIPUL DE PROPRIETATE
TEREN INTRAVILAN

+ DESTINATAR S| BENEFICIAR

, PRIMARIA MUNIC‘IPlULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Repubilicii, nr. 3, cod
505200, jud. Brasov, tel: 0268/211313, fax 0268/213020, email secretariat@primaria-

fag aras.ro, cod fiscal 4384419, reprezentant legal prin ordonator principal de credite
SUCACIU GHEORGHE, functia de primar al Mun. Fagaras.

« EVALUATOR
DOBRILA LILIANA - MEMBRU TITULAR ANEVAR
Nr. Legitimatie: 12154
Adresa fiscala: str M. Eminescu 4/4, Or. Victoria, jud Brasov, tel: 0744571310
. OBIECTUL EVALUARII
~ Obiectul evaluarii il constituie proprietatatea imobiliara, aflata in proprietatea
MUNICIPIULUI FAGARAS- DOMENIUL PRIVAT- TEREN INTRAVILAN , cu suprafata de

208 mp, categoria de folosinta- curti constructii, inscris in Cartea Funciara nr. 107470 Fagaras,
identificat cu nr. Cadastral 107470, amplasat in Municipiul Fagaras, str. Malinului, jud. Brasov.

e SCOPUL EVALUARII

Estimarea valorii de piata a imobilului mai sus mentionat in vederea vanzari,

» DATA EVALUARII

Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de : 13.06.2023



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR ) TEREN INTRAVILAN

Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valarea

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

relevanti, opinia mea este ca valoarea de piata a imobilului descris este:

o | Valoarea UNITARA exprimata in | Valoarea TOTALA exprimats
Lei (rotunjit) in Lei (Rotunijit)

‘Teren intravilan 208 mp | 74,42 | 15.480

Curs euro la data evaluarii: 1 E = 4,9609 lei

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

o & ¢ o

valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila la data evaluarii ;
valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale ;

valoarea este o predictie ;

evaluarea este o opinie asupra unei valori ;

valoarea este subiectiva;

valoarea nu contine TVA

Dobrila Liliana
Evaluator Autorizat EPI, EBM
Legitimatie 12154/2023

N



DOBRILALILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR TEREN INTRAVILAN

ANEXE....

Sinteza evaluarii... . . ; 1
Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valarea ............ oy
2. TERMENII DE REFERINTA......ccus: -4
2.1, Prezentarea evaluatorului, 4
2.2.Prezentarea beneficiarului 4
2.3. Obiectul evaluarii 5
2.4. 'Moneda raportului..., 5
2.5. Scopul evaluarii, : 5
2.6, Bazele evaluarii, tipul valorii estimate. —
2.7. Data evaluarii : 6
2.8.Inspectia proprietatiiz.s: 6
2.9. Sursele de informatii utilizate 6
2.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevante ..... 7
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2. TERMENII DE REFERINTA

2.1. Prezentarea evaluatorului

DOBRILA LILIANA — MEMBRU TITULAR ANEVAR
Nr. Legitimatie : 12154 ,
Adresa fiscala; str M. Eminescu 4/4, or. Victoria, jud Brasov, tel: 0744571310

Certificarea evaluatorului

Afirmatiile sustmute in prezentul raport sunt reale i corecte,

Analizele, opiniile gi concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la |potezele
speciale gi condltule limitative prezentate in acest raport si reprezinta concluziile mele
profesionale si impartiale;

« Nu am nici un interes actual sau de perspectivé in proprietatea care constituie obiectul
acestui raport i nu am nici un interes personal fata de vreuna din partile implicate;

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

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

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

» Imabilul supus evaludrii a fost inspectat personal de catre evaluator in prezenta
beneficiarului. In elaborarea prezentului raport nu am primit asistenta semnificativa din
‘partea altei persoane

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

EVALUATOR: DOBRILA LILIANA

Al

\
l'.

2.2.Prezentarea beneficiarului

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Republicii, nr. 3, cod
505200, jud. Brasov, tel: 0268/211313, fax 0268/213020, email secretariat@primaria-
fagaras.ro, cod fiscal 4384419, reprezentant legal prin ordonator principal de credite
SUCACIU GHEORGHE, functia de primar al Mun. Fagaras.
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2.3. Obiectul evaluarii
Obiectul evaluarii il constituie proprietatatea imobiliara, aflata in proprietatea |
MUNICIPIULUI FAGARAS- DOMENIUL PRIVAT- TEREN INTRAVILAN , cu suprafata de

208 mp, categoria de folosinta- curti constructii; inscris in Cartea Func:ara nr. 107470 Fagaras,
identificat cu nr. Cadastral 107470, amplasat in Municipiul Fagaras, str. Malinului, jud. Brasov.

2.4. Moneda raportului
Valoarea estimata in prezentul raport este calculata atat in lei cat si in Euro.

Opinia finald a evaludrii este prezentata in LEI.
Cursul euro la data evaluarii este de 4.9600 lei

2.5. Scopul evaluarii

Estimarea valorii de piata a imobilului mai sus mentionat, in vederea vanzari.

2.6. Bazele evaluarii, tipul valorii estimate
Standardele Internationale de care s-a tinut seama la elaborarea prezentului raport sunt:

Standardele Internationale de care s-a tinut seama la elaborarea prezentului raport sunt:
STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR editia 2022
-SEV 100 Cadru general
- SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii
-SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)
-SEV 103 Raportare
- SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)
- SEV 105 Abordari si motide de evaluare
- SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

Aplicarea metodelor de evaluare utilizate in prezentul raport conduce la estimarea
valorii de piata asa cum este aceasta definita in Standardul de Evaluare SEV 104 - Tipuri ale
valorii.

-Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaluarii, intre:un cumpéarator hotérat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauzi, prudent si fira constrangere.
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2.7. Data evaluarii
Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de : 13.06.2023
2.8.Inspectia proprietatii

Proprietatea imobiliara au fost inspectate personal pentru a constata starea acesteia in
prezenta unui reprezentant al beneficiarului.

Proprietatatea imobiliara evaluata au fost considerata ca fiind lipsite de conditii
ascunse sau neaparente ale solului care sa influenteze valoarea de piata a acesteia.

Constatarile generale in urma inspectiei sunt urmatoarele:

- Zona de amplasare este zona de locuinte si functiuni complementare;
- Accesul se realizeaza pe drum asfaltat din str Malinului;

- Topografia terenului este plana;

- Forma terenului este neregulata;

2.9. Sursele de informatii utilizate
Informatii primite din partea beneficiarului :

- Extrase de Carte Funciara,;

- Documentatie cadastrala,

- Toate informatiile si documentele furnizate de catre proprietar au fost luate ca atare ,
fiind acceptate ca exacte.

Alte documentatii formate din:

o Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022;

o Cursul de schimb valutar la data evaluarii;

« Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;
s Preturi practicate pe piata libera a terenurilor;

« Plan Urbanistic General al Mun. Fagaras;

« Date si informatii referitoare la proprietatea evaluata, vecinatati, zona si
localitate; '
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2.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevante

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze prezentate in cele ce urmeaza. Opinia

evaluatorului este exprimata in concordantd cu aceste ipoteze si concluzii, precum $i cu
celelalte aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze si limite de care s-a {inut seama in
elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele:

Ipoteze:

»

N

\%

k72

A vé

v

vV

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre
client si au fost prezentate fara a se intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare,

Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil;

Evaluatorul a avut la dispozitie documentele ce s-au anexat prezentului raport si
considerate parte mtegranté din care s-au extras datele mai sus prezentate.

Proprietatea a fost evaluata gi considerata ca fiind liber& de sarcini. Orice diferenta intre
situatia luatd in calcul de evaluator gi cea prezentata finantatorului impune invalidarea
prezentului raport.

Se presupune ca proprietatea se conformeazé tuturor reglementdrilor si restrictiilor de
zonare si utilizare, in afara cazuluiin care a fost identificata o non-conformitate; descrisa
si luata in considerare in prezentul raport;

Presupunem c¢i nu existd nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de
decontaminare nu afecteaza valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau
raport care sa indice prezenta contaminantilOr sau a materialelor periculoase;

Situatia actuald a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare utilizate sia modahtétllor de aplicare a acestora, pentru
ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in
conditiile tipului valorii selectate;

In cadrul inspectiei nu s-au facut sondaje pentru identificarea defectelor ascunse ale
cladirii gi acest raport nu valideaza starea tehnica a cladirii;

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

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

Suprafetele considerate se bazeazd pe valorile inscrise in documentele puse la
dispozitia.evaluatorului;

Valorile estimate in EUR sunt valabile atat timp cat conditile in care s-a realizat
evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolufia cursului de schimb
etc.) nu se modifica semnificativ. Pe ple;ele imobiliare valorile pot evalua ascendent sau
descendent o data cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu este
liniara);

Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate
in raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt
invalide daca sunt astfel utilizate;

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

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta
sau sa depund marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;
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> Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al
evaluatorului,

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

» Valoarea a fost exprlmata tmand seama exclusiv de ipotezele, condutule limitative si

aprecierile exprimate in raport si este valabila in conditiile generale si specifice aferente

pericadei iunie 2023;

Valoarea prezentata include cea a cotelor pariii indivize din spatule auxiliare;

Valoarea nu tine seama de responsabilitdtiie de mediu si de costurile implicate de

conformarea la cerintele legale;

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

>

v ¥V

unei valori;
» Valoarea nu contine TVA,
» Valoarea exprimata in prezentul raport nu reprezintd valoarea pentru asigurare.
Ipoteze special:
» Nu este cazul;

2.11. Descrierea raportului de evaluare

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

- rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante;

- termenii de referinta ai evaluarii;

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

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

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

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

2.12. Riscul evaluarii

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre
beneficiar, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In
conformitate cu uzan;ele din Romania valorile estimate de cétre evaluator sunt valabile la data
prezentata in raport si incé un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care conditiile
specifice nu sufera modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

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

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

2.14. Declararea conformitatii cu SEV

Standardele Internationale de care s-a tinut seama la elaborarea prezentului raport sunt:

STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR editia 2022
-SEV 100 Cadru general
-SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii
~SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)
-SEV 103 Raportare
-SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)
-SEV 105 Abordari si motide de evaluare
-SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
-SEV 430 Evaluari pentru raportarea financiara

3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date despre zona si localizare

Municipiul Fagaras se afl situat pe traseul soselei DN1, la 66 km de orasul Brasov si
76 km de orasul Sibiu, pe malul raului Olt, la poalele Muntilor Fégéra$ Din punct de vedere
geografic, ora$ul Fagarag este situat In zona numita Tara Fagarasului, una dintre cele mai
vechi i importante zone geografice si etno-culturale din Romania. Aceasta zona se mai
numeste Tara Oltului si se invecineaza cu Tara Lovistei, Tara Barsei si Tara Amlasului.

3.2. Descrierea terenului

DENUMIRE IMOBIL [= TEREN INTRAVILAN
1. |ADRESA IMOBIL » Loc Fagaras, str. Malinului, jud. Brasov
2. |Descrierea imobilului "

Suprafata: 208 mp,
=  Forma; neregulata
* Frontstradal: 7 m
Acces: asfaltat
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» Topografie = plana;
= Stare: neconstruit
» Categoria de folosinta: curti constructii
» Utilizare- rezidentiala- -
| * Vecini: La sud-vest drumul de acces - str. Malinului si o
casa cu teren- proprietate particulara, la nord -est, nord-
vest si sud-est- terenuri cu constructii
| il
3. |DATE PRIVIND . Ev . B i o 4
DREFTUL DE Extras de Carte Fu-ncnarat nr. 1.0747.'0 Fagaras
PROPRIETATE, » A. Parteal. Descrierea imobilului
SUPRAFATA Sl TERENINTRAVILAN
COTE INDIVIZE

Adresa: Loc: Fagaras, jud. Brasov

Categorie de folosinta: curti-constructii

A1, Nr. Cadastral: 107470,

Suprafata 208 mp.

= B. Partea ll. Proprietari si acte

« 23153/22.09.2022

= Act Administrativ nr. 122- Hotarare, din 31.03.2022
emis de Consiliul local Fagaras si documentatie
cadastrala intocmita de persoana fizica autorizata
avizata de serviciul cadastru; Act Administrativ nr.
31252//2, din 19.10.2022 emis de Municipiul Fagaras;
Act Administrativ nr. 56455, din 20.10.2022 emis de
Municipiul Fagaras.

» B1. Se deschide C.F.E. nr 107470 UAT Fagaras in
baza prevederilor Legii nr. 7/1996 republicata si a
regulamentului de carte funciara aprobat prin O.D.G.
al ANCPI nr, 700/2014 care cuprinde imobilul cu nr.
cadastral 107470 descris in partea |- a a cartii
funciare.

« B2. Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit
prin Lege, cota actuala 1/1, cota initiala 1/1 in
favoarea MUNICIPIULUI FAGARAS- DOMENIUL
PRIVAT

=  SARCINI: NU SUNT

Imobilul este evaluat in ipoteza ca este liber de sarcini.
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5 | DATE PRIVIND «  Documentatia cadastrala este atasata prezentului raport _
DOCUMENTATIA
 CADASTRALA

6. DESCRIEREA ZONE|I DE AMPLASARE

ZONA DE _

AMPLASARE ¢ Terenul este amplasat intr-un cartier in zona periferica
sudica a loc. Fagaras .

o Zona de amplasare este o zona rezidentiala , formata
din case cu regim de inaltime parter si P+1E.

[ ]

ALTE OBSERVATIl | Identificareea terenului s-a facut prin aplicatia geoportal de pe site-
ul ANCPL.

CARACTERUL | Tipul zonei
EDILITAR AL ZONE! | o Zona rezidentiata

Retea de termoficare: nu

Retea de gaze: in apropiere

Retea de canalizare: da ‘

Retea de telefonie, cablu tv gi internet: da

» Unitati comerciale in apropiere: da

» Unitati de invatamant: da

» Unitati medicale: da
UTILITATI » Retea energie electrica: in apropiere
EDILITARE » Retea de apa: in apropiere

u

L]

[ ]

GRADUL DE =  Poluare scazuta

POLUARE
AMBIENT 1" Placut
CONCLUZIE « zona de referinta: urban, rezidential, poluare redusa
PRIVIND
AA_MPLASAM_ENTUL

I

3.3, Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliaré se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact
unii cu altii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta pia{d schimba
drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor
sau serviciilor. Fiecare proprietate imobiliard este unicd iar amplasamentul sau este fix.

11
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Piefele imobiliare nu sunt piete eficiente: numérul de vanzatori ¢i cumpéaratori care
‘actioneaza este relativ mic, proprietéatile imobiliare au valori rldlcate care necesita o putere
mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor,
schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum §i sa fie influentate de
tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobéandit, marimea avansului de
platd, dobanzile, etc. In general, proprietatile imobiliare nu se cumpéra cu banii jos iar dacs
nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazé ci este
deseori influentatd de reglementérile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de
proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic i
rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit
tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate s& se modifice brusc, fiind posibil astfel ca
de multe ori si existe supraofertd sau exces de cerere $I nu echilibru, Cumpératorii §I'
vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati ‘iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in
mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei
nu sunt imediat disponibile sau sunt deformate. Proprietétile imobiliare sunt durabile si pot fi
privite ca investitii.

3.3.1. Definirea pietei specifice

in cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-a analizat
piata speclﬁca pentru tipul de proprietate “teren intravilan® din mun. Fagaras si
imprejurimi.

3.3.2. Cererea solvabila

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numérul dintr-un anumit tip de proprietate
pentru care se manifestd dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere la diferite preturi, pe o
anumita piatd, intr-un.anumit interval de timp.

In cazul proprietatii evaluate , luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la
baza cererea manifestata pentru proprietati imobiliare de tip “teren intravilan” din
municipiul Fagaras.

Cerererea pentru astfel de proprietati in aceasta zona este manifestata de persoane
fizice pentru utilizare rezidentiala.

3.3.3. Oferta competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate, care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata si intr-o anumita perioada
de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit prét si un
anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.
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Pentru tipul de proprietate “teren ‘intravilan” oferta este medie in mun. Fagaras. Au
fost alese 3 proprietati comparabile cu proprietatea evaluata, sunt prezentate in ANEXA NR. 1

si centralizate in tabelul de mai jos.

Tabel. 1- Grila datelor de piata- Teren intravilan

Elemente de Proprietatea Comparabila1 | Comparabila 2 Comparabila 3 |
comparatie Evaluata | OFERTA | OFERTA OFERTA |
Convorbire Convorbire Convorbire |
Telefonica mesaj | Telefonica
0722388414 0763621033
Suprafata teren 208 1400 200 773
(mp) | | ) | R
' Pret vanzare total | 20 74 26
' suprafata (E/mp) - o | - ] -
| Pretvanzare 16 | 59 21
' (E/mp) negociat ) L
' Tipul comparabilei | | Oferta | Oferta Oferta
'Drept de Integral Integral Integral Integral
‘ Proprietate B B
_ Restrictii legale ] - L o
' Conditii de Cash Cash Cash Cash
finantare I B B -
Conditii de Normal Normal Normal ' Normal
vanzare | I i
_Conditii de piata curente ' Curente | Curente Curente
‘Localizare Str. Malinului | Fagaras, cartier | Central  Fagaras, cartier |
B | Meltea ' -  Galati
Acces Asfaltat neasfaltat Asfaltat Asfaltat
Deschidere (m) 72 24 20 - 24 o ,
Utilitati | da da da B da |
Cea mai buna Rezidential Rezidential Comercial Rezidential l
utilizare _ B | _
' Topografie Plana Plana Plana Plana ,
| Alte observatii Forma Forma regulata Forma regulata Forma regulata
. | neregulata - B |

3.3.4. Echilibrul pietei

Echilibrul pietei poate fi determinat prin raportul cerere-oferta. Pentru tipul de proprietate
evaluata, avand in vedere caracterul acesteia, se poate vorbi de o piata functionala.

Cererea de terenuri este in crestere, este o piata a vanzatorilor, oferta fiind mai mica

decat cererea.
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Evolutia viitoare depinde foarte mult si de banci si de conditiile de creditare pe care le vor
acorda.

4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR

4.1. Cea mai buna utilizare

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

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

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

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

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

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

Cea mai buna utilizare este analizats uzual in una.din urmétoarele situatji:

- cea mai buna utilizare a terenului liber

- cea mai buna utilizare a terenului construit.

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

» Utilizarea sa fie fizic posibila din prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre
participantii pe piata;

« Utilizarea sa fie permisa legal, fiind -necesar sa se ia in considerare orice restrictii in
utilizarea activului, de exemplu specificatiile din planul urbanistic;

+ Utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare diferita, care este:
posibila fizic si permisa legal;

« Maximizeaza valoarea; va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piata,
mai mare decat proﬂtul generat de utilizarea existenta, dupa ce au fost luate in calcul toate
costurile conversiei la acea utilizare.

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii:
- Utilizare rezidentiala — adecvata

- Utilizare comerciala — inadecvata

- Utilizare office - inadecvata

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :
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- Utilizare rezidentiala — da

- Utilizare comerciald - nu

- Utilizare office = nu

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

Tinand seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi determinata in
situatia terenului construit. Cea mai buné utilizare este reprezentaté de utilizarea actual,
respectiv proprietate imobiliara rezidentiala.

4.2.EVALUAREA TERENULUI

Valoarea de piatd a terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a
acestuia. |
Metodele recunoscute de evaluare a terenului sunt:

» Comparatia directa- este cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea terenului si cea
mai adecvata atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte
comparabile.

»  Extractia de pe piatd - este o metoda prin care valoarea terenului este extrasa din
pretul8 de vanzare al unei proprletatl construite, prin scaderea valorii contributiei
constructiilor, estimata prin metoda costului de inlocuire net.

Metoda alocdrii - cunoscutd si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul

echilibrului gi pe principiul contributiei, care afirma ca exista un raport tipic sau normal

intre valoarea terenului si valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de
proprietati imobiliare, din anumite localizari.

» Metodele de capitalizare - a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se
bazeaza pe informatii care adesea sunt dificil de obtinut de cétre evaluator (de exemplu,
rate de capitalizare credibile, distincte pentru teren si pentru constructii in cazul tehnicii
reziduale a terenului).

> Metoda reziduala, prezentata i in SEV 233 Proprietatea in curs de construire, poate fi
utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ urmatoarele
conditii:

a) Valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezenténd CMBU a terenului ca

fiind liber, este cunoscuta sau poate fi estimatd cu precizie;

b) Venitul net din exploatare dintr-un singur an, generat de proprietatea imobiliara, este

stabilizat si este cunoscut sau poate fi estimat,

c) Pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare/actualizare pentru teren/proprietate;

d) Exista autorizatie de construire,

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitatd deoarece pe piata interna, in prezent,

exista putine mformatu despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai

pentru teren si, respectiv, numai pentru cladiri.

» Metoda capitalizérii rentei funciare reprezintd o metoda prin care renta funciard este
capitalizatd cu o ratd de capitalizare adecvatd extrasa de pe piaté pentru a estima

v
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valoarea de piats a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a
dreptului de proprietate afectat de locatiune.

Daca renta:contractuald corespunde rentei de piata, valoarea estimata prin aplicarea
ratei de capltahzare (adecvate) de pe piatd va fi echivalentd cu valoarea de piatd a
dreptului de propnetate
Analiza parceldrii i dezvoltarii este o metoda foarte specializata, utilad numaiin
anumite cazuri de evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate
in parcele mai mici si vandute ‘cumpdratorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este
utilizata pentru evaluarea unui teren liber, avand potential de parcelare si (re)dezvoltare,
prin analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF).

Metoda parceldrii si dezvoltarii este utilizata in studii de fezabilitate i in evaluari in care
tranzactule/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare..

Toate cele sapte metode de evaluare a terenului nu sunt altceva decét derivari ale celor
trei abordari ale valorii oricarui tip de proprietate imobiliara, respectiv abordarea prin piata,
abordarea prin cost si abordarea prin venit.

Evaluarea terenului se realizeazi prin metoda comparatiei directe ce se utilizeaza
pentru evaluarea terenurilor libere sau care sunt considerate libere pentru scopul evaludrii.
Aceasta metodd se recomanda pentru proprietéti, cand exista date suficiente i sigure privind
tranzactii sau oferte de vanzare cu proprietati similare in zona.

Evaluarea terenului pentru stabilirea valorii de piata s-a realizat prin metoda
comparatiei directe, comparabilele fiind extrase din ofertele de pe piata imobiliara - vezi.
capitolul 3.3.3. Oferte competitive.

v

ELEMENTELE SPECIFICE PROPRIETATII

- Steren = 208 mp;
- topografie — plana;
- forma : neregulata;
- imprejmuit: da
- deschidere: 7/2
- Adresa: Loc. Fagaras, str. Malinului, jud. Brasov

Utilizare : rezidentiala

Data evaluarii; 13.06.2023

Scopul evaluarii: estimarea valorii de piata.

Categoria de valoare adecvata scopului: valoare de piata.

ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR - TEREN

Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
28.000 ‘ | 1_4.800 36.400

Elemente descriptive Subiect

Valoare oferta- Euro (rotunijit) {

Suprafata - mp T 20800 1.400,00 20000 | 1.400,00
Deschidere 100 2400 | 2000 | l 2400
Valoare oferta- Eurolmg (rotwnji) | 15 |: 2000 | 74,00 26,00

' Discount negociere ‘ -0,20 ' 020 -0,20
| Valoare ofertaltranzactie- Euro e s | [
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| ‘corectata l

N | |

Element de comparatie

Prept de proprietate Salge
Corectie (%)

Corectie

Pret corectat

Conditil de finantare
Corectie (%)
Corectie

Eret corectat

Conditii de vanzare normal

Corectie (%)
Corectie

il Pret corgctat

Conditii de plata “current

Corectie (%)
| Corectie
Pret corectat

STR MALINULUI CARTIER

MELTEA
Corectie (%) .
Corectie ' - 0
| Pret corectat B ' ' 16 {
Acces ASFALTAT ASFALTAT
Corectie (%) 10%
Corectie 2 "
" Pret corectat 18 |
BETIBEE
Corectie (%) 35%
‘Corectie L 6 )
| Pret corectat B o hi 2

Deschidere/ adancime |

Deschidere/ adancime 0,24, 0,41 2,00
‘Corectie (%) ' 20% | | 20%
" Corectie ) - 5 7
rﬁret corectat 19 28

17



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR TEREN INTRAVILAN

Utilitati da

Corectie (%)

“Corectie : 0
Pret corectat 25

~Cea mai buna utilizare . | rezidential ° | Rezdential |
Corectie (%) | e
Corectie R 0
Pret corectat R 25

Status urban - - INTRAVILAN
Coractie (%) _
| Corectie 0
| Pret corectat 19,0
Corectie (%) ‘ ~30%
Corectie 57
Pretcorectst ‘_ 13
" Corectie totala néta - 3 4
Coractie totala neta (%) o AT% 7%
' Corectie totala bruta 18 B B 24
| Corectie totala bruta (%) ' 114% i 14%
Lﬂlmar corectii negative I 2 2
_ Numar corectii pozitive 2 | 2
| Numar elemente similare - I L 8 8
l Valoare de piata unitara estimata a i .
proprietatii _ - . 15 Euro
| Valoare de piata estimata a proprietatii _ \ 3.120 Euro

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

Pretul de ofertare/vanzare : pentru toate comparabilele, fiind oferte, s-a considerat o
marja de negociere de 20%. Valoarea ajustarii a fost stabilita pe baza observatiilor istorice
referitoare la marja de negociere pentru acest tip de proprietate. Aceasta ajustare nu este
considerata o corectie — nu este un element de corectie- ¢i o transformare a valorii de ofertare
in pret de vanzare.

18



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR TEREN INTRAVILAN

Drept de proprietate ; Dreptul de proprietate deplin - nu.sunt necesare ajustari;

Conditii de finantare: Deoarece conditiile de finantare sunt identice, nu sunt necesare
ajustari.

Conditii de vanzare: Conditii de vanzare similare - pentru acest element de comparatie
nu au fost aplicate ajustari.

Conditii de piata: Ofertele fiind de data recenta nu sunt necesare ajustari aplicate
‘comparabilelor.

Localizare : toate comparabilelele au fost ajustate in functie de importanta si gradul de
atractivitate al zonei. Astfel comparabilela 1 este considerate similara, comparabila 2 are
localizare superioara ( Central) preturile fiind mai mari cu aprox 40% , astfel comarabila 1 a
fost ajustata cu -40% , iar comparabﬂa 3.are localizare inferioara( Fagaras— cartier Galati)
unde preturile sunt cu aprox 10 % mai mici , astfel comparabila 3 a fost ajustata cu +10%.

Acces: s-a ajustat comparabila nr. 1 avand acces neasfaltat:

Suprafata: s-au ajustat toate comparabllele acestea avand suprafata mai mare decat
propnetatea evaluate. Explicatie - cu cat suprafata de teren este mai mica cu atat pretul este
mai mare / mp.

Deschidere: s-au ajustat toate comparabilele, fiind superioare fata de proprietatea

evaluate care are-doar 7 m deschidere.

Utilitati: nu-au fost necesare ajustari .

Cea mai buna utilizare: Nu au fost necesare ajustari.

Status urban: Nu au fost necesare ajustari.

Forma: au fost ajustate toate comparabilelele cu -30% decarece forma terenului evaluat

hu permite construirea sau permite in anumite limite.

In urma evaluarii prin comparatia directa a rezultat un interval de valori cuprinse intre 14 si
17 Euro/mp. |

Pentru alegerea valorii finale am calculat corectiile totale si am considerat ca terenul care
are corectia bruta procentuala cea mai mica, este egala cu proprietatea evaluata, Am ales
comparabila 2 ca fiind egala cu proprietatea evaluate. Astfel valoarea de piata estimata a
terenului in urma abordarii prin comparatia vanzarilor este de:

15 E/ MpP, respectiv 74,42 Lei

Valoare teren 208 mp: 208 x 15 =3.120 Euro , respectiv 15.480 lei

Curs valutar: 1 Euro = 4.9609 lei

5
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4.3. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valarea

In urma evaluarii efectuate, a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor relevanti,
opinia mea este ca valoarea de piata a proprietatilor imobiliare analizate este de:
"—_ - " TValoarea UNITARA exprimata in | Valoarea TOTALA exprimata |
. Lei (rotunijit) in Lei (Rotunijit)

~ |7agzleimp ETFT — .

‘_'__'I;éremn_tré\iilgn 208 mp.

Curs euro la data evaluarii ; 1 E = 4.9609 lei

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

¢ valoarea a fost expnmata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si

apremenle exprimate in prezentul raport si este valabila la data evaluarii ;

« valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale ;
valoarea este o predictie ;
evaluarea este o opinie asupra unei valori ;
valoarea este subiectiva;
valoarea nu contine TVA

Dobrila Liliana
Evaluator Autorizat EPl, EBM
Legitimatie 12154/2023

4,
R ot R

ANEXE
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Studiu de piata- comparabile teren :
Extras CF ;
Identificare geoportal ;

A ow o o

Fotografii
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ANEXA NR. 1-$TUDIU DE PIATA - TEREN INTRAVILAN

COMPARABILA 1

https://www.olx.fo/ d/oferta/teren-intravilan-1400m2-fagaras{DgFaws.htm

Tatiana
Pe OLX din fulie 2017
Actiy azi 14 09:59

004 072 23-884'14
Convorbire Telefonica 05.06.2023

angipald

Terenuti

Terenuri - Brasov:
Terénuri -.Fagaras.

LY B R e

Postat 11 noiembiie 2022

Teren intravilan 1400m2 - Fagaras

28 000 €

Pretul e ne oczabnl
PROMOVEAZAREACTUA

« Persoana ﬂ_zu:a v
o Extravilan / intravilan: Intravilan
- Suprafata utila; 1 400 m2

DESCRIERE



Atentie | Nr de tel afisat pe site nu mai este valabil. va rog sa lasati mesaj aici pe olx
si va contactez éu. Va muitumesc.

Vand teren intravilan (loc de casa) in suprafata de 1400 mp in cartierul Meltea, la
intrarea in Fagaras.

- Priveliste frumoasa catre muntii Fagaras.

- Front stradal: 24m

- Zona rezidentiala si linistita, cu case si vile, multa natura si verdeata,

= Raul Olt si un lac frumos la doi pasi. Numai bun de pescuit si relaxare.
- Supermarket Kaufland la aprox. 600m.

- 800m pana la drumul national DN1

- Cetatea Fagarasului la 1,5km.

Pret 28000 euro (20 euro/mp)
1D: 246233240Vizualizéri: 206

COMPARABILA 2

+ https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
intravilan/anunt/teren-de-vanzare/15i7i6qdh2827g6e1de8g657{8f5748d. html

Teren de vanzare

14900 EUR negociabil

Descriere

Teren de vanzare in centrul Fagarasului. Locatia este in spatele Restaurantului Ana si in
spatele fostului Panini.



Suprafa de 200m2 .Deschidere la strada de 15 m.

Dimensiuni: 6.2 x 33m. CF,, categoria:teren constructii, oportunitate de i mvestltle,
business.Atentie! Nu se poate construi casi din cauza dimensiunii: Certificatul de urbanism
valabil.

Publi24_1620849208
Vezi detalii pe www.romimo.ro

COMPARABILA 3

https:/iwww. publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
intravilanfanunt/teren-de-vanzare-fagaras-
brasov/6ed808e81f2h7667d897004879eh4h23.html

eren de vanzare Fagaras, Brasov

20 000 EUR negociabil NY 2 g n2:
Brasov, Faga'ras }le;. pL harta 0*7‘6 3 60?/ {,73 3

Descriere

Vand teren in Fagaras, Jud Brasov, Cartier Galati, pe drumul spre Calbor, Terenul este in
suprafata de 773 mp, este intravilan, are toate actele la zi. Pret negociabil

25Eur/MP Publi24_1660893592

Vezi detalii pe www.romimo.ro
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