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o PROIECT
HOTARAREA mr. ..........
Din data de ...coeeeeeeecenees

privind aprobarea
concesiondrii prin licitatie publica deschisa a imobilului teren intravilan— domeniu public,
situat in Fagéaras, Zona “Lacuri Beclean”, in suprafatd de 6.225 mp, inscris in CF nr. 107162

Fagaras
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedinta.......cceveeve. ,

Avind in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Fagéras nr.
40653/1/13.05.2024, si Raportul Compartimentului de specialitate nr. 40653/13.05.2024, prin care
se propune aprobarea concesiondrii prin licitatie publicd deschisd a imobilului teren intravilan —
domeniu public, in suprafata de 6.225 mp, inscris in CF nr. 107162 Fagéaras

Vizand avizele comisiilor de specialitate........c.ceeeevveeecrnirrecieecennnenennienenene ,

Tinind seama da Raportul de evaluare nr 1277/2023 intocmit de un cétre un expert autorizat
ANEVAR

Avand in vedere prevederile art. 872 si art. 873 din Codul Civil

In temeiul art. 108, lit. b, art. 129, alin.2, lit. ¢ si alin.6, lit. a, art. 136, alin. 8 art. 139,
alin.3, lit. g, art. 196, alin.1, lit.a, art. 197, art. 198, alin.1 si alin.2, art. 243, alin.1, lit.a, art 286 alin
4, art. 302 — 314 din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ

HOTARASTE:

Art.1: Se insuseste Raportul de evaluare nr. 1277/2023 intocmit de cétre Expert autorizat
ANEVAR, anexa nr. 1 la prezenta hotarare

Art.2: Se aprobd concesionarea prin licitatie publicd deschiséd a imobilului teren — domeniu
public, in suprafatd de 6.225 mp, inscris in CF nr. 107162 Fagaras, in scopul desfasurdrii
activititilor specifice, pe o perioada de 25 ani.

Art.3: Pretul de pornire al licitatiei, reprezentdnd redeventd, este de 433 lei/lund, conform
raportului de evaluare, Anexa nr. 1, la care se adaugé pasul de strigare de 10%.

Art.4: Se aproba Studiul de oportunitate, anexa nr. 2 la prezenta hotéaréare.

Art.5: Se aproba Caietul de sarcini, anexa nr. 3 la prezenta hotérare.

Art.6: Se aprobd proiectul Contractului de concesiune, anexa nr. 4 la prezenta hotérére,
contract ce dupi adjudecare, va fi incheiat in formé autentica.

Art.7: Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotirari se incredinteaza Primarul
Municipiului Fagaras prin Compartiment Evidentd Patrimoniu.
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Nr. 40672/13.05.2024

RAPORT AL COMPARTIMENTULUI DE SPECIALITATE
LA PROIECTUL DE HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL
privind aprobarea
concesiondrii prin licitatie publici deschisa a imobilului teren intravilan— domeniu public,
situat in Fagaras, Zona “Lacuri Beclean”, in suprafatd de 6.225 mp, inscris in CF nr. 107162

Proiectul de hotirdre supus dezbaterii Consiliului Local, propune spre aprobare
concesionarea unui teren intravilan in suprafata de 6.225 mp, teren care face parte din Zona de
Agrement ,,Lacuri Beclean”, situat in Fagaras, identificat in CF nr 107162 Fagéras, avand
categoria de folosintd ape- statatoare

Avand in vedere necesitatea punerii in valoare si exploatirii la justa sa valoare a
Ansamblului Zona “Lacuri Beclean” se doreste ca intreaga zond si fie scoasd la licitatie, in
vederea conesiondrii pe o perioada de 25 de ani

Tinand seama de Raportul de evaluare nr 1277/20.10.2023, intocmit de cétre un expert
autorizat ANEVAR, prin care s-a stabilit pretul minim al redeventel pentru imobilul teren —
domeniu public, in suprafatd de 6.225 mp, inscris in CF nr. 107162 Fégaras, la 433 lei/ luna.

Avand in vedere prevederile art. 17 din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executirii
lucrarilor de constructii, limita minim3 a pretului concesiunii s-a stabilit astfel incét si asigure
recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare al terenului, aceasta fiind de 130.030 lei si se aproba
prin hotérarea consiliului local.

Luand in considerare faptul cd redeventa obtinutd prin concesionare se constituie venit la
bugetul local

Avand in vedere ci respectivul imobil figureaza la aceasta dati in poprietatea Municipiului
Fagaras- domeniu public

Tinand seama ci, potrivit art 297 alin 1 lit b) din OUG 57/2019, bunurile proprietate publica
municipiu pot fi concesionate in conditiile art 302- 314 din OUG 57/2019,

Propunem, spre dezbatere si aprobare proiectul privind concesionarea prin licitatie publica
deschisi a imobilului teren intravilan— domeniu public, situat in Fagaras, Zona “Lacuri Beclean”,
in suprafata de 6.225 mp, inscris in CF nr. 107162 Fagaras

PRIMAR
GHEOQ . SUCACIU

NR. FUNCTIA SI NUMELE SI PRENUMELE DATA SEMNATURA
CRT. ATRIBUTIA

1. | Sefserviciu ELENA TANASE 13.05.2024 | ’i/{
patrimoniu (@X,L/

2. | Intocmit, consilier LAURA BARBATEI /(/

o




ROMANIA s
JUDETUL BRASOV & ias

MUNICIPIUL FAGARAS

L Strada Republicil, Nr. 3, SO5200, Tel: 0040368 402 949, Fax: 0040368 402 805
Web: mepﬁmaria—fagarasro Email; secretanat@@primaria-fagaras.n

Nr. inregistrare: 40672/1/13.05.2024

REFERAT DE APROBARE
LA PROIECTUL DE
HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL
privind aprobarea
concesiondrii prin licitatie publica deschisd a imobilului teren intravilan— domeniu public,
situat in Fagaras, Zona “Lacuri Beclean”, in suprafati de 6.225 mp, inscris in CF nr. 107162

Proiectul de hotirare supus dezbaterii Consiliului Local, propune spre aprobare concesionarea
unui teren intravilan in suprafati de 6.225 mp, teren care face parte din Zona de Agrement ,,Lacuri
Beclean”, situat in Fagaras, identificat in CF nr 107162 Fagaras, avand categoria de folosinta ape-
statatoare

Avand in vedere necesitatea punerii in valoare i exploatirii la justa sa valoare a
Ansamblului Zona “Lacuri Beclean” se doreste ca intreaga zona sa fie scoasd la licitatie, in vederea
conesiondrii pe o perioada de 25 de ani

Tindnd seama de Raportul de evaluare nr 1277/20.10.2023, intocmit de citre un expert
autorizat ANEVAR, prin care s-a stabilit pretul minim al redeventei pentru imobilul teren —
domeniu public, in suprafati de 6.225 mp, inscris in CF nr. 107162 Fagéras, la 433 lei/ luna.

Avand in vedere prevederile art. 17 din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executirii
lucrdrilor de constructii, limita minima a pretului concesiunii s-a stabilit astfel incat si asigure
recuperarea in 25 de ani a pretului de vénzare al terenului, aceasta fiind de 130.030 lei si se aproba
prin hotararea consiliului local.

Luand in considerare faptul c3 redeventa obtinutd prin concesionare se constituie venit la
bugetul local

Avand in vedere ca respectivul imobil figureazi la aceasta datd in poprietatea Municipiului
Fagarag- domeniu public

Tindnd seama ca, potrivit art 297 alin 1 lit b) din OUG 57/2019, bunurile proprietate publici
municipiu pot fi concesionate in conditiile art 302- 314 din OUG 57/2019,

Propunem, spre dezbatere si aprobare proiectul privind concesionarea prin licitatie publicd
deschisa a imobilului teren intravilan— domeniu public, situat in Fagaras, Zona “Lacuri Beclean”, in
suprafatd de 6.225 mp, inscris in CF nr. 107162 Féagaras
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ANEXA NR. 2 la HCL nr.

STUDIU DE OPORTUNITATE
privind
concesionarea prin licitatie publicd deschisa a imobilului teren intravilan— domeniu public,
situat in Figaras, Zona “Lacuri Beclean”, in suprafatd de 6.225 mp, inscris in CF nr. 107162

Cuprins:

Capitolul L. Prezentarea generala

Capitolul II. Motive de ordin economic, financiar si social

Capitolul III. Investitii pe care concesionarul este obligat sa le realizeze, obligatiile privind protectia
mediului i termene de realizare

Capitolul IV. Nivelul minim al redeventei

Capitolul V. Modalitatea de acordare a concesiunii

Capitolul VI. Durata estimati a concesiunii

Capitolul VII. Termene previzibile

Capitolul 1. Prezentarea generala

Terenul care face obiectul concesiondrii este amplasat in Fagéras, Zona “Lacuri Beclean”, in
trup 4 Lacuri Beclean in unitatea teritorialad de referintd St — zond de servicii destinate turismului,
in suprafati 6.225 mp, avind categoria de folosintd ape stétéitoare

OBIECTIVELE CONCEDENTULULI:

- valorificarea terenului concesionat;

- realizarea unei activitdti cu respectarea destinatiei terenului

- atragerea la bugetul local de fonduri suplimentare rezultate in urma administrarii optime a
terenului conform redeventei prevazute in contractul de concesiune;

- dezvoltarea durabild a municipiului;

Capitolul II. Motive de ordin economic, financiar si social

Initiativa concesionarii are ca obiectiv principal utilizarea amplasamentului la potentialul
maxim atét din punct de vedere al concedentului, Municipiul Fagaras, cét si al concesionarului.

Din punctul de vedere al autoritatii locale, identificam trei componente majore care justifica
initierea procedurii de concesionare a terenului si anume aspectele de ordin economic, cele de ordin
financiar si aspectele de ordin social.

11.1. Din punct de vedere economic si social, realizarea obiectivului va conduce la
obtinerea unor beneficii din venituri indirecte, constind in:

- venituri ale comunititii locale din T.V.A. incasat la bugetul de stat;
- venituri din impozitele pe salarii,

In acelasi timp, nu poate fi neglijat impactul economic generat de promovarea imaginii zonei
si implicit a municipiului precum si atragerea capitalului privat In actiuni ce vizeazi satisfacerea
unor nevoi ale comunititii locale precum si ridicarea gradului de civilizatie si confort a acesteia,
pentru o dezvoltare durabild.



11.2. Din punct de vedere financiar se preconizeazi atragerea de venituri suplimentare la
bugetul local prin incasarea redeventei rezultatdi din procedura de licitatie Estimdm realizarea
urmatoarelor venituri anuale:

- redeventa, cca. 5.196 lei/an

- Capitolul I11. Investitii pe care concesionarul este obligat si le realizeze, obligatiile
privind protectia mediului si termene de realizare

Amenajarea zonei de agremet se va face cu aplicarea legislatiei in vigoare privind protectia
factorilor de mediu. Nu se vor desfasura activitati in zona susceptibile a polua aerul, apa si solul.

Capitolul IV. Nivelul minim al redeventei

Conform Raportului de evaluare nr. 1277/20.10.2023, intocmit de cétre un evaluator
autorizat ANEVAR, in vederea concesiondrii imobilului intravilan- teren apartinind domeniului
privat al municipiului, redeventa minima este de 433 lei/luna

Capitolul V. Modalitatea de acordare a concesiunii

In conformitate cu prevederilor OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, concesiunea
se va acorda prin licitatie publicd deschisa.

Pot participa la licitatie toate persoanele fizice si juridice interesate, roméane sau strdine care
se Incadreazi in conditiile impuse prin Documentatia de licitatie, aprobati de Consiliul local.

Capitolul VI. Durata estimata a concesiunii

Pentru a asigura un nivelul de rentabilitate minim, propunem o durati a concesiunii de 25 de
ani.
Capitolul VIIL. Termene previzibile

De la data intrarii in vigoare a hotdrarii Consiliului Local privind aprobarea initiativei de
concesionare si a documentatiei de licitatie, sunt necesare minim 30 de zile pand la perfectarea

contractului, dacd se adjudeci la prima sedintd, sau maxim 60 de zile daca se parcurg toate etapele
pand la negocierea directa.



Anexa nr. 3 la HCL nr............ Loeerireenreennes

CAIET DE SARCINI
privind
concesionarea prin licitatie publicd deschisa a imobilului teren intravilan— domeniu public, situat
in Fagaras, Zona “Lacuri Beclean”, in suprafatd de 6.225 mp, inscris in CF nr. 107162

1. OBIECTUL LICITATIEI

Concesionarea prin licitatie publici deschisd a imobilului intravilan— teren, in suprafatd de
6.225 mp situat in municipiul Fagaras, Zona ”Lacuri Beclean”, evidentiat in CF nr. 107162 Fagaras

Imobilul se afld in proprietatea Municipiului Fagaras, nu este revendicat si nu face obiectul
unor litigii.

2. FORMA DE LICITATIE
Licitatie publicd deschisa cu strigare in baza OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ.

3. ELEMENTE DE PRET
Pretul de pornire a licitatiei este de 433 lei/luni( + 10% pasul de strigare), conform
Raportului de evaluare nr. 1277/20.10.2023.

4. DESCRIEREA IMOBILULUI

Imobilul — teren in suprafatd de 6.225 mp situat in intravilanul Municipiului Fagaras, Zona
”Lacuri Beclean”, trup 4- Lacuri Beclean in unitatea teritoriald de referintd St — zond de servicii
destinate turismului, este evidentiat in CF nr. 107162 Fagaras, avand categoria de folosintd ape
statatoare.

5. DESTINATIA IMOBILULUI

Imobilul — teren in suprafatid de 6.225 mp ce urmeaza a fi concesionat are destinatia zona de
servicii destinate turismului. Terenul aparfine domeniului public al Municipiului Fagaras si este liber
de sarcini.

6. CONDITII DE EXPLOATARE $I OBIECTIVE

Imobilul va fi exploatat potrivit destinatiei, aflindu-se in trup 4- Lacuri Beclean in unitatea
teritoriald de referintd St- zond de servicii destinate turismului.

Din punct de vedere financiar se preconizeazi atragerea de venituri suplimentare la bugetul
local prin incasarea redeventei rezultatd din procedura de licitatie.

7. OBLIGATII

Toate amenajarile vor fi efectuate conform destinatiei terenului,si functionarea ulterioara a
obiectivului, se va face cu aplicarea legislatiei in vigoare privind protectia factorilor de mediu. Nu se
vor desfasura activitati in zona susceptibile a polua aerul, apa si solul.

8. CONDITII DE EXPLOATARE A BUNULUI

Este interzisd subconcesionarea bunului concesionat. Bunul concesionat poate fi inchiriat de
ciitre concesionar, pe durata concesiunii, numai dupa acordul concedentului



9. TERMENE

Licitatia va avea loc in data de ............... 5 OF cvvvevvecersnsecces , la sediul Primériei municipiului
Fagaras , sala de sedinta.

Termenul limitd de predare a documentelor este de ......ceereesernenee 5 OI sevemssscsncns , la sediul
Primaériei municipiului Fagaras, Compartimentul evidenta patrimoniu

(concesiuni,inchirieri,administrare parcari, evidenta bunuri, str.Republicii, nr 5)
Contractul de concesiune se va incheia in termen de 10 zile lucritoare de la data adjudecirii.

10. MODALITATI DE PLATA
Cumparitorul va achita pretul ..........ccocveneiviincininnnen

11. SANCTIUNI PENTRU NEEXECUTAREA CONTRACTULUI
In cazul in care concesionarul nu achitd pretul contractului, acesta se va rezilia de plin drept,
fara o prealabild notificare si fard interventia instantelor judecatoresti.

12. CUANTUMUL SI NATURA GARANTIILOR

Participantii la licitatie vor depune garantia de participare la licitatie in cuantum de 433 lei .

Garantia se depune in lei, prin Ordin de platid bancar depus in contul Municipiului Fagaras, cod
fiscal 4384419, cont nr. ROO3TREZ1325006XXX000065 deschis la Trezoreria Municipiului Fagaras,
cu specificatia la obiectul platii - garantie de participare la licitatia pentru concesionare imobil teren
situat in Zona Lacuri Beclean CF 107162 Fagéras, sau la caseria Primariei Municipiului Fagaras.

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

13. MODUL DE DESFASURARE A LICITATIEI

Pana la data si ora limit3, se vor depune documentele de capabilitate si cererea de participare la
licitatie.

In ziua si la ora precizati in anuntul publicat in press, in prezenta comisiei de licitatie
participantii sunt invitati in sala.

Comisia de licitare stabileste lista de participare, in baza céreia 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
necondifionatd a pretului de pornire la licitatie.

Inainte de inceperea licitatiei, documentele de capabilitate depuse vor fi verificate de citre
membrii comisiei din cadrul serviciului de specialitate, urmand ca acestia sd consemneze in scris
despre cele constatate.

Presedintele comisiei di citire incunostintdrilor si publicatiilor, conditiilor vanzarii, a listei
participantilor, modului de desfisurare a licitatiei si constatd indeplinirea conditiilor legale de
desfisurare.

Se trece la desfasurarea licitatiei, anuntAndu-se pretul de pornire la licitatie si saltul stabilit de
catre comisie, reprezentdnd 10% din pretul de pornire firda TVA.




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

Imobilul va fi adjudecat aceluia care va fi strigat ultimul pret, dupi 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 desfisurarea primei
licitatii, dar nu mai putin de 7 zile inainte de data {inerii celei de-a doua.

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

In cazul in care dupa repetarea procedurii nu s-a depus nici o oferts, licitatia va fi reluata dupa
publicarea unui nou anunt de concesionare.

Se intocmeste procesul verbal de adjudecare si se semneazi de citre membrii comisiei §i de
ciitre toti cei prezenti la licitatie, semnarea acestuia ficind dovada adjudecérii 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 concesiune se va incheia in termen de 10 zile lucritoare de la data adjudecérii.

Nesemnarea de citre adjudecatarul licitatiei a contractului de concesiune atrage dupd sine
nulitatea adjudecarii, iar suma achitatd cu titlu de garantie de participare nu se va restitui. De
asemenea, hu mai are dreptul de a participa la o noui licitatie pentru imobilul in cauza.

INSTRUCTIUNI PENTRU PARTICIPANTI

14. INFORMATII GENERALE

INFORMATII GENERALE
Licitatia pentru concesionarea imobilului aflat in proprietatea municipalitatii este licitatie
publica deschisi cu strigare conform OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ

Licitatia va avea loc in data de ................. 0] ¢ RSR , la sediul Primériei municipiului
Fagaras, sala de sedinta.

Termenul limitd de predare a documentelor este de ................ ) ¢ EO , la sediul
Primariei municipiului Fagaras - Compartimentul evidenta patrimoniu

(concesiuni,inchirieri,administrare parcari, evidenta bunuri, str.Republicii, nr 5)

ORGANIZATORUL LICITATIEI:
MUNICIPIUL FAGARAS, REPUBLICH NR. 3, TEL. 0368402949

15. CALENDARUL LICITATIEI

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



Documentele se pot procura incepand cu data de ..o , de la Primédria municipiului

Fagaras - Compartimentul ~ evidenta patrimoniu  (concesiuni,inchirieri,administrare  parcari,
evidenta bunuri, str.Republicii, nr 5)

Termenul limita de depunere a documentelor este .................. e ¢: R , la Primaria
municipiului Fagaras - Compartimentul evidenta patrimoniu ( concesiuni,inchirieri administrare

parcari, evidenta bunuri, str.Republicii, nr 5.

Deschiderea licitatiei in data de ................. , OFQ ceeeenenene , in sala de sedinta.

16. INSTRUCTIUNI PRIVIND CONTINUTUL DOCUMENTELOR
Documentele ce urmeaza a fi predate sunt:
e cererea de participare

e documentele de capabilitate

17. DOCUMENTELE DE CAPABILITATE
1). Pentru persoanele juridice:
- Copie de pe chitanta reprezentand contravaloarea caietului de sarcini;

- Copie de pe chitanta sau ordinul de plata vizat de banci, reprezentdnd achitarea garantiei de
participare;

- Certificatul de inmatriculare a ofertantului la Oficiul Registrului Comertului;

- Declaratie pe propria raspundere a reprezentantului legal al societdtii comerciale sau al organizatiei
cooperatiste, din care si rezulte ci 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 vanzare cumparare de cétre ofertantul castigitor

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

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

- Certificat de atestare fiscala valabil la data licitatiei, emis de catre Directia economica din cadrul
Primiriei municipiului Fagaras, care sd ateste faptul ca ofertantul nu are debite restante cétre
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 vnzare cumpérare de citre ofertantul céstigator.



18. INSTRUCTIUNI PRIVIND DEPUNEREA DOCUMENTELOR
La depunerea documentelor se va proceda astfel:

0 documentele de capabilitate se vor depune intr-un plic pe care se va specifica: Licitatia
pentru concesionarea imobilului situat in Municipiul Fagaras, Zona Lacuri Beclean CF
107162 Fagaras

A NU SE DESCHIDE PANA LA DATADE ... -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.

19. PRECIZARI PRIVIND GARANTIA DE PARTICIPARE LA LICITATIE

Ofertantii au obligatia sa constituie garantia pentru participare la licitatie, angajandu-se astfel sd
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 concesiune de ciétre 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 433 lei.

Durata de valabilitate a garantiei de participare este aceeasi cu durata de valabilitate a ofertei,
adicd de 30 de zile de la data limit3 a predérii ofertelor.

20. PRECIZARI PRIVIND COMPONENTA SI COMPETENTA COMISIEI DE LICITATIE
Comisia de licitatie este compusd din 5 membri.
Comisia de licitatie raspunde de organizarea si desfdsurarea licitatiei, avand urmitoarele
atributii:
stabileste pasul de licitare.

intocmeste lista participantilor in baza documentelor depuse de cétre ofertanti.

0 intocmeste procesul verbal de adjudecare;

21. PRECIZARI PRIVIND FORMELE DE COMUNICARE S$I LIMBA FOLOSITA iN
CORESPONDENTA SI RELATIILE INTRE PARTI

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

Toate documentele vor fi intocmite in limba roméana.



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

22. 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.

23. 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 afecteazd principiul concurentei
loiale,
— 1in cazul unor contestatii intemeiate, admise.
Anularea se face prin hotirdrea comund 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, atdt in timpul licitatiei cit si ulterior pana la
semnarea contractului de concesiune, ofertantul despre care se dovedeste cd a furnizat informatii false
in documentele de calificare.

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

25. DISPOZITII FINALE

Costul documentelor licitatiei este de 200 lei, suma ce nu se va restitui ofertantilor.
Documentele licitatiei se pot procura, contra cost, de la sediul Primériei Municipiului Fagaras
incepdnd cu data de ... Compartiment evidenta patrimoniu = (concesiuni,inchirieri
administrare parcari, evidenta bunuri, str.Republicii, nr 5).

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

ATENTIE!
Cade in sarcina concedentarului intocmirea documentatiei legale pentru evidentierea in Cartea

Funciari a concesiunii.



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) s in valoare de
lei, achitatd cu OP/chitantd cu nr. din .
Restituirea se va face in contul cu nr. , deschis la
(banca)
Data Semnaétura




Anexanr. 41aHCL nr........ erererererereeenenenns

CONTRACT DE CONCESIUNE

Capitolul I. - Partile contractante

Intre Municipiul Fagiras, prin primar Gheorghe Sucaciu, cu sediul in Fagaras, str Republicii nr
3, in calitate de concedent, pe de o parte,

Si ,Situat in CUI/CIF reprezentatd
legal prin , identificat prin in calitate de concesionar,
pe de alta parte;

In temeiul Legii nr. 50/1991- Republicatdi - privind autorizarea executdrii lucridrilor de
constructii, O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ si a Hotardrii Consiliului Local al
municipiului Fagiras, de aprobare a concesionarii nr. , s-a incheiat prezentul
contract de concesiune.

Capitolul II. - Obiectul contractului de concesiune

Art. 1 - (1) Obiectul contractului de concesiune este concesionarea, predarea respectiv

preluarea terenului in suprafata de mp. situat in municipiul Fagéras, str. nr.
, inscris in CF nr. ,cunr. Top , In conformitate cu obiectivele concedentului.

(2)  Obiectivul concedentului este:
a) Exploatarea si valorificarea terenului

(3)  In derularea contractului de concesiune, concesionarul va utiliza urmétoarele categorii de bunuri:
a) bunurile de retur: terenul;
b) bunurile proprii

Capitolul III. - Termenul

Art. 2 - (1) Durata concesiunii este de 25 ani, incepand de la data semnérii procesului verbal de
predare - primire a terenului.
(2)  Contractul de concesiune poate fi prelungit pentru o perioada egald cu cel mult jumitate din
durata sa initiala.

Capitolul IV. - Redeventa

Art. 3 - Redeventa anuali este de Lei + TVA, ( ), care se va achita
in lei. Redeventa se va achita in rate lunare, termenul limitd de plata al fiecarei rate lunare fiind ultima zi
lucratoare din luna.

Facturarea redeventei se va face la data de intéi a lunii

Capitolul V. - Plata redeventei

5, sau prin conturile:
- contul concedentului nr. , deschis la Trezoreria municipiului Fagaras,
- contul concesionarului nr. , deschis la
Neplata redeventei sau executarea cu intérziere a acestei obligatii conduce la aplicarea
penalitatilor legale.
Capitolul VI. - Drepturile partilor




Drepturile concesionarului

Art. 5 - (1) Concesionarul are dreptul de a folosi, in mod direct, pe riscul si pe rispunderea sa,
bunul ce face obiectul contractului de concesiune.
(2)  Concesionarul are dreptul de a folosi si de a culege fructele bunurilor care fac obiectul
concesiunii, potrivit naturii bunului i obiectivelor stabilite de parti prin contractul de concesiune.
Drepturile concedentului

Art. 6 - (1) Concedentul are dreptul si inspecteze bunul concesionat, si verifice folosirea
terenului, modul in care este satisficut interesul public precum si respectarea obligatiilor asumate de
concesionar.
(2)  Concedentul poate modifica unilateral partea reglementard a contractului de concesiune, cu
notificarea prealabila a concesionarului, din motive exceptionale legate de interesul nafional sau local,
dupa caz.
(3)  Concedentul isi rezervad dreptul de a modifica in mod unilateral prezentul contract in functie de
prevederile legale viitoare.

Capitolul VII. - Obligatiile partilor
Obligatiile concesionarului

Art. 7 - (1) Concesionarul este obligat si asigure exploatarea in regim de continuitate si de
permanenti a bunului care face obiectul concesiunii, potrivit obiectivului stabilit de citre concedent.
(2)  Concesionarul este obligat si foloseasca in mod direct bunul, care face obiectul concesiunii.
(3)  Concesionarul nu poate subconcesiona bunul ce face obiectul concesiunii.
(4)  Concesionarul este obligat si pliteascd redeventa la termenele stabilite prin prezentul contract.
(5)  Concesionarul nu poate demara inceperea unor eventuale lucari inaintea obtinerii Autorizatiei de
Construire
(6)  Concesionarul este obligat si foloseascd bunul concesionat, conform destinatiei stabilite prin
contract si si obtind toate avizele necesare prevazute de lege si de actele normative in vigoare
(7)  Concesionarul este obligat s finalizeze investia intr-un termen de 12 luni de la data inceperii
lucrarilor, in caz contrar, concedentul are dreptul sa rezilieze unilateral contractul, pentru
nerespectarea obligatiilor contractuale
(8)  Concesionarul nu poate si inchirieze §i sd nu constituie garantii reale asupra bunului ce fac
obiectul concesiunii;
(9)  Concesionarul este obligat sa respecte conditiile pentru protectia mediului.
(10) La incetarea contractului de concesiune prin ajungere la termen concesionarul este obligat si
restituie concedentului, in deplind proprietate, bunurile de retur, in mod gratuit si libere de orice sarcini.
(11)  In termen de 30 de zile de la data incheierii contractului de concesiune concesionarul este obligat
s& inregistreze contractul de concesiune in registrele de publicitate imobiliara si constructiile la Directia
Venituri a mun. Fégaras.
(12) La incetarea contractului de concesiune din alte cauze decat prin ajungere la termen, excluzind
forta majora si cazul fortuit, concesionarul este obligat sa asigure continuitatea exploatirii, in conditiile
stipulate in contract, pana la preluarea acesteia de cétre concedent.
(13)  In cazul in care concesionarul sesizeazi existenta sau posibilitatea existentei unei cauze de
naturd si conducd la imposibilitatea folosirii, va notifica de indata acest fapt concedentului, in vederea
lusirii masurilor ce se impun pentru asigurarea continuititii activititii sau serviciului public.
(14) Concesionarul este obligat si continue exploatarea bunului, in noile condifii stabilite de
concedent, in mod unilateral, potrivit art. 7 alin. (2) si (3) din prezentul contract de concesiune.
Obligatiile concedentul

Art. 8 - (1) Concedentul este obligat si nu il tulbure pe concesionar in exercifiul drepturilor
rezultate din prezentul contract de concesiune.
(2)  Concedentul nu are dreptul si modifice in mod unilateral contractul de concesiune, in afard de
cazurile previzute expres de lege si de art. 7 alin. (2) 5 i (3) din prezentul contract.
3) Concedentul este obligat si notifice concesionarului aparitia oricdror imprejurdri de naturd sa



aduci atingere drepturilor concesionarului.
(4)  Concedentul este obligat si predea terenul ce constituie obiectul concesiunii liber de orice
sarcini, in termen de zile de la incheierea contractului.

Capitolul VIIL. - Incetarea contractului de concesiune
Art.9 - (1) Prezentul contract de concesiune inceteaza in urmétoarele situatii:

a) la expirarea duratei stabilite in contract, daca partile nu convin, in scris, prelungirea acestuia,
in conditiile legii;

b) in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea unilaterald de cétre
concedent

¢) in cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de cétre concesionar, prin reziliere in cazul
nerespectarii obligatiilor contractuale de cétre concedent, prin reziliere, 4

d) la disparitia, dintr-o cauzi de fortd majord, a bunului concesionat sau in cazul imposibilitafii
obiective a concesionarului de a-1 exploata, prin renuntare, fira plata unei despagubiri;

e) In cazul neraespectarii termenelor prevazute la art 7 alin (8);

f) In cazul situatiei de la lit. e) cele semnalate de concesionar se vor identifica de cétre o comisie
formatd din reprezentantii Consiliul Municipal Fégaras cu delegati ai serviciilor de specialitate si
reprezentanti ai concesionarului care vor hotéri asupra continudrii sau incetérii contractului.

(2) La incetarea, din orice cauzi, a contractului de concesiune bunurile ce au fost utilizate de
concesionar in derularea concesiunii vor fi repartizate dupa cum urmeaza:

a) bunuri de retur - cele inserate la Cap. II, art. 1, alin 3, lit. a, care care revin de plin drept,
gratuit g i libere de orice sarcini concedentului, la expirarea contractului de concesiune;

b) bunuri proprii - cele inserate la Cap. II, art. 1, alin 3, lit. b, care la expirarea contractului de
concesiune, rdmén in proprietatea concesionarului;

Capitolul IX. - Clauze contractuale referitoare la impirtirea responsabilititilor de mediu intre
concedent si concesionar

Art. 10 - Pe durata concesiunii, concesionarul este obligat s asigure respectarea normelor de
protectie a mediului, conform O.U.G. nr. 195/2005, aprobata prin Legea nr. 265/2006 - pentru aprobarea
Ordonantei de urgentd a Guvernului nr. 195/2005 privind protectia mediului, cu modificérile ulterioare.

Capitolul X. - Réiispunderea contractuala

Art. 11 - Nerespectarea de citre partile contractante a obligatiilor cuprinse in prezentul contract
de concesiune atrage raspunderea contractuald a partii in culpa.

a) majordrile de intirziere, care se datoreazd pentru neplata la termenele scadente sau in
cuantumurile stabilite, a redeventei. Majordrile de intdrziere se determind prin aplicarea procentului
legal asupra debitului, cumulat, pe fiecare zi de intdrziere, a platii acestuia. Majorédrile de intirziere se
calculeazi si se incaseazi de drept fard prealabila notificare.

b) daune interese, reprezinta paguba efectiva si castigul nerealizat;

Capitolul XI. - Litigii

Art. 12 - (1) Litigiile de orice fel ce decurg din executarea prezentului contract de concesiune
sunt de competenta instantei judecétoresti de drept comun.

Capitolul XII - Alte clauze

(1)  Orice clauza din prezentul contract se poate modifica prin act aditional, cu acordul partilor
contractante;

(2)  Prin derogare de la prevederile alin 1, clauzele de natura celor prevazute la art. 7, alin. (2) si (3)
din prezentul contract vor fi modificate in mod unilateral.



Capitolul XIII. - Definitii

Art. 13 - (1) Prin fortd majord, in sensul prezentului contract de concesiune, se intelege o
imprejurare extern # cu caracter exceptional, fira relatie cu lucrul care a provocat dauna sau cu insusirile
sale naturale, absolut invincibila si absolut imprevizibila.

2) Prin caz fortuit se intelege acele imprejurdri care au intervenit si au condus la producerea
prejudiciului si care nu implica vinovitia paznicului juridic, dar care nu intrunesc caracteristicile forfei
majore.

(3)  Prin penalititi legale se intelege suma rezultatd prin aplicarea cotei majorédrilor de intérziere
stabilitd prin hotirire de guvern pentru neplata la termen a obligatiilor bugetare, constand in impozite,
taxe si alte sume, care reprezintd, potrivit legii, resurse financiare publice.

Prezentul contract de concesiune a fost incheiat in trei exemplare.

CONCEDENT, CONCESIONAR,



PROCES-VERBAL

de predare - primire

al terenului situat in Municipiul Fagaras, str. nr. ,incheiat azi

Municipiul Fagéras, prin Compartiment Evidenta patrimoniu, a procedat la predarea terenului in

supr\afati de mp. , situat in municipiul Fagaras, str. , 0T, , inscris in CF nr.
................ , cunr. Top. , catre
Predarea terenului s-a facut in baza Hotérérii nr. / a Consiliului Local

al Municipiului Fagaras.

Prezentul proces-verbal face parte integrantd din contractul de concesionare nr.
.............. Jeeeerveviereseiereeeneeeeee §1 8-a Incheiat in trei exemplare.

CONCEDENT, CONCESIONAR,



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

RAPORT DE EVALUARE

PROPRIETATEA EVALUATA :

TEREN INTRAVILAN , cu suprafata de 6.225 mp, categoria de folosinta ape
statatoare, inscris in Cartea Furiciara nr. 107162 Fagaras, identificat cu nr. cadasiral
107162, nr, topo2303/3, amplasat in localitatea Fagaras, in zona Lacuri Beclean, jud.
Brasov.

BENEFICIAR:
PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS

DAT A EVALUARII: 20.10.2023

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

Membru titular ANEVAR

{/\ L/



DOBRILA LILIANA RAPQRT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR _ TEREN INTRAVILAN

1.INTRODUCERE
Sinteza evaluarii
¢  TIPUL DE PROPRIETATE
TEREN INTRAVILAN
+ DESTINATAR S| BENEFICIAR
PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Republicii, nr. 3, cod
505200, jud. Brasov, tel: 0268/211313, fax 0268/213020, email secretariat@primaria-

fagaras.ro, cod fiscal 4384419, r&prezentant legal prin ordonator prlnmpal de credite
SUCACIU GHEORGHE, functia de primar al Mun. Fagaras.

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

) OBIECTUL EVALUARII

Obiectul evaluarii il constituie proprietatatea imobiliara, aflata in proprietatea MUNICIPIULUI
FAGARAS- DOMENIU PUBLIC- TEREN INTRAVILAN , cu suprafata de 6.225 mp, categoria
de folosinta ape statatoare, inscris'in Cartea Funciara nr. 107162 Fagaras identificat cu nr.
cadastral 107162, nr. top02303/3 amplasat in localitatea Fagaras, in zona Lacuri Beclean, jud.
Brasov.

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

« DATA EVALUARII

Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de : 20.10.2023



DOBRILA LILIANA

EXPERT EVALUATOR

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

REZULTATUL EVALUARIl, DECLARAREA VALORII SELECTATE

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

» Valoarea de piata estimate a proprietatii imobiliare este:

Valoarea UNITARA | Valoarea Valoarea
estimata in.Euro/mp | UNITARA | TOTALA

‘ (rotunijit) i exprimata in Lei

(rotunjit)

exprimata in
Euro

_ | Teren intravilan 6225mp__ 4,2 Euro/mp 20,89 leilmp

" » Valoare redeventd minima LUNARA / suprafata totala {6225 mp) :

| 26.145

433 Lei / luna

Curs euro la data evaluarii 1 1 E = 4,9734 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 de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de

o o

conformarea la cerintele legale ;

valoarea este o pred:ctle
evaluarea este o opinie asupra unei valori ;
valoarea este subiectiva;
valoarea nu contine TVA

DOBRILA LILIANA

EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR

Valoarea

TOTALA
exprimata in
Lei

| (Rotunijit)

1130030



DOBRILA LILIANA ~ RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR oo oo TERENINTRAVILAN
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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

Expert evaluator de proprietati imobiliare si de bunuri mobile.

Nr. Legjtimatue 12154

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

Certificarea evaluatorului

Afirmatiile suspnute n prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele, opiniile si concluziile din, prezentul raport sunt hmltate numai la ipotezele
speciale si conditiile limitative prezentate in acest raport si reprezinta concluziile mele
profesionale si 4mpart|ale

» Nuam nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea care constituie obiectul
acestui raport si nu am nici un interes personal fata de vreuna din partile implicate;

s Angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta lucrare nu sunt
conditionate de raportarea unor rezultate predeterminate, dé matimea 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 evaludrii a fost inspectat personal de céatre evaluator in prezenta
beneficiarului. In elaborarea prezentului raport nu am primit asistenta semnificativa din
partea altei persoane

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

EVALUATOR: DOBRILA LIUQ«MJ‘Z::,

2.2.Prezentarea benefrc;arulur—s? utmzatonlor desemnati
o« 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-
fagaras.ro, cod fiscal 4384419, reprezentant legal prin ordonator pnnc:pal de credite
SUCACIU GHEORGHE functia de primar al Mun. Fagaras.
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2.3. Obiectul evaluarii

Obiectul evaluarii il constituie proprietatatea imobiliara, aflata in proprietatea MUNICIPIULU}
FAGARAS- DOMENIU PUBLIC- TEREN INTRAVILAN , cu suprafata de 6.225 mp, categorla
de folosinta ape statatoare, inscris in Cartea Funciara nr, 107162 Fagaras identificat cu nr.
cadastral 107162, nr. topo2303/3, amplasat in localitatea Fagaras; in zona Lacuri Beclean, jud.
Brasov.

2.4. Moneda raportului

Valoarea estimata in prezentul raport este calculata atat in lei cat si in Euro.
Opinia finald a evalurii este prezentata in LEI
Cursul euro la data evaluarii este de 4.9734 lei

2.5. SCOPUL EVALUARII

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

2.6. BAZELE EVALUARII, TIPUL VALORII ESTIMATE

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

SEV 100 - Cadru general (IVS Cadrul general),
- SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
- SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)
- SEV 103 - Raportare (IVS 103)
- SEV 104 — Tipuri ale valorii: (IVS 104)
- SEV 105 — Abordari si motide de evaluare
- SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
- GEV 630 - Evaluarea bunurilorimobile

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu termenii de referinta
si scopul evaluarii, avand in vedere instructiunile si informatiile primite de la Client, reprezinta o
estimare a valorii de piata (cu particularitatile prezentate 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: 7 |

LValoarea 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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La baza contractelor de concesiune de bunuri de utilitate publica std ORDONANTA DE

'URGENTA nr. 57/2019. Aceasta prevede la art: 307 alin. 4 (4) Modul de calcul §i de plata a
redeventei se stabileste de catre ministerele de resort sau de alte organe de specva!utate ale
administraiei publice centrale ori de catre autoritatile administraiei publice locale.”

Potrivit Legii 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata,

‘modificata si completata, art 17: “limita minima a pretului concesiunii se stabileste, dupa caz,

prin hOtararea cohsihU!ui j‘udetean a Consihului General‘ a’l M‘unicipiulu‘i 'B“ucuresti‘ saua

‘terenulul |n condatu de piata, la care se adauga costul lucrarilor: de mfrastructura aferente

Metodologna de calcul si estimare a “valorii de piata” a tinut cont de scopul si obiectul

evaluarii si de recomandarile Standardelor de Evaluare a bunurilor, precum si prevederile

legislatiei specifice, in vigoare.
Previziunile sau estimarile continute in raport sunt bazate pe conditiile economice;

fiscale, Jundkce i polmce actuale, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt si o

economie generala stabila in continuare. Prin urmare, concluziile prezentului raport isi pot
pierde valabilitatea in functie de conditiile viitoare.

2.7. Data evaluarii
Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera-la data de : 20,10.2023

2.8.Inspectia proprietatii

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

Proprietatatile imobiliare evaluate au fost considerata ca fiind lipsite de conditii
ascunse sau neaparente ale solului care sé influenteze valoarea de piaté 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.

s Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022;
+ Cursul de schimb valutar la data evaluarii;
» Oferte privind comparabilele- www.storia.ro; www.public 24.ro;
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2.10 Ipoteze si ipoteze speciale:

La baza evaludrii stau o serie de |poteze= $i conditii limitative, prezentate in cele ce

urmeaza. Opinia evaluatorulun este exprimatd in -concordantd cu aceste ipoteze $i concluzii,
precum si cu celelalte aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze i limite de care s-a finut
seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt tUrmatoarele:

Jgoteze

v

v

¥

Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cétre
client si au fost prezentate fard a se mtrepnnde verificari sau investigatii suplimentare.
Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil; |
Evaluatorul a avut la: dispozitie documentele ce s-au anexat prezentului raport gi
considerate parte integrants, din care s-au exiras datele mai sus prezentate.
Proprietatea a fost evaluata si considerata ca fiind liberd de sarcini. Orice diferents intre:
situatia luatd in calcul de evaluator i cea prezentatd finantatorului impune invalidarea:
prezentului raport.

Se presupune ca propnetatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de
zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata 0 non-conformitate, descrisa
si luata in considerare in prezentul raport;

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

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

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

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

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

Suprafeiele considerate se bazeazd pe valorile Tnscrise in documentele puse la
dispozitia evaluatorului;

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

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

Intrarea in posesia unei copii a acestuiraport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta
sau sa depund marturie in instanta relativ la proprietatea-in chestiune;
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; f‘;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea

evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;
Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire

a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care 6
astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

Valoarea a fost exprimata tménd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si

aprecierile exprimate in raport si este valabild in conditiile generale si specifice aferente
perioadei octombrie 2023;

» Valoarea prezentata include cea a cotelor pértn indivize din. spatuie auxiliare;

7‘7‘_‘ N

’i‘/\;

2.11.

Ipoteze s ecnale—

Valoarea nu tine ‘seama de responsabilitatile de mediu si de -costurile implicate de
conformarea la cerinfele Iegale

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

unei valori;
Valoarea: nu contine TVA;
Valoarea exprimata in prezentul raport nu reprezintd valoarea péntru asigurare.

-~ Nu a fost pus la dispozitia evaluatorului un certificat de urbanism, astfel ca
evaluarea la solicitarea destinatarului, a fost realizata fara certificat de' urbanism.
Confarm mspectlen in teren, evaluatorul a constata ca zona din care face
proprietatea este zona tunstlca astfel au fost alese comparabile avand cea mai
buna utilizare turistica.

Descrierea raportului de evaluare

Lucrarea este structurata-dupa cum urmeaza;

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

prezentarea datelor, descrierea bunului, situatia juridica si analiza pietei specifice;
analiza datelor, ‘analiza celei mai bune utilizari si abordarile in evaluare;

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

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

2.12 Riscul evaluarii.

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

beneficiar, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In
conformitate cu uzantele din Roménia valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data
prezentata in raport $i-inca un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care conditiite
specifice nu suferd 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
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relevante si cunoscute.

Valoarea estimata este vaiablla numai pentru scopul declarat, orice valori estimate in
raport se aplica intregii proprletatl si orice divizare sau distribuire a valorii pé interese fractionate
va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in
raportul de evaluare,

2.13, Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare a raportului

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai
pentru uzul clientului si destinatarului. Nu acceptam nici o responsabmtate daca este transmis
unei alte persoang, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstantd.

2.14. Declararea conformitatii cu SEV

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

SEV 100 - Cadru general (IVS Cadrul general)

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

- SEV 102 — Documentare si conformare (IVS 102}

= SEV 103 - Raportare (IVS 103)

- SEV 104 ~ Tipuri ale valorii (IVS 104)

- SEV 105 ~ Abordari si motide de evaluare

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

3. PREZENTAREA DATELOR
3.1. Date dezpre zona si amplasare

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

Proprietatea evaluata , este amplasata in intravilanul Mun. Fagaras, in zona ,Lacuri
Beclean aflate la 1 km de Fagaras in partea vestica spre stanga din DN1. Accesul-spre teren
care face obiectul aceste eviuari se face din aleile amenajate.
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3.2 Descriere amplasamente; utilitati; acces; date generale;

T |DENUMIRE IMOBIL [« TEREN INTRAVILAN
[ 4, |ADRESA IMOBIL, Propnetatea evaluata este’ amplasata in intravilanul Mun.
‘ ‘DE‘S CRIEREA Fagaras, la periferie in partea vestica a localitatii, in'zona turistica
e ULUI Jacuri Beclean”.
‘ (IMOBILULUI Accesul spre teren care face obiectul aceste eviuari se face
| din aleile asfaltate ale complexului turistic..
| = Suprafata: 6225 mp
| = Forma: neregulata,
; Acces: pietruit.
' categoria de folosinta: ape statatoare
‘ vecinatati: alte terenuri libere
' 3. |DATE PRIVIND . Carte Funciard nr. 107162 Fagaras
I DREPTUL DE . 7 N
PROPRIETATE, A. DESCRIEREA IMOBILULYI
SUPRAFATA §l COTE
| INDIVIZE o TEREN INTRAVILAN

- Act-administrativ nr, 972, din 05.09.2002 emis de Guvemul Romaniei si Anexa cu
| inventarul bunurilor care apartin domeniului public; Act Administrativ nr. 41767, din

» Numér cadastral: 107162
. Suprafata: 6.225 mp
.

Categoria de folosinta: :ape statatoare

‘ B. PROPRIETARI S| ACTE

1336/21,04.1997 B

o Adresa nr. 3280, din' 01.01.1997 emis, de Primaria: Fagaras,schite si
memoriu intocmite de: RASC Fagaras; Cerere nr. 3302/1922 ¢ .

o B2 Intabulare, dret de ADMINISTRARE in favoarea PRIMARIEI
FAGARAS

15248/24.04.1997

23.06.2022 emis de MunicipiuFagaras; Act Administrativ nr. 41754, din 23.06.2022
ériiis de MUNICIPIUL FAGARAS.

B3 Intabulare drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala 111 in
favoarea
1} MUNICIPIUL FAGARAS- DOMENIU PUBLIC
C.SARCINEny sunt
Imobilele sunt evaluate in ipoteza ca sunt libere de sarcini.

; e

— _Em s =T . |
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3.3. Analiza pietei imobiliare

Pia;a imobiliard se definegte ca un grup de persoane ‘sdu firme care intra Tn contact
unii cu altii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la acedsta piata schimba
drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pleteie imobiliare de: paetele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliara este unicd iar amplasamentul sdu este fix. Pietele
imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneazé este
relativ. mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate, care necesitd o putere mare de
cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor,
schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de muncé precum si sa fie influentate de
tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata,
dobanzile, etc. In general, proprietatile imobiliare nu se cumpérd cu banii jos iar dacé nu
exista. ccnditn favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, ptata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori
influentatd de reglementdrile guvernamentale §i locale. Cererea si oferta de propnetépv
imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic i rareori atins,
existand intotdeauna un decalaj intre cerere si ofertd, Oferta pentru un anumit tip de cerere
sé dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de muite ori sa
‘existe supraofertd sau exces de cerere $i nu echilibru. Cumpératorii 8 vanzatorii nu sunt
intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De
multe ori, informatjile despre prefuri de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat
disponibile sau sunt deformate. Proprietdtile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca
investitii.

3.3.4. Defipirea pietel specifice

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea ple1e1 imobiliare specifice, s-a analizat
piata specnf‘ca pentru. tipul de proprietate “teren intravilan cu ape statatoare” din
apropierea zonelor turistice. Pentru acest tip de proprietate aria pietei @ fost extinsa la nivel
‘national.

3.3.2. Cerevea solvabila
Pe piefele imobiliare, cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate
pentru care se manifestd dorinta pentru cumparare sau inchiriere la diferite preturi, pe o
anumita piatd, intr-un anumit interval de timp.

Cerererea pentru astfel de‘proprietati. in aceasta zona este manifestata de persoane
juridice pentru desfasurarea activitatilor turistice.

3.3.3. Oferta competitive
Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate, care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata si intr-o anumita perioada

11



DOBRILALILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR TEREN INTRAVILAN

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

Pentru tipul de proprietate “teren intravilan cu ape statatoare” cu cea mai buna utilizare
turistic , oferta este redusa. La nivel national au fost identificate mai multe proprietati, oferte
existente pe piata imobiliara din Romania cu potential turistic.

Au fost alese 3 proprietati comparabile cu-proprietatea evaluata prin faptul ca fiecare din
acestea pot fi amenajate ca si complex turistic si deasemenea au in apropiere alte obiective
turistice. Acestea sunt prezentate in ANEXA NR. 1. Si sintetizate in tabelul de mai jos:

Tabel. 1- Grila datelor de piata

| Elemente de | Proprictatea Evaluata | Comparabila | ' Comparabila 2 - Comparabila 3

comparatie | OFERTA | OFERTA | OFERTA ____

! | Convorbire ' Convorbire | Convorbire Telefonica

' r Telefonica; | Telefonica | 0371790944

e 1 0743 434390 | 0728065316 1
R T _ (- RPR | ‘ . S

| suprafata (mp) 6225- ape statatoare | 64.000 din care | 30.000 din care " 13.400 din care

% ' | 18.000 - luciu apa | 12.000- luciu apa | 11.000-luciu apa

1 o [ | 46,000 - pasune | 18.000- pasune 1 2400- pasune

' Pret vanzare total 220.000 190.000 | o000 |

Csuprafata(B) | _ o J__ - .

| Pret de vanzare dupa 198.000 1'81.000 199.000 !

| negociere (E) ] . - #

|
| Tipul comparabilei | | Oferta [Ofta Ofema |

"Dreptde Proprietate | Integral __|Integral " [lntegral | Integral —
s T S RS e e i e TR ]
Restrictii legale I S - ]

| Conditii de finantare | Cash ~ [Cash { Cash T Cash

Conditii de vanzare | Normal | Normal __ Normal - Normal )
Conditiide piata_ | curente | curente _ ' Curente | Curente

| Localizare. i Zona Lacuri Beclean | Jud. Arad, in | Jud; Hunedoara, | Jud. Cluj, Apahida ]
| apropiere de - Simeria l |
L \ L N domeniul Savarsin | - S i
" ractii turistice in | Fagaras, cetatea | Domeniu savarsin | Gardini di Zoe, | Cluj; Rezervatia de ‘
[ ona | Fagaras, Manastirea manastirea Prislop | orbeti , lacasuri de cul,til

I

S _ | Brancoveanu —~5i-— ‘ R I | muzee
| Acces | Asfaltat | Pietruit | Pietruit | pietruit o ‘

Suprafata | 6225 118000 12000 -
|_QQ§@@@ R LS_S_ S — ,|23Q i e 2000 __l_lﬂ e
Utiliati__ |da [Inapropiere  Inapropiere | Inapropiere
| Cea mai buna | Turistic: | Turistic Turistic  Turistic
| utilizare . L : S

711,000

__“_.____}
|
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3.2.4.Echilibrul pietei

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

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

4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR

4.1.Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinté alternativa de utilizare a proprietatii,
selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de- pornire i va genera ipotezele
de lucru necesare aphcaru metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii,

Cea mai buna utilizare - este definiti ca utilizarea rezonabila, probabili si legala a
unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar
si‘are ca rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urméatoarele situatii;

» cea mai bun3 utilizare a terenului liber

% cea maibuna utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie s3 indeplineasci
patru criterii. Ea trebuie sa fie:

» permisibila legal

» posibila fizic

» fezabila financiar

» maxim productiva

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

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

Utilizarea curents se presupune a fi cea mai buna utilizare daci nu exists mdncatu din
piata sau alii factori care sa conduca la concluzia ca existd o alta utilizare care ar maximiza
valoarea subiectului evalurii

4.2.Procedura de evaluare

Valoarea de piata a terenului trebuie estimata avand T vedere cea mai buna utilizaré a
acestuia.
Metodele recunoscute de evaluare a terenului sunt:
> Compara;:a directa- este cea mai utilizats metoda pentru evaluarea terenului si cea
mai adecvaté atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte
comparabile.
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» Extractia de pe piata - este-0 metoda prin care valoarea terenului este extrasa din
pretul8 de vanzare al unei proprietéti construite, prin scaderea valorii contributiei
constructnlor estirhata prin metoda costului de inlocuire net.

Metoda alocarii - cunoscuta si ca metoda. propomel se bazeazi pe pnncnplul echilibrului

sipe prlnc:lplu! contributiei, care afirma ci existd un raport tipic sau normal intre valoarea

terenului si valoarea propnetétu imobiliare; pentru anumite categorii de proprietati
imobiliare; din anumite localizari,

Metodele de capitalizare - a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se

bazeaza pe informatii care adesea sunt dificil de obfinut de catre evaluator (de exemplu,

rate de capitalizare credibile, distincte pentru teren si pentru constructii in. cazul tehnicii
reziduale a terenului).

» Metoda reziduald, prezentatd In SEV 233 Proprietatea in curs de construire, poate fi
utilizata in estimarea valorii terenului atunci ¢and sunt indeplinite cumulativ urmétoarele
conditii:

a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ¢a fiind
liber, este cunoscuta sau poate fi estimaté cu precizie;

b) venitul net din exploatare dintr-un singur an, generat de proprietatea imobiliara, este
stabilizat si este cunoscut sau poate fi estimat;
¢) pot fi, Identlﬁcate pe piata ratele de capitalizare/actualizare pentru teren/proprietate;
«d) exista autorizatie de construire.

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitatd deoarece pe piata interna, Tn prezent,
exista putine mformatu despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare humai
pentru teren si, respectiv, numai pentru cladiri.

> Metoda capitallzaru rentei funciare reprezinta o metoda prin care renta funciara este

capitalizatd cu o raté de capitalizare adecvata extrasa de pe piata pentru a estima

valoarea de piatd a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a

dreptului de proprietate afectat de locatiune.

Dacé renta contractuald corespunde rentei de piata, valoarea estimata prin aphcarea
ratei de capstainzare (adecvate) de pe piatd va fi echivalenta cu valoarea de piata a
dreptului de propnetate
Analiza parceldrii si dezvoltiirii este o metoda foarte specializata, utild numai in
anumite cazuri de evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in
parcele mai mici i vandute cumparatorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este Utilizat
pentru evaluarea unui teren liber, avand potentlal de parcelare si (re)dezvoltare, prin
analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF). N
Metoda parceldrii si dezvoltarii este utilizata in studii de fezabilitate si in evaluari in care
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.

‘t’

N/

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

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

Etapele parcurse:
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« Documentarea, studierea planurilor, a documentatiei tehnice si a actelor juridice puse la
dispozitie de propnetar

Inspectia amplasamentului;

Analiza informatiilor culese si interpretarea lor

Aplicarea metodelor de evaluare;

Interpretarea si reconcilierea valorilor.

« @ o @

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 responsabilltate referitoare la datele furnizate;

» Date i informatii referitoare la proprietatea evaluaté, vecinatat, zona si

localitate; )

« Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

» Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2022,

s Alte documentatii formate din;

- preturi practicate pe piata libera a terenurilor .
In-afara acestora evaluatorul a utilizat gi informatii preluate din mass media de specialitate, in
special site-uri de intefnet cu pubhmtate imobiliara.

4.3. Evaluarea terenului

Evaluarea terenului se realizeaza prin metoda comparatlel directe ce se utilizeaza pentru
evaluarea terenurilor libere sau care sunt considerate libere pentru scopul evaluarii. Aceasta
metoda se recomanda pentru proprietafi, cénd exista date suficiente si sigure privind tranzactii
sau oferte de vanzare cu proprietéti similare Tn zona.

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

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

Fisa de date necesare evaluarii terenului

Teren: intravilan, categoria de folosinta- ape statatoare

S teren = 6225 mp

topografie —= plana

forma : neregulata;

acces: pietruit

Adresa: Fagaras, zona lacuri Beclean, jud. Brasov

Data evaluarii: 20.10.2023

‘Scopul evaluarii: concesiune;

Categoria de valoare adecvata scopului: valoare de piata.
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4.2.1.Determinarea valorii de piata a terénului prin metoda comparatiei
Elementele de comparatie considerate relevante au fost: drepturile de proprietate

transmise, conditiile de finantare, conditii de vanzare, conditiile pietil, localizare, suprafata,

utilitati, front stradal, acces. Corectiile -au facut tinand cont:de concluziile rezultate din analiza

de piata side analiza ofertelor studiate.

ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR - TEREN

Elemente descriptive Subiect
Valoare oferta--Euro (rotunjit)

| Suprafata-mp = )
| Deschidere T 20,00

213120

Comparahila 2

90,000

64.000,00

‘__<_Va'lo'are oferta- vEUro_li_nja_’ijtUnii_t)_;

| Valoare ofertaftranzactie- Euro
| corectata

Element de comparatie

Drept de proprietate

integral
| Corectie (%) o

J
| Discount negociere i D }

T

100,00
300

| A

"l

[
=i

00

3000000

Comparabila 3
~ 109.880 !
o

~ i T

3

| Corectie B I |
| Pretcorectat i

Conditii de finantare cash
| Corectie {%). -
. ) e

| Corectie
‘ILPre_trcfojreétat ;

Conditii de vanzare

[ Corectie (%)

]

|
L

R |
0

‘Corectie

)

Pret corectat

3

Conditii de piata current

' Corectie (%)

current

© 1 normal;

Corectie

e [~
Localgars Beclean Savarsin
Corectie (%) ] |
Corectie N
o 1
|

l_fft corectat

asfafat
| Corectie (%)
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Corectie:
| Pret corectat

Suprafata - v o
| Corectie (%)

| Corectie.

{ Pret corectat

Deschidere/ adancime
{ Deschidgrel‘adancime
Corectie (%)
Corectie_
| Pret corectat

Utilitati -
Corectie {%)

| Corectie
Pret corectat

[ Coamal buna utilizare
 Corectie (%)

Corectie:
| Pret corectat

Status urban
Corectie (%)
| Corectie
| Pretcorectal

Ait'ajstar‘u B
Corectie (%)

| ‘Corectie

| Pretcorectat =~

| Corectie totala neta

“Corectie totala neta (%)
Corectie totala bruta

"Corectie totala bruta (%)

| Numar corectii negative

| Numar corectii pozitive

| ‘Numar elemente similare

| Valoare de piata unitara estimata a ' 7
|_proprietatii ; S o 35Ewro |
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Observatii ptivind ajustarile realizate :
Pretul de ofertalvanzare : pentru toate comparabilele , fiind oferte, s-a considerat o
-marja de negocnere de 10 % Aceasta ajustare nu este consuderata 0 corectie ~nu este un

I

Drept de propnetate Dreptul de propnetate deplm nu sunt necesare ajustari;

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

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

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

Localizarea : au fost ajustate comparabilelele in functie de atractivitatea zonei de
‘amplasare, astfel zona Cluj este considerata o zona supetrioara preturile fiind mai mari cu
aprox 50% decat in celelalte zone

Acces : nu au fost necesare ajustari ;

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

Deschidere : Nu au fost necesare ajustari.

Utilitati | nu au fost necesare ajustari.

Cea mai buna utilizare : nu au fost necesare ajustari

In urma evaluarii prin comparatia directa a rezultat un interval de valori cuprinse intre
3.5-4.3 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.

Comparabila 2 este compusa din : 12.000 mp luciu de apa si 18,000 pasune.

Pentru a afla valoarea luciului de apa, din valoarea totala a proprietatii vom scadea
valoarea terenului- pasune (faneata).

In rapoartele de evaluare nr. 1275,1281 si 1283 s-au evaluat terenuri categoria de
folosinta faneats din zoha Lacuri Beclean, Valoarea de piata a acestora fiind de 3 E/mp.

Valoare total proprietate = 30.000 mp x 3.5 Euro = 105.000 Euro
Valoare teren- pasune= 18,000 mp x 3 Euro =54.000 Euroapa
Valoare teren apa statatoare = 105.000 — 54.000 = 51.000

Valoare teren / mp = 51.000 /12.000 = 4,2 Euro/mp

“L\’“ NJ}L Ve
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Determinarea valorii de redeventa

La baza contractelor de concesiune de bunuri de utilitate publica st ORDONANTA DE
URGENTA nr. 57/2019. Aceasta prevede ia art. 307 alin. 4, (4) Modul de calcul gi de plata a
redeventei se stabileste de citre ministerele de resort sau de alte organe de specaahtate ale:
administratiei publice centrale ori de catre autoritatile administratiei publice locale.”

mlmma a pretulul concesiunii se- stablieste dupa caz, prln hotararea consmulun ;udetean a
Consiliului General al Mumcnpiulw Bucuresti sau a consiliului local, astfel incat sa asigure
recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare al terenului, in conditii de piata, la care se-
adauga costul lucrarilor de infrastructura aferente.”

Metodologia de calcul si estimare a “valorii de piata”a tinut cont de scopul si obiectul
évaluarii si de recomandarile Standardelor de Evaluare a bunurilor, precum si prevedenle
legislatiei specifice, in vigoare. Valoarea redeventei lunare minime a fost calculata in baza
pnncnp:ulw consacrat si Iegal al recuperarii de catre proprietar a valorii de piata actuale
intr-o perioada de 25 ani - reprezentand jumatate din perioada de concesiune legala de 49
ani.

Previziunile sau estimarile continute in raport sunt bazate pe cenditiile economice,
fiscale, juridice si politice actuale, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt si o
economie generala stabila in continuare. Prin urmare, concluziile prezentului raport isi pot
pierde valabilitatea in functie de conditiile viitoare.

Valoarea de piata estimate a proprietatii imobiliare este:

| [ Valoarea UNITARA | Valoarea ['Valoarea | Valoarea
| estimata in Euro/mp | UNITARA | TOTALA ‘] TOTALA
| (rotunjit) | exprimata in Lei exprimatain | exprimata in
, ' | (rotunjit) | Euro | Lei
] ' | N (Rotunjit)
Teren intravilan 6225 | 4,2 Euro/mp } 20,89 leifmp  26.145 | 130.030

tmp | |

Estimam ca valoarea redeventei minima lunara pentru proprietatea TEREN
INTRAVILAN cu suprafata de 6225 mip , care face obiectul prezentului raport de evaluare,
este

26.145 EUR/25 ani/ 12 luni = 87 EUR/ luna
echivalent 433 lei/ luna

L}kﬁum
Ul %
»f?' M,omx‘ “i,

b 54‘:
o aet T e )
e
: UL T L b
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4.3. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea

In urma evaluarii efectuate, a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor refevanti,
opinia mea este ca:

TValoarea UNITARA [Valoarea | Valoarea Valoarea

| estimata in Euro/mp | UNITARA | TOTALA [TOTALA

| {rotunijit) ' exprimata in Lei | exprimata in exprimata in

| (rotunijit) Euro 1 Lei
| AT S I (Rotunjit)
Teren intravilan 6225 mp | 4.2 Eurolmp | 2089 leimp | 26.145 | 130.030.

> Valoare redevents minima LUNARA / suprafata totala (6225 mp) :
} 433 Lei/luna

Curs euro la data evaluarii : 1 E = 4.9734 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 de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale ;

» valoarea este o predictie;
» evaluarea este o opinie asupra unei valori ;
+ valoarea este subiectiva;
« valoarea nu contine TVA
DOBRILATLILIAN'A
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR
| ’U,/ 'J“; r:;;uh T:rf:: ‘,"7&4“;‘%\;\\\
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ANEXE

Studiu de piata- comparabile terenuri
Extras CF';
Plan de amplasament

Fotografii
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ANEXA NR. 1- STUDIU DE PIATA- TEREN INTRAVILAN CU LUCIU DE APA

Comparabila nr. 1

https://www.storia.ro/ro oferta/de-varzare-domeniu-baronial-sat-cil-|Dylgg html
Tnapoi la listaTerenuri de vanzare
Arad

Savarsin o

De vanzare Domeniu Baronial SAT CIL

Foldvary Andras
Agentie
0743434 390

De vanzare Domeniu Baronial SAT CIL
Propune un pret

220 000 €

Savarsin, Arad ,

‘Rata estimat®:5.425 RON /luna
Avans:163.350 RON (15%)
Perioada imprumutului:30 ani
Foloseste calculatorul de credite



Prezentare generala

Suprafatd
64.000 m?

Tip teren
de construit

Locatie
urbana

Dimensiuni
deschidere 230 m

Vizionare la distantd
Cere informatii

Tip vanzator

agentie

Descriere

Proprietatea, fost domeniu al Baronului de Almay este situata pe raza comunei Almas, Judetul

Arad, la 125 km fata de Timisoara, la 35 km de statiunea Moneasa, la 20 de km fata de
Domennle Regale de |a Savirsin si la 15 kny de pitorescul orasel Gurahont

doua comumtatx pe domenme Ior Astfel ,pornmd de la numele Baronulun de Almay a uat nastere
comuna Almas nume transmls pina astazi,

Zona este deluros-muntoasa impadurita find reprezentata de o flora sifauna salbatica, bogata‘in
specii de plante si-animale: Frumusetea si pttorescul zonei, alaturi de ospltantatea localnicilor au
facut ca numerosi oameni sa achizitioneze proprietati pe care le-au amenanjat intr-un mod rustic
deosebit cu destinatia - case de vacanta; zona fiind apropiata de domeniul regal de la Savirsin,
resedinta binecunoscuta a Regelui Mihai,

Proprietatea are o suprafata totala de 64.000 mp cu 2 fronturi stradale de aprox de 260 si280m,
fiind imprejmuita in parte cu gard viu si gard metalic . Accesul este foarte usor, limita proprietatii
fiind marginita de o sosea asfaltata , de asemenea beneficiaza de utilitati si anume, apa potabila
de la retea si curent electfic .

Pe proprietate se mai afta ca si constructie doar ¢ capela mortuara.care a fost vandalizata si
jefuita in timpul celui de-al doilea razboi mondial.

Domeniul este sirabatut de citeva tuneluri de-2m inaltime si 1,5m latime, care au fost descoperite.
cu ocazia decoimatarii zonei. '

De asemenea exista un lac in forma de potcoava cu o adancime de pana la 4m, care se
regaseste pe proprietate avand o suprafata de luciu de apa de aprox, 18.000 mp. Alimentarea cu
apa a fost amenajata pe cursul unei ape curgatoare de la limita proprietatii unde este construit un
stavilar care odata inchis umple in mod natural lacul al carui volum de apa se regleaza prin
intermediul altor 2 stavilare aflate pe proprietate.

Pe o alta suprafata de aprox. 20.000 mp se gaseste un teren asupra caruia s-au facut lucrari de



imbunatatire a solului in vederea plantarii unei livezi cu pomi fructiferi .

Farmecul acestul domeniu consta in faptut ca pe o suprafata de aprox 26.000 mp.din:suprafata
fotala se regasesc ¢ citeva sute de arbori-seculari de dimensiuni impresionante (stejan tei, fag,
mesteacan, frasin etc) unii dintre €i cu trunchiuri de grosimi considerabile. Pret: 220000 euro:
negocuabﬂ ID oferta 152139

Mai putin

Vrei $3 monitorizezi proprietéti similare?

Activeaza notificarile si nu pierde nicio:oferts.
Notific&-ma despre anunturi similare

Particularitati

Gard ‘

da

Media

electricitate, apé curentd, fosa septica
Tip acces

asfaltat

Imprejurimi

fara informatii

‘corriparabila 2
https://www.storia.ro/ro/ofertaliaz-piscicol-IDUXUE. htmi
Gostat Office

Agentie:

0728 065 316

inapot la listaTerenwri de vanzare
Hunedoara
Sitheria
laz piscicol

Iaz piscicol
Propune un pret



90000 €

REALILE MG Wb A AR Aot s

Rata estimat:2.219 RON fluna
Avans 66 825 RON (15%

:30 ani
Folose$te caicul, oril de credite

Vizionarela distanti
Vizionare la dlstanti

Prezentare generald

Suprafatd
30.000 m?

Tip teren
Cere informatii

Locatie
urbana

Dimensiuni
Cere informatii

Vizicnare la distantd
da

Tip vanzator

agenpe

Descriere

Ofer spre vanzare laz Piscicol/Balta Pescuit
Suprafata totala 30,000 MP (3HA)
Suprafata luciu apa 12:000MP(1.2Ha)
PREZENTARE VIDEO-
5://youtu.be/WS0pDxlosrQ.

Facilitati -2 drururi de acces din DN7

-apropiéréa de autostrada aprox 2km(rutiery

-apropierea de Raul Strei aprox 50-100ML

-adancime 2,5-3.5 M

3 €m*



staluz dublu
“suprafata generoasa construire
-balta a fost finalizata in 2008

Vrei sd monitorizezi proprietati similare?
Activeaza notificarile si nu pierde nicio-oferts:
Notificd-ma despre anuntuii similare:

Particularitati
Gard

fard informatii
Media

apéa curentd

Tip acces
nepavat
Imprejurimi

fara informatii

COMPARABILANR. 3.

https://www.storia.rof/ro/oferta/teren-cu-lac-13-400mp-apahida-dr-dnic-sau-é-576-1Dx6lv. heml

Cristina Nina lico
Agentie
0371780 944

inapoi la listdTerenuri de vanzare
Clyj
Apahida

Teren cu lac 13.400mp Apahida / DN DN1C sau E 576




Pou |
" ks

E 576

Teren cu lac 13,400mp Apahida / DN DNIC sau

Propune un pret

109 990 €

Apahida, Cluy

Rata estimata:2.712 RON fluna.
Avans:81,668 RON (15%)
Perioada Imprumutului; 30 ani
Foloseste calculatorul de credite
Vizionare la distanta
Video

Vezi

Prezentare generala

Suprafata
13.400 m*

Tip teren
agricol

Locatie
Cere informatii

Dimensiuni
Cere informatii

Vizionare la distanta
Video

Tip vanzator
agentie
Descriere

Va ofériin spre vanzare o proprietate speciala, un lac rezultat dintr-o excavare veche, impreunta cu terenul
aferent, situat in imediata apropiere a Clujului, in zona Sub Coasta.

Terenul are suprafata totala de 13.400.mp din care ~11.000 este luciu de apa si ~2400 mp este suprafata de
teren. ‘ ;

Recent au fost realizate lucrari de decolmatare si igienizare nivelul apei este constant, fiind asigurat de
‘Somes, care se afla in imediata vecinatate a terenului.



Accesu} se face dintr-un drum public, neamenajat, care face legatura intre teren si centura, aspect important
] ori Functmne de agrement..
istic, intreaga zona este restrictionata, din-cauza:proiectului de extindere a

’aeropormlui
Menientaii, se poate folosi lacul in regim de agrement si pot fi amplasate casute provnzoru/moblie pe teren;
it erior, in baza un 1~'documemam ‘de urbanizare, se va putea autoriza un proiect jnconcerdanta cu

reglememarﬂf: urbanistice:

Vrei s& monitorizezi proprietati similare?

Activeaza notificarile si nu pierde nicio oferta.
Notifici-m# despre anunturi similare

Particularitati
Gard

fara informatii
Media

fard informatii

Tip acces
asfaltat
tmpre;ur;m;

fara informatji



Oficiul.de Cadastry si P - ; oV
";r ctu' ¢ S asnrju + ve imabillars Fagaras
"ANCPI \ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T

PENTRU INFORMARE ‘i‘l f
Corte Funcirs W 107162 g lﬂﬁll T

A, Partea 1. Descrierea imobilului
B NF: CF vechi:6894
TEREN Intravilan hir: topograficiz 3033

Adresai Loc. Fagards, Jud, Brasov

g&"’ggggg%’cm Suprafata* (mp) ) Observatli / Referinte |
AL 107162 | 6225 |Teren neimmejmu.t

B.Partea Il Proprietan 5; acte

inscraen privitoare la dreptul de propnetate sialte dreptun reale ‘ Refet¥h;e

336/21/04/1997 o
dresa nr, 3280}1997 dm 01/01]1997 emrs de Prf"“%ria mun. Fagaras, schlte si ‘memoriu |ntm:rmte &de RASC

ulare, dr drept de ADMINISTRARE DPERATIVA - i Al
| i) PRIMARIA FAGARAS SR N N S
1152481 28/06/2022 ‘ mon s N
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