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e XoC o ML TR K e R Ry
PROIECT
HOTARAREA nr. ..........
Din data de ........ccocunees

Privind insusirea Raportului de evaluare nr. 974/ 03.10.2022 pentru imobilul teren intravilan
proprietatea Municipiului Fagaras - domeniu privat, situat in Fagaras, str. Negoiu nr 2 A,
identificat in CF 100921 Fagaras, in suprafata de 224 mp, edificat cu constructii proprietatea
S.C. TERRA VITAL S.R.L.

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedinfa................
Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Mun|0|p|uIU| Fagaras nr. 54628/1/07.10.2022

si Raportul Compartimentului de specialitate nr. 54628/07.10.2022, prin care se propune insusirea
Raportului de evaluare nr.974/03.10.2022 pentru imobilul teren intravilan proprietatea Municipiului
Fagaras- domeniu privat, situat in Fagéaras, str. Negoiu nr 2 A, identificat in CF 100921 Fagaras, in
suprafata de 224 mp, edificat cu constructie proprietatea S.C. TERRA VITAL S.R.L.

Tinand seama ca mobilul teren se regaseste in inventarul bunurilor proprietate privata a
Municipiului Fagaras la pozitia 2107510037 si reprezinta teren aferent constructiei proprietatea
S.C. TERRA VITAL S.A.

Vazand avizele comisiilor de specialitate............... areEieeiensieesenenssnrrneaaerersiansanas

Avand in vedere HCL nr 256/28.07.2022 privind aprobarea vanzarii prin negOCIere directa a
imobilului teren — intravilan inscris in CF nr 100921 Fagaras in suprafata de 224 mp proprietatea
Municipiului Fagaras-domeniu privat, situat in Fagaras, str Negoiu nr 2 A, edificat cu 1 constructie
proprietatea SC TERRA VITAL S.R.L., imobil ce reprezinta teren aferent constructiei - proprietate
privata persoana juridica,

Analizénd prevederile art 10 aIin2 Si art 24 din Legea nr. 7/1996 a cadastrului si
cu alin. 4 art. 885 si ale art. 888 Cod civil; art. 36 alin.1 din Legea nr. 18/1991 a fondulm funciar cu
modificarile $i completirile ulterioare, coroborat cu cele ale art. 354, art. 355 si ale art. 364, alin.1
din QUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ,

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. 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. 974/03.10.2022 pentru imobilul, teren
intravilan proprietatea Municipiului Fagéras - domeniu privat, situat in Fagaras, str. Negoiu nr 2 A,
identificat in CF 100921 Fagaras, in suprafta de 224 mp, edificat cu 1 constructie proprietatea S.C.
TERRA VITAL S.R.L., intocmit de catre evaluator autorizat ANEVAR, potrivit anexei nr. 1 care
face parte integrantd din prezenta hotarare, intocmit in vederea vanzarii, de catre Municipiul
Fagaras.

Art. 2: Vanzarea imobilului teren se va face tinand seama de contravaloarea acestuia,
stabilita prin raportul de evaluare mentionat la art 1, in vederea vanzarii prin negociere directa.

Art.3: Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotarari se incredinteaza Primarul Municipiului
Fagaras prin Birou cadastru, evidenta patrimoniu si Directia Buget finante.

INITIATOR, AVIZAT,
PRIMAR PENTRU SECRETAR GENERAL
GHEORGHE SUCACIU Jr. CAMELIA CRISAN
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Nr. inregistrare: 54628/07.10.2022

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

Privind insusirea Raportului de evaluare nr. 974/03.10.2022 pentru imobilul teren
intravilan proprietatea Municipiului Fagaras - domeniu privat, situat in Fagaras, str.
Negoiu nr 2 A, identificat in CF 100921 Fagaras, in suprafata de 224 mp, edificat cu

constructii proprietatea S.C. TERRA VITAL S.R.L.

Avand in vedere cererea S. C. Terra Vital S.R.L. de cumparare a imobilului teren
situat in Fagéras, str. Negoiu nr 2 A, identificat in CF 100921 Fagaras, in suprafata de 224
mp, teren care nu reprezinta niciun interes pentru Municipiu, intrucat este terenul aferent
constructiei proprietatea SC Terra Vital S.R.L..

Tinand seama de HCL nr 256/28.07.2022 a Consiliului Local Fagaras prin care s-a
aprobat vanzarea prin negociere directa a imobilului care face obiectul proiectului de
hotarare,

Avand in vedere necesitatea stabilirii pretului de piata al imobilului in vederea vanzarii
prin negociere directa,

Tinand seama ci raportul de evaluare a fost intocmit stabilindu-se pretul de vanzare al
imobilului teren la 16.630 lei ( echivalent a 3.360 euro — 15 euro/mp), propunem insusirea
Raportului de evaluare nr. 974/03.10.2022 pentru imobilul teren intravilan proprietatea
Municipiului Fagaras - domeniu privat, situat in Fagaras, str. Negoiu nr 2A, identificat in CF
100926 Fagaras, edificat cu constructii proprietatea S.C. Terra Vital S.R.L..

Anexam prezentelui referat: Raportul de evaluare nr. 974/03.10.2022.

PRIMAR
GHEORGHE SLCACIU

Nr.crt | Intocmit, Functia Nume si Data Sexﬂl‘rﬁturé
Prenume
1. Arhitect Sef Liliana Boer 11.10.2022

/

3. Intocmit, Consilier Barbatei Laura 4%/ _

2. Sef Birou Elena Tanase
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MUNICIPIUL FAGARAS [a

- Strada Republicii, Nr.'3, 505200, Tel: 0040368 402 949 Fax: 0040368 402 805
Web: wwwpnmana«fagarasro Ernail: secretanat@pnmana-fagarasro

Nr. inregistrare: 54628/1/07.10.2022

REFERAT DE APROBARE
_ LA PROIECTUL DE
HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL

Privind insusirea Raportului de evaluare nr. 974/03.10.2022 pentru imobilul
teren intravilan proprietatea Municipiului Fagaras - domeniu privat, situat in
Fagaras, str. Negoiu nr 2 A, identificat in CF 100921 Fagaras, in suprafata de

224 mp, edificat cu constructii proprietatea S.C. TERRA VITAL S.R.L.

Avand in vedere HCL nr 256/28.07.2022, prin care s-a aprobat vénzarea prin
negociere directa a imobilului teren - intravilan, proprietatea Municipiului Fagaras - domeniu
privat, situat in Fagaras, str. Negoiu nr 2 A, inscris in CF nr. 100921 Fagéras, in suprafata
de 224 mp edificat cu constructie proprietate privatd persoana juridica, imobil ce reprezintd
terenul aferent constructiei- proprietate privatd persoana juridica, apobate la vanzare, in baza
OUG 57/2019 privind Codul administrativ si ale Codului civil.

Tindnd seama de Raportul de evaluare nr. 974/03.10.2022 prin care s-a stabilit pretul
de piata al imobilului la 16.630 lei, va solicitdim sd dispuneti in consecinta.

PRIMAR
GHEORGHE SUCACIU

C
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~ ROMANIA
NBE} CONSILIUL LOCAL FAGAR/

YU sirada Republicil, Nr. 3, 505200, Tel: 0040368 402 ¢
Web: www. primaria-fagaras.ro, Emall: secrelariat@prima

HOTARAREA nr.256
din data de 28 iulie 2022

-privind aprobarea vanzirii prin negociere directé a imobilului teren - intravilan, proprietatea Municipiului
Figiras - domeniu privat, situat in Figéras, str. Negoiu, nr. 24, edificat cu 1 constructie proprietatea S.C.
TERRA VITAL S.R.L., inscris in CF nr. 100921 Figirag in suprafaid de 224 mp, in vederea rezolvirii situatiei
juridice, imobil ce reprezint3 teren situat sub construcia amintit} - proprietate privat persoand juridica

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedinti ordinara,

Avénd in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Fagéras nr. 40651/1/16.06.2022 §i
Raportul Compartimentului de specialitate nr. 40651/16.06.2022, prin care se propune aprobarea vanzarii
prin negociere directd a imobilului teren - intravilan, proprietatea Municipiului Figéras - domeniu privat,
situat in Figiras, str. Negoiu, nr. 24, edificat cu 1 constructie proprietatea S.C. TERRA VITAL S.R.L., inscris
in CF nr. 100921 Fagiras in suprafati de 224 mp, in vederea rezolvirii situatiei juridice, imobil ce reprezinta
terenul situat sub constructia amintits) - proprietate privati persoand juridicd, precum si faptul cd acesta se
regiiseste in Inventarul bunurilor ce apartin domeniului privat al Municipiului Fégérag la pozitia 2107510037,

Vizind avizul favorabil al Comisiei de studii, prognoze economico-sociale, buget finante si
administrarea domeniului public gi privat al municipiului, al Comisiei de organizare si dezvoltare urbanistic,
realizarea lucrdrilor publice, protectia mediului inconjurator, conservarea monumentelor istorice §i de
arhitecturd, al Comisiei pentru servicii publice, pentru comert si agriculturd, al Comisiei de turism, relatii
externe si integrare europeans, precum si faptul cd in scopul aplicarii art. 364 Cod administrativ a fost
constituits Comisia de stabilire a calititii de constructor/proprietar de buni credint a imobilelor constructii,
situate in Figiras, str. Negoiy, nr. 2A, precum si de negociere a pretului de vinzare a imobilului teren-
proprietatea privati a Municipiului Fégiras, situat sub constructia aflat¥ la adresa mentionatd mai sus i care
nu face obiectul licitatiei publice, prin Dispozitia nr.1.030/20.06.2022,

Luénd in considerare faptul c¥, pentru imobilul teren inscris in cartea funciari amintitd mai sus,
respectiv CF nr. 100921 Figiras nu au fost depuse cereri de reconstituire a dreptului de proprietate in baza
Legii fondului funciar nr: 18/1991, Legii nr. 169/1997 pentru modificarea si completarea Legii fondului
funciar nr. 18/1991, Legii nr. 1/2000 pentru reconstituirea dreptului de proprietate asupra terenurilor
agricole si celor forestiere, solicitate potrivit prevederilor Legii fondului funciar nr. 18/1991 si ale Legii nr.
169/1997, Legea nr. 247/2005 privind reforma in domeniile proprietétii si justitiei, precum §i unele masuri
adiacente si nu au fost depuse notificiri in baza Legii nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile
preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989,

Avand in vedere prevederile:

- art. 10 alin.2 si art. 24 din Legea nr. 7/1996 a cadastrului i publicitatii imobiliare republicatd cu
modificérile 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 modificérile si completirile ulterioare,
coroborat cu cele ale art. 354, art. 355 si ale art. 364, alin.1 din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ,
fn temeiul art. 108, lit.e; art. 129, alin.2, lit. ¢; art. 139, alin.2, art. 196, alin.1, lita, art. 197, art. 198,

alin.1 si alin.2, art. 243, alin.y, lit.a si art. 364, alin.1 din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificirile si completérile ulterioare,




HOTARASTE:

Art.1: Se aprobd vinzarea prin negociere directd ciitre S.C. TERRA VITAL S.R.L., a imobilului teren -
intravilan, proprietatea Municipiului Figdras - domeniu privat, situat in Figiras, str. Negoiu, nr. 24, astfel:
- teren in suprafati de 224 mp, proprietatea Municipiului Figirag- domeniu privat edificat cu
constructie, Sc 1a sol: 224 mp, proprietatea S.C. TERRA VITAL S.R.L., inscris3 in CF nr. 100921 Fagiras;
Art.2.: Se aprobad demararea procedurii de evaluare a imobilului teren descris la art.1, de citre un
evaluator autorizat, pretul acestuia urménd a fi cuprins in pretul de vinzare a imobilelor.
Art.3.: Domeniul privat al Municipiului se va modifica in mod corespunzitor.
Art.4.; Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotiirari, se incredinteazi Primarul
Municipiului Figras, prin Birou cadastru, Evident Patrimoniu.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
BUTUNOIU NICOLAIE Ptr.Secretar general,
- Jr.CAMELIA CRISAN
=

C/k

Hotirérea s-a adoptat cu 14 voturi pentru si 1 abtinere.
Consilieri in functie - 16
Consilieri prezenti - 15

Prezenta hotiirire se comunici:

- 1ex. Dosar gedintd

- 1ex. Colectie

- 1ex. Prefecturd

- 1ex, Primar

- 1ex. Secretar general

- 1ex. Afigare

- 1ex. Birou Cadastru, evidenta patrimoniu

- 1ex. Directia Buget-Finante

- 1ex. Arhitect-gef

- 1ex. Compartiment Relatii cu Publicul, Arhivd
Cod: F-50




,#’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars BRASOV
-ﬁf Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Fagaras

CARTE FUNCIARA NR. 100921
COPIE

Carte Funciaré Nr. 100921 Fagéras

TEREN Intravilan Nr. CF vechi:235

Adresa: Loc. Fagaras, Jud. Brasov

g,rt N"g::m'c Nr| Suprafata* (mp)

Top: 134077,
Al h250//2, 125172 e

Constructli
Crt Nl\’l.r tc:::srt:l'c Adresa Observatil / Referinte
Top: 12492, ' e
ALL boson, 12512 Loc. Fagaras, Jud. BZ

B. Partea Il-Rioprietar| shacte

Inscrieri privitoare la dreptul de praprictate-st alte dreptu ' |_ P Referinte

3293 / 22/06/2005 Pl F e
Act Aditional nr. 634, din 20/06/200%.dffitsxde NP SABADUS ERINAT

g1 |Intabulare, drept de _PRopgobandit pri)GOMVventi€, cota ALl
* |actuala 1/1, cota initiala 1/l ¥ W

1) S.C. TERRA VITAL S.Rfm tdifediul in Fagaragzetr:
817 / 21/03/2003 WSS
Act nr. 0; VR
B [Febulere—drept dPRORNES

4

: efioiu nr.2A, birou nr.1

\D
a

27608 / 11/10/20215
Act Administrativ RIN220, #iotarare, din 31/08/2021 emis de MUNICIPIUL FAGARAS; Act Administrativ nr.
45093/2, din 06/107208¢Mis de Municipiul Fagaras; Act Administrativ nr. 56882, din 01/11/2021 emis de
MUNICIPIUL FAGARZS.:
B3 Intabulare ig bk.le PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
{1/1, cotafimitisia1/1

1) MUMICIPIUL FAGARAS, CIF:4384419, DOMENIUL PRIVAT

. ]

£
C. Partea IIl. SARCINI

:aezmembrémlntele dreptulul de proprietate, drepturl reale
de garantle s! sarcini Referinte

Contract De Garantie Imobiliara nr. 532 din 2008 emis de BNP POAP MARIA GRI§TINA; )
Intabulare, drept de IPOTECA, Valoare:95000 RONinterdictie de| “o 7 Al,Al.1
c1 instrainare, grevare, restructurare, demolare,dezmembrare, alipire, .

construire, amenajare, plus dobanzile aferente, costuri, comisioane si ==
chietuieli de orice fel, in favoarea:
1) BANCA COMERCIALA ROMANA SA, CIF:361757

OBSERVATII: (provenita din conversia CF 235), cerere nr. 1680/20222
12784 / 05/11/2010

Act Administrativ _nr. 46010, din 04/11/2010 emis de Administratia Financiara Fagaras;
[ t H i t /C.4

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Extrase pentru informare on-line |2 adresa epay.ancplro Formular versiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 100921 Comuna/Oras/Municipiu: Fégdras

Inscrierl privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, drepturi reale
de garantie si sarcinl

Referinte

E

1680 / 25/01/2022

CF 100921, din 25/01/2022 emis de BCPl FAGARAS:

Act Administrativ_nr. ¢.f. 235 Fagaras, din 25/01/2022 emis de B.C.P.I. FAGARAS it At

Al Al.l

se Indreaptd eroarea materiald savérsits cu prilejul efectuari .
c3 [conversiei cartii funciare hartie nr. 235 Fagaras, top.1249/2, 1250/1/ g '
1251/2, inscrierea de sub C1., in sensul notarii corecte a mo_r.BL!, el -
interdictiilor si a denumirii_creditorului A, | e
1746 / 26/01/2022 e, ?
Act Administrativ_nr. 891 - Decizie, din 20/01/2022 emis de SERVICIUL#4 UNICIPAL FAGARAS;
C4 |se radiaza inscrierea de sub C.2 ' Skl
| |
\ \
\ B\
\ - 10N
RO YIS
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare on-line ia adresa epay ancpl.ro

Formular versiunea 1.1



Carte Funciard Nr. 100921 Comuna/Oras/Municipiu: Fégéras
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren -
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Refem .
Top: 1249/2, 224 7
1250/1/2, 125172 \

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETAUI LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

g; ngoegg;'; :,’;,ta': Su:)':‘apf)ata Tarla Parceld Nr. tol_' X Iy  Observatii / Referinte
1 curtl DA 224 - - 1 W= ~Corp C - spatiu comercial
constructii 1258/1/2,%
Date referitoare la constructi b _
- Destinatie % iek .. .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) P | Observatii / Referinte
Top: 124972, constructii |
All 1250/1/2, industriale si
1251/2 edilitare

w

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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DOBRILA LILIANA - EXPERT EVALUATOR - MEMBRU TITULAR ANEVAR
STR. M. EMINESCU, BL.4, AP,4, OR. VICTORIA, JUD. BRASOV, TEL: 0744571310

RAPORT DE EVALUARE
NR. 974

PROPRIETATEA EVALUATA :

TEREN INTRAVILAN , cu suprafata de 224 mp, categoria de
folosinta- curti construtii, inscris in Cartea Funciara nr. 100921 Fagaras,
identificat cu nr. cadastral 1249/2, 1250/1/2, 1251/2, amplasat in localitatea
Fagaras, pe str. Negoiu, nr. 2, jud.

BENEFICIAR:

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS

DAT A EVALUARIL: 03.10.2022

DOBRILA LILIANA

EXPERT EVALUATOR

Membru titular ANEVAR

/ 4 ;oa\\\m\um %»‘%
I Ny




DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR TEREN INTRAVILAN

1.INTRODUCERE
Sinteza evaluarii

. TIPUL DE PROPRIETATE
TEREN INTRAVILAN
o DESTINATAR S! BENEFICIAR
PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Republicii, nr. 3, cod
505200, jud. Brasov, tel: 0268/211313, fax 0268/21 3020, email secretariat@primaria-

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

e EVALUATOR
DOBRILA LILIANA — MEMBRU TITULAR ANEVAR
Expert evaluator de proprietati imobiliare si de bunuri mobile.
Nr. Legitimatie: 12154
Adresa fiscala: str M. Eminescu 4/4, Or. Victoria, jud Brasov, tel: 0744571310

o OBIECTUL EVALUARII

Obiectul evaluarii il constituie proprietatatea imobiliara, aflata in proprietatea MUNICIPIULUI
FAGARAS- DOMENIU PRIVAT- TEREN INTRAVILAN , cu suprafata de 224 mp, categoria de
folosinta- curti construtii, inscris in Cartea Funciara nr. 100921 Fagaras, identificat cu nr.

cadastral 1249/2, 1250/1/2, 1251/2, amplasat in localitatea Fagaras, pe str. Negoiu, nr. 2, jud.
Brasov.

e SCOPUL EVALUARII

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

e DATA EVALUARII

Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de : 03.10.2022




DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR TEREN INTRAVILAN

REZULTATUL EVALUARII. DECLARAREA VALORH SELECTATE

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:

Valoarea Valoarea Valoarea Valoarea
UNITARA UNITARA TOTALA TOTALA
estimata in exprimata in Lei exprimata in exprimata in
Euro/mp (rotunijit) Euro Lei
(rotunjit) (Rotunijit)
Teren intravilan 224 | 15 Euro/mp 74,22 leilmp 3.360 16.630
mp

Curs euro la data evaluarii : 1 E = 4.9480 lej

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

» 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
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR




DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR TEREN INTRAVILAN

I.INTRODUCERE

2. TERMENII DE REFERINTA

2.1. Prezentarea evaluatorului

2.2.Prezentarea beneficiarului si utilizatorilor desemnati

2.3. Obiectul evaluarii

2.4. Moneda raportului
2.5. SCOPUL EVALUARII

2.6. BAZELE EVALUARII, TIPUL VALORII ESTIMATE

2.7. Data evaluarii

2.8.Inspectia proprietatii

2.9. Sursele de informatii utilizate

2.10 Ipoteze si ipoteze speciale:

2.11. Descrierea raportului de evaluare

2.12 Riscul evaluarii,

2.13. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare a raportului

2.14. Declararea conformitatii cu SEV.

3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date dezpre zona si amplasare

A R - - - - N7 BT TS T Y TR Y TR NG N N,

3.2 Descriere amplasamente; utilitati; acces; date generale;

3.3. Analiza pietei imobiliare

3.3.1. Definirea Pietei SPECITICE. ... ...cueuviriereerirriniieene ettt esaes e saessesasses et et e e e e e ee e sees e
3.3.2. Cererea SOIVADILA.........u.cecoitit ettt e ettt s e st ettt et eneee e e

3.2.4.Echilibrul pietei

10
11
11

12

4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR

4.1.Cea mai buna utilizare

12
12

4.2.Procedura de evaluare

12

4.3. Evaluarea terenului

4.2.1.Determinarea valorii de piata a terenului prin metoda comparatiei

4.3. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea
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2. TERMENII DE REFERINTA

2.1. Prezentarea evaluatorului

DOBRILA LILIANA — MEMBRU TITULAR ANEVAR

Expert evaluator de proprietati imobiliare si de bunuri mobile.

Nr. Legitimatie: 12154

Adresa fiscala: str M. Eminescu 4/4, Or. Victoria, jud Brasov, tel: 0744571310

Certificarea evaluatorului

o Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale gi corecte;
Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele
speciale si conditiile limitative prezentate Tn acest raport si reprezinta concluziile mele
profesionale si impatrtiale;

¢ Nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea care constituie obiectul
acestui raport si nu am nici un interes personal faté 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;

¢ Imobilul supus evaluarii a fost inspectat personal de catre evaluator in prezenta
beneficiarului. In elaborarea prezentului raport nu am primit asistenta semnificativa din
partea altei persoane

e 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

o DESTINATAR S| BENEFICIAR

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- DOMENIU PRIVAT- TEREN INTRAVILAN , cu suprafata de 224 mp, categoria de
folosinta- curti construtii, inscris in Cartea Funciara nr. 100921 Fagaras, identificat cu nr.
cadastral 1249/2, 1250/1/2, 1251/2, amplasat in localitatea Fagaras, pe str. Negoiu, nr. 2, jud.
Brasov.

2.4. Moneda raportului

Valoarea estimata in prezentul raport este calculata atat in lei cat si in Euro.
Opinia finala a evaluarii este prezentatd in LEI.
Cursul euro la data evaluarii este de 4.9480 lei

2.5. SCOPUL EVALUARII

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

2.6. BAZELE EVALUARII, TIPUL VALORII ESTIMATE

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in conformitate cu STANDARDELE DE
EVALUARE A BUNURILOR editia 2022.

SEV 100 - Cadru general (IVS Cadrul general)

- SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

- SEV 102 — Documentare si conformare (VS 102)

- SEV 103 - Raportare (IVS 103)

- SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

- SEV 105 - Abordari si motide de evaluare

- SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

.Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile implicate au actionat in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangeri.” |

2.7. Data evaluarii
Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de : 03.10.2022
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2.8.Inspectia proprietatii

Proprietatile imobiliare au fost inspectate personal pentru a constata starea acestora in
prezenta unui reprezentant al beneficiarului.

Proprietatatile imobiliare evaluate au fost considerata ca fiind lipsite de conditii
ascunse sau neaparente ale solului care sa influenteze valoarea de piata a acestora.

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

- Extras de Carte Funciara,

- Plan de amplasament;

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

¢ Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022;
e Cursul de schimb valutar la data evaluarii;
e Oferte privind comparabilele- www.storia.ro; www.olx.ro;

2.10 Ipoteze si ipoteze speciale:

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce

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

Ipoteze:

> Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre
client si au fost prezentate fird a se intreprinde verificéri sau investigatii suplimentare.
Dreptui de proprietate este considerat valabil si marketabil;

> Evaluatorul a avut la dispozilie documentele ce s-au anexat prezentului raport i
considerate parte integrantd, din care s-au extras datele mai sus prezentate.
Proprietatea a fost evaluati si considerata ca fiind libera de sarcini. Orice diferenta intre
situatia luatd n calcul de evaluator gi cea prezentatd finanfatorului impune invalidarea
prezentului raport.

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

» Presupunem c& nu existd nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de
decontaminare nu afecteazi valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau rapori
care sa indice prezenta contaminantilor sau a materialelor periculoase;

> Situatia actuald a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baze
selectirii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentrt
ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii ir
conditiile tipului valorii selectate;
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In cadrul inspectiei nu s-au facut sondaje pentru identificarea defectelor ascunse ale
cladirii si 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 evaluérii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
existand 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, evolutia cursului de schimb etc.)
nu se modifica semnificativ. Pe pietele 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 legaturd 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 depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

Nici prezentul raport, nici parii 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 proprietéti 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 exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in raport si este valabild in conditiile generale si specifice aferente
perioadei septembrie-octombrie 2022;

Valoarea prezentata include cea a cotelor parii indivize din spatiile auxiliare;

Valoarea nu tine seama de responsabilitdtile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale;

Valoarea este o predictie; valoarea este subiectiva; evaluarea este o opinie asupra
unei valori;

Valoarea nu contine TVA,

Valoarea exprimaté in prezentul raport nu reprezinté valoarea pentru asigurare.

Ipoteze speciale-

2.11.

Nu este cazul

Descrierea raportului de evaluare

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante, certificarea evaluatorului;
premisele evaluarii, elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de abordare al
evaluarii;

prezentarea datelor, descrierea bunului, situatia juridica si analiza pietei specifice;
analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordarile in evaluare;
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- rezultatul evaluarii, 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 uzantele din Romania valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data
prezentata in raport gi inca un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care conditiile
specifice nu sufera modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Avand in vedere scopul raportului de evaluare, aceasta estimare trebuie perceputa de
destinatar asa cum este definita in literatura de specialitate. Ea este o concluzie impartiala,
experta si rezonabila a unor profesionisti calificati, bazata pe analiza tuturor informatiilor
relevante si cunoscute. -

Valoarea estimata este valabila numai pentru scopul declarat, 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
raportul de evaluare.

2.13. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare a raportului

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului 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 circumstanta.

2.14. Declararea conformitatii cu SEV

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in conformitate cu STANDARDELE DE
EVALUARE A BUNURILOR editia 2022.

SEV 100 - Cadru general (IVS Cadrul general)

- SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

- SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

- SEV 103 - Raportare (IVS 103)

- SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104)

- SEV 105 — Abordari si motide de evaluare

- SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
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3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date dezpre zona si amplasare

Municipiul Fagéaras se afla situat pe traseul soselei DN1, la 66 km de orasul Brasov si
76 km de orasul Sibiu, pe malul raului Olt, la poalele Muntilor Fagaras. Din punct de vedere
geografic, oragul Fagaras este situat in zona numita Tara Fagéarasului, una dintre cele mai
vechi si importante zone geografice si etno-culturale din Romania. Aceasté zona se mai
numeste Tara Oltului si se invecineaza cu Tara Lovistei, Tara Barsei si Tara Amlasului.

Proprietatea evaluata , este amplasata in intravilanul Mun. Fagaras, in zona mixta-
comerciala/industriala/rezidentila, semicentrala . Accesul spre teren se face din str. Negoiu.

3.2 Descriere amplasamente; utilitati; acces; date generale;

DENUMIRE IMOBIL |= TEREN INTRAVILAN

1. |ADRESA IMOBIL, Proprietatea evaluata , este amplasata in intravilanul

DESCRIEREA nMrur21 Fagaras, in zona semicentrala a localitatii, in str. Negoiu,
IMOBILULUL T

= Suprafata: 224 mp,
=  Forma: dreptunghiulara,

Acces: Accesul se face din str. Negoiu din partea estica.
topografie — plana

utilitati: da

categoria de folosinta: curti constructii

stare: construit.

vecinatati:

- la est- str. Negoiu

- la nord- proprietate privata- teren cu constructie

- la vest- proprietate privata- teren cu constructie

- la sud- proprietate privata- teren cu constructie

3. |DATE PRIVIND . Carte Funciard nr. 100921 Fagaras
DREPTUL DE .

PROPRIETATE, A. DESCRIEREA IMOBILULUI
SUPRAFATA $I
COTE INDIVIZE e TEREN INTRAVILAN

. Numéar cadastral:1249/2, 12501112, 1251/2;
. Suprafata: 224
. Categoria de folosinta: : curti-constructii

B. PROPRIETARI SIACTE

57608/1110/2021
e Act administrativ nr. 220, Hotarare din 31.08.2021 emis de

9
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MUNICIPIUL FAGARAS; Act Administrativ nr. 45093/2, din
06.10.2021 emis de Municipiul Fagaras; Act administrativ nr.
56882, din 01.11.2021 emis de Municipiul Fagaras,

e B3 Intabulare, dret de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota
actuala 1/1. in favoarea MUNICIPIULUI FAGARAS- DOMENIU
PRIVAT

=  SARCINI: NU SUNT
Imobilele sunt evaluate in ipoteza ca sunt libere de sarcini.

3.3. Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact
unii cu altii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piatad 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 unica iar amplasamentul sau este fix. Pietele
imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este
relativ mic, proprietdtile imobiliare au valori ridicate, care necesitd o putere mare de
cumparare, ceea ce face ca aceste piele sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor,
schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa fie influentate de
tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata,
dobanzile, etc. in general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu
exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori
influentatd de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati
imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins,
existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere
se dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa
existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii gi 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. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca
investitii.

3.3.1. Definirea pietei specifice

In cazul proprietétii evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-a analizat
piata specifica pentru tipul de proprietate “teren intravilan“ din mun Fagaras.

10
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3.3.2. Cererea solvabila

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numaérul dintr-un anumit tip de proprietate
pentru care se manifestd dorinta pentru cumparare sau inchiriere la diferite preturi, pe o
anumita piata, Tntr-un anumit interval de timp.

Cerererea pentru astfel de proprietati in aceasta zona este manifestata de persoane
juridice sau fizice pentru desfasurarea activitatilor industriale/comerciale.

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.

Pentru tipul de proprietate “teren intravilan” cu cea mai buna utilizare industrial , au fost
identificate mai multe proprietati, oferte existente pe piata imobiliara din mun Fagaras.

Au fost alese 3 proprietati comparabile cu proprietatea evaluata si sunt prezentate in
ANEXA NR. 1. Si sintetizate in tabelul de mai jos:

Tabel. 1- Grila datelor de piata

Elemente de Proprietatea Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3

comparatie Evaluata OFERTA OFERTA OFERTA
Convorbire Convorbire Convorbire
Telefonica: Telefonica Telefonica
0744 37 798 0754229415 0372.868.724

Suprafata (mp) 224 40.000 27.600 26.262

Pret vanzare total 360.000 250.000 108.000

suprafata (E)

Pret vanzare (E/mp) 9 9 8

Pret de vanzare 8 8 7

dupa negociere (E)

Tipul comparabilei Oferta Oferta Oferta

Drept de Proprietate | Integral Integral Integral Integral

Restrictii legale

Conditii de Cash Cash Cash Cash

finantare

Conditii de vanzare | Normal Normal Normal Normal

Conditii de piata curente curente Curente Curente

Localizare Str. Negoiu, nr. 2 Str. Ciocanului Soseaua Str. Oxigenului

Combinatului

Acces Asfaltat Asfaltat Asfaltat Asfaltat

Suprafata 224 40.000 27.600 26.262

Deschidere 20 100 130 100

11
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Utilitati da da In apropiere da
Cea mai buna Industrial/comercial | Industrial Industrial Industrial
utilizare

3.2.4.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.

Desi cererea de terenuri este in crestere, este o piata a cumparatorilor, oferta fiind mai
mare decat cererea.

4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR

4.1.Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii,
selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele
de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila silegala a
unui teren liber sau construit care este fizic posibild, fundamentats adecvat, fezabila financiar
$i are ca rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizat uzual in una din urméatoarele situatii:

»cea mai buna utilizare a terenului liber

> cea mai buna utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie si indeplineasca
patru criterii. Ea trebuie sa fie:

> permisibila legal

> posibila fizic

» fezabila financiar

> maxim productiva

Principiul echilibrului spune c3 relatia dintre teren si constructii si relatia dintre o
proprietate si mediu trebuie sa fie Tn echilibru, pentru ca proprietatea sa reflecte valoarea de
piata reala.

Deoarece proprietatea imobiliare evaluata se afla in echilibru cu mediut inconjurator si
indeplineste cele 4 criterii, cea mai buna utilizare este cea actuala- industriala.

Utilizarea curenta se presupune a fi cea mai buna utilizare daca nu exista indicatii din
piata sau alti factori care s& conduca la concluzia c& exista o alt3 utilizare care ar maximiza
valoarea subiectului evaluarii

4.2.Procedura de evaluare

Valoarea de piata a terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai bun4 utilizare a
acestuia.

12
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>

>

Metodele recunoscute de evaluare a terenului sunt:
Comparatia directa- este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea
mai adecvata atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte
comparabile.

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

Metoda alocarii - cunoscuta si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului
si 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 catre evaluator (de exemplu,
rate de capitalizare credibile, distincte pentru teren si pentru constructii in cazul tehnicii
reziduale a terenului).

Metoda reziduala, prezentata 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, reprezentand CMBU a terenului ca fiind
liber, este cunoscuta sau poate fi estimata 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 informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai
pentru teren si, respectiv, numai pentru cladiri.

Metoda capitalizarii rentei funciare reprezintd o metoda prin care renta funciara este
capitalizata cu o rata de capitalizare adecvata extrasa de pe piata pentru a estima
valoarea de piata a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a
dreptului de proprietate afectat de locatiune.

Daca renta contractuald corespunde rentei de piatd, valoarea estimata prin aplicarea
ratei de capitalizare (adecvate) de pe piata va fi echivalenta cu valoarea de piata a
dreptului de proprietate.

Analiza parcelarii si dezvoltarii este 0 metoda foarte specializata, utila numai in
anumite cazuri de evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in
parcele mai mici si vandute cumparatorilor 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 parcelarii si dezvoltarii este utilizata in studii de fezabilitate si in evaluari in care
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.

Toate cele sapte metode de evaluare a terenului nu sunt altceva decéat derivari ale celor

trei abordari ale valorii oricarui tip de proprietate imobiliara, respectiv abordarea prin piata,
abordarea prin cost si abordarea prin venit.
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR TEREN INTRAVILAN

Pentru evaluarea proprietatii, respectand Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2022
a fost utilizatd metoda comparatiei directe.

Etapele parcurse:
» Documentarea, studierea planurilor, a documentatiei tehnice si a actelor juridice puse la
dispozitie de proprietar;
Inspectia amplasamentului;
Analiza informatiilor culese si interpretarea lor
Aplicarea metodelor de evaluare;
Interpretarea si reconcilierea valorilor.

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au

fost;

* Documentele (Extras de carte funciara) primite de la solicitantul evaludrii, care poarta
intreaga responsabilitate referitoare la datele furnizate;

* Date si informatji referitoare la proprietatea evaluata, vecinatati, zona si
localitate;

* Alte informatji necesare existente in bibliografia de specialitate:

» Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2022,

* Alte documentatii formate din:

- preturi practicate pe piata libera a terenurilor .

In afara acestora evaluatorul a utilizat si informatii preluate din mass media de
specialitate, in special site-uri de internet cu publicitate imobiliara.

4.3. Evaluarea terenului

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

Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzactiile sau a preturilor cerute sau oferite pentru
terenurile comparabile este urmata de efectuarea unor corectii ale preturilor terenurilor libere
comparabile, pentru a cuantifica diferentele dintre preturile platite, cerute sau oferite pe unitatea
de suprafata, cauzate de diferentele intre caracteristicile specifice ale terenurilor si tranzactiilor
cu acestea, numite elemente de comparatie.

Evaluarea terenului pentru stabilirea valorii de piata s-a realizat prin metoda
comparatiei directe , comparabilele fiind extrase din ofertele de pe piata imobiliara din jud.
Brasov - vezi ANEXA NR. 1 si sintetizate in Tabelul nr. 1

Fisa de date necesare evaluarii terenului
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DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

» Teren: intravilan
= Steren =224 mp
* topografie — plana;

* forma : dreptunghiulara;

* acces: str. Negoiu
» Adresa: Fagaras
» Stare: construit

» Data evaluarii: 03.10.2022
» Scopul evaluarii: vanzare;
= Categoria de valoare adecvata scopului: valoare de piata.

4.2.1.Determinarea valorii de piata a terenului prin metoda comparatiei

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. Corectiile s-au facut tinand cont de concluziile rezultate din analiza
de piata si de analiza ofertelor studiate.

Elemente descriptive

ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR - TEREN

Subiect

360.000

248.400

Comparabila

Valoare oferta- Euro (rotunijit) 3.360 210.096
Suprafata - mp 224,00 40.000,00 27.600,00 26.262,00
Deschidere 20,00 100,00 20,00 100,00
Valoare oferta- Euro/mp (rotunjit) 15 9,00 9,00 8,00
Discount negociere 0,10 -0,10 0,10
Valoare ofertaltranzactie- Euro 8 8 7
corectata

Element de comparatie _ _
Drept de proprietate integral egra m eqra
Corectie (%)
Corectie 0 0 0
Pret corectat 8 8 7
Conditii de finantare cash 3 a
Corectie (%)

Corectie 0 0 0
Pret corectat 8 8 7
Corectie (%)

Corectie 0 0 0
Pret corectat 8 8 7
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DOBRILA LILIANA

RAPORT DE EVALUARE

EXPERT EVALUATOR TEREN INTRAVILAN
Corectie (%) i :
Corectie 0 0 0

| Pret corectat | 8 [ 8 7
Localizare str:Negoiu 0ca Oxige
Corectie (%) 25% 20% 25%
Corectie 2 2 2
Pret corectat ' 10 10 9
Corectie (%) ' 2l
Corectie 0 0 0
Pret corectat 10 10 9
Suprafata 224 40.000 m
Corectie (%) 65% 55% 55%
Corectie 7 5 5
Pret corectat 17 L 15 14
Deschidere/ adancime 0,22 0,25 0,01 0,38
Corectie (%)
Corectie 0 0 0
Pret corectat 17 15 |_ 14
Utilitati in apropiere n
Corectie (%) ' '
Corectie 0 0 0
Pret corectat 17 15 14
Cea mai buna utilizare industrial 3 m
Corectie (%)
Corectie 0 0 0
Pret corectat L 17 15 L 14

Status urban

intravilan

1

Corectie (%)

Corectie 0 0

Pret corectat | 16,7 15,1 14,0

Corectie (%)

Corectie 0,0 0,0 0,0

Pret corectat [ 17 15 14
| Corectie totala neta || 9 | _ [ 7




DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE

EXPERT EVALUATOR TEREN INTRAVILAN
Corectie totala neta (%) 106% 94%
Corectie totala bruta 9 7
Corectie totala bruta (%) 106% 94%
Numar corectii negative 0 0
Numar corectii pozitive 2 2
Numar elemente similare N 10 10
Valoare de piata unitara estimata a

roprietatii 15,0 Euro
Valoare de piata estimata a
proprietatii 3.360 Euro

Observatii privind ajustarile realizate : OO

Pretul de oferta/vanzare : pentru toate comparabilele , fiind oferte, s-a considerat o
marja de negociere de 10 %. Aceasta ajustare nu este considerata o corectie — nu este un
element de corectie- ci o transformare a valorii de ofertare in pret de vanzare.

Localizarea : au fost ajustate comparabilelele in functie de atractivitatea zonei de
amplasare si distanta fata de centrul orasului ;

Acces : nu au fost necesare ajustari ;

Suprafata : s-au facut ajustari pentru toate comparabilele in functie de suprafata
acestora. Cu cat suprafata de teren este mai mica cu atat pretul este mai mare / mp.

Deschidere : Nu au fost necesare ajustari.

Utilitati : nu au fost necesare ajustari.

Cea mai buna utilizare : nu au fost necesare ajustari

In urma evaluarii prin comparatia directa a rezuyltat un interval de valori cuprinse intre

14-17 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/mp.

VALOARE UNITARA TEREN = 15 Euro/mp ( 74,22 LEI/MP)

Valoare teren 224 mp = 224 x 15 =
= 3.360 Euro echivalent 16.630
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EXPERT EVALUATOR

RAPORT DE EVALUARE
TEREN INTRAVILAN

4.3. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea

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:

Valoarea Valoarea Valoarea Valoarea
UNITARA UNITARA TOTALA TOTALA
estimata in exprimata in Lei exprimata in exprimata in
Euro/mp (rotunjit) Euro Lei
(rotunijit) (Rotunijit)
Teren intravilan 224 | 15 Euro/mp 74,22 leilmp 3.360 16.630

mp

Curs euro la data evaluarii : 1 E = 4.9480 lei

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei

valoarea sunt :

opinii, precum si considerente privind

» 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 ;

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR
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ANEXE

1. Studiu de piata- comparabile terenuri

2. Extras CF;

3. Plan de amplasament

4. Fotografii
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ANEXA NR. 1- STUDIU DE PIATA- COMPARABILE TEREN

COMPARABILA 1

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-industrial-deosebit-fagaras-iDsnhc

Ovidiu Filip:
Agentie
0744 437 798

storla

Teren industrial deosebit Fagaras
360 000 € -

Rata estimata:7.829 RON /luna ::

Avans:267.300 RON (15%) - °

Perioada imprumutului:30 ani-

Folosestevcalculatorul de creditre‘ fe

Brasov {judet), Fagaras, Brasov (judet)

9 €/m?

Prezentare generala

Suprafata
40.000 m?

Tip teren
teren intravilan

Inclinatie
cere informatii

Siguranta
cere informatii

Vizionare la distanta
cere informatii




Tip vanzator

agentie

Descriere anunt

Va propunem spre vanzare un teren industrial deosebit in Fagaras pe strada Ciocanului .
Terenul este situat la asfalt si are dimensiuni generoase avand toate utilitatile.

Se poate achizitiona acest teren si cu o cladire de birouri de 400 mp aflata alatutat.

Particularitati
Infrastructura

electricitate, canalizare, apa curenta
Comoditati

conducta de gaze naturale
Caracteristici

acces - drum asfaltat
Siguranta

fara informatii

Imprejurimi

transport public

COMPARABILA 2

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-soseaua-combinatului-IDgv10OL.html

Adrian

Pe OLX din septembrie 2022
Activ pe 27 septembrie 2022

076 635 2074

Postat 02 octombrie 2022

Teren Soseaua Combinatului

€

Pretul e negociabil
PROMOVEAZAREACTUALIZEAZA




Persoana fizica
Extravilan / intravilan: Intravilan
Suprafata utila; 27 600 m?

DESCRIERE

Teren intravilan

Localizare: Soseaua Combinatului ~ Municipiul Fagaras

Suprafata: 27.600 mp (2.76 ha)

Deschidere ta drum: 130 metri

Categoria de folosinta: arabil

Categorie teren : intravilan

Regim tehnic conform PUG: zona mixta - servicii si locuinte

Terenul este pretabil pentru urmatoarele utilizari:

- sedii ale unor firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, consultanta in
diferite domenii si alte servicii profesionale;

- sedii ale unor organizatii politice, profesionale etc.;

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

- activitati manufacturiere;

- depozitare mic-gros;

- show-room pentru diferite produse de larg consum;

- hoteluri, moteluri, pensiuni, agentii de turism;

- restaurante, baruri, cofetarii, cafenele etc.;

- sport si recreere in spatii acoperite

- parcaje la sol;

- spatii libere pietonale;

- locuinte, respectiv locuinte cu partiu special care includ spatii pentru profesiuni
liberale;

- grupéri de functiuni admise alcatuind centre de cartier;

- spatii si piete pietonale;
ID: 244054863Vizualizari: 422

COMPARABILA 3

https://www.storia.ro/ro/oferta/vanzare-teren-in-fagaras-omv-petrom-sa-IDf6mF

Mihai llie
Agentie
0372 868 724




Vanzare Teren in Fagaras OMYV Petrom SA
207 000 €

Rata estimata:4,501 RON /luna

Avans:153.698 RON (15%) - :-
Perioada imprumutului:30 ani:-

| Foloseste calculatorul de credite’| *

Brasov (judet). Strada Oxigenului null, Brasov (judet). Colonia Combinat, Brasov (judet)

Prezentare generala

Suprafata
26.262 m?

Tip teren
teren intravilan

Inclinatie
cere informatii

Siguranta
cere informatii

Vizionare la distanta
cere informatii

Tip vanzator

agentie

Descriere anunt

OMYV Petrom SA vinde teren in Fagaras, Str. Oxigenului nr. 1, jud. Brasov.

Suprafata terenului este de 26.262mp.
Cadastru, intabulare, certificat de urbanism de informare, acte complete la cerere.
Pentru detalii ne puteti contacta in intervalul 9-16, de luni pana vineri.

OMYV Petrom SA

8 €/m?




Particularitati
Infrastructura
fara informatii
Comoditati
fara informatii
Caracteristici
fara informatii
Siguranta
fara informatii
Imprejurimi
fara informatii

COMPARABILA 3

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/brasov/fagaras/teren-constructii-de-
vanzare-XALJ0301M?lista=2905935&listing=1&pagina=lista

hitps.//www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/brasov/fagaras/teren-constructii-de-
vanzare-XALJ0301M?lista=29059358&listing=1&pagina=lista&imoidviz=3694782006

0372 160 927

Teren de vanzare in Fagaras
Fagarasg, zona Sud - Vezi harta

108.000
€

Ascunde anuntRaporteaza anuntDistribuie anunt




Afl cat poti economisi
Descriere

OMV Petrom SA vinde teren in Fagaras, Str. Oxigenului nr. 1, jud. Brasov.
Suprafata terenului este de 26.262mp.

Cadastru, intabulare, certificat de urbanism de informare, acte complete la cerere.
Pentru detalii ne puteti contacta in intervalul 9-16, de luni pana vineri.

OMV Petrom SA
Adauga

Specificatii

ID Anunt: XALJ0301MActualizat in 16.02.2021

« Suprafata teren:26262 mp
« Tip teren:constructii

s Clasificare teren:intravilan

ALTE DETALII PRET

TVA 19% inclus

ACTE, AVIZE

Cadastru, intabulare, certificat de urbanism.
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TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Fagaras, Jud. Brasov

,’g Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BRASOV

G COPIE

Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Fagaras
CARTE FUNCIARA NR. 100921

Carte Funciard Nr. 100921 Fagéras

Nr. INr. cadastral Nr,

Crt| topografic Suprafata* (mp)
Top: 124073,

A h2501/2, 125172 <28

Constructli

Crt

Nr cadastral
Nr. topografic Adnesh

Observatli / Referinte

Al.l

Top: 124972, Loc. Fagaras, jud. @

1250/1/2, 1251/2 2
B. Partea II."Ryo

prietari slacte

Inscrieri privitoare la dreptul de qﬁ}&bﬂ: 3 alte dreptuffy £ |

Referinte

3293 / 22/06/2005

Act Aditional nr. 634, din 20/06/2

ENP SABADUS il A,

B1

intabulare, drept de PRO

£ globandit prig )G A, cota
actuala 1/1, cota initiala 1/

All

1) S.C. TERRA VITAL S.R. tditediul in Fa araglstr Neboiu nr.2A, birou nr.1
817 /21/03/2003 \9

Act nr. 0;

B2

7]

4

MUN

27608 / 11/10/20217 .
Act Administrativ

CIPIUL FAG

3 #otarare, din 31/08/2021 emis de MUNICIPIUL FAGARAS; Act Administrativ _nr.
45093/2, din 06/]1Q/202{*Mmis de Municipiul Fagaras; Act Administrativ nr. 56882, din 01/11/2021 emis de

B3

Intabulare ggjre é PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala
1/1, cota ¢1/1

Al

1) ML _P_, FAGARAS, CIF:4384419, DOMENIUL PRIVAT
' C. Partea lil. SARCIN|

1 dezmembrimintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garantie sl sarcini

Referinte

6332 / 04/06/2008

Contract De Garantie imobiliara nr. 532 din 2008 emis de BNP POAP MARIA

GRISTIVA

C1

Intabulare, drept de IPOTECA, Valoare:95000 RONinterdictie de
instrainare, grevare, restructurare, demolare,dezmembrare, alipire,
construire, amenajare, plus dobanzile aferente, costuri, comisioane si

\(’_‘{__ g

NS

AL AL1

chletuieli de orice fel, in favoarea: .
1) BANCA COMERCIALA ROMANA SA, CIF:361757

OBSERVATII: (provenita din conversia CF 235), cerere nr. 1680/20222

12784 / 05/11/2010

C2

Act Adm

inistrativ nr. 46010, din 04/11/2010 emis d

|54 6in-66-92/2663 pentris sume-de 43,234 fei- i fovboter,

e Administratia Financiara Fagaras;

/1C.4
Al

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legli Nr. 677/2001.

Pagina 1 din 3

Extrase pentru informare on-line ia adresa epay.ancpl.ro

Formular versiunea 1.1

Nr. CF vechi:235




Carte Funciard Nr. 100921 Comuna/Oras/Municipiu: Fégaras

Inscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, drepturl reale Referinte
de garantle sl sarcini
JE: ADMINISTRATIA-FINANTELOR-PUBLICE-FAGARAS
1680 / 25/01/2022 _

‘Act Administrativ nr. c.f. 235 Fagaras, din 25/01/2022 emis de B.C.P.]. FAGARAG: -"T-’ nistrativ nr. COPIE
CF 100921, din 25/01/2022 emis de BCP! FAGARAS: ‘%
se indreaptd eroarea materiala savarsita cu prilejul efectuarii Fos L ALALL

c3 conversiei cartii funciare hartie nr. 235 Fagaras, top.1249/2, 1250/1/
125172, inscrierea de sub C1., in sensul notarii corecte a mongdé _
interdictiilor si a denumirii_creditorului °
1746 / 26/01/2022 R
Act Administrativ nr. 891 - Decizie, din 20/01/2022 emis de SERVICIUL MUNICIPAL FAGARAS;
C4 |se radiaza inscrierea de sub C.2 \ at

?, -
')/ -

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare on-line ia adresa epay.ancplro Fermular versiunea 1.1



Carte Funciard Nr. 100921 Comuna/Oras/Municipiu: Fégéras
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren

Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referﬁ\;; L
Top: 1249/2, " 224 ,

1250/1/2, 1251/2
* Suprafata este determinat3 in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL o

Date referitoare la teren

Nr | Categorie [intra | Suprafata . ; .
crt | folosints [vilan ?mp)t Tarla Parcelad Nr. to Observatii / Referinte
1 concsl;l"-tt:ctii DA 224 - - 1]2-2 4'/5' ~{Corp C - spatiu comercial

Date referitoare la constructi

Crt Numar c%iittipu?t'iee Supraf. (mp) " of Observatii / Referinte
Top: 1249/2, constructii Al 3
All 1250/1/2, industriale si - te
1251/2 edilitare

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro Formular verslunea 1.1







