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PROIECT

HOTARAREA nr..........
Din data de..............
privind vanzarea prin licitatie publica deschisa, a imobilului teren, proprietate prlvata a
‘ f?,Mumclplulul Fiagiras, situat in Fagiras, str. Ciocanului, Cartier Combinat, identic cu cel inscris in C.F.
' 108350 Fagaras

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS

el - Analizand Raportul de specialitate a Biroului cadastru, evidenta patrimoniu nr. 53237/09.10.2023
b 51 Referatul de aprobare a Primarului Municipiului Fagaras nr. 53237/1/09.10.2023 prin care se propune
S . vanzarea prin licitatie publica deschisa a imobilului teren, proprletate prlvata a Municipiului Fagéras,
- situate in Fagaras, str. Ciocanului, Cartier Combinat, identic cu cel inscris in C.F. 108350 Fagaras in
* suprafati de 2538 mp
Vizand avizele comisiilor de specialitate
S Avand in vedere Raportul de evaluare nr. 1292/2023 intocmit de catre expert autorizat ANEVAR,
* .. prin care se stabileste valoarea de piata a imobilului
oo 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.154 alin.1 si art.196, alin.1, lita , 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:

o Art.1.Se insuseste Raportul de evaluare nr. 1292/2023 intocmit de catre Expert Autorizat
o ANEVAR Dobrila Liliana, anexa nr.1 din prezenta hotarare, intocmit in vederea stabilirii valorii de piata a
imobilului - teren, inscris in C.F. 108350 Fagaras in suprafati de 2538 mp, situat in Fagaras, str.
Ciocanului, Cartier Combinat, domeniu privat, intocmit in vederea vanzarii de catre Municipiul Fagaras.
Art. 2.Se aproba vanzarea, prin licitatie publica, a imobilului - teren, inscris in C.F. 108350
- Fagaras in suprafatd de 2538 mp, situat in Fagaras, str. Ciocanului, Cartier Combinat, domeniu privat.
L Art. 3.Pretul de pornire la licitatie pentru imobilul prevazut la art.1, este de 94,30 lei/mp, conform
- Raportul de evaluare nr. 1292/2023, la care se adaugd pasul de strigare de 10%
.. Art.4. Se aproba caietul de sarcini —anexa nr. 2 privind vanzarea imobilelor descrise la art 1.
" Art.5. Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotirari se incredinteazd Primarul
Municipiului Fagiras, prin Birou cadastru, evidenta patrimoniu.
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RAPORT AL COMPARTIMENTULUI DE SPECIALITATE
LA PROIECTUL DE
HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL
privind vanzarea prin licitatie publica deschisa, a imobilului teren, proprietate privati
a Municipiului Fagdras, situat in Fégara$, str. Ciocanului, Cartier Combinat, identic cu cel
inscris in C.F. 108350 Fagaras

_ Avand in vedere faptul ca, imobilul teren intravilan Municipiului Fdgaras, situat in
- Fagaras, Cartier Combinat, identic cu cel i inscris in C.F. 108350 Fagaras in suprafatd de 2538 mp,
. domeniu privat al Municipiului Fagiras, nu este de interes pentru institutia noastrd ca zona si
. pozitie a acestuia, acesta fiind situat intr-o zona defavorizata din Municipiul Fa agaras, ce nece31ta in
" permanentd o serie de actiuni de curitare, 1g1enlzare si intretinere.
© " Luand in considerare solicitarea unei societiti comerciale de a investii in aceasti locatle 0
suma 1mportanta de bani, in vederea amenajirii acesteia, respectiv amenajarea de parciri, zone
verzi precum si edificarea unei noi hale industriale, necesare pentru extinderea activitatii societatii
pe care o reprezints, fapt ce determind inclusiv crearea de noi locuri de muncid la nivelul
Municipiului Fagaras.
Tinind seama de faptul ci imobilul se afld in unitatea teritoriala de refermta UTR M1-U8
- zona cu functiuni de interes general si public, diverse activitdti comerciale, servicii i de mica
-+ productie, M1-U8 cuprind zonele aflate la nord de combinatul chimic, zone predomlnant
"rezidentiale si de institutii publice, aflate sub incidenta restrlctulor induse de vecinitatea
combinatului chimic.

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, ulterior fiind inscris dreptul de proprietate in cartea funciara.

. Prin Raportul de Evaluare nr. 1292/2023, a fost stabilita valoarea de piata a imobilului -
e, ,teren, inscris in C.F. 108350 Fagaras in suprafati de 2538 mp, domeniu privat, la 94,30 lei/mp.

. Pretul de pornire la licitatie pentru imobilul este cel stabilit in raportul de evaluare, la care
‘se adauga pasul de strigare de 10% din pretul de pornire.

Propunem spre dezbatere si aprobare vanzarea prin licitatie publica deschlsa a imobilului
teren, proprietate privati a Municipiului Figiras, situat in Figdras, str. Ciocanului, Cartier
Combinat, identic cu cel inscris in C.F. 108350 Fagaras
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REFERAT DE APROBARE
A PRIMARULUI MUNICIPIULUI FAGARAS
privind vanzarea prin licitatie publica deschisa, a imobilului teren, proprietate
privatd a Municipiului Fégdras, situat in Fagaras str. Ciocanului, Cartier Combinat, identic
cu cel inscris in C.F. 108350 Fagaras

Avand in vedere faptul ca, imobilul teren intravilan Municipiului Figdras, situat in
Fagiras, Cartier Combinat, identic cu cel inscris in C.F. 108350 Fagaras in suprafatd de 2538
mp, domeniu privat al Municipiului Fagaras, nu este de interes pentru institutia noastrd ca zona
si pozitie a acestuia, acesta fiind situat intr-o zona defavorizatd din Municipiul Fagaras, ce
necesiti in permanentd o serie de actiuni de curétare, igienizare si Intretinere.

Luand in considerare solicitarea unei societiti comerciale de a investii in aceastd locatie
o sumi importantd de bani, in vederea amenajdrii acesteia, respectiv amenajarea de parcéri,
zone verzi precum si edificarea unei noi hale industriale, necesare pentru extinderea activitatii
societdtii pe care o reprezintd, fapt ce determind inclusiv crearea de noi locuri de munca la
nivelul Municipiului Fagaras.

Prin Raportul de Evaluare nr. 1292/2023, a fost stabilita valoarea de piata a imobilului -
teren, inscris in C.F. 108350 Fagaras in suprafatd de 2538 mp, domeniu privat, la 94,30 lei/mp.

Pretul de pornire la licitatie pentru imobil este cel stabilit in raportul de evaluare, la care
se adauga pasul de strigare de 10% din pretul de pornire.

Propunem spre dezbatere si aprobare vanzarea prin licitatie publica deschisa, a a
imobilului teren, proprietate privatd a Municipiului Fagiras, situat in Figéras, str. Ciocanului,
Cartier Combinat, identic cu cel inscris in C.F. 108350 Fagaras.
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Anexanr. 2 laHCL.........

CAIET DE SARCINI
vinzarea prin licitatie publicd deschis3, a imobilului teren, proprietate privatd a Municipiului
Figiras, situat in Fagaras, str Ciocanului Cartier Combinat, identic cu cel inscris in CF
108350 Fagaras

I.1. OBIECTUL LICITATIE
Vanzarea prin licitatie publicd deschisd a imobilului — teren intravilan, situat in Fégiras,
str Ciocanului Cartier Combinat, teren inscris in CF 108350 in suprafata de 2.538 mp
L.2. FORMA DE LICITATIE
Licitatie publici deschisa cu strigare in baza OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ.
1.3. ELEMENTE DE PRET
Pretul de pornire al licitatiei este de 94,30 lei/mp, suma la care se adaugi pasul de strigare
de 10 % din pretul de vanzare stabilit prin raportul de evaluare nr 1292/2023.
IL.4. DESCRIEREA IMOBILELOR
Imobilul — teren situat in intravilanul Municipiului Fagaras, str Ciocanului, Cartier
Combinat, este evidentiat in CF nr. 108350 Fégiras si are o suprafatd de 2.538 mp.
L.5. TERME

Licitatia va avea loc in data de .....c.eeecnee , 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 achiti integral pretul contractului, acesta se va rezilia de

plin drept, fira o prealabila notificare si fard interventia instantelor judecétoresti
1.8. CUANTUMUL SI NATURA GARANTIILOR

Participantii la licitatie vor depune garantia de participare la licitatie in cuantum de 23.933
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 situat in
Fagaras, str Ciocanului Cartier Combinat, sau la caseria Municipiului Fagaras.

Garantia se poate constitui si prin scrisoare de garantie bancara, cu termen de valabilitate de
30 de zile.

1.9. MODUL DE DESFASURARE A LICITATIEI

Pand la data si ora limiti, se vor depune documentele de capabilitate si cererea de
participare la licitatie.

in ziva 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 cireia se admite participarea la
licitatie, pe baza documentelor depuse.

Deciziile comisiei se iau cu votul a 2/3 din numarul membrilor.

Licitatia este valabila daci 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 catre
membrii comisiei din cadrul serviciului de specialitate, urménd ca acestia si consemneze in scris
despre cele constatate.

Presedintele comisiei da citire incunostintirilor si publicatiilor, conditiilor inchirierii, a
listei participantilor, modului de desfasurare a licitatiei i constata indeplinirea conditiilor legale de
desfésurare.

Se trece la desfisurarea licitatiei, anuntdndu-se pretul de pornire la licitatie si saltul
stabilit de citre comisie, reprezentand 10 % din pretul de pornire fara TVA.

Presedintele comisiei va creste pretul cu céte un pas de licitare, urmand ca fiecare ofertant
s& liciteze, mentionand clar pretul oferit, care poate fi egal sau mai mare decét pretul anuntat de
presedintele comisiei.

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

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

A doua licitatie este valabila daca 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 oferts, licitatia va fi reluatd
dupa publicarea unui nou anunt inchiriere.

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

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

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

Se intocmeste procesul verbal de adjudecare si se semneazi de citre membrii comisiei si de
citre toti cei prezenti la licitatie, semnarea acestuia ficind dovada adjudecérii imobilului. Un
exemplar din procesul verbal de adjudecare se pastreazi in dosarul licitaiei si o copie de pe acesta
se predi adjudecatarului licitatiei.

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

Nesemnarea de citre adjudecatarul licitatiei a contractului de vanzare cumparare atrage
dupi sine nulitatea adjudecdrii, 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 cauzi.

II. INSTRUCTIUNI PENTRU PARTICIPANTI

I1.1. INFORMATII GENERALE

IL1.1. INFORMATII GENERALE
Licitatia pentru vanzarea bunului imobil teren intravilana care apartine domeniului privat
al municipiuluii este licitatie publicé deschisa cu strigare conform HCL nr....




Licitatia va avea loc in data de ............... , Ora......, la sediul Primé&riei municipiului Fagaras,
sala de sedinta

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

I1.1.2. ORGANIZATORUL LICITATIEIL:
MUNICIPIUL Fagaras, str.Republicii, nr.3, judetul Brasov, tel.0040368402949 int.103
I1.2. CALENDARUL LICITATIEI

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

Documentele se pot procura incepind cu data de.............. , de la Primaria municipiului
Birou Cadastru, Evidentd patrimonu.

Termenul limita de depunere a documentelor este ......... , Ofa.......... la Priméria municipiului
Fagaras, sala de sedinta.

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

I1.3. INSTRUCTIUNI PRIVIND CONTINUTUL DOCUMENTELOR
Documentele ce urmeaza a fi predate sunt:

e cererea de participare

¢ documentele de capabilitate

IL4. DOCUMENTELE DE CAPABILITATE

1). Pentru persoanele juridice:

- Copie de pe chitanta reprezentdnd contravaloarea caietului de sarcini;

- Copie de pe chitanta sau ordinul de platd vizat de banca, reprezentdnd achitarea garantiei de
participare;

- Certificatul de inmatriculare a ofertantului la Oficiul Registrului Comertului;

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

- Imputernicire pentru participare la licitatie — dac# 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 catre ofertantul castigator.

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

- Copie de pe chitanta sau ordinul de plata vizat de banca, reprezentind 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 si ateste faptul cd ofertantul nu are debite
restante citre bugetul local al Municipiului Fagaras

- Imputernicire pentru participare la licitatie — daci 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 catre ofertantul castigitor

IL5. 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, proprietate privatd a Municipiului Fagaras, situat in
Fagaras, str Ciocanului Cartier Combinat, identic cu cele inscrise in CF 108350 Fagaras

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

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

I1.6. PRECIZARI PRIVIND GARANTIA DE PARTICIPARE LA LICITATIE

Ofertantii au obligatia si constituie garantia pentru participare la licitatie, angajandu-se astfel
sa 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 cétre ofertantul céstigator.

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

Valoarea garantiei de participare este de 23.933 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

IL.7. PRECIZARI PRIVIND COMPONENTA SI COMPETENTA COMISIEI DE LICITATIE
Comisia de licitatie este compusa din 5 membri.

Comisia de licitatie rispunde de organizarea si desfisurarea licitatiei, avind urmdtoarele
atributii

[0  stabileste pasul de licitare.
0  intocmeste lista participantilor in baza documentelor depuse de cétre ofertanti.
0  intocmeste procesul verbal de adjudecare;

IL.8. PRECIZARI PRIVIND FORMELE DE COMUNICARE S§I LIMBA FOLOSITA iIN
CORESPONDENTA SI RELATIILE INTRE PARTI

Documentele, notificirile, deciziile si alte comuniciri, care trebuie transmise intre parti se
vor face in forma scrisi sau alti forma care asigura inregistrarea actului, cu exceptia documentelor
a cdrei formd a fost prevazutd prin documentele licitatiei.

Toate documentele vor fi intocmite in limba roméana.



I1.9.

In cazul in care Municipiul Fagaras si cumparatorul comunica prin telefon sau alt mijloc de
comunicatie care nu asigurd inregistrarea continutului comunicarii, expeditorul comunicérii este
obligat s3 trimita imediat, o confirmare scrisd a acesteia pentru a se asigura inregistrarea.

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 citre ofertanti nu corespund prevederilor din
documentele licitatiei,

—  se constatd nereguli importante in derularea licitatiei care afecteaza principiul
concurentei loiale,

—  in cazul unor contestatii intemeiate, admise.

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

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

I1.11. DEPUNEREA, SOLUTIONARE SI COMPETENTA REZOLVARII CONTESTATIILOR

Participantii nemulfumiti de rezultatul licitatiei pot depune contestatie conform Legii nr.

554/2004 privind contenciosul administrativ.
11.12. DISPOZITII FINALE

Costul documentelor licitatiei este de 300 lei

Documentele licitatiei se pot procura, contra cost, de la sediul Primériei Municipiului Fagaras
incepand cu data de .........coceeuevveucenivvenirninnnn. , de la Birou Cadastru, Evidenta patrimoniu.

Documentele vor fi depuse la registratura Primariei Municipiului Fagaras, pana cel tirziu in data



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/chitanta cu nr. din .
Restituirea se va face in contul cu nr. , deschis la
(banca)
Data Semnatura




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

RAPORT DE EVALUARE
NR. 1292/2023

PROPRIETATEA EVALUATA :

- TEREN INTRAVILAN , cu suprafata de 2538 mp, categoria de folosinta curti-
constructii, inscris in Cartea Funciara nr. 108350 Fagaras, identificat cu nr. cadastral
108350, aflat in proprietatea Municipiului “agaras- Domeniu Privat, amplasat in
localitatea Fagaras, str. Ciocanului, jud. Brasov.

n ..lllllf LB

BENEFICIAR:

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS
DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

Membro titudar ANEVAR



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALEATOR EEREN INTRAVIEAN

1.INTRODUCERE
Sinteza evaluarii
. TIPUL DE PROPRIETATE
TEREN INTRAVILAN
+ DESTINATAR SI 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-

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

« EVALUATOR
DOBRILA LILIANA = MEMBRU TITULAR ANEVAR
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

¢  OBIECTUL EVALUARI

Obiectul evaluarii il constituie proprietatatea imobiliara, aflata in proprietatea MUNICIPIULUI
FAGARAS- DOMENIU PRIVAT, TEREN INTRAVILAN , cu suprafata de 2538 mp, categoria
de folosinta curti-constructii, inscns in Cartea Funciara nr. 108350 Fagaras, identificat cu nr.
cadastral 108350, amplasat in localitatea Fagaras, str. Ciocanului, jud. Brasov,

e SCOPUL EVALUARI

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

« DATA EVALUARII

Valoarea de piata estimata in prezentul rapor, se refera la data de : 09.10.2023
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REZULTATUL EVALUARIl. DECLARAREA VALORII SELECTATE

In urma evaluarii efectuate, a anahzet informatiilor apiacabzle si a factorilor relevanti, opinia
mea este ca valoarea de piata si valoarea minima a redeventei anuale a proprietatilor
imobiliare analizate este de:

| Denumire imobil o | Valoarea UNITARA | Valoarea TOTALA
I exprimata in Lei exprimatafin
(rotunjit) Lei
o , o (Rotumjiy
"Teren | mtravxlan 2.538 mp 9.4,230]91@,9 1239.350 Lei

Argumentele care au stat la baza elaborari acestel opinii. precum si considerente privind
valoarea sunt :
+ valoarea a fost expnmata tinand seama exclusiv de ipotezele. conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul rapor: si este valabila la data evaluarii :
« valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile xmpl:cate de
conformarea la cerintele legale

valoarea este o predictie ;

evaluarea este o opinie asupra unei valori
valoarea este subiectiva;

valoarea nu contine TVA

. s & &

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR

\
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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

« Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt hmitate numai la ipotezele
speciale si conditiile limitative prezentate in acest raport si reprezinta concluziile mele
profesionale si impartiale;

¢ Nuam nici un.interes acmat sau de perspecﬁvé in proprietatea care constituie obiectul
acestui raport $i nu am nici un interes pe‘rSOn‘a fata de vreuna din partile implicate;

» Angajarea mea in aceasta evaluare si cnorariul pentru aceasta lucrare nu sunt
conditionate de raportarea unor rezultale 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 prezentulu 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 LILIANA

¥

2'.2.Prezen:?réa beneficiarufli si utilizatorilor desemnati
« DESTINATAR S| BENEFICIAR

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras. str. Republicii, nr. 3. cod
505200, jud. Brasov, tel: 0268/211313, fax 0258/213020, email secretariat@primaria-
fagaras ro , cod fiscal 4384419, reprezentant ligal prin ordonator principal de credite
SUCACIU GHEQRGHE 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 2538 mp categoria
de folosinta curti-constructi, inséris in Cartea Funciara nr. 108350 Fagaras. identificat cu ni
cadastral 108350, ampiasatm localitatea Fageiras, str. Ciocanului, jud. Brasov.

2.4. Moneda raportului

Valoarea estimata in prezentul raport este calculata atat i in lei cat si in Euro,
Opinia finald a evaluarii este prezentaté in LEL
Cursul euro la data evaluarii este de 4.9631 lei

2.5. SCOPUL EVALUARII

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

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 conformara (IVS 102)

- SEV'103 - Raportare (IVS 103)

- SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104)

- SEV 105 ~ Abordari sj motide de evaluare o
- SEV 230 - Drepturi asupra proprietatil imobiiare (1VS 400)
- GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Evaluarea executata conform prezentuiui raport, in concordanta cu termerii de referinta
si scopul evaluarii, avand in vedere instructiunile si informatille primite de la Client, reprezinta o
estimare a valorii de piata (cu particularitatile arezentate in continuare) - ca baza a valorii si a
metodologiei aplicabile in situatia specifica a concesionarii. asa cum este aceasta definita in
SEV 104 - Tipuri ale valorii:

Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaluarii, intre un 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.” |
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2.7. Data evaluarii
Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de  09.10.2023

2.8.Inspectia proprietatii

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

Proprictatatea imobiliara evaluate au fost considerata ca fiind lipsite de condilii
ascunse sau neaparente ale solului care'sa. mﬂuenzeze valoarea de pialé 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;
» Cursul de schimb valutar la data evaluarii;
« Oferte privind comparabilele- www.imobiliare.ro; www.storia.ro;

2.10 Ipoteze si ipoteze speciale:

La baza evaludri stau o serie de ipoeze si condifii limitative, prezentate In cele ce

urmeaza. Opinia evaluatorului este exprimatd in concordantd cu aceste ipoteze si concluaii.

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 urmatoarele:

Ipoteze:

» Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cétre
client si au fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.
Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil;

» Evaluatorul @ avut la dispozifie documentele ce s-au anexat prezentului raport §i
considerate parte integrantd, din care s-au extras datele mai sus prezentate
Proprietatea a fost evaluata si consideratd ca fiind liberd de sarcini. Orice diferenta intre
situatia luatd in calcul de evaluator si cea prezentatd finantatorului impune invalidarea
prezentului raport,

~ Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor gi restrictilor de
zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisa
si luata in considerare in prezentut rapert;

» Presupunem c& nu existd nici un fel de contaminanti. ‘.§t costul activitatitor de
decontaminare nu afecteaza valoarea; nu am fost informati de nici ¢ inspectie sau raport
care sa indice prezenta contaminantilor sau a materialelor periculoase;
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»”

}

Situatia actuald a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare utilizatz si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru
ca valorile rezultate sa conduca la estmarea cea mal probabila a valorii proprietatii in
condiiile tlpuiua valoni selectate;

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 evaiuarii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut |a dlspozxg;e

‘existand posibilitatea ex,:sten;el §i a altor informatii de care evaluatorul nu avea

cunostinta.

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

Valorile estimate in EUR sunt valable atat timp cat conditile in care s-a realizat
evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si oferter, inflatie, evolutia cursului ce schimb etc)
nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evalua ascendent sau
descendent o data cu trecerea tmpulu: si variatia lor in raport ¢u cursul valutar nu este
liniara);

Orsce alacare de valoni p& componente este vaiab;ia numai in cazul utmzém prezentate m
mvaisde daca sunt astfe! utilizate;

intrarea in poseSJa unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia:
Evaluatorul, prin natura muncii sale, n. este obligat sa ofere in continuare consultanta
sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor Ia valori, identitatea
evaluatorului} nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;
Orice valori estimate in raport se apnca intregii proprietati si orice divizare sau distribuire
a valorii pe interese fractionate va invelida valoarea estimata, in afara cazului in care ©
astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

Valoarea a fost exprimata gmand seama exclusiv de ipotezele, conditile limitative s
aprecierile exprimate in raport si este valabila in conditile generale si specifice aferente
pericadei octombrie 2023;

Valoarea prezentata include cea a cote or partii indivize din spatnie auxiliare:

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

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

Valoarea nu contine TVA;

Valoarea exprimata in prezentul raport nu reprezinta valoarea pentru asigurare.

Ca zona din care face proprietatea este zona mixta: industriala/comerciala/rezidentiala.

Ipoteze speciale- ,

Nu a fost pus la dispozitia evaluatorului un certificat de urbanism, astfel ca evaluarea la
solicitarea destinatarului a fost realizata fara certificat de urbanism. Conform inspectiel in teren,
evaluatorul a constata ca zona din care face proprietatea este zona industriala/cmerciala, astfel
au fost alese comoarabile avand cea mai buna utihzare industriala sau comerciala.

-
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2.11. Descrierea raportului de evaluare

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza.

- rezumatul faptelor principale si al concluziilor ;mportante certificarea evaluatorului;

- premisele evaluari, elemente cu caractar 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;,

- rezultatul evaluarii, ;ustlﬂcarea selectarii valorii si opinia finala a evaluatorului asupra
valorii de piata a bunului;

- anexe, argumente suplsmentare care stau la baza estimarii valorii de piata a bunulu,
documentele de proprietate; date de pizta, 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 cétre evaluator sunt valabile |a data
prezentata in raport si inca un interval de timp limitat dupa aceasta datd, in care conditiile
_specuﬂce 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 proprnetatl si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate
va invalida valoarea estimata, in afara cazulu 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 responsab;lttate daca este transmis
unet alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie peniru 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 generail)

- SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii {IVS 101)
- SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

- SEV 103 - Raportare (IVS 103}
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- SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)
. SEV 105 ~ Abordari si motide de evaluare
- SEV 230 ~ Drepturi asupra proprietatii imobil are {IVS 400)

3. PREZENTAREA DATELOR
3.1. Date dezpre zona si amplasare

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 paalele Muntilor Fagaras. Din punct de vedere
geograf;c orasul Fagaras este situat in zona numita Tara Fégérasulux una dintre cele mai
vechi si importante zone geografice §i etno-cuturale din Romania. Aceasta zona se mai

numeste Tara Oltului si se invecineaza cu Tara Lovistei, Tara Barsei si Tara Amlasului.

Proprietatea evaluata , este amplasata ir intravilanul Mun. Fagaras, la periferie in partea
sudica, zona industriala. Accesul spre teren cere face obiectul aceste eviuari se face din str.
Ciocanului.

3.2 Descriere amplasamente; utilitati; acces; date generale;

DENUMIRE IMOBIL [+ 1 TEREN INTRAVILAN 2.538 mp |

1. |ADRESA IMOBIL, Proprietatea evamata ‘este amplasata in intravilanul ;
DESCRIEREA fgggstiaa?aaras la penfene in partea sudica a localitatii, in zona
IMOBILULUI '

~ Accesul spre teren care face obiectul acestei evaluari |
se face din str. Ciocanului.

»  Suprafata: 572 mp
\ = Forma: aproximativ dreptunghiulara,

| » Acces: Accesul se face din str. Ciocanului din partea
sudica.
‘ topografie-- plana
utilitati: in apropiere
categoria de folosinta: curti constructii
vecinatati
la est- tarenuri libere-
- la nord- cladire cu teren- proprietate privata
- la vest- teren liber
- la sud- -eren liber si calea de acces- str. Ciocanului

- 2 = =®
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3. |DATEPRIVIND  [=  Carle Funciard nr. 108350 Fagaras
DREPTUL DE . - | |
|PROPRIETATE, A. DESCRIEREA IMOBILULUI
SUPRAFATA 8l

COTE INDIVIZE + TEREN INTRAVILAN

|- Numar cadastral: 108350
Suprafata: 2.538 mp
Categonia de folosinta; : curti constructi

»

B. >ROPRIETARISIACTE

« MUNICIP ULUI FAGARAS-- DOMENIU PRIVAT
» SARCINI: NU SUNT
Imobilele sunt evatuate in ipoteza ca sunt libere de garcini.

3.3. Analiza pietei imobiliare

P:a;a imobiliard se:defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact
unii cu-altii in scopul de a efectua tranzacti mobiliare. Participantii la dceastd piald schimba
drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

O serie-de caracteristici speciale deosebesc pleteie imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor, Fiecare proprietate imobiliara ests unicd iar amplasamentul sdu este fix. Pietele
imobiliare nu sunt piete eficiente: numarll de vanzatori si cumparatori care aclioneaza este
relativ mic, proprietdtile imobiliare au valori ridicate. care necesitd o putere mare de
cumpdéirare, ceea ce face ca acesie piele si fie sensibile la stabilitatea veniturilor,
schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si 83 fie influentate de
tipul de ﬁnangare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata,
dobanzile, etc. In general, proprietdtile imooiliare nu se cumpdrd cu banii jos iar daca nu
exista cond|tu favorabile de finantare tranzaciia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza c¢i este deseon
influenfata de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea st oferta de proprietai
imobiliare pot tinde catre un punct de echilitru, dar acest punct este teoretic $i rareori atins,
existand jntotdeauna un decalaj intre cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere
se dezvoita greu, iar cererea poate sa se mcdifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa
existe supraofertd sau exces de cerere §i nu echilibru. Cumparatorii i vanzatorii nu sunt
intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De
multe ori, informatiile despre prefuri de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat
disponibile sau sunt deformate. Proprietatile imobiliare ‘sunt durabile si pot fi privite ca
investitii.
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in cazul proprietatii evaluate, pentru iderttificarea pietei imobiliare specifice, s-a analizat
piata specifica pentru tipul de proprietate “teren intravilan® din zona periferica industriala a
Mun. Fagaras si imprejurimi.

3.3.2. Ceverea sulvabila

' Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate
pentru care se manifestad dorinta pentru cumparare sau inchiriere la difente preturi, pe o
anumita piata, intr-un anumit interval de timp.

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

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate, care &ste
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 raritate a acestui tipp de proprietate.

Pentru tipul de proprietate “teren intravilan’ cu cea mai buna utilizare industrial | au fost
identificate mai muite proprietati, oferte exister te pe piata imobiliara din mun Fagaras.

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

Tabel, - Grila datelor de piata

Comparabila 3
OFERTA
U Convarbire
Peletomnica

[ ﬂ.muhﬂ:f
OFERTA
Convorbire
Telefonica

Compuarabila g
[OFERTA
f Convarbire

Teletonika:

Proprictnig

Pvaluata

Elemente de
comparatic

| 0735988120 0369630674 0372.868.724
| Supratata {fmph | 2538 3.700 700 ,

74,000

- Pretvanzare total 21060

supratata (By

P s T i d e

D Pret de vanzare IO a4 i3

f‘.].l.‘fm negi f\"','“‘.' 1) 5 - e | — | B}
Vipul comparabilei Ofera | Oferta Ofera

Drept de Proprictate | Integrat

| Restrictii legale
Conditii de
finantare

Cash

! lllh“:l

T —

11
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fml"cmc] itii dc vanzare

| Normal

| Normal Normal Normal
Cnndumde piata | curente | curente Curente ~ Curent¢ o
TLocalizare S Ciocanului Str. Ciocanului | Cartier Miority S Oxigenului
| Acces | Dinste Ciocanalui | Asfalat [ Aslulat LAstala
L Supratata 2338 7on 700 | 26.262 o
Deschidere = s s 100 .
Utilitati Coda o lda Linapropiere. }dn R
Cea mai blina landustrial Industrial idustrial- Industrial .;
utilizare i - rezidential | ’

3.2.4.Echilibrul pietei

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

Desi cereres de terenuri este in crestere, 3ste o piata a cumparatorilor. oferta fiind mai
mare decal cererea.

4, ANALIZA DATELOR S| CONCLUZIILOR

4.1.Cea mai buna utilizare

Gonceptul de cea mai buna utilizare reprezints alternativa de utilizare a proprietayi,
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 Jucrarii,

Cea mai buna utilizare - este definita za utilizarea rezonabil3, probabila silegala a
‘unui teren fiber sau construit care este fizic posibild, fundamentata adecvat; fezabila financiar
si are carezultat cea mai mare valoare

Cea'mai bund utiliza"e este analizata uzual in una din urmétoarele situatii-

» cea mai buna utilizare a terenulu liber

» cea mai bund utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie s indeplineasca
patru criterii. Ea trebuie sa fie:
permisibila legal
posibila fizic
fezabila financiar

» maxim productivii

Principiul echilibrului spune cé relatia dintre teren si constructii si relatia dintre ¢
proprietate si mediu trebuie sa fie In echilibru, pentru ca proprietatea sa reflecte valoarea de
piaté reala.

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

YN

\
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Utilizarea curenta se presupune a fi cea mai buna utilizare daca nu exista indicatii din

piata sau alp factori care sa conduca la concluzia ca exista o alta utilizare care ar maximiza
valoarea subiectului evaluarii

4.2.Procedura de evaluare

Valoarea de piatd a terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai bund utilizare a
acestuia,

Metodele recunoscute de evaluare a terenului sunt:

p Gomparatxa directa- este cea mai utilizata metod3 pentru evaluarea terenului si cea
mai adecvatd atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte
comparabile.

» Extractia de pe piata - este 0 metoda prin care valoarea terenului este extrasa din
pretul8 de vanzare al unei prapnetat; censtruite, prin scaderea valorii contributie
constructiilor, estimata prin metoda cosului de inlocuire net.

~ Metoda alocam cunoscuta si ca metcda proportiel, se bazeaza pe principiul echilibrului
si pe prmcupzul contri butte: care afirma o4 exista un raport tipic sau riormal intre valoarea
terenuluu si valoarea propnetatu imobilizre, 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 credxbtle distincte pentru teren si pentru constructii in cazul tehnicii
reziduale a terenului).

» Metoda reziduala, prezentatd 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 idotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind
liber, este cunoscutd sau poate fi estimatd cu precizig;

b) venitul net din exploatare dintr-un sirgur 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) existd autorizatie de construire.

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitati deoarece pe piata internd, in prezent.
exista putine informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai
pentru teren si, respectiv, numai pentru cladir.

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

Daca renta contractuala corespunde rentei de piata, valoarea estimata prin aplicarea
ratei de capitalizare (adecvate) de pe piata va fi echivalenta cu valoarea de pnaté a
dreptului de prcapnetate

» Analiza parcelarii si dezvoitarii este 0 metoda foarte specializata, utila numai in
anumite cazuri de evaluare a terenurilcr care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in
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parcele mai mici i 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 parcelarit st dezvoltarii este utilizata in studii de fezabiitate si in evaluar in care
tranzact,uleiofertete de foturi man compzrabile sunt rare.

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

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

Etapele parcurse:
« Documentarea, studieréa planurilor, a documentatiei tehnice si a actelor juridice puse la
dispozitie de proprietar;
Inspectia amplasamentuiui.
Analiza informatiilor culese si interpretarea lor
Aplicarea metodelor de evaluare:
lnterpretafea si reconcilierea valorilor,

. 8 * »

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

fost:

+ Documentele (Extras de carte funciara) primite de la solicitantul evaluarii, care poarta
intreaga responsabilitate referitoare 1a datele furnizate;

« Date si informatii referitoare la proprietatea evaluata, vecinatati, zona si

localitate;

+ Alte informatii 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 s informatii preluate din mass media de

specialitate, Tn special site-uri de internet cu publicitate imobiliara.
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4.3. Evaluarea terenului

Evaluarea terenului se realizeaza prin metoda com paratiei directe ce se utilizeaza pentru
evaluarea terenurilor libere sau care sunt considerate libere pentru scopul evaluarii. Aceasta
metoda se recomandda pentru proprietati, cand exista date suficiente si sigure privind tranzactii
sau oferte de vanzare cu proprietati similare In zona.

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

Evaluarea terenului pentru stabilirea valorii de piata s-a realizat prin metoda
comparatiei directe . comparabx ele find 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

Teren: intravilan

Steren =2.538 mp

topografie — plana;

forma * dreptunghiulara;

stare. neconstruit

acces. str. Ciocanului

Adresa: Fagaras, str. Ciocanului

= Data evaluarii- 09.10.2023

= Scopul evaluarii: vanzare |

» Categoria de valoare adecvata scopului: valoare de piata

. % ® = 8 =

Eiementeie de comparatie conmderate "elevante 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 oferielor studiate.
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ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR - TEREN

Elemente descriptive Subiect l omparabita 1 Comparabila 2 Comparabila 3

Valoare oferta- Euro (fcmnyt) 48.222 140.000 75.000 ! 367.668
 Suprafata - mp | 253800 2700.00 \ 700,00 ? " 2626200
[ Descmaere v i 000 T 7T R 500 U 00
| Valoare oferta: Euro/mp (rotuni I I PR B S Wweo | Ml
“Discountnegociere ‘_ ] 020 | 02 | L A
| "Valoare ofertaitranzactie- Euro l ’ i 16 i 3 S
| corectata |

l -mm gl

|

' Corectie (’ ¥

Corecue 0 0 g
Pret corec!at 18 24 13

Coreckse(
Corectie
L | Pret et corectat

Conditil de vanzare

' Corectie (%)
| Corectie
Pret corectat S T

“Conditll de plata

Corectie (%)
| Corectie
Pret corectat

'str. Clocanulul

Corectie {7 “)

Co:ecne

it
Mt_a_“, P |

. Coectue {‘"c) | |
"Corectie s e . R
Pret ccrectat e 1 BT g [ | -

[ o
|Corecue 3
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| Pret corectat P 19 ] " 22 | | 18 |

Deschidere/ adancime
 Deschideref adancime
oot
| Corectie

" Prel coreciat
- Utilitatl
Corectie (%}
' Corectie

" Pretcorectat

Cea mal buna utllizare
| Corectie (%) ‘
| Corectie
’ Pret corectat

| Corectie (%)
Corectie
Pret corectat

~ Corectie (%) o
- Corectie
| Pret corectat

Corectie totala neta
Corectie totala neta (%)

Corectie totala bruta
Corectie totala bruta (%)

| Numar corectii negative

 Numar corectii pozitive

| Numar elemente similare

i o

| Vaioare de piata unitara estmata
La_groprimﬁ% e , e vemeeen v _1900Eur0
“Valoare de piata estimata 2 o o ' I i

| proprietatii 48.222 Euro

Observatii privind ajustarile realizale . A o
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Pretul de oferta/vanzare : pentru toate comparabilele . find oferte. s-a considerat o
marja de negociere de 10 -20 %. Aceasta ajustare nu este considerata o corectie ~ nu este un
element de corectie- ¢i o transformare a valorii de ofertare in pret de vanzare.

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

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

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

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

Localizarea : au fost ajustate comparatilelele in functie de atractivitatea zoner de
amplasare si distanta fata de centrul orasului . astfel imobilul din cartieru! Miorita a fost ajustat
negativ cu 10% find considerata localizare suerioara.

- Acces : nu au fost necesare ajustari

Suprafata © s-au facul 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 : s-a ajustat comparabila nr. 2 care poate avea atat utilizare
comerciala/industriala cat si rezidentiala.

~ In urma evaluarii prin comparatia directa a rezultat un interval de valori cuprinse intre
18-19 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
terenulul in urma abordarii prin comparatia vanzarilor este de: 19 E/mp

Valoarea terenului:

2.538 x 19 = 48.222 Euro, respectiv 239.350 lei
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4.3. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea

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

Denumire imobil Valcarea UNITARA Valoarea TOTALA
exprimata in Lei @xprimata in
(rotuniit) Lel
] Rotunjit)
Teren intravilan 2.538 mp 94,30 lei/mp 239 350

Curs euro la data evaluarii : 1 E =4.9631 lei

Argumentele care au stal la baza elaborari acestei opinii, precum si considerente privind
valoarea sunt :

« valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si

aprecierile exprimate in prezentul rapor: si este valabila la data evaluarii ;

+ valoarea nu fine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale
valoarea este o predsctle
evaluarea este ¢ opinie asupra unei valori |
valoarea este subiectiva,
valoarea nu contine TVA

. * & ®

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR |
MEMBRU TITULAR ANEVAR

\
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Studiu de piata- comparabile terenur
Extras CF ;.
Plan de amplasament

N

Fotografii
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ANEXA NR. 1- STUDIU DE PIATA- TEREN INTRAVILAN FAGARAS

COMPARABHLANKH. 1

https:/fwww imebilisrerofvaniari-derenari« gnstruct i/hrasov/fasarasfteren-construg - de-
vanzare: XSEK130L42lista=3091281698hsting=18pagica=lista&imaidyiz =3987713476

Roberto Racotea
Braoker Imctdiar

TABOO IMOBILIARE [FRO]

0735 988 129
oron ssz s < G R s e

Teren intravilan 3700 mp zona periferica Sud de vanzare

in Fagaras

Vet barta

74.000
€

Simuleazd credit




Ascunde anuntRuaportedza anuni

Descriere
e iy leron dovamzane 1o Fagaras! Vel s i vonstiniesti o cabiom san o cladine peotea sy
o busiiess!

TABOO fmokiliafe 1 propunie deest wren de yunzand in zona perderiva stud

Suprziiia ttida o lerenalul este de 3700 pip. o Tront steadal de 13 o0,

Avest teren se ally inteo zona Toarte buna i poate 11 ¢ oportunitaie de investitie avamd in
vedere dezvoltarea imobiliara din zona si iesirea din sutosteads care este prevaziata in zona.
Utilitati in 2ona, pretabil Si pentit investitii imohi' e,

Pentry-mui multe detalif precizati wlefonic ca at vazut anuntul cu codul 7 id: P16716

Specificatii

D Anunt: NAEK T30EActualiza in 29.09.2023

» Suprafaté teren 3700 mp

« Tip teren'constructii

« Clastficare teren‘intravilan
« Fronl stradal1b m

& Nr fronturi1

» Latime drum acces:5m

COMPARABILA NR. 2

hitps://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/brasov/fagaras/teren-constructii-de:
vanzare-

X820 130NE Pyt sourcesimuoradardd (ofatm med ynsreditect&uim,_campagnamoradacd, e
vanzare-terenyri-fagarasButm tevm=21000-0.700

369 630 674Apeleazé acu

Teren intravilan zona Cartierul Miorita
Fagéras - Vezi hartd

21.000
€

Rate de la 577 Ronllung Simuleazd credit




DE
VANZARE

Descriere

Smart imobiliare va propung spre vanzare un leren infravilan situat in Cartierul
Miorita din Fagaras. v
Terenul este format din mai multe parcele, 700 mp si dispune de toate utilitatile: gaz,
energie electrica, apa si canalizare. In jur sun: deja case construite.
Terenul se afla intr-o0 zona cautata, cu vedere la munti, intr-un cartier in plina
dezvoltare. o
Pentiu mai multe informatii sau vizionari, precizati telefonic ca ati vazut anuntul cu 1D
P13591.

Specificatii

ID Anun{: XB2M130NEActualizat in 1908 2023

«  Suprafaia teren700 mp
+ Tip teren:constructii

. Clasificare terenintravilan

Notite

Comparabila 3

Mihai llie
Agentie
0372868 724

inapoi la listaTerenurt de vanzare
Brasov
Fagaras

Vanzare Teren in Fagaras_OMV Petrom SA

' = T T =

Vanzare Teren in aras_*etram SA



Propung un pret

375000 €

Rata éstimata 9.248 RON /luna
Avans:278.438 RON {15%)
Penoada imprumutulte 30 ani
Foloseste calcuiatorul de cradite

Prezentare generala

Suprafata
26.262 m*

Tip teren
Cere informatii

Locatie
urbana

Dimensiuni

Cere informati
Vizionare la distanta
Cere informatii

Tip vanzator
agentie
Descriere

OMV Petrom SA vinde teren in Fagaras Str. Oxigewiuinr 1 jud, Brasov.
Suprafata terenulul este de 26.262mp.
Cadastru, intabulare, cerlificat de urbanism de informare, acte complete la cerere

Pentru detalii ne puteti contacta in intervalul 8-16. ce luni pana viner.

OMV Petrom SA

Vrei s& monitorizezi proprietéti similare?

Activeaza notificarile si nu pierde nicio oferta.
Notifica-ma despre anunturi similare

Particularitati
Gard

14 €im?
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EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

CareFunciag Y. 108350 Fagaras

A. Partea 1. Descrierea imobilulul
TEREN 1o v 2ay

PENTAU INFORMARE |I|““iﬁ

¥roiveerw 50351

(I %
isiar it
Mgt )ﬂc’ a

Admw t0s o bagdras, qu;l Hwhov
Vdr Tie; cadastrar H:j Su;sra!aga* lmf»*? Ghservalil f Referinte

Lt topografc

[

MRS I U 50 H PR Teren nmmmeim,;{i;

B Partea i Proprietarl si acte

lnscderl pﬁvttoam la dreptul de proprietate si alte dreptud rea!e Referinte
50351 ] 05/10/2023 , , N o o
Act Notarial nr. 557, din 06/03/2023 ermis e Pop ariy Cristing; e %
intabulare, drépt de PROPRIETATE, dobiandit grin Lege, cota actuaia‘ R

|82 1y ' i

13 MUNICIPIUL FAGARAS, CIF.3384415. C‘OME \llU PUBLIC

fp SO MIRE AT AN i
DESERVATH poxnte iranscnsa ds OF J10BOIE/Fagaras, mscrisa pos B etm P B A 2
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G Partea Al SA RCINI

* Insuierl privind dezmembrammte{e drepluaul te propﬂetam dnepturi mﬂe i
e garantie 5l sarcind A

Referinie

lsasn 705/10/2023 _

Adresa fe BOLT, din 18/04/2903 emis de PRIMARIA FAGRHAS: e

3! :mabulave mept de fDi’DS!NTA ‘

. 1) CONSILIUL LOCAL FAGARAS T
TOBSERVATIT pozited fratiscrisa dm CF 108U Fag4:35. e Bon I Retsy P g
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