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PROIECT
HOTARAREA nr. ..........
Din data de .......ccn.e..ee

privind insusirea Raportului de evaluare nr. 34/06.06.2022 pentru imobilul teren intravilan proprictatea
Municipiului Fagéras - domeniu privat , situat in Fagaras, str. Negoiu nr. 147, in suprafata de 3.304 mp,
edificat cu constructie proprietatea privatd persoanc fizice si persoane juridice, a%bat la vanzare

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULU! FAGARAS,
intrunit in gedinti....oovveenrnery

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarvlui Municipiului Fagarag nr. 40498/1/15.06.2022 si
Raportul Compartimentului de specialitate nr. 40498/15.06.2022, prin care se propune insusirea Raportului de
evaluare nr. 34/06.06.2022 pentru imobilul teren intravilan proprietatea Municipiului Fagéras - domeniu privat
, situat in Figdras, str. Negoiu nr. 147, in suprafati de 3.304 mp, cdificat cu constructie proprictatea privata
persoane fizice si persoane juridice, apobat la vénzare

Vazand avizele comisiilor de specialitate.. ..o vicinieireriieeiceeieieennny

Tindnd seama de HCL. nr. 148 din 28.04.2022 prin carc s-a aprobat vinzarea prin negociere directd a
imobilului teren - intravilan, proprictatea Municipiului FFagdras - domeniu privat, situat in Fagaras, str. Negoiu,
nr. 147, inscris in CF nr. 102607 Fagéras, in suprafata de 3.304 mp edificat cu constructie proprietate privatla
persoane fizice si juridice, inscrise in CF nr. 102607-C1 Fagdras si detinutd in cote pérfi, imobil ce reprezinta
terenul situat sub constructia amintitd - proprietate privald persoane fizice si juridicd, apobat la vanzare, in
baza QUG 57/2019 privind Codul administrativ $i ale Codului civil

Analizand prevederile: art. 10 alin2 si art. 24 din Legea nr. 7/1996 a cadastrului si publicitétii
imobiliare republicatd cu modificarile si completarile 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 fondvlui funciar cu modificérile si completarile
ulterioare, coroborat cu cele ale art. 354, art. 355 si ale art. 364, alin.] din QUG 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 arl. 364, alin.1 din QUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ

HOTARASTE:

Art.l: Se insuseste Raportul de evaluare nr. 34/06.06.2022 pentru imobilul teren intravilan
proprietatea Municipiului Figaras - domeniu privat , situat in Figaras, str. Negoiu nr. 147, in suprafati dc
3.304 mp, intocmit de catre evaluator autorizal Mandache Sorina Alexa, aprobat la vanzare, potrivit ancxei nr.
1 care face parte intcgrantd din prezenta hotarare, in vederea vanzirii, de catre Municipiul Fagaras.

Art.2: Vanzarca imobilului teren se va face tindnd seama de contravalparea aferentd fiecarci
proprietiti, conform anexei nr 2, parte integrantd din prezenta hotarare, precum si de pretul / mp stabilit prin
rapoartul de evaluare mentionat la art.1.

Art.3: Dupd finalizarea procedurii de vanzare a imobilului teren ce face obicctul rapoartuiui de
evaluare amintit la art.1, Inventarul bunurilor ce apartin domeniului privat al Municipiului Fagéaras, va fi
madificat in mod corespunzator .

Art.4: Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotdrari se incredinteaza Primarul Municipiului Fagaras
prin Birou cadastru, evidenta patrimoniu si Directia buget finante .

INTTIATOR, AVI1ZAT,
PRIMAR SECRETARUL GENERAL
GHEORGHE SUEACIU inlocuitor
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RAPORT AL COMPARTIMENTULUI DE SPECIALITATE
LA PROIECTUL DE HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL

privind insusirea Raportului de evaluare nr. 34/06.06.2022 pentru imobilul teren intravilan proprictatea
Municipiului Fagiras - domeniu privat , situat in Fagéras, str. Negoiu nr. 147, in suprafatd de 3.304 mp,
edificat cu constructie proprietatca privata persoane fizice si persoane juridice, apobat la vanzare

Avand in vederc [ICL nr. 148 din 28.04.2022 prin care s-a aprobat vanzarea prin negociere dircctd a
imobilului teren - intravilan, proprietatea Municipiului Fagaras - domeniu privat, situat in Fagéras, str. Negoiu,
ne. 147, inscris in CF nr, 102607 Fagiras, in suprafata de 3.304 mp edificat cu constructie proprictate privata
persoanc fizice §i juridice, inscrisc in CF nr. 102607-C1 Fagdras si detinutd in cote pérti, imobil ce reprezinta
terenul situat sub constructia amintitd - proprietate privata persoane fizice si juridicd, apobat la vanzare, in
baza OUG 57/2019 privind Codul administrativ si ale Codului civil.

Tinand scama ca rapoartul de evaluare a fost intocmit stabilindu-se pretul de cumpdrare al imobilului
teren la 136.668,24 lei ( echivalent 27.635 euro — 8,4 curo/mp), propunem insugirca Raportului de evaluare nr.
34/06.06.2022 pentru imobilul teren intravilan proprictatca Municipiului Figéarag - domeniu privat , sitvat in
Fagaras, str. Negoiu nr. 147, in supralald de 3.304 mp, cdificat cu construcfie proprictatea privald persoane
fizice si persoane juridice.

Anexam prezentelui referat: Raportul de evaluare nr. 34/06.06.2022.

PRIMAR
GHEORGIIE SUCACIU
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| NR.CRI.. i FUNCTIA SIATRIBUTIA | NUMELE $I PRENUMELE | DATA SEMNATURA
1. . Arhitect Sef LILTANA BOER 15.06.2022 \
‘ ‘,f‘\\‘\‘
2. Sef Birou cadastru, ELENA TANASE | 7 | 1l |
evidenti patrimoniu ' e
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REFERAT DE APROBARE
_ LA PROIECTUL DE
HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL

privind insusirca Raportului de evaltuare nr. 34/06.06.2022 pentru imobilul teren intravilan
proprietatca Municipiului Figéras - domeniu privat , situat in Fagdras, str. Negoiu nr. 147, in
suprafata de 3.304 mp, edificat cu constructie proprietatea privata persoane lizice gi persoane
juridice, apobat la vinzare

Avand in vedere HCL nr. 148 din 28.04.2022 prin care s-a aprobat vénzarea prin negociere
directit a imobilului teren - intravilan, proprietatea Municipiului Figaras - domeniu privat, situat in
Fagaras, str. Negoiu, nr. 147, inscris in CF nr. 102607 Fagaras, in suprafatd de 3.304 mp edificat cu
constructie proprietate privata persoane fizice §i juridice, inscrise in CF nr. 102607-C1 Fagaras si
detinuti in cote parti, imobil ce reprezinti terenul situat sub constructia amintita - proprictate privatd
persoane fizice si juridicd, apobate la vanzare, in baza QUG 57/2019 privind Codul administrativ si

ale Codului civil.
Tindnd scama de Raportul de cvaluare nr. 34/06.06.2022vd solicitim sa dispuneti in

consecinta.

PRIMAR
GHEORGUE SUCACIU
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Ing. Mandache Sorina Alexa-Membru titular ANEVAR, nr.leg. 19226
Nr.tel. : 0773.326856, adresa e-mail: sorinaevaluare@gmail.com

Scrisoare de transmitere
14 iunie 2022

Catre Mun. Fagaras,

Ref: TEREN SITUAT IN MUN. FAGARAS, ZONA INDUSTRIALA NEGOIU

NR TOP 2952/9/1/2/B INSCRIS IN CF 102607-FAGARAS

Stimati Domni / Stimate Doamne,

Subsemnata Mandache Sorina Alexa, in calitate de membru titular ANEVAR cu legitimatia
nr. 19226-specializarea EPI, va transmit raportul de evaluare intocmit in scopul vanzarii proprietatii
pe care il anexez prezentei scrisori.

Raportul de evaluare care urmeaza, reprezinta fundamentarea opiniei meie asupra valorii de
piata a terenului situat in judetul Brasov, Mun. Fagaras, zona industriala Negoiu, in vederea vanzarii
proprietatii, raport explicativ - narativ ce contine 48 pagini.

Evaluarea bunului imobil s-a facut in ipoteza vanzarii.

Dreptul evaluat este dreptul deplin de proprietate.

Tipul valorii este valoarea de piata.

Data evaluarii — 06.06.2022

Pentru scopul definit de dumneavoastra, vaioarea de piata a bunului imobil (Vpi) este:
Vpi = 27.655,00 euro, respectiv 136.668,24 lei (8.4 euro/mp).

Valoarea de piata a fost stabilita avand la baza standardele si metodologia recomandata de
ANEVAR, respectiv Standardele de Evaluare, editia 2022.

Cu stima,

Ing. Mandache 5o
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1 Solicit acordul prealabil in scris, pentru publicarea integrala sau partiata a
raportului de evaluare. Raportul de evaluare se adreseaza doar clientului si altor
utilizatori desemnati specificati in prezentul raport, neasumandu-mi raspunderea
fata de alte persoane.



Ing. Mandache Sorina Alexa-Membru titular ANEVAR, nr.leg. 19226
Nr.tel. : 0773.326856, adresa e-mail: sorinaevaluare@gmail.com

Nr. 34/06.06.2022 Z?QLHQ

RAPORT DE EVALUARE PENTRU:
TEREN INTRAVILAN SITUAT IN MUN. FAGARAS,

ZONA INDUSTRIALA NEGOIU

Proprietate imobiliara : TEREN INTRAVILAN INSCRIS IN CF 102607, MUN.
FAGARAS, ZONA INDUSTRIALA NEGOIU

Adresa: STR. NEGOIU, MUN. FAGARAS
Proprietar: MUNICIPIUL FAGARAS
Client: MUNICIPIUL FAGARAS

Data raport: 08.06.2022

intocmit: ing. Mandache Sorina Alexa

Membru titular ANEVAR-nr.leg. 19226

2 Solicit acordul prealabil in scris, pentru publicarea integrala sau partiala a
raportului de evaluare. Raportul de evaluare se adreseaza doar clientului si altor
utilizatori desemnati specificati in prezentul raport, neasumandu-mi raspunderea
fata de alte persoane.



Ing. Mandache Sorina Alexa-Membru titular ANEVAR, nr.leg. 19226
Nr.tel : 0773.326856, adresa e-mail: sorinaevaluare@gmail.com
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IDENTIFICAREA CLIENTULU! SI A ORICAROR UTILIZATORI DESEMINATI ..o
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1.2. DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE ...........c.ccoicivviiniiniiiiiiiiiiii s insmae e asta s sssaasaa s 14

111.4. IDENTIFICAREA ORICAROR BUNURI MOBILE SAU A ALTOR ELEMENTE CARE NU SUNT
PROPRIETATIHIMOBILIARE .............c.ccorvciievimriiriirrccmriireinnicisicsecrninunnsinnsssssnssssasssssstsssvsssssssssssees 1

LS. ISTORICUL PROPRIETATH SUBIECT .........ccocoiimiiiiiiiiniiniinisiis s ctinssisssrsassst s rasnssasssbenstesanans 14
111.6. DESCRIEREA AVIZELOR URBANISTICE St A RESTICTHLOR DE DEZVOLTARE .........................15
. ANALIZA PIETEFHIMOBILIARE ...ttt 16
V.2 ANALIZA CERERI ..ot ttettts s st ss s s et saan s et v e st nmsa s b an v e e e emmns sant 20
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3 Solicit acordul prealabil in scris, pentru publicarea integrala sau partiala a
raportului de evaluare. Raportul de evaluare se adreseaza doar clientului si altor
utilizatori desemnati specificati in prezentul raport, neasumandu-mi raspunderea
fata de alte persoane.



Ing. Mandache Sorina Alexa-Membru titular ANEVAR, nr.leg. 19226
Nr.tel. : 0773.326856, adresa e-mail: sorinaevaluare@gmail.com
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a Solicit acordul prealabil in scris, pentru publicarea integrala sau partiala
raportului de evaluare. Raportul de evaluare se adreseaza doar clientului si alto

a
r

utilizatori desemnati specificati in prezentul raport, neasumandu-mi raspunderea

fata de alte persoane.



Ing. Mandache Sorina Alexa-Membru titular ANEVAR, nr.leg. 19226
Nr.tel : 0773.326856, adresa e-mail: sorinaevaluare@gmail.com

I INTRODUCERE

1.1. SINTEZA RAPORTULUI

Procesul de evaluare reprezinta o procedura sistematica pe care un evaluator o
urmeaza pentru a formula o concluzie bine documentata, credibila, privind valoarea unei

proprietati imobiliare.

In prezentul raport, supunem evaluarii terenul intravilan aflat in Mun. Fagaras, zona
industriala Negoiu. Terenul cu numarul top. 2952/9/1/2/b este inscris in CF 102607 -
Fagaras, are categoria de folosinta ,curti constructii” si suprafata de 3304 mp. Acesta se
inscrie in dreptul de proprietate cu titlul de cumparare in favoarea: MUNICIPIULU) FAGARAS
- DOMENIUL PRIVAT.

Scopul evaluarii este estimarea valorii de piata in vederea vanzarii proprietatii.

Raportul este intocmit in conformitate cu standardele de evaluare a bunurilor, editia
2022 si cu ghidurile de evaluare elaborate de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati

din Romania.

Valoarea de piata a dreptului asupra proprietatii descrise, la data 06.06.2022, este

estimata la 27.655,00 euro, respectiv 136.668,24 lei (8.4 euro/mp).

Nt ANERYART =
S A,

5 Solicit acordut prealabil in scris, pentru publicarea integrala sau partiala a
raportului de evaluare. Raportul de evaluare se adreseaza doar clientului si altor
utilizatori desemnati specificati in prezentul raport, neasumandu-mi raspunderea
fata de alte persoane.



Ing. Mandache Sorina Alexa-Membru titular ANEVAR, nr.leg. 19226
Nr.tel. : 0773.326856, adresa e-mail: sorinaevaluare@gmail.com

1.2. CERTIFICARE

Subsemnata, certifc cu buna credinta si dupa cunostinta mea urmatoarele:

Am realizat personal inspectia bunului evaluat in acest raport de evaluare, iar la

realizarea acestui raport nu am primit asistenta din partea altor persoane.

- Raportul a fost intocmit in conformitate cu standardele de evaluare a bunuritor,
editia 2022 si cu ghidurile de evaluare elaborate de Asociatia Nationala a

Evaluatorilor Autorizati din Romania.

- Faptele expuse in acest raport sunt corecte si adevarate. Nu am nici o relatie
particulara cu clientul si nici un interes actual sau viitor fata de proprietatea

evaluata.

- Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii
unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane
care au interese legate de client sau de produsul bancar garantat, iar
remunerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea

solicitari.

- 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. In aceste conditii, subsemnatul,
in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile

prezentate in prezentul raport de evaluare.

Pe baza datelor, analizelor si concluziilor continute aici, valoarea de piata a dreptului
asupra proprietatii descrise, la data 06.06.2022, este estimata la 27.655,00 euro,

respectiv 136.668,24 lei (8.4 euro/mp).

Data: Semnatura,

06.06.2022 ing. Mandache Sorina Alexa

( g g ‘M'
1.:‘:; L‘ﬂ Nr, 1922‘ 5"’
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6 Solicit acordul prealabil in scris, pen@ma“ﬁiﬁa sau partiala a

raportului de evaluare. Raportul de evaluare se atireidila #0ar clientului si altor
utilizatori desemnati specificati in prezentul raport, neasumandu-mi raspunderea
fata de alte persoane.



Ing. Mandache Sorina Alexa-Membru titular ANEVAR, nr.leg. 19226
Nr.tel. : 0773.326856, adresa e-mail: sorinaevaluare@gmail.com

. TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARIH
IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI

Mandache Sorina Alexa, in calitate de membru titular in cadrul Asociatiei Nationale
a Evaluatorilor Autorizati din Romania, nr. Legitimatie 19226, specializarea EPI, domiciliata in
Mun. Fagaras, str. Libertatii nr.4, judet Brasov, nr. Telefon : 0773/326856, sunt competenta

sa intocmesc prezentul raport.

Se mentioneaza ca in lucrarea de fata, analizele, opiniile si concluziile prezentate
sunt personale, nefiind influentate de nici un factor generat de obligatii materiale sau
morale.

Informatiile evidentiate in raportul de evaluare au fost obtinute de la surse pe care
evaluatorul le considera credibile si nu isi asuma nici o responsabilitate in privinta
corectitudinii lor.

Evaluarea este o opinie asupra unei valori. Desi este o concluzie impartiala si
rezonabila a unui profesionist calificat, bazata pe o analiza a tuturor informatiilor relevante,
ramane totusi o opinie. £a reprezinta perceptia evaluatorului referitor la cel mai probabil

pret obtinut intr-o tranzactie obiectiva.

IDENTIFICAREA CLIENTULUI S1 A ORICAROR UTILIZATOR! DESEMNAT!
Clientul raportului de evaluare: MUNICIPIUL FAGARAS, Piata Republicii nr. 3.

Utilizatorul raportului de evaluare: MUNICIPIUL FAGARAS, Piata Republicii nr. 3.
Scopul evaluarii: Estimarea valorii de piata in vederea vanzarii proprietatii.
Tipul valorii: Valoarea de piata.

IDENTIFICAREA PROPRIETATIH IMOBILIARE SUBIECT
Prezenta evaluare se refera la o proprietate imobiliara tip teren in zona industriala
Negoiu din Mun. Fagaras. Terenul este inscris in CF 102607 — Fagaras si are urmatoarea

descriere:

CF 102607 — FAGARAS — teren categoria de folosinta ,curti constructii” in suprafata
de 3304 mp, forma in plan regulata, fara deschidere directa la drum, accesul se face prin

terenut cu nr. cad 106906, care se invecineaza la vest cu terenul subiect.

Potrivit Certificatului de Urbanism de informare emis de unitatea administrativ
teritoriala prin Biroul de Urbanism Fagaras {anexat raportului}, P.O.T. maxim este de 50% iar

C.U.T. maxim de 1.5 - pentru servicii iar pentru functiuni industriale si de depozitare P.O.T.
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maxim este de 60% iar C.U.T. maxim de 1.2. Imobilul este situat in UTR M2 — cuprinzand
functiuni de interes general si public, diverse categorii de activitati comerciale, servicii,
productie si depozitare cu conditia de a nu fi poluante. O mare parte dintre aceste zone sunt
reprezentate de foste zone productive care si-au schimbat profilul, orientate cu precadere
spre productia nepoluanta, depozitare, comert. Este interzisa realizarea de locuinte,

exceptie facand locuintele de serviciu. Imobil situat in zona fiscala C.

Accesul |a proprietate se realizeaza din Str. Negoiu, dar nu direct i prin tereul cu nr.
cad 106906.

Vecinatati imediate: Proprietati industriale.
Unitati comerciale: NV, Unitati de invatamant: NU ; Unitati bancare: NU

Din punct de vedere economic: zona in continua dezvoltare, cu somaj scazut.

Mijloacele de transport in comun: Da, la nivelul municipiului, functioneaza mijloace

de transport in comun statiile de autobuz se afla la 500 m de terenurile analizate.

Utilitati edilitare: Retea urbana de energie electrica; Retea urbana de apa; Retea

urbana de canalizare; Retea urbana de telefonie, cabju TV si internet.

Ambient civilizat, poluare in limitele Municipiului Fagaras. Cursuri de apa in zona:
Oltul unde se poate practica pescuitul. In centrul localitatii se afla Cetatea Fagarasului, punct
de atractie turistica, un parc amenajat cu loc de joaca pentru copii si Catedrala Ortodoxa

Sfantul loan Botezatorul, pentru rugaciune si reculegere.
Concluzie privind zona de amplasare:

Proprietatea este amplasata in zona industriala ,, Negoiu”; zona cu caracter

preponderant industrial cu infrastructura completa, ambient civilizat.

DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUA

Dreptul de proprietate este integral conform extras de carte funciara anexat.

TIPUL VALORIL:

Valoarea de piata.

Tipurite velorii  (denumite ureori standarde ale valorii) descriu ipotezele
fundamentale pe care se vor baza volorile roportate. Este esential ca tipul (sau tipurile)

valorii sa fie adecvate termenilor de referinto si scopului evaluarii, deoarece tipul valorii
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poate influenta sau dicta selectarea metodelor de evaluare, a dotelor de intrare si @

ipotezelor si in final concluzia evaluatoruiui asupra valorii.{*1)

Valoarea-nu-este -un-fapt- cert—ci-este-o-opinie=fie-asupra celui-mai-probabil-pret
achitat pentru un activ, in cadrul unui schimb, fie asupra beneficiilor economice rezuitate din

detinereo unui activ.
{*1)-SEV 104-Tipuri ale volorii.

Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat{a) la dota evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vonzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un morketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in

cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.(*2)
(*2}-SEV 100-Cadrul general.

DATA EVALUARII, DATA INSPECTIEI, DATA RAPORTULUI
DATA EVALUARII: 06.06.2022

DATA INSPECTIEI: 06.06.2022
DATA RAPORTULUL: 08.06.2022

DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU EFECTUAREA EVALUARII

Inspectia proprietatii a fost realizata in data de 06.06.2022 de catre Mandache
Sorina Alexa, in prezenta proprietarului. Au fost preluate informatii referitoare la
proprietatea evaluata, a fost analizata, s-au realizat descrieri, s-a fotografiat proprietatea, s-
au procurat urmatoarele documente de la proprietar: Extras de carte funciara, Plan de

situatie, Certificate de Urbanism.

In vederea documentarii si colectarii datelor despre aria de piata (localitate,
vecinatate si zona), am avut acces la toate informatiile relevante si totodata la toate datele

de piata relevante (tranzactii, oferte, etc.)

NATURA Si SURSA INFORMATIHLOR UTILIZATE
Investigatiile efectuate in procesul de evaluare se limiteaza la urmatoarele

informatii:
- Informatii privind descrierea situatiei juridice a proprietatii evaluate;

- Informatii privind suprafetele utilizate in cadrul raportului de evaluare;
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- Informatii privind vecinatatea proprietatii evatuate, despre zona si localitate;

Informatii privind piata imobiliara locala;

informatii privind standardele de evaluare ;

Informatii privind metodologia de evaluare;
Sursele de informatii uiilizate au fost:

- Informatiile privind situatia juridica a proprietatii au fost preluate din
documentele privitoare la bunul evaluat si care atesta situatia juridica a
acestuia; lista documentelor disponibile la data evaluarii este prezentata in
cadrul raportului la subpunctul anterior. Documentele privitoare ia bunul
evaluat au fost puse la dispozitie de catre client, iar copii ale acestor documente

sunt atasate in partea de anexe a raportului;

- Informatiile privind suprafetle utilizate in cadrul raportului de evaluare au fost

preluate din documentele puse la dispozitia evaluatorului de catre client;

- Informatiile privind gradul de utilizare si modul de exploatare al bunului evaluat
precum si informatii privind istoricul juridic al proprietatii au fost preluate de la

client cu ocazia inspectiei;

- Se considera ca documentele puse la dispozitie sunt veridice iar informatiile

transmise se considera a fi corecte;

- Informatiile despre vecinatatea proprietatii evaluate, despre zona si localitate au

fost culese cu ocazia inspectiei;

- Informatiile privind piata imobiliara locala cunoscute la data evaluarii includ
informatii publice de pe site-urile de specialitate referitoare la oferte si cereri de
proprietati imobiliare din aria de piata in care se afla proprietatea supusa

evaluarii;

IPOTEZE St IPOTEZE SPECIALE

ipotezele sunt aspecte care sunt acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul
evaluarii, fara a fi in mod specific documentate sau verificate. Ele sunt aspecte care, dupa ce
au fost stabilite, trebuie acceptate pentru intelegerea evaluarii sau altor servicii de evaluare

furnizote.(*3).
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{*3)-SEV 101-Termeni de referinta ai evaluarii,

Alegerea metodei de evaluare prezentata in cuprinsul raportului s-a facut tuand in

considerare tipul imobilului, tipul valorii exprimate si informatiile disponibile.

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de

catre client si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.

Opinia evaluatorului este cu referire la proprietatea asa cum reiese din documentele

si titlurile de proprietate puse la dispozitie de client, fiind limitata exclusiv la acestea.

Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale constructiei care sa
influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nicio responsabilitate pentru asemenea

conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi.

Ipoteza speciala: Prezentul raport se intocmeste in ipoteza in care terenul este liber

de constructii.

RESTRICTH DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE
Continutul acestui raport este confidential si autorul nu il va dezvalui unei terte
persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele Internationale de Evaluare si/sau

atunci cand proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul utilizarii la care se
face referinta. Nu este recomandat ca o a treia parte sa se foloseasca de acest raport fara a fi
obtinut in prealabil acordul scris al clientului si al autorului evaluarii asa cum se precizeaza
mai jos. Nu se asuma responsabilitatea fata de nici o alta persoana in afara clientului,
destinatarilor evaluarii si celor care au obtinut acordul scris si nu se accepta
responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoana, pagube
rezultate In urma deciziilor sau actiunilor efectuate pe baza acestui raport. Este asumata

responsabilitatea fata de toti destinatarii raportului de evaluare.

DECLARAREA CONFORMITATII CU SEV

Raport intocmit in conformitate cu standardele de evaluare a bunurilor, editia 2020,
si cu ghidurile de evaluare elaborate de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din
Romania: SEV 100-Cadrul general, SEV 101-Termenii de referinta ai evaluarii, SEV 102-

Implementare, SEV 103-Raportare, SEV 104-Tipuri ale valorii, SEV 105 — Abordari si metode
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de evaluare, SEV 230-Drepturi asupra proprietatii imobiliare, GEV 630-Evaiuarea bunurilor

imobile.

DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul este de tip narativ conform SEV 103-Raportare.

MONEDA VALORII DEFINITE. MODALITATI DE PLATA

Opinia finala a evaluarii este prezentata in EURO si in LEI.

Metodele utilizate au dus la exprimarea valorii finale in euro, pentru expimarea
acesteia in LE| utilizandu-se cursul de schimb comunicat de BNR la data evaluarii, si anume

1EUR = 4,9419 RON.

il. PREZENTAREA DATELOR
H1.1. DATE DESPRE ARIA DE PIATA, ORAS, VECINATATI St LOCALIZARE

Municipiul Fagaras se afla situat pe traseul DN1, la 66 de kilometri de
orasul Brasov si 76 de kilometri de orasul Sibiu, pe malul raului Olt, la poalele Muntilor
Fagaras. Din punct de vedere geografic, orasul Fagaras este situat in Tara Fagarasului, una

dintre cele mai vechi si importante zone geografice si etno-culturale din Romania.
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Amplasamentul studiat apartine geomorfologic Depresiunii Fagarasului, campie

piemontana puternic fragmentata de reteaua hidrografica.

Situatia economica a Mun. Fagaras este satisfacatoare si in ascensiune, datorita
investitorilor straini care au dezvoltat mai multe societati industriale in zona in ultimii 10 ani.

De asemenea si sectorul prestarilor de servicii si cel comercial sunt foarte bine dezvoltate.
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Acest lucru se reflecta si in domeniul somajului care, comparativ cu alte zone din tara este

destul de redus.

Principalele mijloace de transport al persoanetor ce circula pe raza localitatii sunt
autobuzele. Localitatea beneficiaza si de transport feroviar. Din punct de vedere al
dezvoltarii economice a loclitatii precizez ca, raportandu-ma la nivel national, localitatea are
o economie mediu dezvoltata, populatia ocupata activand in domenii precum: comert,
servicii, industrie, agricultura, activitati agro-industriale, institutii publice. Principalele
platforme industriale sau zone din localitate, unde este grupata activitatea de productie
sunt: Zona industriala noua {strada Negoiu), Platforma Upruc, Platforma Mecanoplast si

Zona Combinat.

Prin gradul de dezvolatre economica si prin numarul operatorilor economici de pe
raza localitatii putem concluziona ca, in ceea ce priveste capacitatea de atragere a fortei de
muna si din alte localitati/regiuni, localitatea prezinta pentru forta de munca un interes

mediu.

Din punct de vedere demografic, localitatea are aproximativ 30.700 locuitori, cu
venituri la nivelul mediei pe tara si cu un nivel mediu de pregatire generat de existenta la
nivelul localitatii a urmatoarelor tipuri de institutii de invatamant: prescolar, primar,
gimnazial, liceal, post universitar. Institutiile de invatamant exstente pe raza localitatii sunt
administrate si finantate public. Prin oferta educationala reprezentata de tipurife de institutii
de invatamant precum si de numarul acestora, putem concluzina ca, in ceea ce priveste
capacitatea de atragere a cursantilor si din alte localitati, localitatea reprezinta pentru

acestia un interes mediu-ridicat.

In aceste conditii, se poate aprecia ca nu exista factori de natura sociala, economica,
legislativa sau factori de mediu care sa poata afecta o eventuala vanzare fortata a

proprietatii.

Zona in care se afla amplasata proprietatea evaluata este cunoscuta in cadrul
localitatii ca fiind Zona industriala noua, aceasta fiind o zona periferica a localitatii cu
atractivitate medie pentru activitatea industriala. Din punct de vedere al tipului
proprietatiilor existente in zona, aceasta este o zona in care se intalnesc proprietati avand
urmatoarele utilizari: industriala, mica industrie, logistica si agro-industriala si exista tendinte

de conversie ale proprietatilor din zona pentru alte utilizari.
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Din punct de vedere al locurilor de parcare existente in zona, precizam ca acestea

sunt intr-un numar suficient, accesul publicului la acestea fiind fara plata.

In zona in care este amplasata proprietatea sunt prezente urmatoarele retele
urbane de utilitati: energie electrica, apa, canalizare, gaze naturale, retele comunicatii fixe si

mobile.

11.2. DESCRIEREA SITUATIE! JURIDICE
Terenul este inscris in Cartea funciara anexata in copie, dupa cum urmeaza:
- Teren:- CF 102607 — FAGARAS
- Nr. cadastral teren: top 2952/9/1/2/b
- Suprafata de teren: 3304 mp
- Categoria de folosinta teren: curti constructii - intravilan
- Proprietar: MUNICIPIUL FAGARAS - DOMENIUL PRIVAT.

#i.3. DESCRIEREA TERENULUI

Accesul auto se face de pe str. Negoiu, 0 strada carosabila cu trama stradala normala

si 2 benzi de circulatie, prin terenul cu nr. cad 106906.

CF 102607 — FAGARAS — teren categoria de folosinta ,,curti constructii” in suprafata
de 3304 mp, forma in plan regulata, fara deschidere la drum, vecinatate la vest imobil nr.

cad 106906 din care se face accesul.
Utilitati 1a limita: energie electrica, apa, canalizare, gaze naturale.

Nu exista riscuri de mediu, riscuri de alunecare, retele care tranziteaza terenul si

care impun restrictii de construire.

1.4, IDENTIFICAREA ORICAROR BUNURI MOBILE SAU A ALTOR ELEMENTE CARE NU
SUNT PROPRIETATI IMOBILIARE

Nu este cazul.

fll.5. ISTORICUL PROPRIETATIH SUBIECT

Proprietatea imobiliara a fost dobandita prin lege. Evaluatorului nu-i sunt cunosute
alte informatii privind istoricul sau vanzarile anterioare in afara informatiilor mentionate mai
sus. Evaluatorul nu poate fi facut raspunzator de eventualele prejudicii ce se pot produce in

cazul in care nu i-au fost puse Ia dispozitie toate documentele legate de istoricul proprietatii.
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111.6. DESCRIEREA AVIZELOR URBANISTICE St A RESTICTHLOR DE DEZVOLTARE

Potrivit Certificatului de Urbanism de informare emis de unitatea administrativ
teritoriala prin Biroul de Urbanism Fagaras (anexat raportului), P.O.T. maxim este de 50% iar
C.U.T. maxim de 1.5 — pentru servicii iar pentru functiuni industriale si de depozitare P.O.T.
maxim este de 60% iar C.U.T. maxim de 1.2. Imobilul este situat in UTR M2 — cuprinzand
functiuni de interes general si public, diverse categorii de activitati comerciale, servicii,
productie si depozitare cu conditia de a nu fi poluante. O mare parte dintre aceste zone sunt
reprezentate de foste zone productive care si-au schimbat profilul, orientate cu precadere
spre productia nepoluanta, depozitare, comert. Este interzisa realizarea de locuinte,

exceptie facand locuintele de serviciu. Imobil situat in zona fiscala C.

Utilizari admise: servicii si sedii de birouri show-room pentru diferite produse de larg
consum; structuri de vanzare cu suprafata mare (peste 1000 mp) — comert alimentar si
nealimentar, alimentatie publica; parcaje la sol; tir-parking-uri, servicii pentru transporturi
activitati industriale productive si de servicii, IMM-uri desfasurate in constructii industriale
mici si mijlocii, distributia si depozitarea bunurilor si materialelor produse; servicii pentru
zona industriala, transporturi, depozitare comerciala, servicii comerciale legate de

transporturi si depozitare.

Functiuni complementare admise ale zonei sunt: Activitati nepoluante; Spatii verzi
amenajate; Accese pietonale si carosabile; Retele tehnico edilitare. Depozite en-gros
depozitare mic-gros; activitati  industriale si  productive nepoluante; activitati
manufacturiere; conversii functionale catre alte functiuni corespunzatoare noilor

caracteristici de zona mixta.

Utilizari admise cu conditionari: se vor asigura retrageri mai genercase fata de
drumurile nationale pentru a lasa posibilitatea extinderii acestora; pentru orice utilizari se va

tine seama de conditiile geotehnice si de zonare seismica;

In cazul conversiei functionale este obligatorie identificarea si eliminarea surselor

remanente de poluare sau contaminare a solului.

Utilizari interzise: lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din
spatiile publice si constructiile de pe parceiele adiacente; orice lucrari de terasament care
pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si
colectarea apelor meteorice. Se interzice localizarea activitatilor poluante si care prezinta

risc tehnologic; locuintele si functiunile complementare acestora (invatamant, cultura, culte
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sanatate), cu exceptia locuintelor de serviciu; cresterea animalelor; amplasarea pe drumul
national a activitatilor care prin natura lor au un dezagreabil {depozit de deseuri metalice,
depozite de combustibili solizi, etc.); astfel de unitati vor fi retrase de la circulatiile principale

de acces in municipiu si vor fi mascate prin perdele de vegetatie inalta si medie.

Imprejmuiri: se recomanda separea terenurilor echipamentelor publice si bisericilor
cu garduri transparente de 1.80 metri inaltime din care 0.30 metri soclu opac, dublate de
gard viu. Spatiile comerciale si alte servicii retrase de la alimente pot fi lipsite de gard, pot fi
separate cu borduri sau cu garduri vii si pot fi utilizate ca terase pentru restaurante,
cafenele, etc. In fata fronturilor comerciale retrase de la aliniament, indicarea limitelor
terenului privat fata de domeniul public va fi realizata prin diferentierea pavajelor fata de

trotuare si prin plantatii, jardiniere, elemente decoratie.
Aspectul general al proprietatilor invecinate este unul ingrijit.

Avand in vedere datele despre proprietate expuse mai sus, se poate concluziona ca
proprietatea evaluata este una atractiva in comparatie cu proprietatiile similare din aria de

piata analizata.

. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliara o putem defini ca totalitatea actelor de tranzactionare (vanzare —
cumparare sau schimb) incheiate intre persoane fizice sau juridice, avand ca obiect
proprietati imobiliare, precum si totalitatea relatiilor ce se stabilesc in cadrul acestora, intr-

un spatiu determinat.

Conceptul de piata presupune ca bunurile sau serviciile se pot comercializa fara

restrictii intre cumparatori si vanzatori,

Fiecare parte va reactiona Ia raporturile dintre cerere si oferta si la atii factori de
stabilire a pretului, precum si la propria ei intelegere a utilitatii relative a bunurilor sau

serviciitor si la nevoile si dorintele individuale.

Referintele la piata din SEV vizeaza piata pe care se schimba in mod normal activul
sau datoria supuse evaluarij, la data evaluarii si la care au acces cei mai multi participanti de

pe piata, inclusiv proprietarul curent.

16 Salicit acordul prealabil in scris, pentru publicarea integrala sau partiala a
raportului de evaluare. Raportul de evaluare se adreseaza doar clientului si altor
utilizatori desemnati specificati in prezentul raport, neasumandu-mi raspunderea
fata de alte persoane.
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Din definitie rezulta ca piata imobiliara este compusa dintr-un grup de persoane sau
firme care sunt in contact unii cu altii, in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Unicitatea
fiecarei proprietati imobiliare, precum si valoarea ridicata a acestui tip de proprietate

determina caracteristicile generale ale pietei imobiliare.

Deoarece tranzactiile imobiliare necesita o putere mare de cumparare numarul lor
este relativ mic, astfel, nu putem afirma existenta unei piete eficiente. Ca orice piata libera,
piata imobiliara este influentata de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzatorilor si
cumparatorilor, in achizitionarea imobilelor, privite ca investitii de durata depinzand de un
numar mare de factori, incepand cu valoarea medie si stabilitatea veniturilor populatiei,

pana la rata dobanzilor sau marimea avansului de plata.

Aceasta serie de factori economici, sociali, demografici, geografici, care-si pun
amprenta asupra pietei, actioneaza in mod direct asupra cererii si ofertei, ca elemente

definitorii ale acesteia.

Desi cererea si oferta sunt elemente esentiale in stabilirea preturilor, piata
imobiliara, nefiind una eficienta, nu se autoregleaza, deseori fiind influentata de
reglementari guvernamentale sau locale. Piata imobiliara traverseaza si in Romania, o

perioada critica.

Caracteristicile naturale ale terenului , impreuna cu toate elementele care au fost
atasate acestuia, asa cum au fost prezentate si analizate in capitolele anterioare, fac din
proprietatea evaluata, una de tip industrial. Analizand vecinatatiile, zona, localitatea si
regiunea am constatat, ca piata acestei proprietati este una regionala, fiind reprezentata de

localitatile urbane active din judetul Brasov — Fagaras, Rasnov, Codlea, Sacele, Zarnesti.

Piata proprietatilor imobiliare comerciale, industriale si administrative a cunoscut o
lunga perioada de crestere dupa retrocedarea proprietatilor (dupa anui 1990} si privatizarea
intreprinderilor cu obiect de activiate comert care detineau spatii. De la un an la altul chiriile

au crescut si preturile de tranzactionare de asemenea.

Incepand cu a doua jumatate a anului 2016, pe fondul unei usoare relaxari in ce
priveste finantarea bancara, s-a observat o revigorare a cererii ceea ce a condus |a o
stagnare a scaderilor preturilor inregistrata anterior si inscrierea pe un usor trend in relativa

stagnare.

17 Solicit acordul prealabil in scris, pentru publicarea integrala sau partiala a
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Pe termen scurt si mediu se poate preconiza ca niveul preturilor si numarul

tranzactiilor se va mentine pe acelasi trend inregistrat in ultimele 6-7 luni.

Analiza de piata intreprinsa personal, pentru terenurile industriaie din aria de piata a

proprietatii analizate, a evidentiat urmatoarele aspecte:

18 Solicit acordul prealabil in scris, pentru publicarea integrala sau partiala a
raportului de evaluare. Raportul de evaluare se adreseaza doar clientului si altor
utilizatori desemnati specificati in prezentul raport, neasumandu-mi raspunderea
fata de alte persoane.
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IV.1. ANALIZA CERERIl

Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele
consumatorilor din Municipiul Fagaras.

Cererea pentru acest tip de proprietati se manifesta mai ales pentru inchiriere dar
exista si 0 cerere potentiala pentru cumparare, insa cererea pentru cumparare de proprietati
similare chiar daca este relevanta ea este mai putin solvabila din cauza puterit financiare a
potentialilor cumparatori. Cererea potentiala pentru astfel de proprietati este reprezentata
in special de persoane fizice cat si de persoane juridice interesati de inchirieerea de
proprietati similare celei analizate.

Luand in considerare influenta factorilor sociali, economici, guvernamentali, fizici si
de mediu, deja analizate in capitolele precedente precum si factorii care afecteaza
atractivitatea proprietatii evaluate, apreciem ca:

- Cererea celor interesati de cumpararea unor proprietati similare este

reprezentata de investitori cu putere financiara mare;

- Astfel de potentiali cumparatori exista si pot fi atrasi in aria de piata definita.

Aceste aspecte trebuiesc privite in contextul economic general si al tipului specific
de proprietate analizat, care genereaza un nive! global mediu al cererii.

Terenurile din zona sunt construite si foarte putine sunt terenurile intravilane libere.
Ritmul mare in care a crescut cererea de terenuri libere in zona a dus la extinderea
intravilanului si aprobarea de planuri parcelare de jur imprejurul municipiului. Cererea mare
pentru acest tip de proprietate a dus si la o crestere semnificativa de pret.

Conform recensamantului efectuat in anul 2011, populatia in Mun. Fagaras se ridica
la 30.714 locuitori, in scadere fata de recensamantul anterior din 2002, cand se
inregistrasera 36.121 locuitori;

Mai putin de 400 de persoane nu au {ocuri de munca, spre deosebire de ultimele
tuni cand numarul lor depasea 500. Cei mai multi dintre oamenii care nu au un loc de munca
sunt cei fara studii sau cu studii medii, potrivit Agentiei Judetene de Ocupare a Fortei de
Munca.

Majoritatea tinerilor sunt plecati in strainatate in cautarea unui loc de munca mai
bun deoarece salariile in zona Fagarasului sunt destul de mici, nivelul minim fiind in jurul
unui salariu minim brut pe economie.

Spatiile ocupate de proprietari sunt mai multe comparativ cu cele inchiriate, avem

cerere crescuta pentru cumparare de proprietati si cerere scazuta pentru spatii de inchiriat;

20 Solicit acordul prealabil in scris, pentru publicarea integrala sau partiala a
raportului de evaluare. Raportul de evaluare se adreseaza doar clientului si altor
utilizatori desemnati specificati in prezentul raport, neasumandu-mi raspunderea
fata de alte persoane.
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V.2, ANALIZA OFERTEI

Oferta se refera la dispoibilitatea produsului imobilar in Municipiul Fagaras.

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita
perioada de timp. Existenta ofertei pentru 0 anumita proprietate, la un anumit moment, la

un anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate al acestui tip de proprietate.

Pe baza faptelor de piata cunoscute, in mare prezentate mai sus, pentru aria de

piata in care se afla proprietatea evaluata, putem concluziona:

- Exista suficient teren liber pentru dezvoltarea de noi amplasamente similare cu

proprietatea analizata;

- Exista Ja vanzare proprietati similare calitativ cu cea analizata, volumul acestora

ca numar fiind scazut;

- Exista la inchiriere proprietati similare calitativ cu cea evaluata (dar nu in

Fagaras), volumul acestora ca numar fiind mediu;

- Proprietatiile concurente cu cea evaluata au un grad de ocupare (proprietari si

chiriasi) mediu;
» Nu exista tendinta de conversie spre utilizari alternative.

Cele mai multe oferte pentru terenuri in zona Fagarasului sunt pe siturile
www.storia.ro, www.imobiliare.ro si www.publi24.ro si proprietati oferite spre vanzare
direct de catre proprietar. Preturile ofertelor pentru terenuri similare celui evaluat, variaza

intre 4 si 16 euro/mp, in functie de suprafata, zona si utilitati.

Analizand aspectele mai sus prezentate apreciem ca nivelul global al ofertei este
mediu. Diferenta mare de pret intre imobile apropriate ca elemente de comparatie, conduc
asupra ipotezei ca in zona Mun. Fagaras, vanzatori nu tin cont de criteriile analizate atunci

cand fixeaza pretul ci de nevoia personala de a vinde la pretul dorit.

V.3, ANALIZA ECRILIBRULUI
Punctul de echilibru este foarte greu de atins sau niciodata, ciclul imobiliar neputand
fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitatii economice, activitatea

imobiliara raspunzand la stimuli pe termen lung sau pe termen scurt.

21 Solicit acordul prealabil in scris, pentru publicarea integrala sau partiala a
raportului de evaluare. Raportul de evaluare se adreseaza doar clientului si altor
utilizatori desemnati specificati in prezentul raport, neasumandu-mi raspunderea
fata de alte persoane.
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Pentru obtinerea de cotatii ale proprietatilor imobiliare, publicul s-a bazat in mod
traditional pe ziare, reviste si agentii imobiliare. Din moment ce cumparatorii si vanzatorii nu
au un bun acces la preturile de vanzare, ei pot pune un accent prea mare pe pretul cerut,
care poate fi frecvent un indicator slab al valorii proprietatii. In unele cazuri, pretul cerut
este “pretul dorit” de catre vanzatori, care poate fi mult peste valoarea de piata. Preturile
mari de oferta sunt intalnite in zonele unde exista putine vanzari similare, nesiguranta cu

privire la tendintele valorii proprietatilor imobiliare si informatii putine despre acestea.

Majoritatea reperelor la produse si servicii pe piata imobiliara se exprima in euro.

Atat chiriile cat si preturile de vanzare sunt in euro.

Potrivit datelor furnizate de ANCP), cele mai multe achizitii de imobile desfasurate la
nivel national au ca obiect terenuri intravilane fara constructii — ceea ce sugereaza
mentinerea unui apetit ridicat pentru dezvoitari imobiiiare {(din care, dat fiind necesarut
locativ national, putem presupune c¢a o buna parte ar fi rezidentiale). Pe locul al doilea in
clasament se situeaza tranzactiile ce vizeaza terenuri intravilane cu constructii, acestea fiind
urmate de unitati individuale, apoi de terenuri extravilane agricole si apoi, la o distanta

considerabila, de terenuri extravilane neagricole. (Sursa:imobiliare.ro)

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

a pretului de tranzactionare.

Terenul studiat se afla intr-o zona intens cautata, preferata datorita pozitiei si
reglementarilor urbanistice. Oferta fiind redusa si cererea ridicata, elementele specifice

proprietatii precum amenajarile exterioare nu influenteaza preturile considerabil.

ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Cea mai buna utilizarea este definita ca: ,Cea mai buna utilizare este utilizarea unui
activ core ii maximizeoza potentialul si care este posibila fizic, permisa legal si fezabila
financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi
o aita utilizare. Aceasta este determinata de utilizarea pe care un participant de pe piato ar
intentiona sa o dea unui activ atunci cond stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il

ofere”.(*4)

{*4)-SEV 104 — Tipuri ale valorii.

22 Solicit acordul prealabil in scris, pentru publicarea integrala sau partiala a

raportului de evaluare. Raportul de evaluare se adreseaza doar clientului si altor
utilizatori desemnati specificati in prezentul raport, neasumandu-mi raspunderea
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Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

- cea mai buna utilizare a terenului liber;
- ceamai buna utilizare a terenului construit.

Astfel, cea mai buna utilizare a proprietatii este cea actuala, de proprietate

industriala:
Este permisibila legal- analizand reglementarile urbanistice din PUZ Fagaras;

Indeplineste conditiile de fizic posibila- face parte dintr-un ansamblu de parcele de
teren construite cu hale industriale si are acces la utilitatile publice, apa si energie electrica;

Toate vecinatatiile imobilului sunt construite cu hale industriale.

Criteriul fezabila financiar presupune ca veniturile provenite din exploatarea

proprietatii acopera cheltuielile de exploatare, conditie care poate fi indeplinita;

Maxim productiva este acea utilizare care conduce I3 cea mai mare valoare

actualizata a terenului.

Pe toata strada, parcele de teren sunt construite cu hale industriale, astfel cea mai

buna utilizare ramane cea industriala.

Evaluarea se face in ipoteza celei mai bune utilizari si anume industriala.

Vi, EVALUAREA PROPRIETATII
ETAPE PARCURSE

- documentarea, pe baza unor documente furnizate de catre client;

- inspectia imobilului, a amplasamentului si a zonei;

- stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;
- selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

- analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere

al evaluarii;

- aplicarea metodelor de evaluare considerate adecvate pentru determinarea valorii

proprietatii.

- procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si

metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR.

23 Solicit acordul prealabil in scris, pentru publicarea integrala sau partiala a
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Procedee de evaluare folosite:

In conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, pentru
evaluarea unei proprietati, se utilizeaza urmatoarele abordari: abordarea prin piata - tehnica
comparatiei vanzarilor, abordarea prin cost-metoda costului de inlocuire si abordarea prin
venit metoda capitalizarii venitului net, asa cum sunt definite acestea in standardele de

evaluare in vigoare.

Conform GEV 630 Abordarea prin piata este procesui de obtinere a unei indicatii
asupra valorii proprietatii imobiliare subiect, prin comporarea acesteia cu proprietati similore
care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru vanzare. Abordarea prin piata este
cunoscuta si sub denumirea de comparatia directa sau comparatia vanzarilor. Abordarea
prin piata este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand exista
suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile. Prin
informatii recente, in contextul abordarii prin piata, se inteleg acele informatii referitoare la
preturi de tranzactionare care nu sunt afectate major de modificarile intervenite in evolutia

pietei specifice sau la oferte care mai sunt valabile la data evaluarii.

Atunci cand exista informatii disponibile privind preturile bunurilor comparabile,
abordarea prin piata este cea mai directa si adecvata abordare ce poate fi aplicata pentru

estimarea valorii de piata.

Daca nu exista suficiente informatii, aplicabilitatea abordarii prin piata poate fi
limitata. Neaplicarea acestei abordari nu poate fi insa justificata prin invocarea lipsei
informatiilor suficiente in conditiite in care acestea puteau fi procurate de catre evaluator

printr-o documentare corespunzatoare.

Prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg informatii privind
preturile activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vanzare pe piata, cu

conditia ca relevanta acestor informatii sa fie clar stabilita si analizata critic.

Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea partiala sau exclusiva a ofertelor
de piata, avand ca obiect bunuri imobile comparabile, este conforma cu prezentele

Standarde de Evaluare a Bunurilor.

Evaluatorul trebuie sa se asigure ca proprietatile comparabile sunt reale (adica pot fi

identificate) si ca au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. In raportul de

24 Solicit acordul prealabil in scris, pentru publicarea integrala sau partiala a
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evaluare trebuie sa se indice sursele de informatii, datele utilizate si rationamentul pe baza

carora evaluatorul a selectat proprietatile comparabile.
Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piata sunt:
a) tehnicile cantitative:
- analiza pe perechi de date;

- analiza pe grupe de date;

- analiza datelor secundare;

- analiza statistica;

- analiza costurilor;

- capitalizarea diferentelor de venit

b) tebnicile calitative:

~ analiza comparatiilor relative;
- analiza tendintelor;

- analiza clasamentului;

- interviuri.

Informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezinta diferente majore
(cantitative si/sau calitative} fata de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de
informatii pentru proprietati comparabile din cauza ajustarilor prea mari, necesare a fi

aplicate.

Intrucat proprietatea este “fara restrictii deosebite impuse de forma, dimensiune,
utilitate sau de calitatea imobilelor vecine sau de ocupantii acestora”, se poate proceda la

estimarea unei valori utilizabile pentru scopul exprimat.

Pentru calculul valorii de piata s-a tinut cont de recomandarile din Standardele de

Evaluare a Bunurilor editia 2022, de scopul evaluarii si de tipul proprietatii.

25 Solicit acordul prealabil in scris, pentru publicarea integrala sau partiala a
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Vi.1 ABORDAREA PRIN PIATA

Metoda comparatiilor directe.

Aceasta abordare utilizeaza analiza comparativa; estimarea valorii de piata se face
prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si compararea celei care trebuie

evaluata cu aceste proprietati.

Premiza majora a acestei metode este aceea ca valoarea justa a unei proprietati

imobiliare este in relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile.

Analiza comparativa se bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati si

tranzactii, care influenteaza valoarea.
In aplicarea metodei comparatiei directe se parcurg urmatoarele etape:
-cercetarea pietei pentru a obtine informatii despre tranzactii similare;
-verificarea informatiilor pentru confirmarea corectitudinii datelor;

-alegerea unor criterii de comparatie relevante si elaborarea unei analize pe fiecare

criteriu;

-compararea proprietatilor similare {comparabile) cu proprietatea evaluata si

ajustarea pretului de vanzare a fiecarei proprietati comparabile;
-analiza rezultatelor evaluarii si stabilirea unei valori sau a unui interval de valori.

In metoda comparatiei directe sunt opt elemente de comparatie de baza din care
amintim: conditiile pietei, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile economice,

utilizarea si componentele non valoare.

Tinand cont de tipul proprietatii imobiliare evaluate, la aplicarea metodei
comparatiilor directe asupra proprietatii subiect se pot utiliza analiza pe perechi de date si

analiza comparativa, tinand cont si de informatiile furnizate de piata imobiliara.

Aceasta abordare se foloseste de catre evaluator, intrucat evaluatorul a identificat

proprietati comparabile in zone similare, respectiv terenuri libere in zone industriale.

Datorita lipsei comparabilelor de pe aceeasi strada, din categoria tranzactiilor
efective de proprietati similare, am optat pentru oferte de vanzare de terenuri in cartiere

similare de pe site-urile de profil.
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Caracteristicile terenului evaluat sunt:
Teren categoria de folosinta ,,curti constructii” in suprafata de 3304 mp, forma in
plan regulata, fara deschidere la drum.

COMPARABILA 1;

Teren intravifan, Mun. Fagaras, strada Negoiu, in suprafata de 40.000 mp, pret
oferta 10.0 euro/mp, acces stradal, forma in plan regulata, utilitati disponibile la limita

proprietatii.

COMPARABILA 2:

Teren intravilan, Mun. Fagaras, zona industriala, in suprafata de 26.262 mp, pret
oferta 4.1 euro/mp, acces stradal, forma in plan regulata, utilitati disponibile la limita

proprietatii.

COMPARABILA 3:

Teren intravilan, Mun. Fagaras, zona industriala, in suprafata de 2250 mp, pret
oferta 9.3 euro/mp, acces stradal, forma in plan reguiata, utilitati disponibile la limita

proprietatii.

COMPARABILA 4:

Teren intravitan, Ghimbav, zona industriala, in suprafata de 70.000 mp, pret oferta

16 euro/mp, acces stradai, forma in plan regulata, utifitati disponibife la limita proprietatii,

27 Solicit acordul prealabil in scris, pentru publicarea integrala sau partiala a
raportului de evaluare. Raportul de evaluare se adreseaza doar clientului si altor
utilizatori desemnati specificati in prezentul raport, neasumandu-mi raspunderea
fata de alte persoane.



Ing. Mandache Sorina Alexa-Membru titular ANEVAR, nr.leg. 19226
Nr.tel. : 0773.326856, adresa e-mail: sorinaevaluare@gmail.com

TABELUL 2 - GRILA DATELOR DE PIATA — PREZENTAREA PROPRIETATIILOR

1
Element de comparatie wats ! COMPARABILA 1 [ COMPARABILA 2 | COMPARABILA 3 | COMPARABILA 4
Suprafatd {mp) 3304 40000 26262 2250 70000
Pret de ofertd (€) 10.0 4.1 9.3 16.0
Pret de vanzare (€) 9.0 3.7 8.4 14.4
Tipul comparabilei oferta oferta oferta oferta

Dreptul de proprietate
transmis

drept absolut

drept absolut

drept absolut

drept absolut

drept absolut

Restrictii legale Nu sunt similar similar similar similar
Conditii de finantare Numerar+viramen | Numerar+virament| Numerar+viramen| Numerar+viramen | Numerar+viramen
t bancar hancar t bancar t bancar t bancar
Conditii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
Conditii de piata Curente Curente Curente Curente Curente
. . Fagaras, zona Fagaras, . Fagaras, zona Ghimbav, zona
jocakizare Fagaras, Negoiu ifdustriala Oxigenului ir?dustriala industriala
Suprafata 3304 mp 40000 mp 26262 mp 2250 mp 70000 mp
Destinatia industriala industriala industriata industriala industriala
Amenajari exterioare strada asfaltata strada asfaltata | strada neasfaltata| stradaasfaltata | strada asfaltata
Topografie/Relief drept dreot drept drept drept
Utititati disponibile en,a?a,. gazla en,a!:a,.gaz la en,apa,’gaz la en,aPa,.gaz la en,apa,.gaz la
limita limita limita limita limita
Formain plan&Deschidere regulata repulata regulata regulata regulata
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TABELUL 3 - GRILA DATELOR DE PIATA ~ TEREN
~___Elemente de com i t - ymp. 2. B
Suprafata (mp} 3304 mp 40000 mp 26262 mp 2250 mp 70000 mp
Pret de ofertd (€/mp) 10.0 4.1 9.3 16.0
Elemente specifice tranzactionarii
Tipul comparabilei{tranzactie/oferta) oferta oferta oferta oferta
Cuantum ajustare (€) -1.0 -0.41 -0.9 -1.6
Marja negociere (%} -10% -10% -10% -10%
IPret vanzare (€/mp}- 9.0 3.7 8.4 14.4
|Orept de proprietate transmis Drept absolut | Drept absolut | Drept absolut | Drept absolut | Drept absolut
Ajustare (%} 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0 0
|Restrictii legale(reglementare . - . -
- Nu sunt similar similar similar similar
urbanistica)
Ajustare (%} 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0 0
|Pret ajustat (€} 9.0 3.7 8.4 14.4
Conditii de finantare La piata La piatd La piata La piatd La piatd
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare {€) 0 0 0 0
|Pret ajustat {€) 9.0 3.7 8.4 14.4
Conditii de vanzare Independent | Independent | Independent | Independent | Independent
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€} 1] 0 0 0
Pret ajustat (€} 9.0 3.7 8.4 144
Conditii de piata actuale actuale actuale actuale actuale
Ajustare {%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare {€) 0 0 0 0
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[ oememesscmrme | sten | comor | omz |
ll’re; ajustat (€) 9.0 3.7

tlemente specifice proprietdgii

Fagaras, Fagaras, zona Fagaras, Fagaras, zona |Ghimbav, zona
lLocatizare Negoiu industriala Oxigenului industriala industriala

similar similar similar superior

Ajustare {%} 0% 0% 0% -38%
Ajustare {(€) 0.00 0.00 0.00 -5.40
|Pret ajustat (€} 9.0 3.7 8.4 9.0
Caracteristici fizice
Suprafata {mp} 3304 40000 26262 2250 70000
Ajustare (%) -5 5% 0% 59
Ajustare (€) -0.45 -0.18 0.00 -0.45
|Destinatia industriala industriala industriala industriala industriala
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (£) 0.00 0] 0 0.00
Amenajari exterioare drum asfaltat | drum asfaltat | drum asfaltat | drum asfaltat | drum asfaltat
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0.00 0.00 0.00 0.00
Topografie/Relief Plan Plan Plan Plan Plan
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€} 0 0 0 0
T e | | s | e | s
Ajustare (%} 0% 0% 0% 0%
Ajustare {€} 0.00 0.00 0.00 0.00
Forma in plan&Deschidere regulata similar similar simifar similar
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare {€} 0.00 ] 0.00 0.00
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Ajustare totold caracteristici specifice
FUsTare tol S -5% 5% % -13%
roprietotii (%}

Ajustare totala caracteristici specifice
/ pecti 05 -0.2 0.0 5.9

roprietatii {euro)
Pref ajustat (€) 8.6 35 8.4 8.6

Cheltuieli pentru aducere la stadiul de

teren construibsl N Nu Nu Nu Nu
Ajustare (%) 0% 0% 0% %
Ajustare (€) 0 0 0 0
Pret ajustat {€) B.6 35 84 8.6
Afustare totald netd absolutd {€} 0.5 0.2 0.0 5.8
Ajustare netd procentual absolutd{%) 5% 5% % 43%
Numdr ajustari 1 1 0 2

Pentru comparabila 3 5-a aplicat cea mai mica ajustare totali netd absolutd si cel mai mic numar de ajustari.

Valoarea proprietatii subiect B.4 27,654.48

Valoarea rotunjita 27.655,00 euro

Valoare in {ei 136.668,24 {cursul BNR din 06.06.2022 - 1 euro =4.9419 lei}

Explicarea ajustarilor:
Pret de oferta

Au fost ajustate negativ cu 10% toate comparabilele intrucat reprezinta oferte, iar
din analiza de piata, din urmarirea in timp a ofertelor si din informatiile privind tranzactiile a

rezultat ca in medie proprietarii negociaza aprox. 10% fata de pretul afisat in oferte.
Ajustari specifice tranzactionarii

Nu au fost aplicate ajustari pentru elementele de comparatie specifice
tranzactionarii ,drept de proprietate transmis”, ,, restrictii legale”, ,,conditii de finantare”,
»conditii de vanzare”, ,, conditii de piata” pentru niciuna din cele patru proprietati
comparabile utilizate, deoarece acestea sunt similare cu proprietatea de evaluat din punct

de vedere al acestor elemente.
Ajustari specifice proprietatii

Pentru elementul "localizare" se ajusteaza negativ comparabila 4 intrucat este
superioara imobilului evaluat. Pentru calcul se aleg din grila comparabilele 1 si 4 si se

calculeaza astfel:14.4-9.0=54 €.
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Pentru elementul "suprafata” se vor ajusta negativ comparabilele 1, 2 si 4 care au o
suprafata mult mai mare decat a imobilului subiect, aspect care le confera un avantaj,
avantaj sesizat si de piata conform analizei datelor secundare. Pentru calcul se aleg din grila
comparabilele 1 si 3 care difera doar prin acest element si se calculeaza astfel: {9-

8.4)*8.4/100=5%.

Nu au fost aplicate ajustari pentru elementele de comparatie specifice proprietatii:
,destinatie”, ,amenajari exterioare”, ,topografie/relief”, ,,forma in plan&deschidere”,
,cheltuieli pentru aducerea la stadiul de teren construibil”, pentru niciuna din cele patru
proprietati comparabile utilizate, deoarece acestea sunt similare cu proprietatea de evaluat

din punct de vedere al acestor elemente.

VI.2. ABORDAREA PRIN COST
Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii
proprietatii imobiliare subiect prin deducerea din costul de nou al constructiilor a deprecierii

cumulate si adaugarea valorii de piata a terenului estimate la data evaluarii.

Aceasta abordare nu poate fi utilizata in prezenta lucrare intrucat terenul se evalueaza

in ipoteza in care este liber de constructii.

VI.3. ABORDAREA PRIN VENIT

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii
proprietatii imobiliare subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaza
pentru a analiza capacitatea proprietatii subiect de a genera venituri si pentru a transforma

aceste venituri intr-o indicatie asupra valorii proprietatii prin metode de actualizare.

Abordarea prin venit este aplicabila oricarei proprietati imobiliare care genereaza

venit la data evaluarii sau care are acest potential in contextul pietei.

Aceasta abordare nu a fost aplicata intrucat nu exista date de piata pentru inchirieri

de terenuri industriale.
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vil. CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru imobilul - teren situate in Municipiul Fagaras in zona industriala Negoiu,
identificat cu numarul top 2952/9/1/2/b, inscris in Cartea Funciara 102607 — Fagaras,
proprietatea deplina a MUNICIPIULUI FAGARAS-DOMENIUL PRIVAT, valoarea de piata este
27.655,00 euro, respectiv 136.668,24 lei (8.4 euro/mp).

Valoarea de mai sus are un caracter conventional, fiind o opinie a evaluatorului,

putand constitui baza de pornire a unei tranzactii intre parteneri si a fost obtinuta prin

abordarea prin piata.

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, garantez ca cele
prezentate in acest raport sunt adevarate si corecte; analizele, opiniile si concluziile
prezentate sunt limitate de ipotezele considerate si conditiile specifice si reprezinta analize,

opinii si concluziile personale, nefiind influentate de nici un factor.

Metoda de evaluare folosita in aceasta lucrare, este conform Standardele de

Evaluare a Bunurilor editia 2022.

Prezentul raport se supune normelor statutare si poate fi verificat la cerere conform

prevederilor Standardelor de Evaluare a Bunurilor- editia 2022.
AT

,.-/;{uum' et 29
,{9 *‘mmc%%\\;
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ANEXE
ANEXA 1 —INCADRARE IN ZONA A IMOBILULUI
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ANEXA 2 - EXTRAS DE CARTE FUNCIARA S1 PLAN DE SITUATIE
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ANEXA 3 - CERTIFICAT DE URBANISM DE INFORMARE

" SUOET UL .#‘.‘av D Lk
‘ MUNICIPIUL FAGARAS
’ ~ w.wam_:m&amoa r-m-ggoo«:gno.

Primar,
Nr. 39628 din 07.06.2022

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 81 din 07.06.2022
in scopul: intocmire raport evaluare

Ca urmare a ceretii adresate de MUNICIPIUL FAGARAS cu domiciliul/sedinl in judejul Bragov,
municipin] Figlhray, comuna-, satul- secior,cod pogtal 505200, Sir. Republicii nr. 3, bl. -, sc. », ap. -
telefon/fax:-, e-mail:-, inregistrati Ia nr. 18628 din §7.06.2022.

Pentru imobilul - teren gi /sau constructii — situat In judeput Bragov, municipivl Fightas, cod pogtal
505200, strada Negoiv ar.147-149, CF 102607 - Flighms, . cad. 102607, CF 106798~ Figiras, cad
106728 si identificat prin plen de situagic

Tn temeiul reglementisilor de Documentatiel de urbanism nr. 15660 /2009, faza ectualizare PUG ,
aprobatd cw HotArfirea Consiliului Local Faghras nr.8 din 2016,

in conformitate co provedezile Legii pr. 5/199] privind autorizarea executdrii lucriirilor de
constructii, republicathi, cu modificirile gt completiirile utterioare,

SE CERTIFICA :

LREGIMUL JURIDIC: imobil situat {n intvavilanul localititii, domeniut peivat, autoritale public.

B.4}  Se noteazil radierea din oficiz a Toscrierii de sub B3, ca fiind fird efect in unma dezmembidrii
imobilului 102607-C14-111, act notarial nr.544/ 19,05.2015 emis de Savu Alin Gabriel

B.5.1) Municipiul Figarag, CIF 4384419, domeniu privat, ittabularc, drept de proprietate, dobéndit prin
Iege, cota actuala 171, cota initiala 1/1, act administrativ nr.255-Hotardre din 04.11.2021, emis de Consilial
Local Fagarag, act administrativ 59862/23.11.2021 emis de Municipinl Fiptirag, act administrativ nr.54639
din 12,11.2021 emis de Municipiul Figéras, incheiere 33745/18.11.2021

B.2.1) SC ROLI COM SRL, cu sediul n Bérghis. ne.8, jud.Sibiu, intabulare, drept de proprictaic,
cumpdrare, dobdndit prin convemtic, cofa actzalad 171, contract de vinzare cumpdrare nr.2054/21,09,2001
cmis de NP Sarbu Victor

B.3.1) Municipivl Fagaras-domenin privat, intabulare, drept de proprictate, dobAndit prin conventie, cola
actuala 171,

B4. Drept de servitute de trecere cun piciorul, Wilaje rgricole §i mijloace de transport asupra imobil cu
mrhop 2980/1/1, 2984/1/2/1, 2983/1/2/2/241 in favorul tecenului inscnis in cf 7275 cv or. top 2983/2/272,
identic cu cad 4481/2.

C1.Sarcini conforim CF

2 REGIMUL ECONOMIC: Folosinja actuald; curti constructi

Imobile sitoate fn UTR M2 — cuprinde functiuni de interes general @i public, diverse categorii de activitai
comerciale, servicli, productie §i depozitare cu condigia de a nw § poluante. O mare parte dinire acesic zone
sunt reprezenate de feste zone industriale nefunctionale ce necesita aperafiuni de conversie functional’ si
de reducere o gradului de poluare, sap din zone productive care gi-au schimbat profilul, orientste cu
precidere spre productia ncpoluantd, depozitare, comer|. Este inlerzish realizarea de locuinte, exceptie
facénd locuingele de servicin

Inobil situat In Zzona fiscald C.
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3.REGIMUL TEHNIC: Imobil in suprafagh de 3304,00 mp — edificat cu o constructie Cl-proprigiate
privala §i imobil in suprafati de 636 mp cdificata cu o construclic C1- proprietate privatd
Utilizari admise: scrvici 3i sedil de birouri show-room pentro diferite produse de larg consum; structori
de vAnzare cu suprafati mare (peste 1000 mp.) - comeny alimentar 5i nealimentat, alimentajie publich;
parcaje la sol; tir — parking - uri, scrvicii pentra transporteteri  activitili industriale productive si de
servicii, IMM-uri desfiigurats in construci industriale mici §i mijlocii, distributia 5i depozitarea bunurilor
$ materiatelor produse; servicii peniru zona industriald, transponur, depozitare comerciald, servicii
comerciale Jegate de transportun §i depoatare.
Fumcfiuni complementare admise ale zowel sunt;
Activititi nepoluanic; - spatii verzi amenajate; - accese pietonale si carosabile; - reele iehnico-edititare,
Depozite en-gros depozitare mic-gros; activitBi industrisle §i productive nepoluante; activiilfi
manufacturiere; convessii functionale citre alte functivmi corespunzitoare noilor caracieristici de zona
mixi;
UtilizEri admsise ca condiflondri: se vor ssigura retrageri mai generoase fath de dmunurile nafionale
pentrn & lisa posibilitatea extindetii acestora; pentr orice wfiliziri se va fine scama de condifile
fneote!mice & de zonare seismicd;

caznl conversiei funclionale (a zonelor industriale 5i agrozootehnioe) este obligatorie identificarea §i
eliminarea sursefor remanente de poluare san contaminere a solulni;
Unllizari inderzise: Jucriri de lerasamem de nanwd sd afecteze amenajirile din spagiile publice gi
constructiile de pe parcelele adiacente; orice hacriiri de terasament carc pod s provoact scurgeres spelor pe
parcelele vecine san care impiedicA evacuarea si colectarea spelor meteorice. se intexzice localizarcs
activitiilor poluante §i care prezinii risc tehnologic; locuinjele gi funcfiunile complementare acestora
(invaidmant, colturd, culte, sandtate), cu excepiia locuingelos de serviciy; creyterca animalelor, amplasarca
pe drymul najional a activithyilor care prin natura Jor au un aspect dezagreabil (depozite de degenri
metalice, depozite de combustibili solizi, efc.); astfel de unidf vor fi retrase de a cicculafiile principale de
acces i mamicipiu i vor fi mascate prin perdele de vegetagic inaltd i medic.
Caracteristicl ale parcelelor constructii moi! pentru a Ii consiruibile, parcelele vur avea o suprafaia
minima de 1500 rop. 5i un front minim la strada de 25.00 m. Parcelele cu dimensiuni i suprafee mal mici
dccit cele anterior spovificare pot deveni construibile pentru activitdjile din zona M2, doar dack se
comaseazé penbru a alinge suprafejele mai sus menjionate, Parcelele care au acces direet la dromoul national
st vor retrape cu cca. 50.00 metri din axul acesluia. Aceastd retragere ¢sie necesard pentmy realizarea
drumurifer colecioare prin care s¢ va asigura sccesul la drumul nagional. - Restul parcelelor vor asigura o
retragere a clidintor fath de eliniament de cca. 15.00 neetri,
Amplasarea elidirilor fafd de limitele taterale i posterioare ale parcelelor; cladirile publice se vor
amplasa i regim izolat, retragerite fagk de fimitele laterale vor fi de minim jumdtate din inilfimez la
cornigl, dar nu mai pufin de 5.00 metri, retragerea fofli de limitele posterioare va fi de minim jumétate din
insl{inen la comigh, dar i mai pugin de 6.00 metri, pentru intimitatea wiilizArii §i pentrs a putes fi plantafi
arbori pe limita de proprictate. - Cladirile se vor alipi de calcanele clidirilor invecinate dispuse pe limitele
laterale ale parcelelor pe o distantd de maxim 20,00 metri; - Cladizilc pot fi alipite de constructiile de pe
parcelele aliiturate cu funciiuni similare, situate pe limita de proprietate, in cazul in care acestea ng prezinta
incompatibilithfi (trepidajii, risc teheologic); « Se intcrzice construirea pe limita parcelei dacd aceasta
constituie linia de separafie dinwe doug zone functionale distincte, cazuri in care se admite realizarea noilor
cladiri numai cu ¢ retragere fajd de limitele laterale ale prrcelet epati ro jum3iate din Snflfimen (s cornige,
dar nu mai putin de 6.00 metri, - In cazul in care parcela se invecineaza numai pe una dintre limitcle
faterale cu o cliddire avind calcan pe limita de proprietate, iar pe cealalts laturd se invecineaxi cu o clidire
retrash de la limita laterall a parcelei si avind pe fajada laterald ferestre, noua cladire se va alipi de calcanul
existeny, iar fath de limita opusd se va retroge obligatoriu la o distants cgall cu jumitate din indlfime, dar
nu mai putin de 3.00 metri; in cazul fn care aceastid limith separii subzona rezidentiali de e funcliune
publich sau de o biserich, distenta s¢ majoreaz la 5.00 metri; - Pentru constructiile avind un regim de
inatjime de maxim P+2 niveie distanta de 3,0 metri se poate micgora in cazul obfinerii acordului vecinuha,
Aceastd distanid va respecia insi prevederile Novlui Cod Civil art, 612, 615, 616.
Amplasarea clidirilor unele fagd de altele pe nceeagi parcelii: cldisilc vor respecta intre ele distange
egale cu jumatate din ioalliimea celei mai jnalte conform normelor sanitare i & celor de protecyic impotriva
incendiilor; distanta se poate reduce ia jumatate din ndlfime, dar nu mail putin de 3.00 metri; pcatu
copstructiile cu un regins de Indltime P+2, respectiv 7.00 metri; pentru construcyiile cu un regim de inéiljime
P-+4; - Fac exceptie situaiile in care ambele clAdiri prezinta spre interspafivd dintre cle exclusiv spajii anexe
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_sav spaiii de circulatic internd, cind distanga minimii se poate reduce la 3/4 din indlfimea clidirii mai inalte,
misuratl Ja corniga sau atic in punciual cel mai fnalt, 18sfind spativ suficient pentra accesn! pampierilor in
curien postetioari (minim 3,0 metri);

Circulatii gl acrese: parcela este construtbill niwnaei dacl are asigurat un acces carosabil de minbn 4.00
metsi [&{ime dinu-o circulatic publica in mod direct sav priatr-o servitute legal constimitd; - Pentru cladirile
publice accesul va fi asigurat direct dintr-o circulajie publicl, recomandandu-se e¢vitarea sevvitugilor; -
Pentru a asigura nccesul autovehiculelor de stingere a incendiilor in curtea posierioard distania dmtre
cladire 5i una din limitele ldgrale va fi de minim 3,00 metri; - In cazul fromurilor continue Ia stradi se va
asigura un acces carosabil in curier posterioach astfel incit s se permit? socesul autovchiculeler de
stingere a incendiilor, distanis dintre aceste pasaje misurata pe aliniament ny va depligi 30,00 metri. - Se
pot realiza pasaje ji cugi commne, private sap accesibile publicului permanent sau oumai o timpul
programului de functionarc precum 5i pentru accese de scrviciu; - Se vor preveden accese pictonale pentru
tomle dotdrile publice, spatific comerciale gi locuinte; - Trama stradals propusii prin PUG are camecter
orientativ, insé truscl¢ desenare in plansa de reglementliii nu vor fi ocupate cu constructii, lasind astfe)
posibiliiatea reatizéirii ulterior a acestor trasee; - In toate cazuriks cstc obligatorie asigurarea accesnlui in
spatiile publice: & persvanclor cu handicap say on dificuitsfi de doplasare.

Stafionarea autovebiculelor: Spafiile de parcare se vor realiza in interiorul parcelei, deci in afara
circulatiilor publice; - In cazul in care nu se pot asigura in limitele pancelei locurile de parcars normate, se
va demonstta (pin prezentarca formelor legale) realizares woui parcaj fn cooperare sau concesionarea
locurilor necesare fntr-un parcaj coloctiv in zona adiacentii la o distangd de maxim 250 metri. S¢ recomands
ca groparea prin cooperare a parcajelor la sol 53 se fach in suprafete dimensionate §i dispuse astfel incat sa
permith ulterior, odati cu cregierea gradului de moworizare, construires wmor parcsie supractajate. -
Platformele de parcare vor fo permeabile pentru apele meteotice §i vor avea rol mixt (spativ verde si
stajionuare auto). - Se va asigura numdrul de parcaje conform Anexei nr.5 din RGU,

Iniilfimes moxim admisibDi a clidirilor: inalfimen maximé estc P+2 (cca. 12.00m), jar pentru activitsfile
productive §i de depozitare indi{imca maximA admish este P+1 {¢cca. 12,00m).

Aaspectul exterior al clddirilor: noile constructii se vor inscrie In specificul zooei gi vor adopta o atimdine
neutrd care si nu deprecieze valoarea prisajuiui, caracterul general al zonei §i al arhidecturii cltidirilor din
vecindtate cu care se afl4 in relafii de co-vizibilitate. - Volumetria va i simpli, fard elemente decorative
abundente. - Bste interzish atilizarea maiterialelor pentru consurucii provizorii: szbociment, carton asfalt,
materiale plastice, etc. in zone vizibile din spagiul public, - Pentiu asigurarea unei imagine wbane coerente
se recomandi ca alegerea paletei de¢ culori folosite pentru renovarea fajadeler blocurilor de focuit si fie
aleasi In urma unyi concurs & solufii. S¢ recomands a se atilize maxim 3 noanje, culori. - Nu se admit
culorile siridente, se vor utiliza calori pastelate in conformitate cu teaditiile locale i cu cladirile vecine, -
Toale faadelc vor fi tratate la acelagi nivel arhitectural; - Pentru zonele afeetate de interdictiile de
construire datoratc functiondrii combinatuhy Nitramonia se vor realiza construcjii din materiale duzabile
rezistenic fa explozii. cu un numar redus de ferestre orientats spre Combinat, de cegula ferestre de huming;
Reguli particulure pentm comerf: cererile de gutorizare a constraitii de imobile care au vitrine la strads,
ca §i cele de sutorizare a modifichrilor irmobilelor existente pentru 2 primi vitrine s simdi vor fi emdse doar
in baza unui stadin de incadrare in frontul stradal, cu argumentarea compozilici de arhitecturs 5 a relagiei
acestuia cu contextul in care nrmeazll a se inlcgra. - Estc admis i recomandati conversia functiunilor de
la parteru] cladirilor ca front In domeniul public tn funcfiuni cu acces public §i deschiderca de vitrine spre
domeniul piblie en conditia tatdrii integrale a purterulal wnyi imobil saw 2 unui grup de imobile adiacente.
= Deuparea ciii publice va fi limitatd pein regulile in vigoare, Singurele ce pot i antorizate sunt amenajarile
temporare reduse la simple etalaje mobile in m3sura in care ele nu incomodeaza circulafia pietonald. -
Sistemeclc de protectie impotriva fuudui §1 de inchidere, trebuie s3 fie complet astunse ammpei clnd
magazinul este deschis,

Condifii de echipare edilitarfi: toate clddirile noi vor fi dovate cu instalafii samitarc. - Se va ssigura
evacuarca rapidd §i captarea apefor pluviate din spatiile rezervate pietonilos gi de pe terase. Racordarea
burlanelor ia canalizares pluviald este obligatoriu s fie facuts astfel incht sil se evite producerea ghetii pe
troluare, - Lucrarile de constructii pentru realizarca/extinderea retelelor edilitare in zona drunmmilor publice
situate o intravilan se executl fn variantd subterand. - Se imterzice montarea supraterand, pe domeniul
public, a cchipamentelor tehinice cire fac parte din sistemele de teleconmunicalii, alimentare cu apd, energie
electrics, termoficare, transport i comun, automatc pentrn semnalizare rutieed §i altole de aceastd natus.
Montarea zcestor echipamente se va executa in variantd de amplasare subterand ori, dupa caz, in incinte suu
in nigele constructilor, cu acondul prealabil al proprietarilor inchwelor‘constructiilor. Refelele edilitare
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amplasate in subteran var fi semnalizate prin markeri distinctivi. - Se interzice amplasarga refelelor
edilitare pe stilpi de iluminat public 5i de distribujie & curentului electric, pe plantagi de glintament, pe
elemente Je fajada ale imobilelor ori pe alte elemente/structuri de aceasti nafurd.

Spatii Nbere g spatii plantate: in cazul in care echipamentele publice dispun de griding de fatads, minim
40% din suprafafs va fi previzuti cu planafii foalte. - Terenul care nu eskc acoperit cp constructii,
platforme §i circulafii va fi scoperit cu gazon 5i plantat cu un arhore la fiecare 100 mp. - Se recomandt ca
minim 75% din terasele nemtilizabile §i 10% din terssele wtilizabile ale construciiilor s& fie amenzjate ca
spaiii verzi pentr amelionarea microclimatului §i & imaginii oferite citre cladirilc invecinate. - Parcajele
vor fi plantate cu un arbore la ficcare 4 locurs de parcare gi vor fi inconjurate cu un gard viu de 1,20 metri
lime. - In interiorul parcelei, se va prevedes un procent de minim 20% puniru spatiile verzi - Calcanele
cladirilor vizibale din spagiul public vor fi mascate fie prin arbori de talie mare fi prin realizarea unor fatade
inverzite.

fmprejmuiri: 9e recomands separara terenurilor echipamcntclor publice si bisericilor cw garduri
transparente de 1,80 metr inlilpme din care 0,30 metri soclu opac, dublate de gard viu. - Spatiile
comerciale §i alte servicii retrase de la aliniament pot fi lipsite de gard, pot fi separate cu borduri sau cu
garduri vid si pot fi utilizate ca tetase peniry restaurante, cafenele cic. - n faja fronturilor comerciale retrase
de 1z aliniament, indicarea limitelor terenului privat G de domeniul public va potea §i realizat prin
diferengierca pavajelor fatd de twotuare si prin plantatii, jardinicre, clemente decorative.

- pentm scrvicii POT max, = $0% - peniru funciiuni industriale §i de depozitare POT max. = 60%

- pentru seérvicii CUT max, = 1,5 - pentry functiuni industriale §i de depozitare CCT max. = 1.2

Prezentul certificar de urbanism poate fi utilizat in scopul declarat pentru © fntocmire raport de evaluare

Certificated de urbanisnt ww fine Voe de sutorizajic de comstruine/destiimgars §f un conferd dreptul de o
executa Ineriirt de constroctil

4. OBLIGATII ALFE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANKSM:

T soopul etabortrit doswmestaiini pentn cnarivaes cwolinl Wecldle o¢ cooknpil-de comstirciae desfiaure cobicitaaml b va sdmst
A061ELS] COMPELETTE peioy prolectia metfivlui: AGENTIA DE PADTECTIA MEDIULUL BRAFOV- oir. Peditchmidi nr3

ip anlivares Dirscriwn Consilnj BRISZCEE (Dincctnd ELA) provind svalisrs efetelv sammiler protecin pabbxn g1 privelo 2998 medinhil,
medifican prin Directiva Comilivlis 9771 ICE gl pmn Direcivs Consiliulus 5 Parkementutui Ewopean 200305/CE privand paticpusa publitilus X Slabirkres
anowivar planari 4i progrsme in fepduet o mediv] P modificarn, cu privike 18 yarticiparss publicclys 1 acosl Te jusiiie,  » Glreetives BSAI7NEE gia
Oirortet FCAIEE, prin cotficsnl de urbeston i conunlcl slaimetbel obligas de a conizote sstailaben teronal d¢ mediv gl 2 weits o6 Bnahizeze
5 52 decidll, dups car, Incadnarenineinadmera proiostulul investifics pudlicciprivase in Lista peoiccts)on 3ipuse avaliudeii Irgactub whpcd enedaubul.

In aplicaren perved<rilor Derectived Exmgilinivd 5/137CEE, procedios de emitere 8 acondubui d2 anadiu se Aslijoort dopd ecirnrea perificstulw de
5 bor depasiéris docus ertidats PErAN Adioriraies cxerailii hwerdnilor de consvectiy (s i ate sbiel pallon conmeicing,

Tn vaibeenn sutfareri cenngelar e pris ist B prodtdura de canifeve @ acomduian Ay medin, msantaos vowperam pam poteps medindu; alabiks

mecanimul aFgaS consaltini pailicy, coolsativiol apglumiior pabiicebai i @) formulaci umi puncl de vakob oficia: ou privies b eealizarer investities in
ncopd cu reznitadcls Dol publser.

Dupd plmivea preseniul Cortiicat ée Urbenism, Mudenil o obligayis 42 & 56 praarada b mnritalcs DOMpEbeetS pevti DIotCetis medialus in vednea ¢valedm|
Ind;iude 8 bevestities gi stabilinit demmnit yrocedawis de evaluan & impacoulnl asupea medzului Jifsms 8 procodurii de cvaliare ulecvuth . i wmd gvalukal
Initjalz B motificasii privind intenpia dg renlizan > p Luj 35 va emdis punclicd de vedere 8l stilpmtdi cxop eIt p C drui

urbmssm,

T suaqla 18 care antoadatra coempetcubl poattoy provectie owediudus seahiGages cfe coxised o1 Bivarli
npaciulis eagprl ridalui $lMe:: 2 qush=inh sdeevats, selicianal o oblezatia de o potifica stse! Eigh sty admunasivagied pobbice eompetenie cu privire

fa menginerea cenesii pentas mtorizew exacatde hucrbrilar de consin i
T sioumpa 1o caxs, JupA cmiveres cortbcatalw Be urbarism on pé fireurail dernuzhiii pracedrii 96 yelkuene & impachl:i ecupra me diuhi tolitianns] renamphin

s — interia de realowT § mseEiel ackits v cbBipaila de 3 puudica acnst g suorititi odwimimrmics publice conpelante
S.CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIE] DE CONSTRUIRE / DESFIINTARE va fi insotits
de nrmitoarele documente : 0 certificatul de whanism, o dovada titlului asupra imobilului, teren sifsau
constructii, sau, duph caz. extrasu! de plan cadastra) actualizat 1a zi $i exttasul de cane funciard de
informare la 7, in cazul in carc legea nu dispune altfel (copie legalizaty), documentaia tebnicd- D.T. ,

oD.T.A.C. o D.T.AD. o D.T.OE
¢) avizele §i acordurile de amplasement stabitite prin certificatul de urbamism:
d1) avizele si acordurile privind utilitagile urbane i infrastructura:  Alte avize/scorduri:

0 alimeatare cu #pd O gaze naturale
0 conalizare O telefonizase ©) salubritate
0 alimenaie cu en.clecirici o alimentare cu entcrmick
d 2) avize gi acorduri privind
1 securitates la imcendiv 1 protectie civild 0 sBoMtates populagiei

d 3) avize/acorduri specifice ale administratiei publice centrale §i/sau ale serviciilor descentralizate ale
acesbora:
d 4) studii de specialitate: C studin geotehnic
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D. & punctal de vedere / actul administrativ 2] auloritilii competente pentro protectia medinlui;
Documentele de plati ale urmitoarelor taxe (copie) : o tax8 A.C. 11 1ax# timbeu arhitecturs

Prezentul certificat de urbanism are valabilitate de & Joxd de Ln data cmiterii.

PRIMAR, SECRETAR CENERAL
GHEORGHE SUCACIU INLOCUITOR
' JL.CAMELIA CRISAN &
7l /ARMITECT SEF, (y\/\, -~
— BOERAILIANA
-\ -\ \ —

&

Achitat taxa de -lgi, conform - w. - a A
Prezentul certificat de urbanisen a fost transimis solichantului direct / prin-pogd la data 0‘.} !9!.4

fn conformitate cu prevederile Legii nr.5001991 peivind autorizares exceuldni luctarilor de constructii , republicats,
cu modificirile §i complethrilc ulterinars,

SE PRELUNGESTE VALABILITATEA CERTIFICATULUI DE URBANISM
deladalade  pind la dea de —

Dupa acenstll datil . noud pretungire a valabilitdtii au este posibili , solicitante] ureding si obding ,in conditiile legii,
un all centficat de urbanism .

PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
ARHITECT SEF,
Dats prehungini valabilitagi :
Achitat taxa de : lei, conform chitangei nr._ __din
‘Transmis solicitantutui 1a data de direct / prin pogtd.
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ANEXA 4 - FOTOGRAFI ALE IMOBILULUI
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ANEXA 5 — DATE DE PIATA

Oferte terenuri similare
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raportului de evaluare. Raportul de evaluare se adreseaza doar clientului si altor
utilizatori desemnati specificati in prezentul raport, neasumandu-mi raspunderea
fata de alte persoane.



ing. Mandache Sorina Alexa-Membru titular ANEVAR, nr.leg. 19226
Nr.tel. : 0773.326856, adresa e-mail: sorinaevaluare@gmail.com

Comparabila 2

Teren de vanzare in Fagaras 106.000 €

rAWog 7R 500 )

»
o
-

Descriere
o DR T
Notite
Specificatii
26262 wip
cenztreati
46 Solicit acordul prealabil in scris, pentru publicarea integrala sau partiala a

raportului de evaluare. Raportul de evaluare se adreseaza doar clientului si altor
utilizatori desemnati specificati in prezentul raport, neasumandu-mi raspunderea
fata de alte persoane.



ing. Mandache Sorina Alexa-Membru titular ANEVAK, nr.leg. 19226
Nr.tel. : 0773.326856, adresa e-mail: sorinaevaluare@gmail.com

Comparabila 3
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47 Solicit acordul prealabil in scris, pentru publicarea integrala sau partiala a

raportului de evaluare. Raportul de evaluare se adreseaza doar clientului si altor
utilizatori desemnati specificati in prezentul raport, neasumandu-mi raspunderea
fata de alte persoane.
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Comparabila 4
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48 Solicit acordul prealabil in scris, pentru publicarea integrala sau partiala a

raportului de evaluare. Raportul de evaluare se adreseaza doar clientului si altor
utilizatori desemnati specificati in prezentul raport, neasumandu-mi raspunderea
fata de alte persoane.



