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PROIECT

HOTARAREA nr..........
Din data de..............
privind vénzarea prin licitatie publica deschis3, a imobilului teren in suprafatd de 17 mp, care
apartine domeniului privat al municipiului Fagaras, situat in Fagaras, Cartier Negoiu, identificat in CF
108533 Fagaras

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS

Analizand Raportul de specialitate a Serviciului patrimoniu nr. 37902/15.04.2024 si Referatul de
aprobare a Primarului Municipiului Fagaras nr 37902/1/15.04.2024 prin care se propune vanzarea prin
licitatie publicd deschisd a imobilului teren in suprafatd de 17 mp, care apartine domeniului privat al
municipiului Fagéras, situat in Fagaras, str.Mihai Eminescu, identificat in CF 108533 Fagéras

Vazand avizele comisiilor de specialitate

Tinind seama de cererea nr. 53324/ 10.10.2023

Avéand in vedere Raportul de evaluare nr 1416/2024, intocmit de catre expert autorizat ANEVAR

in conformitate cu prevederile art.108 lit.e, art.334-346 si art 362, art.363 din 0.G.57/2019
privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,art.555, art.1650 din Codul Civil

In temeiul art.129, alin 2 lit.c, art.139 alin.2, art.196, alin.1, lit.a , art.197, art.198, art.243, alin.1,
lit.a, din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare.

HOTARASTE:

Art 1. Se aproba insusirea Raportului de evaluare nr 1416/2024 intocmit de catre evaluator autorizat
ANEVAR, intocmit in vederea vanzarii prin licitatie publica deschisa, a imobilului teren in suprafatd de
17 mp, care apartine domeniului privat al municipiului Fagaras, situat in Fagiras, Cartier Negoiu,
identificat in CF 108533 Fagaras, anexa nr 1, parte integranté din prezenta.

- Art. 2. Se aprob3 vanzarea prin licitatie publica deschisd, a imobilului teren in suprafatd de 17 mp
care apartine domeniului privat al municipiului Fagaras, situat in Fagaras, Cartier Negoiu, identificat in
CF 108533 Fagéras

Art. 3. Pretul de pornire la licitatie va fi de 2125 lei, suma la care se adauga pasul de strigare de
10% din pretul de pornire.

Art. 4. Se aproba caietul de sarcini privind vanzarea imobilului descris la art 1, anexa 2 parte
integranta din prezenta

Art.5. Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotdrdri se incredinteazd Primarul
Municipiului Fagéras, prin Serviciu patrimoniu.

Initiator Avizat
Primar retar General
GHEORGHE SUCACIU . INIA MARIAN
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RAPORT AL COMPARTIMENTULUI DE SPECIALITATE
LA PROIECTUL DE
HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL
privind vénzarea prin licitatie publica deschisd, a imobilului teren in suprafatd de 17 mp,
care apartine domeniului privat al municipiului Fagaras, situat in Fagaras, Cartier Negoiu,
identificat in CF 108533 Fagaras

Tinand seama de cererea inregistrata la sediul Municipiului Fagaras cu nr 53324/10.10.2023,
depusa la Mun Fiagaras de citre SC Leader DGS Construct SRL, prin care se solicitd aprobarea
cumpdrdrii imobilului teren in suprafatd de 17 mp, proprietate publici a Municipiului Fagaras,
situat in Fagdras, str. Negoiu nr 5, identic cu cel inscris in C.F. 108533 Fagéras

Avand in vedere cd imobilul ce face obiectul proiectului de hotérare se afld amplasat in fata
blocului 5 din Str Negoiu, iar achizitionarea acestuia i este necesard solicitantului in vederea
obtinerii avizelor ISU pentru proiect hotelier.

Tinand cont ca imobilul teren proprietate privatd a Municipiului Fagaras, situat in Figarag, str
Negoiu nr 5, identic cu cel inscris in C.F. 108533 Fagaras este inscris in inventarul bunurilor ce
apartin domeniului privat al Municipiului Fagaras

Procedura de vanzare propusa, este cea prevazuta de art 363 din OUG 57/2019- vanzarea
prin licitatie publica, organizata in conditiile prevazute la art 311, pornind de la pretul stabilit prin
raport de evaluare, intocmit de catre expert autorizat ANEVAR.

Avand in vedere ca pretul de piatd al imobilului stabilit prin Raportul de evaluare nr
1416/2024 este de 2125 lei

Pretul de pornire la licitatie va fi de 2125 lei, suma la care se adauga pasul de strigare de
10% din pretul de pornire.

Propunem spre dezbatere si aprobare vanzarea prin licitatie publica deschisd, a imobilului
teren in suprafatd de 17 mp, proprietate privatd a Municipiului Fagiras, situat in Fagiras, Cartier
Negoiu, identic cu cel inscris in C.F. 108533 Fagarag
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Nr. 37902/1/15.04.2024

REFERAT DE APROBARE
A PRIMARULUI MUNICIPIULUI FAGARAS
privind vanzarea prin licitatie publica deschisa, a imobilului teren in suprafafi de 17 mp,

care apartine domeniului privat al municipiului Fégaras, situat in Fagéras, Cartier Negoiu,
identificat in CF 108533 Fagaras

Tindnd seama de cererea Iinregistratd la sediul Municipiului Fagiras cu nr
53324/10.10.2023, depusi la Mun Fagiras de cétre SC Leader DGS Construct SRL, prin care se
solicitd aprobarea cumpdrarii imobilului teren in suprafatd de 17 mp, proprietate publici a
Municipiului Fagaras, situat in Fagaras, str. Negoiu nr 5, identic cu cel inscris in C.F. 108533
Fagaras

Avand in vedere ca imobilul ce face obiectul proiectului de hotédrare se afld amplasat in
fata blocului 5 din Str Negoiu, iar achizitionarea acestuia ii este necesard solicitantului in
vederea obtinerii avizelor ISU pentru proiect hotelier.

Tinand cont cd imobilul teren proprietate privatd a Municipiului Fagérag, situat in
Fagiras, str Negoiu nr 5, identic cu cel inscris in C.F. 108533 Fagaras este inscris in inventarul
bunurilor ce apartin domeniului privat al Municipiului Fagaras

Procedura de vanzare propusa, este cea prevazuta de art 363 din OUG 57/2019-
vanzarea prin licitatie publica, organizata in conditiile prevazute la art 311, pornind de la pretul
stabilit prin raport de evaluare, intocmit de cétre expert autorizat ANEVAR.

Avand in vedere ca pretul de piatd al imobilului stabilit prin Raportul de evaluare nr
1416/2024 este de 2125 lei

Pretul de pornire la licitatie va fi de 2125 lei, suma la care se adauga pasul de strigare
de 10% din pretul de pornire.

Propunem spre dezbatere si aprobare véanzarea prin licitatie publica deschisd, a
imobilului teren in suprafatd de 17 mp, proprietate privatd a Municipiului Fagéras, situat in
Fagaras, Cartier Negoiu, identic cu cel inscris in C.F. 108533 Fagaras
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Anexanr.... la HCL.........

CAIET DE SARCINI
privind vénzarea prin licitatie publica deschisa, a imobilului teren in suprafatd de 17 mp, care
apartine domeniului privat al municipiului Fagaras, situat in Fagaras, Cartier Negoiu,
identificat in CF 108533 Fagéaras

L.1. OBIECTUL LICITATIE
Vanzarea prin licitatie publica deschisd, a imobilului teren in suprafatd de 17 mp, care
apartine domeniului privat al municipiului Fagéras, situat in Fagéras, Cartier Negoiu, identificat in
CF 108533 Fagaras
1.2. FORMA DE LICITATIE
Licitatie publica deschisi cu strigare in baza OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ.
1.3. ELEMENTE DE PRET
Pretul de pornire al licitatiei este de 2125 lei, la care se adaugi pasul de strigare de 10% .
I1.4. DESCRIEREA IMOBILULUI
Imobilul prorietatea privata a Municipiului Fagaras, Cartier Negoiu, inscris in CF nr 108533

Fagaras
LS. TERMENE
Licitatia va avea loc in data de .....ccceeerseeneeee , Ora ..... , la sediul Primariei municipiului Fagaras, sala
de sedinta,
Termenul limitd de predare a documentelor este de ............ ora..... , la sediul Primariei

municipiului Fagaras, Birou Cadastru, Evidenta patrimoniu, str.Republicii, nr.5)
Contractul de vanzare cumparare se va incheia in forma autentica la notarul public dupa
finalizarea procedurii prin licitatie publica.
1.6. MODALITATI DE PLATA
Cumparatorul va achita in termen de 10 zile calendaristice la caseria sau in contul autoritatii
contractante pretul de vanzare pentru imobilul care face obiectul procedurii prin licitatie publica.
1.7. SANCTIUNI PENTRU NEEXECUTAREA CONTRACTULUI
In cazul in care cumparatorul nu achits integral pretul contractului, acesta se va rezilia de plin
drept, fara o prealabild notificare si fara interventia instantelor judecétoresti
1.8. CUANTUMUL SI NATURA GARANTIILOR
Participantii la licitatie vor depune garantia de participare la licitatie in cuantum de 212 lei .
Garantia se depune in lei, prin Ordin de plata bancar depus in contul Municipiului Fagaras, cod
fiscal 4384419, cont nr. ROO3TREZ1325006XXX000065 deschis la Trezoreria Fagaras, cu
specificatia la obiectul platii - garantie de participare la licitatia pentru vanzarea imobilului teren in
suprafatd de 17 mp, situat in Fagaras, Cartier Negoiu, identificat in CF 108533 Fégiras
Garantia se poate constitui si prin scrisoare de garantie bancard, cu termen de valabilitate de 30
de zile.
1.9. MODUL DE DESFASURARE A LICITATIEI
Pani la data si ora limita, se vor depune documentele de capabilitate si cererea de participare la
licitatie.
In ziua si la ora precizati in anuntul publicat in presd, in prezenta comisiei de licitatie
participantii sunt invitati in sala.



Comisia de licitare stabileste lista de participare, in baza careia se admite participarea la licitatie,
pe baza documentelor depuse.
Deciziile comisiei se iau cu votul a 2/3 din numarul membrilor.
Licitatia este valabila dacd s-au prezentat cel putin 2 ofertanti
Depunerea cererii de participare la licitatie si a documentelor solicitate are ca efect acceptarea
neconditionatd a pretului de pornire la licitatie.
fnainte de inceperea licitatiei, documentele de capabilitate depuse vor fi verificate de citre membrii

comisiei din cadrul serviciului de specialitate, urménd ca acestia sd consemneze in scris despre cele
constatate.

Presedintele comisiei di citire incunostintarilor si publicatiilor, conditiilor inchirierii, a listei
participantilor, modului de desfasurare a licitatiei si constatd indeplinirea conditiilor legale de
desfigurare.

Se trece la desfasurarea licitatiei, anuntAndu-se pretul de pornire la licitatie si saltul stabilit de céatre
comisie, reprezentand 10 % din pretul de pornire fard TVA.

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

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

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

A doua licitatie este valabild dacd s-a prezentat cel putin 1 ofertant care oferd pretul de pornire la
licitatie.

In cazul in care dupi repetarea procedurii nu s-a depus nicio ofertd, licitatia va fi reluatd dupa
publicarea unui nou anunt inchiriere.

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

A treia licitatie este valabila daca s-a prezentat cel putin 1 ofertant.

La cea de-a treia procedurs de licitatie, membrii comisiei de licitatie au dreptul de a scidea pretul cu
céte un pas de licitare, pan3 cind se inregistreaza prima ofertd de inchiriere de cel putin 90% din pretul
de pornire.

Se intocmeste procesul verbal de adjudecare si se semneaza de citre membrii comisiei si de cétre toti
cei prezenti la licitatie, semnarea acestuia ficand dovada adjudecidrii imobilului. Un exemplar din
procesul verbal de adjudecare se pastreazd in dosarul licitatiei si o copie de pe acesta se preda
adjudecatarului licitatiei.

Contractul de vanzare cumparare se va incheia in termen de 20 zile lucratoare de la data adjudecrii.

Nesemnarea de citre adjudecatarul licitatiei a contractului de vanzare cumparare atrage dupd sine
nulitatea adjudecirii, iar suma achitata cu titlu de garantie de participare nu se va restitui. De asemenea,
nu mai are dreptul de a participa la o noud licitatie pentru imobilul in cauza.

I1. INSTRUCTIUNI PENTRU PARTICIPANTI

IL1. INFORMATII GENERALE
I1.1.1. INFORMATII GENERALE

Licitatia pentru vanzarea bunului imobil -constructie apartament care apartine domeniului privat
aflat in proprietatea municipalitatii este licitatie publicd deschisa cu strigare conform HCL nr......
Licitatia va avea loc in data de ............... , Ora......, la sediul Primariei municipiului Fagaras, sala de

sedinta



Termenul limitd de predare a documentelor este de .......cocoonnnss ora....., la sediul Primaériei
municipiului Fagaras, str.Republicii, nr.3, judetul Brasov sala de sedinta.

I1.1.2. ORGANIZATORUL LICITATIEI:
MUNICIPIUL Fagaras, str.Republicii, nr.3, judetul Brasov, tel. 0368402949 int.103
11.2. CALENDARUL LICITATIEI

Lansarea anuntului publicitar data de ........

Documentele se pot procura incepand cu data de.............. , de la Priméria municipiului Birou Cadastru,
Evidentd patrimonu.

Termenul limita de depunere a documentelor este ......... , Ola.......... la Primaria municipiului Fagaras, sala
de sedinta.

Deschiderea licitatiei in data de .............. , Ora ....., in sala de sedinta

I1.3. INSTRUCTIUNI PRIVIND CONTINUTUL DOCUMENTELOR
Documentele ce urmeazi a fi predate sunt:
. cererea de participare
e  documentele de capabilitate
I1.4. DOCUMENTELE DE CAPABILITATE
1). Pentru persoanele juridice:
- Copie de pe chitanta reprezentind contravaloarea caietului de sarcini;

- Copie de pe chitanta sau ordinul de platd vizat de bancd, reprezentand achitarea garantiei de
participare;

- Certificatul de inmatriculare a ofertantului la Oficiul Registrului Comertului;

- Declaratie pe propria raspundere a reprezentantului legal al societitii comerciale sau al
organizatiei cooperatiste, din care sd rezulte cd aceasta nu se afld in reorganizare judiciard sau
faliment;

- Imputernicire pentru participare la licitatie — daca este cazul;

- Cont bancar in care se va restitui garantia de participare la licitatie in termen de 5 zile de la
semnarea contractului de inchiriere de citre ofertantul castigator.

2). Pentru persoanele fizice:
- Copie de pe chitanta reprezentand contravaloarea caietului de sarcini;

- Copie de pe chitanta sau ordinul de platd vizat de banca, reprezenténd achitarea garantiei de
participare;
- Copie de pe actul de identitate

- Certificat de atestare fiscald valabil la data licitatiei, emis de cétre Directia Economica din
cadrul Primariei municipiului Fagaras, care sd ateste faptul cd ofertantul nu are debite
restante citre bugetul local al Municipiului Fagaras

Imputernicire pentru participare la licitatie — daca este cazul;



- Cont bancar in care se va restitui garantia de participare la licitatie in termen de 5 zile de la
semnarea contractului de inchiriere de cétre ofertantul castigitor

I1.5. INSTRUCTIUNI PRIVIND DEPUNEREA DOCUMENTELOR
La depunerea documentelor se va proceda astfel:
documentele de capabilitate se vor depune intr-un plic pe care se va specifica:
LICITATIA PENTRU imobilul teren in suprafatd de 17 mp, care apartine domeniului privat
al municipiului Fagaras, situat in Fagéras, Cartier Negoiu, identificat in CF 108533 Fagaras

A NU SE DESCHIDE PANA LA DATA DE ............... ,ORA.........
[1  anexat la plicul cu documentele de capabilitate se depune cererea de participare la
licitatie.

Documentele si cererea de participare se depun la registratura Primdriei, Municipiului
Fagaras

I1.6. PRECIZARI PRIVIND GARANTIA DE PARTICIPARE LA LICITATIE

Ofertantii au obligatia s3 constituie garantia pentru participare la licitatie, angajandu-se astfel
s semneze contractul in cazul in care i se adjudecd imobilul.

Garantia de participare la licitatie se va restitui in contul bancar indicat, in termen de 5 zile de
la semnarea contractului de vanzare cumparare de citre ofertantul castigator.

Garantia de participare se pierde in cazul in care ofertantul céstigitor isi retrage oferta sau in
cazul in care nu semneaza contractul in termen.

Valoarea garantiei de participare este de 212 lei.
Durata de valabilitate a garantiei de participare este aceeasi cu durata de valabilitate a ofertei,
adica de 30 de zile de la data limita a predarii ofertelor

IL7. PRECIZARI PRIVIND COMPONENTA SI COMPETENTA COMISIEI DE LICITATIE
Comisia de licitatie este compusé din 5 membri.

Comisia de licitatie raspunde de organizarea si desfasurarea licitatiei, avind urmitoarele
atributii

0  stabileste pasul de licitare.
O  fintocmeste lista participantilor in baza documentelor depuse de citre ofertanti.
00  intocmeste procesul verbal de adjudecare;

IL8. PRECIZARI PRIVIND FORMELE DE COMUNICARE §I LIMBA FOLOSITA iIN
CORESPONDENTA SI RELATIILE INTRE PARTI

Documentele, notificarile, deciziile si alte comuniciri, care trebuie transmise intre pérti se vor
face in forma scrisi sau altd forma care asigurd inregistrarea actului, cu exceptia documentelor a
carei forma a fost prevazuta prin documentele licitatiei.

Toate documentele vor fi intocmite in limba romana.

In cazul in care Municipiul Fagaras si cumparatorul comunicd prin telefon sau alt mijloc de
comunicatie care nu asigurd inregistrarea continutului comunicarii, expeditorul comunicérii este
obligat sa trimitd imediat, o confirmare scrisd a acesteia pentru a se asigura inregistrarea.



I1.9. PRECIZARI PRIVIND SEMNATURILE SI PARAFELE NECESARE PENTRU
DOCUMENTELE OFERTELOR

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

I1.10. PRECIZARI PRIVIND ANULAREA LICITATIEI
Anularea licitatiei poate fi acceptatd atunci cand:

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

—  se constatdi nereguli importante in derularea licitatiei care afecteazd principiul
concurentei loiale,

—  in cazul unor contestatii intemeiate, admise.

Anularea se face prin hotirarea comuni a reprezentantilor comisiei de licitatie si se va comunica in
scris tuturor participantilor, aratdnd motivele care au stat la baza acestei anuldri.

Poate fi exclus din procedura de licitatie, atat in timpul licitatiei cét si ulterior pana la semnarea
contractului de inchiriere, ofertantul despre care se dovedeste cd a furnizat informatii false in
documentele de calificare.

I1.11. DEPUNEREA, SOLUTIONARE SI COMPETENTA REZOLVARII CONTESTATIILOR
Participantii nemultumiti de rezultatul licitatiei pot depune contestatie conform Legii nr.
554/2004 privind contenciosul administrativ.

I1.12. DISPOZITII FINALE
Costul documentelor licitatiei este de S0 lei

Documentele licitatiei se pot procura, contra cost, de la sediul Primariei Municipiului Fagaras incepand
cudatade .....coeeeeninviiiininiinnnnns , de la Serviciu patrimoniu.

Documentele vor fi depuse la registratura Primériei Municipiului Fagaras, pana cel tarziu in data de



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

CERERE
Subsemnatul, , cod fiscal/CNP prin
prezenta solicit restituirea garantiei de participare la licitatia privind (denumirea
licitatiei) , in valoare de
lei, achitatd cu OP/chitantd cu nr. din .
Restituirea se va face in contul cu nr. , deschis la
(banca)
Data Semnétura
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Adresa: Loc. Fagaras, Cartier Negoiu, Jud. Brasov N ~)
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Carte Funciara Nr. 108533 Comuna/Oras/Municipiu: Fagaras
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren

Nr cadastral |Suprafata {mp)* Observatii / Referi’r?l,‘e.:“\‘ ~
108533 17 Delimitat prin limite conventionale la nord, sud $if5&$i'b§ﬁ zidurile constructiei la
vest. ™
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70. f_“-- j ‘9:}
F | ™ - |

DETALII LINIARE IMOBIL

196428

108533

TN

[ 4

. 'S N “ ~
Date referitoare la- ny

Nr | Categorie | inraf Sup ata < .. .
crt | folosinta |vilarf. “(np Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti DA} 7 R _ =

constructii W

Lungime Segmgﬁt@;- }
1) Valorile Iur:p‘fgilqu segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punet| ' “Punct Lungime segment
fnceput]™. ‘sfarsit = (m)
Lol 2 4.819
-l 3 3.982
3[¥ 4 4.009

4 1 3.815

* Lungimlle segmentelor sunt determinate fn planul de prolectie Stereo 70 sl sunt rotunjite la 1 milimetru.
*#* Dlstanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mal micl decét valoarea 1 milimetru.
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Catre,

Primaria Faga

MURNICIPIUL FAGARAS

- o
(("‘ 0@& Nr.ﬁgééi‘im
3093 Domnule Primar, Ziva. {0, Lue 1O, ﬁf?’&éﬁwn—i&g

%scrisa SC LEADER DGS CONSTRUCT SRL, cu sediul in localitatea Fagaras, str.
Ciocanului, nr. 2A, jud. Brasov, avand CUI 30113460, 18/628/2012,
leaderdgs@yahoo.com, reprezentata de d! Mardale Virgil, avand calitatea de
administrator, va inaintam prezenta

CERERE

Prin care va solicitam respectuos, sa ne vindeti sau, in masura in care nu se

. » » . » »
poate vinde, sa ne concesionati, suprafata de 38 mp aflata in spatele blocului 5,
de pe strada Negoiu, si suprafata de 17 mp, din fata acestui bloc, suprafete
hasurate cu negru pe schita pe care o atasam prezentei cereri.

Aceste suprafete de teren fiindu-ne necesare obligatoriu, pentru accesul
rampelor si scarilor exterioare, conditii impuse de ISU, in ceea ce priveste
proiectul subscrisei “ Realizare infrastructura hoteliera”- Ibis Styles Fagaras

Cu stima,

SC LEADER DGS CONSTRUCT SRL




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

RAPORT DE EVALUARE
NR. 1416

PROPRIETATEA EVALUATA :

TEREN INTRAVILAM , cu suprafata de 17 mp, categoria de folosinta-
curti constructii, inscris in Cartea Funciara nr. 108533 Fagaras, identificat cu
nr. Cadastral 108533, amplasat in Cartier Negoiu, Municipiul Fagaras, jud.
Brasov.

BENEFICIAR: PRINARIA MUNICIPIUULUI FAGARAS

DAT A EVALUARII: 22.03.2024

Dobrila Liliana
Evaluator Autorizat EPI, EBM
Legitimatie 12154/2024



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR __TEREN INTRAVILAN

Sinteza evaluarii

N TIPUL DE PROPRIETATE
TEREN INTRAVILAN
« DESTINATAR SI BENEFICIAR
PRIMARIA MUNICIPIUI.UI 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.

e EVALUATOR
DOBRILA LILIANA = MEMBRL TITULAR ANEVAR
Nr. Legitimatie: 12154 }
Adresa fiscala: str M. Eminesct 4/4, Or. Victoria, jud Brasov, tel: 0744571310
. OBIECTUL EVALUARII
Obiectul evaluarii il constituie proprietatatea imobiliara, aflata in proprietatea
MUNICIPIULUI FAGARAS- TEREN INTRAVILAN , cu suprafata de 17 mp, categoria de

folosinta- curti constructii, inscris in Cartea Funciara nr. 108533 Fagaras, identificat cu nr
Cadastral 108533, amplasat in Municipiul Fagaras, jud. Brasov.

« SCOPUL EVALUARII

Estimarea valorii de pia‘a a imobilului mai sus mentionat in vederea vanzari

« DATA EVALUARI

Valoarea de piata estimata in prazentul raport, se refera la data de : 22.03.2024



DOBRILA LILIANA RAPORT DE FVALUARE
EXPERT EVALUATOR TEREN INTRAVILAN

Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valarea

In urma evaluarii fectuate, a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor
relevanti, opinia mea este ca valoarea de piata a imobilului descris este:

: ENUMIRE IMOBIL "Valoarea UNITARA exprimata in | Vaioarea TOTALA exprimata
‘ Lei (rotunjit) in Lei {Rotunjit)
‘Terenintravilan17mp  125lei/mp _ 2125

Curs euro la data evaluarii : 1 E = 4,9727 lei

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 e 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

. o & @

Dobrila Liliana |
Evaluator Autorizat EPI, EBM
Legitimatie 12154/2024
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR TEREN INTRAVILAN

2. TERMENII DE REFERINTA

2.1. Prezentarea evaluatorului

DOBRILA LILIANA —~ MEMBRU TITULAR ANEVAR

Nr. Legitimatie . 12154 _ ,
Adresa fiscala: str M. Eminescu 4/4, or. Victoria, jud Brasov, tel: 0744571310
Certificarea evaluatorului

« Afirmatiile sustinute in p -ezentul raport sunt reale gi corecte;

+ Analizele, opiniile gi con:luziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele
speciale si conditiile limirative prezentate in acest raport si reprezinta concluziile mele
profesionale si impartiale:;

« Nu am nici un interes ac:ual sau de perspectiva in proprietatea care constituie obiectul
acestui raport gi nu am rici un interes personal fata de vreuna din partile implicate;

+ Angajarea mea in aceas a evaluare si onorariul pentru aceasta lucrare nu sunt
conditionate de raportare:a 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 Standarc ele de Evaluare a Bunurilor editia 2022.

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

« Imobilul supus evaludrii ¢ fost inspectat personal de cétre evaluator in prezenta
beneficiarului. In elaboraiea prezentului raport nu am primit asistenta semnificativa din
partea altei persoane

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

EVALUATOR: DOBRILA UL,ANA
’,\,;;& onzat k‘b};;

{' . \g ‘s& Qi"’e ‘3‘;
i "2, Smmm‘;:f}’

. )
2.2.Prezentarea beneficiarului

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Republicii, nr. 3, cod
505200, jud. Brasov, tel: 0268/211313, fax 0268/213020, email secretariat@primaria-
fagaras.ro, cod fiscal 4384419, reprezentant legal prin ordonator principal de credite
SUCACIU GHEORGHE, functia de primar al Mun. Fagaras.



DQBR&LA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR _ TEREN INTRAVILAN

2.3. Obiectul evaluarii

Obiectul evaluarii il constituie proprietatatea imobiliara, aflata in proprietatea
MUNICIPIULUI FAGARAS- TEREN INTRAVILAN , cu suprafata de 17 mp, categoria de
folosinta- curti constructii, insciis in Cartea Funciara nr. 108533 Fagaras, identificat cu nr.
Cadastral 108533, amplasat in Municipiul Fagaras, jud. Brasov,

2.4. Moneda raportului

Valoarea estimata in prezentul raport este calculata atat in lei cat si in Euro.
Opinia finala a evaludrii 2ste prezentata in LEL
Cursul euro la data evaluarii este de 4.9727 lei

2.5. Scopul evaluarii

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

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

Standardele Internationale de care s-a tinut seama la elaborarea prezentului raport sunt:
STANDARDELE DE EVALUAR = A BUNURILOR editia 2022
-8SEV 100 Cadru general
-SEV 101 Termenii de referin:a ai evaluarii
-SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)
- SEV 103 Raportare
- SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)
-SEV 105 Abordari si motide de evaluare
-8SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

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

-Valoarea de piata este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(#) la data evaludrii, intre un cumparétor hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepértinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostintd de cauza, prudent si fard constrangere.

2.7. Data evaluarii
Valoarea de piata estimata in prezentul rapont, se refera la data de : 22.03.2024

5



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR [EREN INTRAVILAN

2.8.Inspectia proprietatii

Proprietatea imobiliara au fost inspectate personal pentru a constata starea acesteia in
prezenta unui reprezentant ¢ 1 beneficiarului,

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

Constatarile generale in urma inspectiei sunt urmatoarele:

- Zona de amplasare es'e zona de locuinte si functiuni complementare;
- Accesul la proprietate se poate face doar de pe alta proprietate;

- Topografia terenului este plana;

- Forma terenului este trapez;

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

- Extrase de Carte Funciara;

- Documentatie cadastra a,

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

Alte documentatii formate din:

« Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022;

» Cursul de schimb salutar la data evaluarii;

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

» Date si informatii referitoare la proprietatea evaluat, vecinatati, zona si
localitate,;



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR . TEREN INTRAVILAN

At e e et et e £ b - g 4oyt

2.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevante

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

evaluatorului este exprimatd in concordantd cu aceste npoteze si concluzii, precum si cu
celelalte aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in
elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmétoarele.

Ipoteze:

' 4

‘T.

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cétre
client si au fost prezentate fara a se intreptinde verificri sau investigatii suplimentare.
Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil;

Evaluatorul a avut la Jispozitie documentele ce s-au anexat prezentului raport si
considerate parte inte«;ranté din care s-au extras datele mai sus prezentate.
Proprietatea a fost evaluata si considerata ca fiind libera de sarcini. Orice diferenta intre
situatia luata in calcul d2 evaluator si cea prezentata finantatorului impune invalidarea
prezentului raport.

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

Presupunem cad nu eistd nici un fel de contaminanti si costul activitdfilor de
decontaminare nu afectzazi valoarea; nu amn fost informati de nici o inspectie sau
raport care sa indice precenta contammanmor sau a materialelor periculoase;

Situatia actuald a propr etatii imobiliare si scopul prezentei evaluadri au stat la baza
selectdrii metodelor de e raluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru
ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in
conditiile tipului valorii se ectate;

In cadrul inspecliei nu s-au facut sondaje pentru xdent:ﬁcarea 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 “aptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

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

Suprafetele considerate se bazeazid pe valorile inscrise in documentele puse la
dispozifia evaluatorului,

Valorile estimate in EUR sunt valabile atat timp cat conditiile in care s-a realizat
evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflafie, evolutia cursului de schimb
etc.) nu se modifica semr ificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evalua ascendent sau
descendent o data cu tre cerea timpului si variatia lor in raport cu cursul vaiutar nu este
liniara);

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

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta
sau sa depund marturie ir instania relativ la proprietatea in chestiune;

7
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Nici prezentul raport, nizi parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu tretwie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al
evaluatorului;

Orice valori estimate in ‘aport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau dxstrsbusre
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, condifiiie limitative si
aprecierile exprimate in raport si este valabild in conditiile generale si specifice aferente
perioadei martie 2024, v

Valoarea prezentata inciude cea a cotelor partii 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 TV4;

Valoarea exprimata in piezentul raport nu reprezinta valoarea pentru asigurare.

Ipoteze special:

2.11.

2.12.

» Nu a fost pus la dispozitia evaluatorului un cerificat de urbanism, astfel ca
evaluarea, la soliciarea destinatarului, a fost realizata fara certificat de urbanism.
Conform inspectie in teren, evaluatorul a constata ca zona din care face
proprietatea este zona mixta rezidentiala/comerciala, astfel au fost alese
comparabile avand cea mai buna utilizare rezidentiala,

Descrierea raportului de evaluare

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

rezumatul faptelor princip ale si al concluziilor importante,

termenii de referinta ai evaluarii;

prezentarea datelor, descrierea bunului, situatia juridica si analiza pietei specifice;
analiza datelor, analiza c:lei mai bune utilizari si abordarile in evaluare;

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

anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorit de piata a bunului,
documentele de proprietete, date de piata, fotografii,etc.

Riscul evaluarii

Prezentul raport de evaluaie a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre

beneficiar, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In
conformitate cu uzante!e din Ronania valorile estimate de cétre evaluator sunt valabile la data
prezentata in raport i inca un in‘erval de timp limitat dupa aceasta data, in care conditiile
specifice nu suferd modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatoruiui trebiie analizata in contextul economic general cand are loc

operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare relevante si scopul
prezentului raport. Daca aces'ea se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este
responsabil decat in limita inform atiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

8
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2.13. Restrictii de utilizare

Acest raport de evaluar: 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

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

STANDARDELE DE EVALJARE A BUNURILOR editia 2022
-SEV 100 Cadru general
-8EV 101 Termenii de referinta ai evaluarii
-SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)
- SEV 103 Raportare
-8EV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)
-SEV 105 Abordari si motide de evaluare ,
- SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
-8EV 430 Evaluéri pentru raportarea financiara

3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date despre zona si localizare

Municipiul Fagaras 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
geografzc orasul Fagaras este situat in zona numité Tara Fagarasului, una dintre cele mai
vechi si importante zone geogre fice si etno-culturale din Romania. Aceasta zon se mai
numeste Tara Oltului si se invecineaza cu Tara Lovistei, Tara Barsei si Tara Amlasului.

3.2. Descrierea terenului

| DENUMIRE IMOBIL [» TEREN INTRAVILAN -
.T' ADRESA IMOBIL, | o Adresa: Mun__‘r';@a_ras cartier Neqmu jud. Brasov
DESCRIEREA = Suprafata: 17 mp,
IMOBILULUI * Forma: neregulata, |
i . » Acces: Accesul se face din Cartier Negoiu, din partea i
| nord-estica.
* Deschidere: 4.8 m
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= —, e banat s SOC IS .

-Suiﬁ

e

topografie ~ plana
utilitati: da
categoria de folosinta: curli constructii
stare: neconstruit

|
3. |DATEPRIVIND
DREPTUL DE
PROPRIETATE,
SUPRAFATA S
COTE INDIVIZE

'Concluzii pr rivind
caracteristicile
terenului

|

Carte Funciara nr. 108533 Fagaras
A. DESCRIEREA IMOBILULUI

» TEREN INTRAVILAN

Numar cadastral: 108633 ‘
. Suprafata: 17

. Observatii/referinte: delimitat prin limite conventionale |
la nord, sud si est si prin zidurile constructiei la vest |
. Categoria de folosinta : curti-constructii

B. PROPRIETARI SI ACTE

« Act administrativ nr, ; Act administrative nr. 36251, din
16.05.2023 emis de MUNICIPIUL FAGARAS; Act
Administrativ nr. 60665/2, din 09.05.2023 emis de|
MUNICIPIUL FAGARAS

« B2: Intabulare, dret de PROPRIETATE, dobandit prin |
Lege, cota actuala 1/1, in favoarea MUNICIP!ULU
FAGARAS- DOMENIUL PUBLIC

«  SARCINI: NU SUNT |
imoblle!e sunt evaluate in ipoteza ca sunt libere de sarcini. |

' Terenul prezmta un dezavantaj prm suprafata relativ |
mica, care nu permite construirea, decat in anumite limite, ]
avand in vedere si distanta fata de cladirile vecine ( destul
de mica) si prin vecinatatea de calea ferata ce presupune
poluare fonica.

3.3. Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact
unii cu altii in scopul de a efec ua tranzactii imobiliare. Participantji la aceasta piata schimba
drepturi de proprietate contra v nor bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor
sau serviciilor. Fiecare proprictate imobiliard este unicd iar amplasamentul sau este fix,
Pietele imobiliare nu sunt piefe eficiente: numarul de vanzétori si cumpdaratori care
actioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate, care necesiti o putere
mare de cumparare, ceea ce {ace ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor,
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schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si s fie influentate de
tipul de finantare oferit, volt mul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de
platd, dobanzile, etc. In general, proprietitile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca
nu existd conditii favorabile d2 finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de petele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este
deseori influenfatd de reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de
proprietati imobiliare pot tindi catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si
rareori atins, existand intotde auna un decalaj intre cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit
tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate s se madifice brusc, fiind posibil astfel ca
de multe ori s existe supr:ofertd sau exces de cerere si nu echilibru. Cumpdratorii si
vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar aclele de vanzare-cumpérare nu au loc in
mod frecvent. De multe ori, inforratiile 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 proprietalii evaluzte, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-a analizat
piata specifica pentru tipul de proprietate “teren intravilan“ din mun. Fagaras si
imprejurimi.

3.3.2. Cererea solvabila

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate
pentru care se manifesta dornfa pentru cumpérare sau inchiriere la diferite preturi, pe o
anumita piata, intr-un anumit interval de timp.

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

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

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 pericada
de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit prét si un
anumit loc indica gradul de raritste a acestui tip de proprietate.

Pentru tipul de proprietatz “teren intravilan” oferta este medie in mun. Fagaras. Au

fost alese 3 proprietati comparakbile cu proprietatea evaluata, sunt prezentate in ANEXA NR. 1
si centralizate in tabelul de mai jos.
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Tabel. 1- Grila datelor de pia:a- Teren intravilan

' Elemente de | Proprietatea Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
| comparatie _|Evaluata ~ |OFERTA ~ OFERTA OFERTA
| Convorbire” Cnnvorbere ' Convorbire
| Telefonica Teiefomca Telefonica

i | 0792768820 0765298069 0739030628
 Suprafatateren | 17 | 2077 4500 1700

| (mp) | _ T
| Pret vanzare total | 1 10.6 20 26

suprafata (E/mp) | | . |-
| Pret vanzare 10 .16 21
(E/mp) negociat | | , L
' Tipul | ' Oferta . Oferta | Oferta
i comparabilei I | oo

| Drept de Integral | !ntegrai integral - Integral
Proprietate | |
Restrictiilegale | | [ A
 Conditii de Cash “Cash Cash ' Cash
finantare | —| L
| Conditii de Normal Normal Normal Normal
|vanzare | [ |

| Conditii de piata | curente o Curente | Curente | Curente
} Localizare Cartier Negcau | Hurez Str Veteranilor ' Cartier Miorita
 Acces ., str.Negoiu | Asfaitat B neasfaltat Asfaltat
Deschtdere (m) 48 193 30 - 15
[Utuhtatl B da  da | da ' da

| Cea mai buna  Comercial Rezmentual Rezidential/comercial | Rezidential
,utllszare | o e

| Topografie Plana___ |Plana ]—P!ana  Plana

 Alte observatii Forma | Forma regu!ata R Forma nereguiata  Forma regutata

_heregulata

3.3.4. Echilibrul pietei

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

Cererea de terenuri este in ciestere, este o piata a vanzatorilor, oferta fiind mai mica
decat cererea.

Evolutia viitoare depinde foar'e mult si de banci si de conditiile de creditare pe care le vor
acorda.
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4. ANALIZA DATELOR S! CONCLUZIILOR

4.1. Cea mai buna utilizare

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

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

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

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

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

Conceptul CMBU - cea rnai buna utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de
utilizare a proprietatii, selectata in diferite variante posibile de construire, ce va constitui baza
de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in
continuarea analizei din evaluar2a de fata.

Cea mai buna utilizare este analizatd uzual In una din urmatoarele situatii;

- cea mai buna utilizare ¢ terenului liber

- cea mai buna utilizare ¢ terenului construit.

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

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

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

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

» Maximizeaza valoarea; va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piata,
mai mare decat profitul generat ce utilizarea existenta, dupa ce au fost luate in calcul toate
costurile conversiei 1a acea utilizare.

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

- Utilizare comerciald — adecvata

- Utilizare office - inadecvata

Destinatii permise legal si vele identificate ca posibile fizic
- Utilizare rezidentiala — nu

- Utilizare comerciald — da

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

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

4.2.EVALUAREA TERENULU:

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

» Comparatia directa- esle cea mai utilizatéd metoda pentru evaluarea terenului si cea
mai adecvata atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii si/fsau oferte
comparabile.

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

» Metoda alocarii - cunoscutd 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 s 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 cars 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 reziduald, preze 1tati 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 cunoscutd sau poate fi estimata cu precizie;

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

stabilizat si este cunoscut sau poate fi estimat;

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

d) Exista autorizatie de construire.

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitata 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 capltahzéril rentei funciare reprezintd o metoda prin care renta funciar este
capitalizatd cu o ratd 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.
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Daca renta contractuali corespunde rentei de piata, valoarea estimata prin aplicarea
ratei de capitalizare (ad:cvate) de pe piata va fi echivalentd cu valoarea de piata a
dreptului de proprietate.

» Analiza parceléru si dezvoltarii este o metoda foarte specializata, utila numai in
anumtte cazuri de evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate
in parcele mai mici si vandute cumpdratorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este
utilizata pentru evaluarea unui teren liber, avand potential de parcelare si (re)dezvoltare,
prin analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF).

Metoda parcelarii si dez'ioltarii este utilizata in studii de fezabilitate si in evaluéri in care
tranzactiile/ofertele de Icturi mari comparabile sunt rare.

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

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

Evaluarea terenului pent-u stabilirea valorii de piata s-a realizat prin metoda
comparatiei directe, comparat ilele fiind extrase din ofertele de pe piata imobiliara - vezi
capitolul 3.3.3. Oferte compet tive.

ELEMENTELE SPECIFICE PROPRIETATII

- Steren= 17 mp,
- topografie - plana;
- forma : neregulata;
- imprejmuit: nu
- deschidere: - ‘
- Adresa; Loc. Faga as, str. Negoiu, jud. Brasov
Utilizare : comercial
Data evaluarii: 22.03.2024
Scopul evaluarii: estimarea valorii de piata
Categoria de valoare adeivata scopului: valoare de piata.

ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR - TEREN
Valoare oferta- Euro (rotunjit) 425 .06, | 90.000 ,! 18.260

| Suprafata-mp I X T 20700 T 1 4s0000 b o000

| Deschidere . ) &30 | | 9o | 4500 15.00
Valoare oferta- Eurolmp (rotun;;t; . I 'I 10 B0 | | 20,00 | 1 28,00
| Discount negoclere | ) G *ﬁ || 0,20 : -0 20
 Valoare ofertaltranzactie- Eurc . ' 10 16 2
| _corectata |

Elemen e compart R ——
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Corectie (%) |
Lfgbr“éé?}é"fw'_ S ,j.”,jm:_..*,.w a—— |
Pretcorecat _
| Condtidofnariae—— | o

Corectie (%)

Corectie - ]
rlsr_et_corectat - ]

Conditii de vanzare

Corectie (%) i
Corectie
Pretcorectat T ' T

Conditii de piata
'| Corectie (%) _ |

| Corectie -
| Pret corectat __
Localizare NEGOIU | Hiez |
" Corectie (%) | s0% o 20% | 40%
(Corecte I N OO O AN N O M
| Pretcorectat - LM e o’
| st |
| Corectie (%) . ,; | 10% |
Corecie R K
 Pret corectat a T 2i 2
Suprafata _ ; ,
. Corectie (%) - ' |

CPretcorectat

Daschidere/ adancime

" Deschidere/
| Corectie %)
| Corectie

Pret corectat

 Corectie (%) _ ’
Corectie
| Pret corectat
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Cea mal buna utilizare ' rezidential comercial
| Corectie (%) ' '

"Corectie T t 0 3
| Pretcorectat | :7 1_6 o ‘I F o ]'M' ®

| Corectie Corectie (%)
Corectie

| .
Pret corectat B _1 L“‘:““ ‘ﬂ ' -I 275-,3 __] ;:“ 27*,,‘5"' - -y

Aite ajustari- forma

Corectie (%)
Corectie
_Pret _corecgat o

Corectie totala neta ' | 5 | 78

Corectie totala neta (%) S _{ 49% ‘ _ i&_%

Corectie totala bryta 18 { 30 [

Corectietotalabnita (%) | 1€7% } 189% |

| Numar corectii negative I r 2 '

Mumarcorectii pozitive 4 3 * ' 4 |

| Numarelemente similare | | .»..__l_.,_,.wl | 6

‘ Valoare de piita unitara estimata a - I
| proprietati o . 2500Euwe |
| Valoare de piata estimata a proprietatii | - _ A425Euo

l
AL

catiret®s zn %
Elementele de comparatie considerate relevante au fos‘(‘ e latﬁzéé'de proprietate
transmise, conditiile de finantare, conditii de vanzare, conditiile pie pietn localizare, suprafata,
utilitati, front stradal, acces. Ajustarile s-au facut tinand cont de concluziile rezultate din analiza

de piata si de analiza ofertelor studiate.

Pretul de ofertare/vanzarz: pentru toate comparabilele, fiind oferte, s-a considerat o
marja de negociere de 10-20%. Valoarea ajustarii a fost stabilita pe baza observatiilor istorice
referitoare la marja de negociere >entru acest tip de proprietate. Aceasta ajustare nu este
considerata o corectie — nu este L n element de corectie- ci o transformare a valorii de ofertare
in pret de vanzare.

Drept de proprietate : Dreptul de proprietate deplin - nu sunt necesare ajustari;
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Conditii de finantare: Deoarece conditiile de finantare sunt identice, nu sunt necesare
ajustari.

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

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

Localizare : toate comgarabilelele au fost ajustate in functie de importanta si gradul de
atractivitate al zonei. Astfel toa ‘e comparabilele au localizare inferioara si au fost ajustate
pozitiv cu 20%, 40% respectiv 50 %

Acces: comparabila 2 zre acces neasfaltat si a fost ajustata pozitiv cu 10%.

‘Suprafata: s-au ajustat tc ate comparabilele, acestea avand suprafata mai mare decat
proprietatea evaluate. Explicatie - 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 necesire ajustari . _

Cea mai buna utilizare: Mu au fost necesare ajustari.

Status urban: Nu au fost necesare ajustari.

Alte ajustari : toate comp.arabilelele au fost ajustate deoarece proprietatea evaluata
prezinta un dezavantaj prin sup afata foarte mica care nu permite construirea decat in anumite
limite.

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

Pentru alegerea valorii finale am calculat corectiile totale si am considerat ca terenul care
are corectia bruta procentuala ¢:2a mai mica, este egala cu proprietatea evaluata. Am ales
comparabila 3 ca fiind egala cu proprietatea evaluate. Astfel valoarea de piata estimata a
terenului in urma abordarii prin comparatia vanzarilor este de:

25 Elmp, respectiv 125 Leli

Valoare teren 177 mp:  1'7x25 =425 Euro , respectiv 2.125 lei

Curs valutar: 1 Euro = 4.9727 lei
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4.3. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valarea

In urma evaluarii efectuate, a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor relevanti,
opinia mea este ca valoarea de piata a proprietatilor imobiliare analizate este de:

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

Terenintravilan17mp | 125leimp [ = 2125

Curs euro la data evaluarii : 1 E = 4.9727 lei

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

« valoarea a fost exprimati tinand seama exclusiv de ipotezele; conditiile limitative si

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

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

® & & @

Dobrila Liliana
Evaluator Autorizat EPIl, EBM
Legitimatie 12154/2024
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ANEXE

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

0w N -

Fotografii
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o P’ Oficiul de Cadastry sl Pualicitzte Imobiliara BRASOV  Nr.cerere | 6127

Biroul de Cadastru si Puldicitate mobiliars Fagaras [T Zus 66
2 { Twna | 03
e ., . Anul 2024 |
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA od verificare
e 1 4

PENTRU INFORMARE ﬁﬁlﬁ
Carte Funciard Nr, 108533 Fagéras |||| IIII

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Fagaras, Cartier Negoiu, Jud. Brasov

Nr. |Nr. cadastral Nr. < : .

Crt|  topografic Suprafata* (r1p) Observatll / Referinte
Teren neimprejmidit;

AL 108533 1 Delimitat prin limite conventionale fa nord, sud st est si prin zidurile
|constructiei ia vest.

B. Partea li. Proprietari sl acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

6127 / 06/03/2024

|Act Administrativ nr. HCL 372, di1 24/11/2022 emis de CCNSILIUL LOCAL FAGARAS; Act Administrativ nr.
36251, din 16/05/2023 emis de M JNICIPIUL FAGARAS; Act Administrativ nr. 60665/2, din 09/05/2023 emis
de MUNICIPIUL FAGARAS:;

B2 intabulare, drept de PROPRITATE, dobandit prin Lege, cota actualal AL
1 1 R
rL) MUNICIPIUL FAGARAS, CIF:4384419, DOMENIUL PUBLIC

| OBSERVATII pozitie transcri: a din CF 108240/Fagaras, inscrisa prin incheierea nr. 36101 din 23/05/2023;

C. Partea lll. SARCINI .

inscrieri privind dezmembrémintele dreptulul de proprietate, drepturi reale
de garz ntle si sarcinl Referinte

“NUSUNT_
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Carte Funciara Nr. 108533 Comuna/Orag/Municipiu: Fagaras

Anexa Nr. 1 La Partea |
Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatit / Referinte
108533 17 Deliraital prin limite conventionale la nord, sud si est si prin zidurile constructiel a
[vest
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALH LINIARE IMOBIL
4
1
104425
108533
18240
04598
A
3
2
‘{ \
Date referitoare la teren
Nr | Categorie |intea | Suprafata . e .
crt | folosints |vilan (mp) Tara Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1| curtt  Ipa 17 , . .
constructii
Lungime Segmente
1} Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie In plan,
Punct Punct Lngime segment
inceput|  sférgit @ {m)
1 2 4.819
2 3 - 3.982
3 4 - 4,009
4 1 3815

= Lungimile segmentelor sunt determin::te In planul de profectie Stereo 70 §l sunt rotunite la 1 milimetru,
»o Distanta dintre puncte este formats in segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoares 1 milimetru.
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___Carte Funclard Nr. 108533 Comuna/Oras/Municipiu: Fégéras
Certific ¢3 prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest

birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale prezum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in ¢onditiile legii,

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pent-u serviciul de publicitate imobiliard-cu codul nr, 222.

Data solutionrii, Asistent Registrator, Referent,
06-03-2024 DOINA IVAN
Data eliberarii, ,

I/ {parata sl semnatura) {parafa si semnatura)
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