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PRV()I];CT'
HOTARAREA nr. ..........
Din data de ....cceeeeeeceneee

privind aprobarea vanzirii directe a imobilului teren - intravilan, proprietatea Municipiului Fégaras - domeniu
privat, situat in Fagaras, str. Negoiu, nr. 149, edificat cu 1 constructie proprietatea S.C. ROLI COM S.R.L.,
tnscris in CF nr. 106798 Figiras in suprafatd de 636 mp, precum si insusirea Raportului de evaluare nr.
1449/2024

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedinta........ccceseee .

Avénd in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Fagéras nr. 41541/1/20.05.2024 si
Raportul Compartimentului de specialitate nr. 41541/20.05.2024, prin care se propune aprobarea vanzdrii
directe a imobilului teren - intravilan, proprietatea Municipiului Fagéras - domeniu privat, situat in Fagaras,
str. Negoiu, nr. 149, edificat cu 1 constructie proprietatea S.C. ROLI COM S.R.L., inscris in CF nr. 106798
Fagiras in suprafati de 636 mp, precum si insusirea Raportului de evaluare nr. 1449/2024.

Vizand amendamentele propuse de cétre comisiile de specialitate........ooeveveverennneereseninnnnecsnecececns ,

Tinand seama de HCL nr. 63/25.02.2021 prin care s-a aprobat dezmembrarea imobilului teren
intravilan, proprietatea Municipilui Fagaras - domeniu privat, situat in Fagdras, str. Negoiu, nr. 149, in
suprafatd de 2.325 mp, in 2 (loturi) loturi, ca urmare a cererii inregistrati la institutia noastrd de cétre
proprietarul constructiilor edificate pe acest teren, constructii proprietatea S.C. ROLI COM S.R.L., precum si
solicitarea d-lui Roman Liviu, in calitate de asociat al S.C. ROLI COM S.R.L.,

Luand in considerare faptul ci, pentru imobilul teren inscris in cartea funciard amintita mai sus,
respectiv CF nr. 106798 Figiras si nu au fost depuse cereri de reconstituire a dreptului de proprietate in
baza Legii fondului funciar nr. 18/1991, Legii nr. 169/1997 pentru modificarea si completarea Legii fondului
funciar nr. 18/1991, Legii nr. 1/2000 pentru reconstituirea dreptului de proprietate asupra terenurilor agricole
si celor forestiere, solicitate potrivit prevederilor Legii fondului funciar nr. 18/1991 si ale Legii nr. 169/1997,
Legea nr. 247/2005 privind reforma in domeniile proprietitii si justitiei, precum si unele masuri adiacente si
nu au fost depuse notificiri in baza Legii nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate in mod
abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989.

Avand in vedere prevederile:

- art. 10 alin.2 si art. 24 din Legea nr. 7/1996 a cadastrului §i publicititii imobiliare republicata cu
modificarile si completérile ulterioare;

- art. 553, alin.] coroborat cu alin.4, art. 885 si ale art. 888 Cod civil;

- art. 36, alin.1 din Legea nr. 18/1991 a fondului funciar cu modificérile §i completdrile ulterioare,
coroborat cu cele ale art. 354, art. 355 si ale art. 364, alin.1 din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ,
in temeiul art. 108, lit.e; art. 129, alin.2, lit. c; art. 139, alin.2, art. 196, alin.1, lit.a, art. 197, art. 198,

alin.1 si alin.2, art. 243, alin.1, lit.a §i art. 364, alin.1 din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ:



HOTARASTE:

Art.1: Se aprobi vanzarea directd a imobilului teren - intravilan, proprietatea Municipiului Fagaras -
domeniu privat, situat in Figiras, str. Negoiu, nr. 149, edificat cu 1 constructie proprietatea S.C. ROLI COM
S.R.L., inscris in CF nr. 106798 Fagaras in suprafatd de 636 mp, astfel:

- teren “curti constructii” in suprafati de 636 mp, proprietatea Municipiului Fagirag- domeniu privat
edificat cu constructie “depozit ambalaje”, SC la sol: 585 mp, proprietatea S.C. ROLI COM S.R.L., inscris
in CF nr. 106798 Fagaras;

Art.2.: Se insuseste Raport de evaluare nr. 1449/2024, intocmit de cétre evaluator autotizat ANEVAR
in vederea vanzirii imobilului descris la art.1, anexa nr.1 la prezenta

Art.3.: Pretul de vanzare va fi de 73.284 lei, potrivit Anexei nr. 2.

Artd.: Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotirdri se incredinteazi Primarul
Municipiului Fagaras prin Serviciu Patrimoniu.

INITIATOR, VIZAT,
PRIMAR SECRETARUL GENERAL

GHEORGHE SUCACIU Jr. LAVINIA MARIAN

(s
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JUDETUL BRASOV

MUNICIPIUL FAGARAs

: smada Rapublicu, Nr, .3, 505200, Tek: 0049368 V49 Faoc: 6040366 402 805
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Nr. inregistrare: 41541/20.05.2024

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

privind aprobarea vanzirii directe a imobilului teren - intravilan, proprietatea Municipiului Fégiras - domeniu
privat, situat in Figgras, str. Negoiu, nr. 149, edificat cu 1 constructie proprietatea S.C. ROLI COM S.R.L.,
inscris in CF nr. 106798 Figiras in suprafati de 636 mp, precum si insusirea Raportului de evaluare nr.
1449/2024

Avand in vedere HCL nr. 63/25.02.2021 prin care s-a aprobat dezmembrarea imobilului teren
intravilan, proprietatea Municipilui Fagirag - domeniu privat, situat in Fégdrag, str. Negoiu, nr. 149, in
suprafati de 2.325 mp, in 2 (loturi) loturi, ca urmare a cererii inregistratd la institutia noastrd de cétre
proprietarul constructiilor edificate pe acest teren, constructii proprietatea S.C. ROLI COM S.R.L., precum si
solicitarea d-lui Roman Liviu, in calitate de asociat al S.C. ROLI COM S.R.L.,

in urma intocmirii Actului de dezmembrare, incheiat in forma autentica la Notar public Popa Maria
Cristina sub nr. 787/23.03.2021, au rezultat 2 loturi de teren, dupa cum urmeaza:

- Lotul 1 — teren curti constructii in suprafatd de 636 mp, teren proprietatea Municipiului Fagarag-
domeniu privat edificat cu constructie ”depozit ambalaje”, SC la sol: 585 mp, proprietatea S.C. ROLI
COM S.R.L., inscris in CF nr. 106798 Fagéras;

- Lotul 2 - teren curti constructii in suprafata de 1.689 mp, teren proprietatea Municipiului Fagaras-
domeniu privat, inscris in CF nr. 106799 Fagaras;

Prin cererile inregistrate la Municipiul Fagiras sub nr. 67464/10.10.2019 si nr. 34169/19.03.2024
proprietarul constructiei edificate pe lotul de teren descris mai sus, respectiv S.C. ROLI COM S.R.L., prin
Roman Liviu in calitate de asociat, a solicitat achizitionarea imobilului teren aferent constructiei a cérui
proprietar este, in vederea rezolvarii situatiei juridice, imobil ce reprezinta teren situat sub constructia amintita
(constructie industriald si edilitar) - proprietate privati persoand juridicd, respectiv:

- teren in suprafati de 636 mp, situat in Fagaras, str. Negoiu, nr. 149, inscris in CF nr. 106798 Fagéras -
teren proprietatea Municipiului Figiras si in intravilanul acestuia, edificat cu constructie “depozit
ambalaje”, cu SC=585 mp proprietatea S.C. ROLI COM S.R.L.

Pentru imobilul teren inscris in cartea funciard amintitd mai sus, respectiv CF nr. 106798 Fagiras si
nu au fost depuse cereri de reconstituire a dreptului de proprietate in baza Legii fondului funciar nr.
18/1991, Legii nr. 169/1997 pentru modificarea si completarea Legii fondului funciar nr. 18/1991, Legii nr.
1/2000 pentru reconstituirea dreptului de proprietate asupra terenurilor agricole si celor forestiere, solicitate
potrivit prevederilor Legii fondului funciar nr. 18/1991 si ale Legii nr. 169/1997, Legea nr. 247/2005 privind
reforma in domeniile proprietitii si justitiei, precum si unele masuri adiacente si nu au fost depuse notificari
in baza Legii nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in perioada 6 martie
1945 - 22 decembrie 1989.

Tinand seama de Raportul de evaluare nr. 1449/2024 intocmit de cétre evaluator autorizat ANEVAR

prin care a fost stabilit pretul de piata al imobilului teren situat la adresa mentionatd mai sus, respectiv 73.284
lei.
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Analizand toate cele de mai sus, in conformitate cu prevederile:

teren -

art. 10 alin.2 si art. 24 din Legea nr. 7/1996 a cadastrului si publicititii imobiliare republicatd cu
modificirile si completirile ulterioare;

art. 553, alin.1 coroborat cu alin.4, art. 885 si ale art. 888 Cod civil;

art. 36, alin.1 din Legea nr. 18/1991 a fondului funciar cu modificarile si completdrile ulterioare,
coroborat cu cele ale art. 354, art. 355 si ale art. 364, alin.1 din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ

Tin4nd seama de cele expuse in prezentul Raport, propunem aprobarea vénzarii directe a imobilului
mtravﬂan proprietatea Municipiului Fagiras - domeniu prlvat situat in Fagaras, str. Negoiu, nr. 149,

edificat cu 1 constructie proprletatea S.C.ROLI COM S.R.L., inscris in CF nr. 106798 Fagaras in suprafati de
636 mp, precum si insugirea Raportului de evaluare nr. 1449/2024 asa cum au fost descrise mai sus.

PRIMAR
GHEORGHE SUCACIU
\
NR. FUNCTIA §I NUMELE §I DATA SEMNATURA
CRT. ATRIBUTIA PRENUMELE 3
1. Sef serviciu patrimoniu Elena TANASE 20.05.202&_
2. Consilier Comp. Ev. Laura BABATEI
Patrimoniu
3. Consilier Comp. Gabriel GRECU
Cadastru, agricol, fond
funciar

4. Consilier Comp. Juridic Petre TICU 7
.‘,;/'/’
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- ROMANIA N GSEs
JUDETUL BRASOV & s "
MUNICIPIUL FAGARA@ Lo

Slmda Repubucii pr. 3, 505200, Tel: 0040368 402 949 Fax. 0040368 402 805
pnmana-ﬁmamsm Email secretarist@primar -fagaras.ro

Nr. inregistrare: 41541/1/20.05.2024

REFERAT DE APROBARE
_ LA PROIECTUL DE
HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL

privind aprobarea vanzirii directe a imobilului teren - intravilan, proprietatea Municipiului Fagaras -
domeniu privat, situat in Figaras, str. Negoiu, nr. 149, edificat cu 1 constructie proprietatea S.C.
ROLI COM S.R.L., inscris in CF nr. 106798 Figiras in suprafati de 636 mp, precum si insusirea
- Raportului de evaluare nr. 1449/2024

Avand in vedere HCL nr. 63/25.02.2021 prin care s-a aprobat dezmembrarea imobilului teren
intravilan, proprietatea Municipilui Fagdrag - domeniu privat, situat in Fagiras, str. Negoiu, nr. 149, in
suprafatd de 2.325 mp, in 2 (loturi) loturi, ca urmare a cererii inregistratd la institutia noastrd de ctre
proprietarul constructiilor edificate pe acest teren, constructii proprietatea S.C. ROLI COM S.R.L.,
precum si solicitarea d-lui Roman Liviu, in calitate de asociat al S.C. ROLI COM S.R.L.,

in urma intocmirii Actului de dezmembrare, incheiat in forma autentica la Notar public Popa
Maria Cristina sub nr. 787/23.03.2021, au rezultat 2 loturi de teren, dupa cum urmeazi:

- Lotul 1 — teren curti constructii in suprafatd de 636 mp, teren proprietatea Municipiului
Fagiras- domeniu privat edificat cu constructie “depozit ambalaje”, SC la sol: 585 mp,
proprietatea S.C. ROLI COM S.R.L., inscris in CF nr. 106798 Fagaras;

- Lotul 2 - teren curti constructii in suprafatd de 1.689 mp, teren proprietatea Municipiului
Fagiras- domeniu privat, inscris in CF nr. 106799 Fagiras;

Prin cererile finregistrate la Municipiul Fagiras sub nr. 67464/10.10.2019 si nr.
34169/19.03.2024, proprletarul constructiei edificate pe lotul de teren descris mai sus, respectiv
S.C.ROLI COM S.R.L., prin Roman Liviu in calitate de asociat, a solicitat achizitionarea imobilului
teren aferent constructiei a crui proprietar este, in vederea rezolvirii 51tua;1e1 juridice, imobil ce
reprezinti teren situat sub constructia amintitd (constructie industriald si edilitard) - proprietate
privati persoana juridic, respectiv:

- teren in suprafatd de 636 mp, situat in Fagaras, str. Negmu nr. 149, inscris in CF nr. 106798
Fagiras - teren proprietatea Municipiului Figiras si in intravilanul acestuia, edificat cu
constructie “depozit ambalaje”, cu SC=585 mp proprietatea S.C. ROLI COM S.R.L.

Tinand seama de Raportul de evaluare nr. 1449/2024 intocmit de citre evaluator autorizat ANEVAR
prin care a fost stabilit pretul de piatd al imobilului teren situat la adresa mentionatd mai sus,
respectiv 72.784 lei.

Tindnd seama de cele expuse in prezentul Raport, propunem aprobarea vanzdrii directe a
imobilului teren - intravilan, proprietatea Municipiului Fagiras - domeniu privat, situat in Fagaras,
str. Negoiu, nr. 149, edificat cu 1 constructie proprietatea S.C. ROLI COM S.R.L., inscris in CF nr.
106798 Fagaras in suprafafi de 636 mp, precum si insusirea Raportului de evaluare nr. 1449/2024,
aga cum au fost descrise mai sus.

PRIMAR
GHEORGHE SUCACIU

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

RAPORT DE EVALUARE
NR. 1449

PROPRIETATEA EVALUATA :

TEREN INTRAVILAN, cu suprafata de 636 mp, categoria de folosinta-
curti constructii, inscris in Cartea Funciara nr, 106798 Fagaras, identificat cu
nr., Cadastral 106798, emplasat in str Negoiu, nr. 149, Municipiul Fagaras,
jud. Brasov.

BENEFICIAR: PRIMARIA MUNICIPIUULUI FAGARAS
DAT A EVALUARII: 10.05.2024

Dobrila Liliana
Evaluator Autorizat EPI, EBM
Legitimatie 12154/2024




DOBRILA LILIANA ~ RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR | TEREN INTRAVILAN

Sinteza evaluarii
. TIPUL DE PROPRIETATE
TEREN INTRAVILAN
« DESTINATAR SI BENEFICIAR
PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Repubhcn, nr. 3, cod
505200, jud. Brasov, tel: 0268/211313, fax 0268/213020, email secretariat@prim:

,fagaras ro, cod fiscal 4384419 reprezentant legal prm ordonator principal de: cfedlté
SUCACIU GHEORGHE, functia de primar al Mun. Fagaras.

e EVALUATOR
DOBRILA LILIANA = MEMBRU TITULAR ANEVAR
Nr. Legltlmatie 12154
Adresa fiscala: str M. Eminescu 4/4, Or. Victoria, jud Brasov, tel: 0744571310
. OBIECTUL EVALUARII

Obiectul evaluarii il-.constituie proprietatatea imobiliara, aflata in proprietatea:

MUNICIPIULUI FAGARAS- TEREN INTRAVILAN , cu suprafata de 636 mp, categoria de
folosinta- curti constructii, inscris in Cartea Funmara nr. 106798 Fagaras, identificat cu nr.
Cadastral 106798, amplasat in Municipiul Fagaras, jud. Brasov.

s SCOPUL EVALUARII

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

» DATA EVALUARII

Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de : 10.05.2024



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR TEREN INTRAVILAN

Rezultatul evaluaril. Concluziile privind valarea

In urma evaluarii efectuate; a analizel informatillor aplicabile si a factorilor
relevanti, opinia mea este ca valoarea de piata a imobiluilui descris este:

DENUMIRE IMOBIL " Valoarea UNITARA exprimata in | Valoarea TOTALA exprimata |
Lei (rotunjit) Lin Lei (Rotuniit)

Teren intravilan 636 mp 11444 leilmp | 72.784

Curs euro la data evaluarii : 1 E =4,9756 lei

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

o valoarea a fost expnma :a tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si

aprecierile expnmate 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 predictiz ;
‘evaluarea este o opinie asupra unei valori ;
valoarea este subiectiva;
valoarea nu contine TVA

o & ¢ &

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

Sintera eVallarii......sismisin

Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valarea ..

2. TERMENII DE REFERINTA
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2.2.Prezentarea beneficiarului ...
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DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE:
EXPERT EVALUATOR TEREN INTRAVILAN.

2. TERMENII DE REFERINTA
2.1. Prezentarea evaluatorului

DOBRILA LILIANA — MEMBRU TITULAR ANEVAR

Nr. Legitimatie : 12154

Adresa fiscala: str M. Eminesciy 4/4, or. Victoria, jud Brasov, tel: 0744571310
Certificarea evaluatorului

s Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele, 'op‘iniil‘e si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele
speciale si cond:;ule limitative prezentate in acest raport si reprezinta concluziile mele.
profesionale siimpartialg;

¢ Nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea care constituie obiectul
acestui raport §i nu am nici un interes personal fatd de vreuna din partile implicate;

. Angajar'ea mea in acea: .ta evaluare sn onoranul pentru aceasta lucrare nu- sunt
saude o concluzxe favorablla chentulw

« Analizele, opiniile si concluziile mele, precum si acest raport au fost elaborate in
conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2022.

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

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

e La data elaborarii acestui raport , evaluatorul este membru ANEVAR, a mdepllnl’t
cerintele programului de: pregatire profesionala continua civila la ANEVAR si are
competenta necesara intocmirii acestui raport

EVALUATOR: DQBR! LA Li LIANA

2.2, Prezentarea benefi ciarulur

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Republicii, nr. 3, cod
505200, jud. Brasov, tel: 0268211313, fax 0268/213020, email secretariat@primaria-
fagaras.ro, cod fiscal 4384419, reprezentant legal prin ordonator principal de credite
SUCACIU GHEORGHE functia de primar al'Mun. Fagaras.



DOBRILA LILJANA ~ RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR TEREN INTRAVILAN

2.3. Obiectul evaluarii

Obiectul evaluarii il constituie proprietatatea imobiliara, aflata in proprietatea
MUNICIPIULUI FAGARAS- TEREN INTRAVILAN , cu suprafata de 636 mp, categoria de
folosinta- curti constructii, inscris in Cartea Funciara nr. 106798 Fagaras, identificat cu nr.
Cadastral 106798, amplasat in Municipiul Fagaras, jud. Brasov.

2.4. Moneda raportului

Valoarea estimata in prezentul raport este calculata atat in lei cat si in Euro.
Opinia finalé a evaluarii este prezentata in LEI.
Cursul euro la data evaluarii este de 4.9756 lei

2.5. Scopul evaluarii

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

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

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

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

-Valoarea de piatd este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(3) la data evaludrii, intre un ccumpdrator hotérat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostintd de cauzé, prudent si fird constrangere:

2.7. Data evaluarii
Valoarea de piata estirr ata in prezentul raport, se refera la data de : 10.05.2024
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2.8.Inspectia proprietatii

Proprietatea imobiliara au fost inspectate personal pentru a constata starea acesteia in
prezenta unui reprezentant sl beneficiarului.

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

Constatarile generale in urma inspectiei sunt urmatoarele:

= Zona de amplasare este zona industriala si functiuni complementare;
- Accesul la proprietate se poate face din str, Negoiu;

- Topografia terenului este plana;

- Forma terenului este reregulata;

2.9. Sursele de informatii utilizate

Informatii primite din partea beneficiarului ;

- Extrase de Carte Funciara;

- Documentatie cadastrala; ;

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

Alte documentatii formate din:

« Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022;

o Cursul de schimb valutar la data evaluarii;

o Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

o Preturi practicate: pe piata liberd a terenurilor;

» Date si informatii referitoare la proprietatea evaluata, vecinatati, zona i
localitate;
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2.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevante

La baza evalusri stau o serie de ipoteze prézentate in cele ce urmeaza. Oplma
evaluatorului este exprimatad in concordanté cu aceste ipoteze §| concluzii,
celelalte a

precum i cu
ieri din acest raport. Principalele ipoteze si limite de care s-a {inut seama in

elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmétoarele:

Ipoteze

>

Aspectele juridi

ce se bazeazd exclusiv pe informatiile si. documentele furnizate de catre
client si au fost prezentate fard a se mtreprmde verificari sau investigatii suplimentare.
Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil;

Evaluatorul a avut la dispozitie documentele ce s-au anexat prezentulm raport i
considerate parte mtegranta din care s-au extras datele mai sus prezentate,
Proprietatea a fost evaluata si considerata ca fiind libera de sarcini. Orice diferenta intre.
situatia luatd in ‘calcul de evaluator gi cea prezentata. 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 o ‘non-conformitate, descrisa

si luata in considerare in prezentul raport;

Presupunem c¢& nu existd nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de

decontaminare nu afecteazs valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau
raport care sa indice prezenta contamlnantllor sau a materialelor periculoase;

‘Sltuapa actuald a progrietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza
selectdrii metodelor de avaluare utilizate sia modalltétllor de aplicare a acestora, pentru

ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in
conditiile tipului valorii sslectate; '

In cadrul ingpectiei nu s-au facut sondaje pentru identificarea defectelor ascunse ale
cladirii si acest raport nu valideaz4 starea tehnicé a cladirii;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la apllcarea metodelor de evaluare au

fost rezonabile | in Iumlnd faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie

existdnd posibilitatea =xistentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea

cunogtinta.

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

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

Orice alocare de valori pe componente este valablla numai in cazul utilizarii prezentate
in raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legaturd cu o alta evaluare si sunt
invalide daca sunt astfe| utilizate; '

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu |mpllca dreptul de publicare a acestuia;
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta

sau sa depuna marturie in instanta relativ 1a proprietatea in chestiune;
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> Nici prezentul raport, hici p&rti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
‘evaluatorulm) nu tretuie publicate sau mediatizate fard 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 o
astfel de distribuire a fost prevézuta in raport.

Valoarea a fost expnmata tmand seama exclusiv de ipotezele, condltnle limitative si

aprecaerale exprimate In raport si este valabild in conditile generale si specifice aferente

perioadei ‘mai 2024;

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

Valoarea nu tine seama de responsabilitdtile de mediu si de costurile implicate de

conformarea la cerintele: legale;

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

unei valori, »

Valoarea nu contine TVA;

Valoarea exprimata in prezentul raport nu reprezinté valoarea pentru asigurare,

oteze special: | '
> Nu a fost pus la dispozitia evaluatorului un certificat de urbanism, ‘astfel ca.

evaluares, la solicitarea destinatarului, a fost realizata fara certificat de urbanism;
Conform inspectiei in teren, evaluatorul a ‘constata ca zona din care face
proprietatea este zona industriala.

v

=3 V" Y Y WYY

2.11. Descrierea raportului de evaluare

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza;

- rezumatul faptelor pri'ncipale si al concluziilor importante;

- termenii de referinta ai evaluarii;

= prezentarea datelor, descrierea bunului, situatia juridica si analiza pietei specifice;

- analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordarile in evaluare;

- selectarea rezuitatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si opinia finala
‘a evaluatorului asupra valorii de piata a bunului;

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

2.12. Riscul evaluarii

Prezentul raport de evaluiare a fost realizat pe baza informatiilor furnizaté de cétre
beneficiar, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In
conformitate cu uzantele din Romania valorile estimate de cétre evaluator sunt vatabqle‘!a data
prezentata in raport si incd un interval de timp limitat dupa aceasta dat3, in care conditiile
specifice nu suferd modificéri semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cand ‘are lgc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare relevante si scopul
prezentului raport. Daca -acestea se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este
responsabil decat in limita infcrmatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.
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2.13. Restrictii de utilizare

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 persoane; fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in hici o circumstants.

2.14. Declararea conformitatii cu SEV

Standardele Internationale de care s-a tinut seama la elaborarea prezentului raport sunt;

STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR editia 2022
-SEV 100 Cadru general
-8EV 101 Termenii de referinta ai evaluarii
-SEV102 Documentare si conformare (IVS 102)
-SEV 103 Raportare
-SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104).
-SEV 105 Abordari si motide: de evaluare
-SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
-SEV 430 Evaluati pentru raportarea financiard

3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date despre zona silocalizare

Municipiul Fagéaras se afli situat pe traseul soselei DN1, la 66 km de orasul Bragov i
76 km de orasul Sibiu, pe malul raului Olt, la poalele Muntilor Fégéras Din punct de vedere
-geograﬁc orasu| Fagaras este situat in zona numita Tara Fagarasului, una dintre cele mai
vechi si importante zone geografice si etno-culturale din Romania. Aceasts zona se mai
numeste Tara Oltului si se fnvecineaza cu Tara Lovistei, Tara Barsei si Tara Amlasului.

3.2. Descrierea terenului

[ |DENUMIRE IMOBIL |= TEREN INTRAVILAN

1. |ADRESA IMOBIL, « Adresa: Mun. Fagaras, str Negoiu, nr. 149, jud. Brasov
DESCRIEREA = Suprafata; 636 mp,

|IMOBILULUI | = Forma: neregulata,

| Acces: Accesul se face din str. Negoiu, din partea sudica.
Deschidere; aprox 10 m

topografie — plana
utilitati: da J
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= —
i

1

| .categorla de felesmta curta constructii
w stare: construit

3. |DATE PRIVIND
DREPTUL DE

|PROPRIETATE,
| SUPRAFATA S
|COTE INDIVIZE

3.3. Analiza pietei imobiliare

Carte Funciara nr. 106798 Fagaras
A. DESCRIEREA IMOBILULUI
TEREN INTRAVILAN

Numir cadastral: 106798
Suprafata: 636
Categoria de folosinta: : curti-constructii

B. PROPRIETARI S| ACTE

B3: Intabulare, dret de PROPRIETATE, debandit prin

Conventie, cota actuala 1/1, in favoarea

MUNICIPIULUI FAGARAS- DOMENIUL PRIVAT
SARCINE

C1. Dreptul de servitude, de trecere cu piciorul, utilaje
‘agncole si mijloace de transport asupra imobilu de la

A+1, in favoarea imobilelor cad. 633 id. Parc A.B74/38
tarla 22 isc.in CF 11718, nr. cad, 638 id. A. 874/37

tarla 22 insc. In cf 11726, nr. cad. 634 id. 874/36, tarla
22 insc. In ¢f 11729 UAT Fagaras.

Imobilele sunt evaluate in ipoteza ca sunt libere de

‘sarcini.

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intré in contact
unii cu altii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piaté schimba
drepturi de propnetate contra unor bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracterisiici speciale deosebesc piefele imobiliare de pietele bunurilor
sau ‘serviciilor, Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentm sau este fix,
Pietele imobiliare nu ‘sunt piete eficiente: numarul de. vanzatori si cumpératori care
actioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate; care necesitd o putere
mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sé fie sensibile la stabilitatea veniturilor,
schimbarea nivelului salariilcr, numarul de locuri de munca precum si sé fie influentate de
tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de
platd, dobanzile, etc. In general, proprietatile imobiliare nu se cumpdra cu banii jos iar dacs
nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

10




DOBRILA LILIANA , RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR TEREN INTRAVILAN

Spre deosebire de piefele -eficiente, piata imobiliard nu se aut‘cregleazé" ci este
deseori influenfatd de regiementérile guvemamentale si locale. Cererea §i oferta de
proprietéti imobiliare pot tinde cétre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si
rareori ating, existand Tntotdeauna un decalaj ihtre cerere si oferts. Oferta pentru un anumit
tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate s& se modifice brusc fiind posibil astfel ca
de multe ori s8 existe supraofertd sau exces de cerere $i nu achilibru. Cumparatorii §|f
vénzatorii nu sunt intotdeaura bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in
mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei
nu sunt imediat disponibile sau sunt deformate. Proprietatile imobiliare sunt durabile gi pot fi
privite ca investitii.

3.3.1. Definirea pietei specifice

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-a analizat
piata spec:f'ca pentru tipul de proprietate “teren intravilan® din mun. Fagaras si
imprejurimi.

3.3.2, Cererea solvabila

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd riumarul dintr-un anumit tip de proprietate
pentru care se manifesta dormta pentru cumpdrare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o
anumita piatd, intr-un anumit interval de timp.

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

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

3.3.3. Oferta competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate, care este
dlspombn pentru vanzare sau -nchiriere la diferite preturi, pe o piata si intr-o anumita peraoada,
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” oferta este medie in mun. Fagaras. Au

fost alese 3 proprietati comparabile cu proprietatea evaluata, sunt prezentate in ANEXA NR. 1
si centralizate in tabelul de mai jos.

Tabel. 1- Grila datelor de piata- Teren intravilan
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Elemente de

Proprietatea
| Evaluata

"|'Comparabila 1
OFERTA

Comparabila2
OFERTA

Comparabila 3 |
OFERTA.

| comparatie

| Convorbire

Telefonica

0755501843

| Convorbire

Telefonica:

| 0765298069

Convorbire
| Telefonica
0739030628

Suprafata teren
L (mp)

1636

37.500

 Pret vanzare
| total suprafata
(E/mp)

|18

4500

700

20

26

Pret vanzare
(E/mp)
negociat

ET

Tipul
comparabilei

Ofeta

|

21

i

‘Oferta

Oferta

'Drept de
Proprictate

Tintegral

Integral

Integral

Integral

Restrictii legale

| Conditii de
finantare

" Cash

T Cash

Cash

Cash

Conditii de
| vanzare.

‘Normal

'Normal

| Normal

Normal

Conditii de
piata

=

curente

CUren'te

Curente

Curente

Localizare

}"C,artier‘
| Negoiu

Zona
industrial-
Combinat

“Str. Veteranilor

Cartier Miorita.

Acces

| str. Negoiu

Asfaltat’

neasfaltat

Asfaltat

Deschidere (m)

10

130

30

15

[ Utilitati

da

da

da

da

%C;ea mai buna
utilizare:

Comercial

Industrial

ReZIdential/comermal

Remdent:a!/comerclal

Topografie

| Plana

Plana .

| Pla‘h}a

| Plana

Alte observatii

| Forma

neregulata

Forma

regulata

‘Forma neregulata

| Forma regulata

l
|

3.3.4. Echilibrul pietei

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

‘Cererea de terenuri este in crestere, este o piata a vanzatorilor, oferta fiind mai mica

decat cererea.
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Evolutia viitoare depinde foarte mult si de banci i de conditiile de creditare pe care le vor
acorda.

4, ANALIZA DATELOR Sl ~C_Q{NCLUZHL@
4.1. Cea mai buna utilizare

In.conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022, analiza de piaté are
scopul de a estima cel mai bur; pret pentru o proprietate in condltule celei mai bune utilizari.

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

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

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

Cea mai buna utilizare este un concept deterministic care sustine ca utilizarea asteptata
este utilizarea smgulara si speciflca ce conduce la maximizarea utilizarii terenului.

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

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

+ cea mai buné utilizare a terenului liber

- cea mai buna utilizare a terenului construit.

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

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

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

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

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

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii:
- Utilizare rezidentiala - inadecvata

- Utilizare industriala -- adecvata

= Utilizare office - inadecvata

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :
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= Utlhzare rezidentiala = nu
-'Utilizare industriala - da
-‘Utilizare office — nu

Acest.concept { CMBU | este adecvat in special in cazul terenurilor libere dar sia

terenurilor construite cand con: structiile si cladirile existente sunt vechi sau cand structura
zonei s-a modificat foarte repede ceea ce a dus la modificarea cererii si implicit a ofertei
impunand noi standarde in cadrul pietei respective.

Tinand seama-de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi determinata in

situatia terenului construit. Cea mai buna utilizare este reprezentata de utilizarea actuald,
respectiv proprietate imobiliara rezidentiala.

4.2. EVALUAREA TERENULUI

Valoarea de piata a terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a

acestuia;

>

Y

Metodele recunoscute de evaluare a terenului sunt:

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

Extractia de pe piata - este o metoda prin care valoarea terenului este extrasa din
pretul8 de vanzare al urei proprietati construite, prin scéderea valorii contributiei
constructiilor; estimata prin metoda costului de inlocuire net.

Metoda alocarii - cunoscutd si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul
echilibrului si pe pnnmplul contr|but|e| care afirmé ca existd un raport tipic sau normal
intre valoarea terenului si valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de
proprietati imobiliare, din anumite localizari,

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

bazeaza pe informatii care adesea sunt dificil de obtinut de citre evaluator (de exemplu,
rate de capitalizare credibile, distincte pentru teren si pentru constructii. in cazul tehnicii

reziduale a terenului). o ,
Metoda reziduald, prezentat in SEV 233 Proprietatea ih curs de construire, poate fi

utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ urmatoarele
conditii:

a) Valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca
fiind liber, este cunoscuté sau poate fi fi estimata cu precizie,

b) Venitul net din exploatare dintr-un singur an, generat de proprietatea imobiliara, este
stabilizat si este cunoscut sau poate fi estimat;

c©) Pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare/actualizare pentru teren/proprietate;
d) Exista autorizatie de construire.

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitata deoarece pe piata interna, n prezent,
existd putine informatii despre chlru pentru terenuri gi despre rate de capitalizare numai
pentru teren si, respectiv, numai pentru cladiri,

Metoda capltahzéru rentei funciare reprezintd o metoda prin care renta funciarg este
capitalizatd cu o rat3 de capitalizare adecvaté extrasé de pe piati pentru a estima
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DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

valoarea de piat4 a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adicé a
dreptului de proprietate afectat de locatiune. - ‘

Dac4 renta contractualii corespunde rentei de piati, valoarea estimata prin aplicarea
ratei de capitalizare (adecvate) de pe piata va fi echivalenta cu valoarea de piaté a
dreptului de proprietate.. v

» Analiza parcelirii gi dezvoltirii este o metoda foarte specializatd, utila numai in
‘anumite cazuri de evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate
in parcele mai mici si vandute cumpdratorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este.
utilizats pentru evaluarea unui teren liber, avand potential de parcelare si (re)dezvoltare,
prin analiza fluxilui de numerar actualizat (analiza DCF).
Metoda parcelarii si dezvoltarii este utilizata in studii de fezabilitate si in evalydri in care
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile 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 imobiliard, respectiv abordarea prin piatd,
abordarea prin-cost si abordarea prin venit. _‘ | ;

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

Evaluarea terenului pentru stabilirea valorii de piata s-a realizat prin metoda
comparatiei directe, comparabilele fiind extrase din ofertele. de pe piata imobiliara - vezi.
capitolul 3.3.3. Oferte competitive.

ELEMENTELE SPECIFICE PROPRIETATII

- Steren= 636 mp;
- topografie — plana;
- forma : neregulata;
- imprejmuit: nu
~ deschidere:-
- Adresa: Loc. Fagaras, str. Negoiu,nr. 149, jud. Brasov
Utilizare : comercial
Data evaluarii: 10.05.2024
Scopul evaluarii: estimarea valorii de piata
‘Categoria de'valoare aclecvata scopului: valoare de piata.

ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR - TEREN ’

Elemente descriptive

Valoare oferta- Euro {rotunjit)

14.630

uioct
i 675.000

Comparabila 3
L |

18.200

Suprafata - mp

37.500,00

4.500,00

Comparabila 2
90.000
|

700,00

| Deschiders

24,00

/30,00

40

| Valoare oferta- Euro/mp
{rotunjit)

18,00

Discount negociere
Valoare ofertaftranzactie- Eiiro

-0,20

20,00

015

17

|

015 ‘

26,00

22

L B

15
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RAPORT DE EVALUARE
TEREN INTRAVILAN.

| corectata |

L J

1

Element de comparatie

14

Conditii de finantare "
CoreCtiE (%)

Corectie

' Pret-corectat

14

Conditii de vanzare
- Corectie (%)

- Corectie:

0

| Pret corectat

K

“Conditii de piata
Corectie (%)

Corectie

0

0

| Pret corectat

14

17

“Localizare sl
Corectie (%)

Corectie

g

“Periferic

str Veleranilor
0%

© Mionta -
30%

2

7

Pret corectat

1

2%

 Corectie (%)

2 neasfaltat

0%

Corectie

4

Pret corectat.

1 &

2

Suprafata ,
Corectie (%)

S 4E0

| Corectie.

35%
—

' Pret corectat '

30

Deschidere! adancime -
| Deschidere/ adancime

0,82

[ Corectie (%)

25%

| Corectie:

- Pret corectat:

23

22

Ullitati=

16

in apropiere - . in apropiere -
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BOBRILA LILIANA
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RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

 Corectie (%) 5% 1 5% 5% |
Corectie: 1 i 1 i 1 |
Pret corectat 24 | u 2 [
Cea mai buna utilizare m Rezidentialicomerci
TR = : al '

Corectie (%) : '-.
‘Corectie L0 9 0

Pret corectat u 24 23 j
Status urban INTRAVILAN [~ INTRAVILAN - RA | INTRAVILAN
Corectie (%) R =

| Corectie - 7 0 0

| Pretcorectat 243 239 226 |
Alte ajustari- forma e TR

Corectie (%). st S

Corectie 0,0 0.0

| Pret corectat 24 24

| Corectie totala neta 10 T

| Corectie totala neta (%) 69% - 40%

| Corectie totala bruta 25 2

Corectié totala bruta (%) 176% 129%

Numar corectii negative 1 ]

| Numar corectii pozitive 3 4

| Numar elemente similare 8 I 7

[ Valoare de piata unitara ‘ B

| estimata a proprietatii 23 Euro

[ Valoare de piata estimata a )
proprietatii 14.628 Euro

Elementele de comparat & considerate relevante a

transmise, conditiile de finantare, conditii de vanzare, conditile pietii, localizare, suprafata,
utilitati, front stradal, acces. Ajustarile s-au facut tinand cont de concluziile rezultate din analiza

de piata si de analiza ofertelor studiate.

Pretul de ofertare/vanzare : pentru toate comparabilele, fiind oferte, s-a considerat o
marja de negociere de 15-20%. Valoarea ajustarii a fost stabilita pe baza observatiilor istorice
referitoare la marja de negociere pentru acest tip de proprietate. Aceasta ajustare nu este

17
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considerata o corectie - nu esie un element de corectie- ci'o transformare a valorii de ofertare
in pret de vanzare.

Drept de proprietate ; Jreptul 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 aplicate ajustari.

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

Localizare : toate comparabilelele au fost ajustate in'functie de 1mportanta si gradul de
atractivitate al zonei. Astfel toate comparabilele au localizare inferioara si au fost ajustate
pozitiv cu 10%, 10% respectiv 30 %

Acces: comparabila 2 are acces neasfaltat si a fost ajustata pozitiv cu 20%.

Suprafata: s-au ajustat toate comparabilele, acestea avand suprafata mai mare decat
proprietatea evaluate. Explicate - 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 neces:are ajustari .

‘Cea mai buna utilizare: Nu au fost necesare ajustari.

‘Status urban: Nu au fos! necesare ajustari.

Alte ajustari ; toate comparabilelele au fost ajustate deoarece proprietatea evaluata
preZinta un dezavantaj prin suprafata foarte mica care nu permite construirea decat in anumite
limite.

In urnia evaluarii prin comparatia directa a rezultat un interval de valori cuprinse intre 23 si
24 Euro/mp.

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

23 Elrnp, respectiv 114,44 Lei

Valoare teren 636 mp: 636 x 23 = 14.628 Euro , respectiv 72.783 lei

Curs valutar: 1 Euro = 4.3756 lei




DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR TEREN INTRAVILAN.

4.3. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valarea

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

Valoarea UNITARA exprimata in | Valoarea TOTALA exprimata
Lei (rotunjit) in Lei’” (Rotuniit)

| Teren intravilan 636 mp_ 114,44 leilmp 72.784 i

Curs euro la data evaluarii : 1 E = 4.9756 lei
Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii, precum si considerente privind
valoarea sunt '
o valogrea a fost expnma*a tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exp mate in prezentul raport si este valabila 1a data evaluarii ;
« Vvaloarea nu ting | eama de responsabilitatile de mediu si de costurile |mpl|cate de
conformarea la cerintele: legale ;
te o predictic ;
evaluarea este o opinie asupra unei valori ;
valoarea este subiectivé;
valoarea nu contine TVA

o B 6 e

Dobrila Liliana )
Evaluator Autorizat EP], EBM
Legitimatie 12154/2024

ZFZOV AL
/f’-“g ;f‘t?,zngyuau’ 'Cq,
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ANEXE

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

Fotografii

20
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EOMPARABILA 1

ANEXA NR. 1- STUDIU DE PIATA - TEREN INTRAVILAN

Alexandru

Pe OLX din Septembrie 2019
Actiy pe 07 mai 2024

Trimite: mesaj075 550.1843

Cautare |
napoi

Imobiliare.
Terenuri.

Terenuri - Brasoy
Terenuri = Fagaras

Postat: 11 mai 2024
Teren Intravilan Fagaras 37.500 mp
Vanzare/Inchiriere

18 €

Pretul € negociabil




b

Persoana fizica
Suprafata utila: 37 500 m?
Extravilan / intravilan: Intravilan

‘intravilan/anunt/teren-intravilan-f:

Ofer spre vanzare Teren intravilan in localitatea Fagaras, avand o suprafata de 37.500 mp.
Terenul se afla intr 6 zona buna,avand foate utilitatile necesare.

Terenul este foarte aproape de Iocul unde va fi iesirea autostrazii,

Pret 18 Euro/ mp,

Vanzare direct proprietar.

Pret negociabil,

Pentru orice alte detalii;sunati la namarul afisat:

Multumesc!
1D: 218276050 Vizualizari: 5713

Raporteaza
CONTACTEAZA VANZATORLL

Alexandru
Pe OLX din septembrie 2019
Activ pe 07 mai 2024

Trimite mesaj
075550 1843

COMPARABILAZ

ttps: /eww, bubli24.ro/an ntun/lrnobthare!dewvanzare!terenurd ren-

Teren intravilan Fagaras

20 EUR negociabil
Brasov, Fagaras  Vezi pe hartd



Ui SR

Walyndl iy B 90202 1A 2

Descriere

Vand teren intravilanin Municipi 11 Figdirag, strada Veteranilor.
Pre negociabil.

Iniformatii doar la telefon - Publi2:t_1682167753

Vezi detalii pe www.romimo.ro:

0765298069 Arata telefon

COMPARABILA 3

hitps:/iwww.olx.roldiofertalvand: teren-intravilan-situat-in-municipiul-fagaras-
IDe9SXZ.html

Cristian
Pe OLX din octombrie 2020
Activ pe 24 martie 2024

Trimite mesaj073 903 0628

lmobiliare
Terenuri

Terenuri« Faparas




Postat 16 martic 2024
Vand teren intravilan situat in municipiul
Fagaras

26 €

Pretul ¢ negociabil

s Persoana fizica
» ‘Suprafata utila: 700 m?
»  Extravilan / intravilan; Intravilan

DESCRIERE

Vand 2 parcele de teren situate in cartierul rezidential "Miorita" din mun. Fagiras, judetul
Bragoyv.

Suprafata parcelelor = 504 si 700 mp. Terenul este intravilan i dispune de toate utilitatile:
gaz, energie electrica, apa si canal zare.

Terenul se afla intr-un cartier nou, in plina dezvoltare si este ideal pentru constructia unei

case, avand vedere spre munti.

Exista PUZ pe zona, Extras CF si vertificat de urbanism pentru teren.

1D: 209224951 Vigualizari: 15327

Raporteaza

CONTACTEAZA VANZATORUL




Cristian
Pe OLX din octombrie 2020
Activ pe 24 martie 2024
Trimite mesaj
073 903 0628
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ANCPIL CARTE FUNCIARA NR. 106798
R COPIE

Carte Funciard Nr. 106798 Fagiras

&%

TEREN Intravilsn

Adresa: Loc. Fagaras; Str NEGOIU, Nr. 149, Jud. Brasov
65 P ] supm o

AL | 106798 636 [Teren imprejruit;

Constructil ,
¢rt | Nrcadastral | O

Crt | Nr. topografic ...
AL 0679 Loc. Fagara:;, Str NEGOIU, i, 199
{A1 ,1°§79’8F1. . .. .Brasov N

r. niveluriZ; 5. construita s $0[:585 mp; S. construita)
—yd1desfasurata:879 mp; Depozit ambalaje, :

Jdce

Referinte

e~Aumarul| AT T
2@ _imabilyluj

3 0e NP Sarbu Victor;
di{I¥n Conventie,| AL
“] ,

9804 /24/03/2621 o o

|ACt Notarial -nr: 787, din 23/03/21) (&, _

. .|5e infiinteaza cartea func a a i

| Bl |cadastral 106798 / UAT Fagir; Mat di

1 leu nu__iharmlc:ada‘s“tyal 100883 N cart

|Contract De Vanzare-Cumparare, W
g2 |Intabulare, drept de PROJ

| T |cota actuala 1/1, cota inf

' |

Act Constityire: Serviny

g3 |Intabulare, “dreffj

Inschﬂpﬁvlboafeladrepmlde p@o »

& sediul in com,Barghis, nr.8, jud.Sibiu ——

¥5a din CF 100881 /Fagéras, inscrisa prin incheierea i, 4571 din 22/09/2004; -

Degf cie, Uz, Uzufruct, Abitatie nr. 0 emis de BNP Gyergyai; ]
WOFRIETATE, dobandit prin: ‘Cohve‘ntié«,*mta“ CUAL T ]

la_ 1/ e .

RAS- DOMENIUL PRIVAT , ] v R

Owtte lranszyisa oin 'CF 100881/F3garag, inscrisa prifi incheierea nr. 1826 din 26/04/2005;
jonversia oF 9701}

e O N [

itute. de trecere cu piciorul, cu utilaje agricole i AL ,
{ransport.asupra imob. cu nrtop. 29807171, 2984/1/2/1,

in favorul terenului inscris N cf. 7275, cu nir.top.|
dentic cu tac. 448172 , , e |
AT pozitie transirisa din CF 100881/Fdgaras, inscrisa prin incheiérea Tr. 1826 din 26/04/2005;
ita 'din canversia 3F 9701) ‘ '

C. Partea lIl: SARCINI

lyln‘s“t':riei?‘i"ﬁﬂﬂnd dezmembramintele dreptulul de proprietate, 'drepéud reale -
L de garantie sl sarcin| ) Referinte
9804 / 24/03/2021 e . o Ea———
Act Constituire: Servitute, Superfizie;, Uz, Uzufruct, Abitatie: nr. 2426, din 11/10/2007 emis de NP Gyer’gya‘iv!
Mariana; o S5 o R — S St s
{Dreptul de servitute de trecire cu piciorul, utilaje agricole si mijloace| Al
de transport asupra imobil ce la A+l in favoarea ‘imobtlelor cad.633
€l jid.parc.A.874/38 rtarla 22 inscin cf,11718, nr.cad.638 id:AB74/37
tarla 22 insc.dn ¢.f11726, n-.cad.634 id.A.B74/36,tarla 22 insciin Cﬂ

111729 UAT Fagaras

Docuinent ¢are tontine date cu-caracter pérsonal, protejite de prevedediie Legil Nr. 677/2001, o Pégina 1 din 4

K, e i — il i

Extrase pentru informare divling 14 Sdrash epay.ancyles -Formular vershiriva 1.1
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‘_ lnscrl&ri prtvlnd dezmembrami mle drept:ulul de propdmte. reptuﬂ reale |

,Referin;a

de uamnt!e sl sarcinl
nGF 10

_O_BSERVATH pdz:t:e trayscnsa din €
t. (provenita din'.conversiz .CF 9701)

v 11048 din 12/10/2007;
¥

Document caré conling date cif caratter persinal, protejate de prévederile Legll Nr. 877/2001.

Paging 2 dind
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B Carte Funciard Nr. 106798 ComunafOras/Munfcmiu Fégéras
~ Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren - R
Nrcadastral _[Suprafata (mo)f|
106798 - 3636’ b

= Suprafata- este determinats in planui de prolec;:a Stereo 70.

Date referito s
! Parceld. Nr. topo Observatii / Referinte
cum' -
I constructu
Date refeﬂtod’%‘ ; ,
Destinatle - oo |Situatle et W o,
i N@' Y | constructie supraf. (mo) |}, ridica | - Observatii / Ref;e”,-";te'__
: i constructii | ; -~ INr: ‘niveluri:2;- S, construita: Ta -seli585. mp; S,
AL -C1 industriiyie si 585 Cu acte |construita  desfasurata:879 mp;  Depozit
, . edilitare: | . ambalaje.
Lungime hénte
1) Valorlie | unglimiior segmenta!or sunt obflnute din prolectie n plan.
-~ Punct Punct "~ Lungime segmerit
inceput|  sfargit| _t={m)
. 2l . 5B4108
2] 3 ‘ ' T 0.234
3. 4 0.553
Document care contine date cu caracter persor al, protejate de prevedetile Legli Mr. 677/2001. - Pagina 3 _;t,iin 4

Extrnse pentruiformare ondine a adresa epay.ancplins Formular verslunas 1,1
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ﬁﬁ' Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BRASOV 1 Nr. cerere 7492 |
.ﬁ’ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Fagaras Ziua - 18
| & [ Luna 03
& | - - Anul | 2024
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
PENTRU INFORMARE i 1001653‘(9742
NTKRRRHRAMIRH
A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Fagaras, Str Negoiu, Nr. 149, jud. Brasov
gr':t Nr. ::::gsrtar?ilc Nr.| suprafata* (mp) .Observatii / Referinte
Al 106798 636 Teren imprejmuit;
Constructii
Nr cadastral " .
Crt Nr. topografic Adresa Observatii / Referinte
ALl 106798-C1 Loc. Fagaras, Str Negoiu, Nr. 149, Jud. |Nr. niveluri:2; S. construita la sol:585 mp; S. construita
' Brasov desfasurata:879 mp; Depozit ambalaje.
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
9804 / 24/03/2021

Contract De Vanzare-Cumparare nr. 2054, din 21/09/2004 emis de NP Sarbu Victor;

B2

Intabulare, drept de PROPRIETATEcumparare, dobandit prin Conventie,
cota actuala 1/1

1) S.C. ROLI COM S.R.L., cu sediul in com.Barghis, nr.8, jud.Sibiu

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 100881/F&garas, inscrisa prin incheierea nr. 4571 din 22/09/2004;

Act Constituire: Servitute, Superficie, Uz, Uzufruct, Abitatie nr. 0 emis de BNP Gyergyai;

B3 Intabulare, drept .de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota Al
actuala 1/1 .
' 1) MUNICIPIUL FAGARAS- DOMENIUL PRIVAT
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 100881/Fagaras, inscrisa prin incheierea nr. 1826 din 26/04/2005;
(provenita din conversia CF 9701)
Dreptul de servitute de trecere cu piciorul, cu utilaje agricole si Al
BA mijloace de transport,asupra imob. cu nr.top. 2980/1/1, 2984/1/2/1,
2983/1/2/2/1, in favorul terenului inscris in c.f. 7275, cu nr.top.
2983/2/2/2, identic cu cad. 4481/2

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 100881/Fagaras, .inscrisa prin incheierea nr. 1826 din 26/04/2005;
(provenita din conversia CF 9701)

C. Partea lil. SARCINI

Cc1

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referi
de garantie si sarcini eferinte
9804 / 24/03/2021
Act Constituire: Servitute, Superficie, Uz, Uzufruct, Abitatie nr. 2426, din 11/10/2007 emis de NP Gyergyai
Mariana;
Dreptul de servitute de trecere cu piciorul, utilaje agricole si mijloace Al

de transport asupra imobil de la A+1, in favoarea imobilelor cad.633
id.parc.A.874/38 tarla 22 insc.in ¢.f.11718, nr.cad.638 id.A.874/37
tarla 22 insc.in ¢.f.11726, nr.cad.634 id.A.874/36,tarla 22 insc.in c.f,
11729 UAT Fagaras

OBSERVATII: pozitie transcfisa din CF 100881/Fagdras, inscrisa prin incheierea nr. 11048 din 12/10/2007;
(provenita din conversia CF 9701)

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

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




Carte Funciard Nr. 106798 Comuna/Oras/Municipiu: Fagaras

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte g
106798 636
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
. ' DETALI LINIARE IMOBIL
g ;)
I
Wei9y :
< |
.
i
i
{
]
E—— RN et
f " %
Date referitoare la teren
Nr | Categorie |intra | Suprafata . . . .
crt | folosinta |vilan (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1| curti Ipa| 636 - - -
constructii
Date referitoare la constructii
N Destinatie Situatie " .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridics Observatii / Referinte
constructii S. construita la sol:585 mp; S. construita
All| 106798-Cl industriale si 585 Cu acte|desfasurata:879 mp;  Depozit ambalaje.
edilitare

Pagina 2 din 3

Formular versiunea 1.1

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 6 77/2001.
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Carte Funciard Nr. 106798 Comuna/Oras/Municipiu: Fagaras

Lungime Segmente _
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie fn plan.

_Punct Punct Lungime segment
nceput sférsit ¢ (m)
1 2 54.108
2 3 0.234
3 4 0.553
4 5 20.809
5 6 8.407
6 7 10.941
7 8 46.287
8 9 0.6
9 1 9.336
#* | ungimile segmentelor sunt determinate In planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

## Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mal mici decét valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in.-forma fizica a
documentului, fard semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitdtii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
18/03/2024, 10:10
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