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PROIECT
HOTARAREA 1r. ..cvoevee
Din data de ..ccceeecssencsses
Privind insusirea Raportului de evaluare nr. 1586/2025 pentru imobilul teren intravilan proprietatea
Municipiului Figaras - domeniu privat, situat in Fagaras, str. Dr. Ioan Senchea nr 2, identificat in CF
104173 Fagaras, in suprafatd de 5.337 mp, edificat cu constructie proprietatea S.C. TRANSBUS S.A

CONSILIULTOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
fntrunit in sedinta......c.cceeeee R o

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Fagéras nr.
37868/1/15.05.2025 si Raportul de specialitate nr. 37868/1/15.05.2025 prin care se propune fnsugirea
Raportului de evaluare nr. 1586/2025 pentru imobilul teren intravilan proprietatea Municipiului
Figiras - domeniu privat, situat in Fagaras, str. Dr. loan Senchea nr 2, identificat in CF 104173
Fagiras, in suprafatd de 5337 mp, edificat cu constructie proprietatea S.C. TRANSBUS S.A.

Tindnd seama ca imobilul teren se regaseste in inventarul bunurilor proprietate privatd a
Municipiului Fagiras la pozitia 800056 si reprezinti teren aferent constructiei proprietatea S.C.
TRANSBUS S.A.

Viazand avizele comisiilor de specialitate. ... ,

Avind in vedere:

- HCL nr 254/28.07.2022 privind aprobarea vanzirii prin negociere directd a imobilului teren —
intravilan, proprietatea Municipiului Fagaras, domeniu privat, situat in Fégdras, str. Dr. Ioan Senchea
nr 2, edificat cu 1 constructie proprietatea S.C. TRANSBUS S.A. , inscris in CF nr 104173 Figdras, in
suprafatd de 5.337 mp, in vederea rezolvirii situatiei juridice, imobil ce reprezinta teren aferent al unei
constructii- proprietate privatd persoana juridica,

- Raportul de evaluare nr. 1586/2025 intocmit de citre expert evaluator autorizat ANEVAR

Analizand prevederile: art. 553, alin.1 coroborat cu alin.4, art. Cod civil; cu cele ale art. 354,
art. 355 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 si b, art. 364, alin.1 din OUG nr. 57/2019 privind Codul

administrativ
HOTARASIE:

Art.1: Se insuseste Raportul de evaluare nr. 1586/2025 pentru imobilul teren intravilan,
proprietatea Municipiului Fagiras - domeniu privat, situat in Fagdras, str. Dr. loan Senchea nr 2,
identificat in CF 104173 Fagaras, in suprafatd de 5.337 mp, edificat cu constructii proprietatea S.C.
TRANSBUS S.A, intocmit de citre evaluator autorizat ANEVAR, potrivit anexei nr. 1 care face parte
integranti din prezenta hotarare, in vederea vanzirii, de citre Municipiul Fagaras.

Art. 2: Pretul de vanzare va fi de 743.743 lei, conform Raportului de evaluare nr 1586/2025.

Art. 3: Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotdrari se incredinteaza Primarul Municipiului
Fiagiras prin Serviciu patrimoniu §i Directia buget- finante- Compartiment economic- financiar.
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MUNICIPIUL FAGARAS
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Nr. inregistrare: 37868/15.05.2025

RAPORT AL COMPARTIMENTULUI DE SPECIALITATE
LA PROIECTUL DE HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL
Privind insusirea Raportului de evaluare nr. 1586/2025 pentru imobilul teren intravilan
proprietatea Municipiului Fagdras - domeniu privat, situat in Fagéras, str. Dr. Ioan Senchea nr
2, identificat in CF 104173 Fagiras, in suprafatd de 5.337 mp, edificat cu constructie
proprietatea S.C. TRANSBUS S.A

Tinand seama de HCL nr 254/28.07.2022 a Consiliului Local Fagaras prin care s-a
aprobat vanzarea directd cu respectarea dreptului de preemtiune a imobilului care face
obiectul proiectului de hotdrare,

Avand in vedere ci imobilul teren situat in Faigaras, str. Dr. I. Senchea nr 2, identificat
in CF 104173 Fagaras, in suprafati de 5.337 mp, teren care nu reprezintd niciun interes
pentru Municipiu, intrucét este terenul aferent constructiei proprietatea S.C. TRANSBUS SA.

Tinand seama de HCL nr 254/28.07.2022 a Consiliului Local Fagaras prin care s-a
aprobat vanzarea directd cu respectarea dreptului de preemtiune a imobilului care face
obiectul proiectului de hotarére,

Avand in vedere necesitatea stabilirii pretului de piata al imobilului in vederea vanzérii
directe citre proprietarul constructiei,

Tinand seama ci raportul de evaluare a fost intocmit stabilindu-se preful de vanzare al
imobilului teren la 139,36 lei/mp, respectiv 743.743 lei valoarea totald a terenului, propunem
insusirea Raportului de evaluare nr. 1586/2025 pentru imobilul teren intravilan proprietatea
Municipiului Figiras - domeniu privat, situat in Fagaras, str. Dr. Ioan Senchea nr 2,
identificat in CF 104173 Fagaras, in suprafatd de 5.337 mp, edificat cu constructie
proprietatea S.C. TRANSBUS S.A.

PRIMAR
GHEORGHE SUCACIU

\

Nr.crt | Intocmit, Functia Nume si Prenume Data

1. | Sef Serviciu patrimoniu Elena Ténase 15.05.2023

—

2. | Intocmit, Consilier Barbitei Laura
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MUNICIPIUL FAGARAS
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Nr. inregistrare: 37868/1/15.05.2025

REFERAT DE APROBARE
_ LA PROIECTUL DE
HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL

Privind insusirea Raportului de evaluare nr. 1586/2025 pentru imobilul teren intravilan
proprietatea Municipiului Figaras - domeniu privat, situat in Fégaras, str. Dr. Ioan Senchea nr
2, identificat in CF 104173 Fagiras, in suprafatd de 5.337 mp, edificat cu constructie
proprietatea S.C. TRANSBUS S.A

Tinand seama de HCL nr 254/28.07.2022 a Consiliului Local Fagaras prin care s-a
aprobat vanzarea directd cu respectarea dreptului de preemtiune a imobilului care face
obiectul proiectului de hotdrare,

~ Avand in vedere cd imobilul teren situat in Fagaras, str. Dr. 1. Senchea nr 2, identificat
in CF 104173 Fagiras, in suprafatd de 5.337 mp, teren care nu reprezintd niciun interes
pentru Municipiu, intruct este terenul aferent constructiei proprietatea S.C. TRANSBUS SA.

Tinand seama de HCL nr 254/28.07.2022 a Consiliului Local Fagaras prin care s-a
aprobat vanzarea directd cu respectarea dreptului de preemfiune a imobilului care face
obiectul proiectului de hotérare,

Avand in vedere necesitatea stabilirii pretului de piati al imobilului in vederea vanzarii
directe citre proprietarul constructiei,

Tinand seama ci raportul de evaluare a fost intocmit stabilindu-se pretul de vanzare al
imobilului teren la 139,36 lei/mp, respectiv 743.743 lei valoarea totald a terenului, propunem
insusirea Raportului de evaluare nr. 1586/2025 pentru imobilul teren intravilan proprietatea
Municipiului Figirag - domeniu privat, situat in Fégarag, str. Dr. Ioan Senchea nr 2,
identificat in CF 104173 Fagaras, in suprafati de 5.337 mp, edificat cu constructie
proprietatea S.C. TRANSBUS S.A.

PRIMAR

GHEORGHE {nCACIU
'



MUNICIPIUL FAGARAS

r. 36250

’, Ziva 20 _Luna 04, Anul 325 |

U.N.B.R. -BAROUL BRASOV
CABINET DE AVOCAT DRAGHICI GABRIEL — CRISTIAN

Avocat DRAGHICI GABRIEL CRISTIAN

Fagaras, jud.Brasov Aut.-Dec.nr.45/06.05.1998
B-dul Unirii, bl.15, Sc.A, Ap.1 CIF 19578596
E-mail: av_draghici@yahoo.com B.CR. Fagarag

G Mohfl: 0744.332.814 Cont IBAN RO41RNCB0055006930160001
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CATRE MUNICIPIUL FAGARAS
Qom ,CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS

Subscrlsa TRANSBUS SA, cu sediul ales , in vederea comunicdrii actelor de
procedura , in Fagirag, Bulevardul Unirii, Bl 15, Sc A, ap 1, Judetul Brasov, prin
reprezentant conventional Drighici Gabriel — Cristian, depunem alaturat Sentinta 01V1la
nr. 979/CA pronuntati la data de 4 decembrie 2024 , de catre Tribunalul Brasov ,
dosarul 2082/62/2024 , prin care sectia de contencios administrativ si fiscal si-a declinat
competenta materiald in favoarea sectiei civile a Tribunalului Bragov .

De asemenea depunem Sentinta civila nr. 140/S pronuntata la data de 15.04.2025
, de catre Tribunalul Bragov , in dosarul 2082/62/2024* , prin care sectia civila a
Tribunalului Brasov a admis exceptia de necompetentd materiald §i a constatat
conflictul negativ de competentd aparut intre sectiile Tribunalului Bragov .

In aceste conditii , s-a dispus suspendarea cauzei si trimiterea dosarului catre
Curtea de Apel Brasov in vederea solutiondrii conflictului de competenta .

Practic , intr-un termen de un an de zile nu s-a procedat la judecarea cauzei , la
acest moment Curtea de Apel Brasov va trebui sd indice instanta competenta sa
procedeze la judecarea cauzei .

Probabil acest aspect se va rezolva pand in toamna , astfel incat judecarea cauzei
va fi mult intérziata .

Aceastd intirziere este de naturd a produce daune importante societdfii in
conditiile in care sunt in derulare acorduri de asociere , finantare si proiecte de investitii
supuse unor termene de mult depasite .

Solicitdm si procedati la stabilirea pretului de vanzare , in prima sedintd ordinara
a consiliului local , in vederea semnarii contractului de vanzare — cumparare .

Precizam ci in ceea ce priveste imobilul situat pe Dr. Ioan Senchea , a intervenit
un acord intre reprezentantul legal al societé‘gii si preotul paroh cu privire la transferarea
unei parti din teren cétre biserica .

Acest acord poate fi realizat dupa vénzarea imobilului , societatea fiind dispusa
si dofieze suprafa;a respectiva de teren catre bisericd , in conditiile in care
reprezentantul legal al societatii este preot , doctor in teologie , astfel incat relatia
acestuia cu biserica ortodoxa este directd si neindoielnica .

Rugam si procedati la rezolvarea situatiei cu celeritate deoarece perioada este
propice realizirii investitiilor propuse , iar intarziere ar conduce la amanarea proiectelor
cuincdunan .

/




MUNICIPIUL FAGARAS

FISA MIJLOCULUI FIX
u Cod: 14-2-2
Nr. inventar: 800056 Grupa: 8. TERENURI
Fel,serie,nr.,data doc. provenienta: Bl, 10002/395 - din - o ] R
30.10.2023 Codul de clasificare: 8.1. Terenuri
\Valoare de inventar: 468.043,69
\Valoare de intrare: 468.043,69 Data darii in folosinta:
fAmortizare lunara: 0,00 . Luna; Aprilie - Anul: 2019
\/aloarea ramasa de amortizat: 0,00 .
Data amortizarii complete:
Denumirea mijlocului fix si caracteristici tehnice: ) - .
TEREN STR. DR. . SENCHEA Luna: Aprilie - Anul: 2024
Durata normala de functionare: 60 luni
Loc de folosinta: TERENURI INTRAVILAN
. Cota de amortizare:  0,0000 %

Accesorii: CF NR. 104173 LOC. FAGARAS

CAD 1208

TOP 1422/2/2/2/2/3/212, 1422/2/2/2/2/3/13/3/2

SUPRAFATA 5337 MP

Nr. Documentul Operatiunile care privesc miscarea, .
Crt. (Numarul, data) cresterea sau diminuarea valorii Buc. Debit Credit
’ mijlocului fix
1 395/30.10.2023 Intrare in evidenta 1 468.043,69 0,00
Total rulaje 468.043,69 0,00
Sold 468.043,69
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HOTARAREA nr.254 Y1y 06
din data de 28 iulie 2022
-privind aprobarea vanzarii prin negociere directéi a imobilului teren - intravilan, proprietatea Municipiului
Figiirag - domeniu privat, situat in Figiras, str. Dr.L Senchea, nr.2, edificat cu 1 constructie proprietatea S.C.
TRANSBUS S.A, inscris in CF nr. 104173 Figdras, in suprafati de 5.337 mp, in vederea rezolvirii situatiei

juridice, imobil ce reprezinté teren situat sub constructia amintit3 - proprietate privati persoand juridic

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
{ntrunit in sedinti ordinari,

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Fégdras nr. 40653/1/16.06.2022 §i
Raportul Compartimentului de specialitate nr. 40653/16.06.2022, prin care se propune aprobarea vanzirii
prin negociere directd a imobilului teren - intravilan, proprietatea Municipiului Figiras - domeniu privat,
situat in Figiras, str. Dr.L. Senchea, nr.2, edificat cu 1 constructie proprietatea S.C. TRANSBUS 8S.A, inscris in
CF nr. 104173 Figiras, in suprafatd de 5.337 mp, in vederea rezolvirii situatiei juridice, imobil ce reprezinté
teren situat sub constructia amintit¥ - proprietate privati persoand juridicd, precum si faptul ci acesta se
regdseste in Inventarul bunurilor ce apartin domeniului privat al Municipiului Figiras la pozitia 800056,

Vizaind avizul favorabil al Comisiei de studii, prognoze economico-sociale, buget finante si
administrarea domeniului public gi privat al municipiului, al Comisiei de organizare si dezvoltare urbanisticd,
realizarea lucririlor publice, protectia mediului inconjurator, conservarea monumentelor istorice §i de
arhitecturd, al Comisiei pentru servicii publice, pentru comert §i agriculturd, al Comisiei pentru activitiiti
stiinifice, invitimant, culte, sinitate, culturd, protectie sociald, sportive si de agrement al Comisiei de
turism, relatii externe gi integrare europeans, precum §i faptul ci in scopul aplicirii art. 364 Cod
administrativ a fost constituitd Comisia de stabilire a calit#tii de constructor/proprietar de buni credin{i a
imobilelor constructii, situate in Figirag, str. Dr.L Senchea, nr.2, precum §i de negociere a prefului de
vénzare a imobilului teren-proprietatea privatd a Municipiului Figdras, situat sub constructia aflat¥ la adresa
mentionat¥ mai sus si care nu face obiectul licitatiei publice, prin Dispozitia nr.1030 /20.06.2022,

Lufnd in considerare faptul cd, pentru imobilul teren inscris in cartea funciard amintitd mai sus,
respectiv CF nr. 104173 Fégiras 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 i 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 proprietiitii si justitiei, precum si unele misuri
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 i art. 24 din Legea nr. 7/1996 a cadastrului §i publicitétii 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 modificirile i completirile ulterioare, coroborat cu
cele ale art. 354, art. 355 si ale art. 364, alin.1 din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ,
fn temeiul art. 108, lit.e; art. 129, alin.2, lit. ¢; art. 139, alin.2, art. 196, alin.1, lit.a, art. 197, art. 198, alin.1 si
alin.2, art. 243, alin.1, lit.a si art. 364, alin.1 din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile

si completdirile ulterioare,

HOTARASTE:



Art.1: Se aprobd vanzarea prin negociere direct cétre S.C. TRANSBUS S.A., a imobilului teren -
intravilan, proprietatea Municipiului Figiras - domeniu privat, situat in Fégiras, Dr.1. Senchea, nr.2, astfel:
- _teren-in srafati-de 5.33 ' ietatea Municipiuhii .:;r{llﬂ‘l» privat_edificat cu
constructie (constructii edilitare si industriale), proprietatea S.C. TRANSBUS S.A., imobile teren si
constructie inscrise in CF nr. 104173 Figdras.
Art.2.: Se aprobd demararea procedurii de evaluare a imobilului teren descris la art.1, de citre un
evaluator autorizat, preful acestuia urménd a fi cuprins in pretul de vénzare a imobilelor.
Art.3.: Domeniul privat al Municipiului se va modifica in mod corespunzitor.
Art.4.: Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotirdri se incredinteazi Primarul

Municipiului Fégirag, prin Birou cadastru, Evident¥ Patrimoniu.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA
BUTUNOIU NICOLAIE p—— Ptr.Secretar genenal,
‘ L @OMAN, N Jr.CAMELIA CRISAN

/ Yo & \
o 1% i '
% v

Hotirarea s-a adoptat cu 12 voturi pentru, 1 fmpotrivit si 2 abtineri.
Consilieri in functie - 16
Consilieri prezenti - 15

Prezenta hotiirire se comunici:
”

- 1ex. Dosar gedin{i

- 1ex. Colectie

- 1ex. Prefecturd

- ex, Primar

- 1ex. Secretar general

- 1ex. Afigare

. 1ex. Birou Cadastru, evident¥ patrimoniu

- 1ex. Directia Buget-Finante

- 1ex. Arhitect-gef

1ex. Compartiment Relatii cu Publicul, Arhivd

Cod: F-50




Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BRASOV =
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Fagaras Vg

NN
CARTE FUNCIARA NR. 104173 /l‘_\
COPIE

Carte Funciard Nr. 104173 Fagaras {h

Q /8 L.-

A\ “\\'f
A. Partea I. Descrierea imobilul

TEREN Intravilan K:J N Nr. CF vechi:12514

“-.-_
“‘a_f

Adresa: Jud. Brasov, UAT Fagaras, Loc. Fagaras 3\

Nr. [Nr. cadastral Nr.

crt|  topografic Suprafata* (mp) f atli / Referinte
Top: /""- \.,

1422/2/2/2/2/3/2 \

La2212/27212311
3/3/2 -

Constructii o i

Nr cadastral .
Crt Nr. topografic Adresa ™~ I Observatil / Referinte
To cladire se'mfadmlnlstratxv, cladire garaj si atelier stat;le
1.1 d. Brasov, UAT i F garaj s ,

A 1422/2/2/2/2/3/2 Jud. Brasov, U Fag ras\LOf ;garas si dep(ﬁt,% 3 magazii, 5 magazu casa portar si

2, ﬁ_ “ ¥ alte constructii a iliare: poarta si imprejmuiri, retele de
1422/2/2/2/2/3/1 Y utilitati eo“édmtare

3/32 a ¥ 2

a Il. Proprie irt-si-acte

Tnscrieri privitoare la dreptup(d}pf etate si alte dfe_‘ptu;;ale Referinte

L5

3302 / 01/01/1922 :i N \ S
Act nr. 0 (Cerere nr. 5148;.1.2 : _- £);

: F -
6515 / 10/06/200&'\ o
Dosar Cadastru nr.0 (acte anexate);
B2 Intabulareﬁba& PROPRIETATEcumparare, dobandit prin Conventie, Al.l
cota actuala“l/1 Jeota initiala 1/1
1) S.C. TR ys S.A., cu sediul in Brasov, str. 13 Decembrie, nr.135
9578 / 3/0 19
Act AdniinistratiV: “nr. 100 - Hotararea, din 24/04/2019 emis de Consiliul Local Fagaras;
Int__b_u,laf% drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
rceta*mntlala 1/1
iyl ICIPIUL FAGARAS, CIF:4384419, DOMENIUL PRIVAT
C. Partea lll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturl reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT |

B3
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Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 si Legii 190/2018

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




Carte Funciard Nr. 104173 Comuna/Oras/Municipiu: Fagarag
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral [Suprafata (mp)* Observatii / Referiﬁj‘e{}\t -
CAD: 1208 5.337 NN
Top: L\_“’:\yb
1422/2/2/2/2/3/2/2 ~J
\&‘_f
1422/2/2/2/2/3/1/3 - {‘f.. 3
/312 Oa N
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70. "'«._\:f
. £
DETALH LINIARE IMOBIL
N
. -~ \:5
Date referitoare la teren 1{" 4
Nr | Categorie |intra | Suprafata . U N .
crt | folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela §r|\t0p5! Observatii / Referinte
1 curti | DA 5.337 _ - 0O !:_ 122/2/2/2/2/
constructii 431212,
~|1422/2/2/2/2/
A /3/3/2
o

o

Date referitoare la constructii

= Destinatie . |Situatie " .
Crt Numar Eonskeuctie Supra%m@~ ridica Observatii / Referinte
Top: A '\.\‘\1 cladire sediu administrativ, cladire garaj si
1422/2/2/2/2/3/2 constructii —”( v atelier, statie si depozit magazie, 3 magazii, 5
Al.l 2, industriale si Y |Cuacte maglz;zii, CaSért portar si alte consltrucgl;n
o N Y Aauxiliare: poarta si imprejmuiri, retele de
1422/2/2/2/2/3/1 edilitare '8 g *“ugi‘ﬁtét;i tehnico edilitare
/3/3/2 P oo | S S
(T =T O 4
e S S h\\f
-‘_hl.‘\- v Q\!:{
"~ e “‘.‘ ?)J ™ ""--a__._‘_ 2
l'._‘ - L .‘\‘\\
2~ .f“‘x"w
J{ N __? ..—_ _-_ \};"I
{\ \ '.';\;. W
A m.r" J.‘v
Py . “5 -.“\r
f;%.‘:‘-\._\ ] v/
~ NN
) .
..Jf & Y
rd )
S " L
' ;
i, N
AN,
A
— N
ey | 5
4 Q)
:‘{L‘-\_‘\’-—L—"
-
" - _
""x.\;}' e
Ny
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DOBRILA LILIANA - EXPERT EVALUATOR - MEMBRU jTULAR ANEVAR

STR. M. EMINESCU, BL.4; AP,4, OR. VICTORIA, JUD. BRA! OV,TEL 0744571310

RAPORT DE EVALUARE
NR. 1586

PROPRIETATEA EVALUATA :
TEREN INTRAVILAN , cu suprafata de 5337 mp, categoria de folosinta-
curti construtii, inscris in C‘artea Funciara nr. 104173 Fagaras, identificat cu

nr. cadastral 1208, Top 1422/212/212131212, 1422/2/2/2{213/1/3/3/2, amplasat
in localitatea Fagaras pe str. Dr. loan Senchea, nr. 2, ud Brasov.

BENEFICIAR:

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS

DAT A EVALUARIE:  12.02.2025
DOBRILA LILIANA

EXPERT EVALUATOR.

‘Membru titular ANEVAR




DOBRILA HILIANA:

|: RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR 1

EREN INTRAVILAN

_SINTEZA EVALUARI

TEREN INTRAVILAN

s DESTINATAR SI BENEFICIAR

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cii sediul in Fagaras ‘

505200, Jud Brasov, tel: 0268/211313, fax 0268/213020 ‘emiail secretariat
fiscal 4384419, reprezentant legal prin ordonator prmclpal de credite SUC
dle primar al Mun. Fagaras:

+ EVALUATOR
DOBRILA LILIANA — MEMBRU TITULAR ANEVAR
Expert evaluator de proprietati imobiliare si de bunuri mobile.
Nr. Legitimatie: 12154
Adresa fiscala: str M. Eminescu 4/4, Or: Victoria; jud Brasov; tel: 074457 1

. OBIECTUL EVALUARII
Obiectul evaluarii il'constituie proprietatatea imobiliara, aflata in prop

FAGARAS- DOMENIU PRIVAT- TEREN INTRAVILAN , ¢u suprafa]
folosinta~ curti construtii, inscris in Cartea Funciara nr. 104173 Fagaras, id

= GHEORGHE functia

310

ietﬁa\t’e‘a MUNICIPIULUIL
a de 5337 mp, categoria de
entificat cu nr. cadastral 1208,

Top 1422/2/212/2/3/212, 1422/2/2/2/2/3/1/3/3/2, amplasat in localitatea Fagaras, pe str. Dr. loan Senchea,

nr. 2, jud. Brasov.
o SCOPUL EVALUARII

Estimarea valorii de piata a imobilului mai sus mentionat, in veder

Valoarea de piata estimata in prezentul raport; se refera la data de : 12.02.2r)25

ba vanzarii,



DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR B EREN INTRAVILAN

REZULTATUL EVALUARIL DECLARAREA VAL ORI SELECTATE

In urma evaluarii efectuate, a analizei informatiilor aplicabile sia factorilor relevanti, opinia mea este-¢a
valoarea dé piata a proprietatilor imobiliare analizate este-de:

[ Denumire Valoarea UNITARA exprimata | Vhloarea TOTALA exprimata |
! in Lei (rotunjit). in| Lei l

Teren inravilan | 139,36 leymp | 743.743
Ll — ‘

Curs euro la data evaluarii: 1E =4.9770 lei

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

o valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si‘este valabila la Jata evaluarii ;. ”

« valoarea nu ine seama de responsabilitatile de mediu si de costuril implicate.de conformarea la
cerintele legale ;

» valoarea este o predictie ;

& evaluarea este o opinie asupra unei valori ;

o valoareaeste subiectiv..a;

o valoarea niu contine TVA

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR.




DOBRILA LILIANA

RAPORT DE EVALUARE
TEREN INTRAVILAN

SINTEZA EVALUARIL......

» TIPUL DE PROPRIETATE

s  DESTINATAR SI BENEFICIAR .....c

ereyiiavinesny

REZULTATUL EVALUARII. DECLA

2. TERMENII DE REFERINTA....

. 2.1, Prezentarea eVAURtONUlUi civciussesssinisssssimmsrosissisrimsrsasisssisess

& 2.2.Prezentarea beneficiarului si utilizatorilor desemnati ..o

. 2.3. Obiectul evaluarii...

. 2.5. Scopul evaluarii

T SR LR AL L

¢ 2.6 Bazele evaluarii; tipul valorii eStimate. ssiamissmsssiiss

¢  '2.7.Data evaluarii

. ‘2.8.Inspectia proprietatii......ios

® 2.9, Sursele de informatii utilizate..

Oferte privind comparabilele- www. imoblllare.ro,

o 2.10 Ipoteze si ipoteze SPecialet . uisissinssssomnsmmmmmiinias

. 2.11. Descrierea raportului de evaluare.......

s 212Riscul evaluarii

fma{mg;,_a;‘ammimm“sana)ang

%

-y

e 2.13.Restrictii de utilizare, difuzare san publicare a raportului....

. 2.14. Declararea conformitatii ca SEV

3. PREZENTAREA DATELOR

. 3.1. Date dezpre zona si ampIASAre. ...z

. 3.2 Descriere amplasamente; utilitati; acces; date generale;.

. 3.3. Analiza pn,tel imobiliare

3.3.1: Deﬁmrea pietei specifice .. T resmens Y S T 0 W

3.3:2: Cererea solvabila...
3 3.3, Oferta competiti Ve,
324 Echlhbrul pietei e,

4. ANALIZA DATELOR SI C’ONCLUZIILOR o

. 4.1.Cea mai buna utilizare..

» 4.2.Procedura de evaluare....

. 4.3, Evaluarea terenului.

4.3.1.Determinarea valorii de piata a terenului prin ‘metods wmparatlel ......... — et a1

. 4.4. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea.

“‘...;21

ANEXE R : . sipvapsensoer

REIPTYXTIN S




DOBRILALILANA
EXPERT EVALUATOR _

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

2. TERMENII DE REFERINTA

s 2.1.Prezentarea evaluatorului

DOBRILA LILIANA - MEMBRU TITULAR ANEVAR

Expert evaluator de propnetatl imobiliare si de bunuri mobile.

Nr. Legitimatie: 12154

Adresa fiscala: str M. Eminescu 4/4; Or. Victoria, Jud Brasov, tel: 074457

Certificarea evaluatorului

o Afirmafiile sustinute in prezentul raport sunt teale si corecte;

1310

¢ Analizele, opmule si concluziile din prezentul raport ssunt limitate:
conditiile limitative prezentate in acest raport si reprezinta conclu
lmpartlale,

e Nu dm hici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea care
raport §i nu am nici un interes persona] fatdi de vreuna din pér;xle i

e Angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta Tuer
raportarea unor trezultate predeterminate, de marimea. valotii estimi
favorabila clientului;

« Analizele, opiniile si concluziile mele, precum si acest raport au fo
¢u Standatdele de Evaluare-a Bunurilor editia 2022,

« Detin cunostintele si experienta iecesara pentru efectuarea; in mod

o Imobilul supus evalulirii a fost inspectat personal de ciitre evaluatof

elaborarea prezentului raport nu am primit asistenta semnificativa
¢ Ladata elaborarii acestui raport , evaluatorul este membru ANEV/
programului de pregatire profesionala continua civila la ANEVAR
intocmirii acestui raport

EVALUATOR: DOBRILA LILIANA

S

W

umai la ipotezele speciale §i
iile mele profesionale si

‘constituie obiectul acestui
plicate;

re nu sunt conditionate de
ite sau de o concluzie:

st elaborate in conformitate

competent, & acestei lucrari;
in prezenta beneficiarului. In

flin partea altei persoans

\R, a indeplinit cerintele
si are competenta necesara




DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUAT.R

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

e  2.2.Prezentarea beneficiarului si utilizatorilor desemnati

o DESTINATAR SI BENEFICIAR

®

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, :cu sediul in Fagaras, str Repubhcu, nr. 3, cod

505200, jud. Brasov, tel: 0268/211313, fax 0268/213020, email secretarial
fiscal 4384419, reptezentant legal prin ordonator principal de credite. SUC
de pr.lmar al Mun. Fagaras.

e 2.3.Obiectul evaluarii

ACIU GHEORGHE functla

Obiectul evaluatii il conistituie proprietatatea imobiliara, aflata in pro
FAGARAS- DOMENIU PRIVAT- TEREN INTRAVILAN,, cu supraf}
folosinta- curti construtii, inscris in Cartea Funciara nr, 104173 Fagaras; i

Top 1422/2/2/12/213/212, 1422/2/2/2/213/1/313/2, amplasat in localitatea Faps

nt. 2, jud: Brasov.

e 2.4. Moneda raportului

Valoared estimata in prezentul raport este calculata atat in lei cat.s|

Opinia finald a evaludrii este‘prezentatd in LEI
‘Cursul'euro la data evaluarii este de 4.9770 lei

e  2.5.Scopul evaluarii

rietatea MUNICIPIULUI

ta de 5337:mp, categotia de
entificat cu'nr. cadastral 1208,
atds; pe ste: Dr. Joan Senchea,

in Euro.

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

e 2.6. Bazele evaluarii, tipul valorii estimate

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in conformitate cu STANDARDELE DE

EVALUARE A BUNURILOR editia2022.

SEV 100 - Cadru general (IVS Cadrul general)

-SEV 101 — Termenii de refetinta 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 proptietatii imobiliare (IVS 400)




DOBRILA LILIANA.

'RAPORT DE EVALUARE
TEREN INTRAVILAN

EXPERT EVALUATOR

_Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o/

atorié ar putea fi schimbat(a)

la data evaluafii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o franzactie nepartinitoare, dupa

un marketing adecvat si in care partile.implicate au actionat in cunostinta ¢

consttangeri.” |

e 2.7. Data evaluarii

e-¢auza, prudent si fara

Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de 5| 12.02.2025

'+ 2.8.Inspectia proprietatii

Proprietatile imobiliaré au fost inspectate petsonal pentru a constati stared acestora in prezenta

unui reprezentant al beneficiarului.

Proprietatatile imobiliare ‘evaluate au fost considerata ca fiind lipsite de conditii ascunse sau

neaparente ale solului care s& influenteze valoarea de piafa a acestora..
e 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
acceptate ca exacte,

+ Standardele de-evaluare a bunurilor editia 2022;
o Cursul de schimb valutar la data evaliarii;

Oferte privind comparabilele- www.imobiliare.ro;

e 2.10 Ipoteze si ipoteze speciale:

_ers‘t’- luate ca atare , fiind

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze gi conditii limitative, prezemate in cele ce urmeazd. Opinia.

evaluatorului este exprlmata in concordanta cu aceste 1p0teze si concluzii,
din acest raport. Principalele ipoteze i limite dé care s-a tinut seama in €

evaluare sunt urmdtoarele:

Ipoteze:

» Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documen
au fost prezentate fafd a se intreprinde verificlri sau investig

proprietate este considerat valabil si marketabil;.

6

brecum §i cu celelalte aprecieri
aborarea prezentului raport de

tele furnizate de cétre client si
atii suplimentare. Dreptul .de




RAPORT DE EVALUARE

DOBRILA LIIANA
EXPERT EVALUATOR _TEREN INTRAVILAN
> Evaluatorul a avut la dispozitie documentele ce s-au anexat prezen tului raport si-considerate parte

integrantdl, din care s-au exiras datele mai sus prezentate. Froprietatea a fost evaluatd si

.consideratd ca.fiind libers de sarcini. Orice diferenta intre 'situatis
‘Gea prezentatd ﬁnantatorulm impune invalidarea prezentului raport

luatd 1 calcul de evaluator i

Se presupune ca proprietatea se conformeazd tuturot reglementarilor si restnctulor de zonare. si

utilizare, m afara cazului in care a fost identificata o non-cor

onsiderare in prezentul raport,

formitate, descrisa §i luata in

Presupunent c& nu existd nici un fel de contaminanti si costul acivitatilor de decontaminare nu

afecteazd valoarea; nu am fost informafi de nici o inspectie sau

cohtaminantilor sau a materialelor periculoase;
Situatia actuald a pmpnetém imobiliare si scopul prezentei ev

metodelor de evaluare utilizate si a modalitailor de aplicare a aces

raport cate sa ‘indice prezenta

ludri au stat la baza selectirii
ora, pentru ca valorile rezultate

sa conducd la estimarea cea mai probabila a valorii ‘proprietdlii ‘n conditiile tipului ‘valorii

selectate;

In cadrul inspectiei nu s-au facut sondaje pentru identificarea. de

acest raport nu valideaza starea tehnicé a cladirii;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la ‘aplicarea

rezonabile in luina faptelor ce sunt disponibile la data evaludirii;
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile

existand posibilitatea existentei §i a altor inform atii de care evaluaty
Suprafefele considerate :se bazeazs pe valorile inscrise in dd

‘evaluatorului;

Valorile estimate in EUR sunt valabile atit timp cét c¢onditiile in c2
pietei, nivelul cererii si ‘ofertei, inflaie, evolutia cursului de
‘semmﬁcatw Pe pletele imobiliare valorile pot evalua ascendent s:

.tlmpulut si variatia lor in raport cu cursul valutar nu éste liniara);

Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazy
‘Valori separate alocate nu trebuie folosite in legiturd cu o alta evqluare si sunt invalide daca:sunt
-astfel utilizate;

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu. implica dreptul de
Evaluatorul, prin-natura muncii sale, nu este obhgat sa ofere in

depund mérturie in instanti relativ la proprietatea in chestiune;

‘Nici prezentul raport, nici' parti ale sale (in special concluzii

fectelor ‘ascunse ale. cladirii gi

rhetodelor de evaluare au fost
{
fe care le-a avut la dispozitie
hrul hu avea cunogtingd:

cumentele puse la dispozitia

ire s-a realizat evaluarea (starea
schimb etc.) nu se modifica:
au descendent ¢ data-cu trecetea
1.utiliz#rii prezentate in:raport.
publicare a acestuia;

continuare consultanta sau sa

referitor la valori, identitatea

evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul p_realab‘il_ al evaluatorului;

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietdi si

valorii pe interese fracfionate va invalida valoarea estimata, in &

distribuire a fost prevéizutd in raport..

drice divizare sau distribuire a
ara cazului in care o.astfel de

Valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, copditiile limitative si aprecierile
exprimate in raport si este valabili in conditiile generale si specifide aferente perioadei februarie

2022;




DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR. _

RAPORT DE EVALUARE
TEREN INTRAVILAN

» Valoarea prezentata include cea a cotelor pértii indivize din spatul : auxiliare;
> Valoarea nu tine seaia de responsabilitatile de mediu si de costufile implicate de-conformarea la,

cerintele legale;

» Valoarea este o predictie;  valoarea este subiectiva; evaﬂiliarear gste 0 opinie asupra unei

valori;
» Valoarea niu contine TVA;

» Valoarea exprimatd in prezentul raport nu réprezinta valoarea pentfu asigurare.

Ipoteze speciale-
» Nu a fost pus la dispozitia evaluatorului un certificat de
solicitarea destinatarului & fost realizata fara certificat de

teren, évaluatorul a constata ca zona din care face propneta

si de servicii, astfel au fost alese comparabile avand
rezidentiala/servicii.

e 2.11. Descrierea raportului de evaluare
Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

drbanism, astfel ca evaluarea la
\rbanism, Conform inspectiei in
ea este zona mixta, rezidentiala
cea wiai buna utilizare ‘sau

= rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante, cemﬁc rea evaluatorului;
- prem:sele evaluarii; elemente cu caracter specific care delimiteazajmodul 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
piata a bunului;

- anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii

de proprietate, date de piata, fotografii,etc.

e  2.12 Riscul evaluarii.

4 evaluatorului-asupra valorii de

Je piata a bunului, documentele

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de ciitre beneficiar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsablhtatea acestuial Inn conformitate cu uzaniele din
Romania Valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data prezentdta in raport §i incé un interval
de timp limitat dupd aceasta datd, in care conditiile specifice nu suferd modificéri semnificative care pot

afecta opiniile estimate.

Avand in vedere scopul raportului de evaluare, aceasta estimare trepuie perceputa de destinatar asa
cum este definita in literatura de specialitate. Ea este o concluzie impartipla, experta si rezonabila a unor

profesionisti calificati, bazata pe analiza tuturor informatiilor relevante si

Cunoscute.

Valoarea estimata este valabila numai peritru scopul declarat, or|ce valori estimate in raport se

aplica intregii: proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe

interese: fractionate va invalida




DOBRILALILIANA
EXPERT EVALUATOR

RAPORT DE EVALUARE

EREN INTRAVILAN

valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost pres

o 2.3, Restrictii de utilizare, difuzare sau publicarea ra

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopul
clientului si destinatarului. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este
pentru scopiil declarat, fie pentru alt scop, ifi'nici o.circumstan(s.

e 2.14. Declararea conformitatii cu SEV

azuta in raportul de evaluare;

ortului
precizat si numai pentru uzul
transmis unei alte persoane; fie

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in conformitate cu STANDARDELE DE.

EVALUARE A BUNURILOR editia 2022.

SEV 100 - Cadru genetal (IVS Cadrul general)
- SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
- S8EV 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 Fégarag se afla situat pe traseul soselei DN1, la 66 km de oragul Brasov §i 76 km de
oragul Sibiu, pe malul raului Olt, la poalele Muntilor Féigéras. Din punct d¢ vedere geografic, oragul
Fiigéra§ este situat in zona numité Tara Fagérasului, una dintre cele mai vefhi $i importante zone.
geografice si etno-culturale din Roménia. Aceasts zon# se.mai numeste Tara Oltului i se invecineazd'

cu Tara Lovigtei, Tara Barsei gi ‘Tara Amlagului.

Proprietatea evaluata , este amplasata in intravilanul Mun: Fagaras,

in zona mixta-

comerciala/industriala/rezidentila, semicentrala . Accesul spre teren se facq din str. Dr. loan Senchea nr. 2




EXPERT EVALUATOR

§

_ RAPORT DE EVALUARE
'EREN INTRAVILAN

« 3.2 Descriere amplasamente; utilitati; acces; date generale;
1l

p——

|DENUMIRE IMOBIL | *

“TEREN INTRAVILAN

ADRESA IMOBIL,

| DESCRIEREA
IMOBILULUI

Fagatas, in zona semicentrala a localita
nr. 2

" Proprietatea evaluata , este ’afrfnplafata in intravilanul Mun.

Suprafata: 5.337 mp,
Forma: dreptunghiulara,

estica.
topografie ~ plana
utilitatiz da

categoria de folosinta: curti co‘nstru‘c-f

stare: construit.

vecinatati:

- la est~str.Dt. Joan Senchea

- lanord- proprietate privata- tere

ii, in str. Dr. Toan Senchea

Acces: Accesul se face din ste.Dr. I%an!&ﬁ'nchea din partea

h cu constructie

- la vest- proprietate privata- terer} cu constructie

- la sud- proprietate privata- teren

cit constructie

DATE PRIVIND »

SUPRAFATA $1
COTE INDIVIZE

9578/13.05.2019

Carte Funciari nr. 104173 Fagaras

A. DESCRIEREA IMOBILU
¢ TEREN INTRAVILAN

Numér  cadastral:1208;.
1422/2/21212/311/3/312,

Suprafata: 5.337

Categoria de folosinta: : curti-¢d

B. PROPRIETARI SI Af

LUl

Top:  1422/2/21212/3/2/2,

nstructii

TE

e Act administrativ nr. 1000, Ho
Consiliul Local Fagaras

din 24.04.2019 emis de’

« B3: Intabulare, dret de PROPRIETATE, dobandit prin Lege,

cota actuala 1/1, cota ini
MUNICIPIULUI FAGARAS- [

iala 1/1, in favoarea
OMENIU PRIVAT

10




DOBRILA LILIANA RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR ___TEREN INTRAVILAN

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

e 3.3. Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliar4 se defineste ca un grup de persoane sau firme cdre intr4 in contact unii cu altii
in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastfi piatd schimbd drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc piefele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor., Fiecare proprietate imobiliard este unics iar amplasamentul giu este fix. Piefele imobiliare
nu sunt piefe eficiente; numarul de vanzitori §i cumpitdtori. care actioneaza este relativ mic,
proprietatile imobiliare au valori ridicate, care necesitd o putere mare de cumpdrare, ceea c¢ face ca
aceste pieté s fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelulyi salariilor, numarul de locuri
de muncd precum si s4 fie influentate de tipul de finantare oferit, volf mul :creditului care poate fi
dobandit, mirimea avansului de platy, dobénzile, etc. In general, proprietdjile ‘imobiliare nu se
cumpdird cu banii jos iar dac nu existd conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitatd.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se. utoregleazd ci: este deseori
influentata de reglementirile guvernamentale si locale, Cererea §i ofertd de proprietéti imobiliare pot
tinde ciitre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rareori gtins, existand Intotdeauna un
decalaj intre cerere §i ofertd. Oferta pentru'un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate
si se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori 4 existe supraoferti sau exces de cerere gi
echilibry, Cumpdritorii si vinzitorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vénzare-
cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informagiile despre|preturi de tranzacfionare sau’
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile sau sunt deformate: Proprietéjle imobiliare sunt durabile gi'
pot fi privite ca investiii:

3.3.1. Definirea pietei specifice
in cazul pmprietﬁ(.i_i evaluate, pentru identificarea piefei imobiliare| specifice, s-a analizat piata
specifica pentru tipul de proprietate “teren intravilan* din mun Fagaras.

3.3.2. Cererea solvabila

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numérul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care
se' manifestd dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere la diferite prefurij pe o anumita piatd, intr-un
anumit interval de timp.

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

1
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3.3.3. Oferta competitive 7
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 anurlita perjoada de timp. Existenta

‘ofertei pentru o anumita proprietate a un anumit moment, anumit prét si

raritate a acestui tip de proprietate.

Penitru fipul de proprietate “teren intravilan® cu cea mai bun
identificate mai multe propriétati, oferte existente pe piata imobiliara din
Au fost alese 3 proprietati comparabile cu proprietatea evaluata si s

1. Si sintetizateé in tabelul de mai jos:

Tabel. 1- Grila datelor de piata’

i

un antmit foc indica gradul de

W uftilizare industrial , au fost

unt prezentate in ANEXA NR.

[ Elemente de comparatic

Proprictatea.
Evaluata.

Comparabila 1
OFERTA

Comparhbila2
OFERTA

Convorbire
0760257449

Convarte
| Telefonika

07702571449

i“ComparébiilaaB
‘Convorbire

Telefonica
0760257449

Suprafata (mp)

5.337

3.700

11,000

26262

| Pret vanzare total
suprafata (E)

59,000

37.500

6,000

| Pret vanzare (E/mp)

1837

3750

20

| Pret de vanzare dupa.

negociere (E)

17

34

18

Tipul comparabilei

Oferta:

Drept de Proprietate:

Integral

Integral

Oferta

Oférta

Integral

Integral

Restrictii legale

Conditii de finantare

- Cash

Cash

Cash

Cash

Conditii de vanzare

| Norﬁml‘

Normal

Normal

Normal

Conditii de piata

| curente

curente

Curente

Curente

Localizare

| Str. Dr. Ioan
| Senchea, nr, 2

Zona periferica Sud

| Zona mediana

‘Zona periferica

Acces

Asfaltat

[ pietruit

Asfaltat

Deschideére

30

4

| Asfaltat

15

10

37

Uilitati

| da

da

| In aprop

ere

| da

|

Cea mai buna utilizare

| Indiistrial/comercial’

Industrial/comercial

Rezidental/comercial

Industiial |

12
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3.2.4.Echilibrul pietei

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

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

4. ANALIZA DATELOR 81 CONCLUZIILOR

¢ 4.1.Cea mai buna utilizare
Ccmceptul de cea mai bund utilizare reprezmtﬁ alternativa de utilizare a proprietitii, selectatd
din diferite variante p051b11e care va constiti baza de pornite §i va generp ipotezele de lucru necesare
aplicdrii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.
Cea mai bung utilizare - este definit ca utilizarea rezonabild, prababil si legald a unui teren
Tliber sau construit care este fizic posibils, fundamentatd adecvat, fezab:l# financiar §i aré ca rezultat
‘cea mai mare valoare, |
Cea mai buni uuhzare este analizatd uzual in una din umlétoarele sntuaj;i%if:‘
$cea mai buni utilizare 2 terenului liber
» cea mai buna utilizare a terenului-construit.
Cea maibuni utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie si indeplineasca patru
criterii. Ea trebuie si fie:
» permisibild legal
> posibil fizic:
» fezabild financiar
» maxim productivd
Prmmpml echilibrului spune cd relatia dintre teren si constructii si felatia dintre o proprietate si
mediu trebuie si fie in echilibru, pentru ca proprietatea sa reflecte valoared de piati reala.
Deoarece proprietatea imobiliare evaluata se afla in echilibru cu mediul inconjurator si
indeplineste cele 4 criterii, cea mai buna utilizare este cea actuala- industfiala/comeiciala.
Utilizarea curentd se presupune a fi cea mai bund utilizare daci nu ‘x1sté indicatii din piati sau
alti factori care s& conducd la concluzia ci existd o altd utilizare care ar maximiza valoarea subiectului
evaludirii

e 4.2.Procedura de evaluare

Valoarea de piati a terenului trebuie estimata avand n vedere cea mgi bund utilizare a acestuia.

Metodele recunoscute de evaluare a terenului sunt:

13
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» ‘Comparatla directa- este cea mai utilizatd metodéd pentru evaluarea terenului §i cea mai adecvatd

bd

atunei cand exista informatii disponibile despre tranzactii i/sau of¢
_Extractla de pe piati - este o metodé prin care valoarea terénului
‘vinzare al unei propneté;l construite, prin sciderea valorii contribytiei constructiilor, estimatd.

@ dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica 2
de locatiune.

prin metoda costului de fnlocuire net.
Metoda aloc#rii - cunoscutd 31 ca metoda propomel, se bazeazd p¢
prmclpml coritribuitiei, care afirmé c& existd Un raport tipic sau nor
valoarea propnetétu imobiliare, pentru anumite categorii de propril
localizdri.

Metodele de capitalizare - a venitului utilizate pentru estimarea v
informatii care adesea sunt dificil de obtinut de céitre evaluator (de
credibile, distincte peritru teren i pentru construcii in cazul tehnic|i

tte comparabile.

este extrasd din preful8 de

principiul echilibrului si pe
al fnitre valoarea terenului gi
t4ti imobiliare, din anumite

lorii terenului se bazeaza pe

:xemplu, rate de capitalizare
ireziduale a terenului).

Metoda reziduald, prezentatii in SEV 233 Proprietatea in curs de donstruire, poate fi utilizats in

estimarea valorii terenului atunci ¢and sunt mdephmte cumulativ u

a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBI

cunoscutd sau poate fi estimata cu precrzxe,

mitoarele conditiiz
] a terenutui ¢a fiind liber, este

b) venitul net din exploatare dintr-un singur an, generat de: propneutea imobiliard, este stabilizat

si este cunoscut sau poate fi estimat; |

¢) pot fi identificate pe piatd ratele de capitalizare/actualizare pemr
d) existd autorizatie de construire..

i teren/proprietate;

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitatd deoarece pe piata internd, fn prezent, existd pufine

informatii despre chirii pentru terenuri §i despre rate de capitalizare
respectiv, numai pentru: clidiri.

Metoda capitalizirii rentei funciare reprezinti o metoda prin carg
capitalizatd cu o ratd de: capitalizare adecvata extrasi de pe'piaf pe

numai pentru teren §i,

renta funciara este
itru a-estima valoarea de piafd
dreptului de proprietate afectat

Dacé renta contractuald corespunde rentei de piatd, valoarea estim

capitalizare (adecvate) de pe piatd va fi echivalentd cuvaloarea de
Analiza parcelirii si dezvoltirii este o metodd foarte specializat,
«de evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divi

vandute cumpératorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este utiliza
liber, avind potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza flu
(analiza DCF).

Metoda parceldirii §i dezvoltarii este utilizatd in studii dé fezabilitate

tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.

Toate cele sapte metode de evaluare a terenului'nu sunt altceva decat

t4 prin aplicarea ratei de

iatd a dreptulun de propnetate
utild numai in anumite cazuri
ate in parcele mai mici gi

i pentru evaluarea unui teren
cului de numerar actualizat

si in evaludri in care

deriviri ale celor trei aborddri

ale valorii oricirui tip de proprietate imobiliar3, respectiv abordarea prin piatd, abordarea prin cost §i
abordarea prin venit.

14
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Pentru evaluarea proprietitii, respectand Standardele de Evaluare a éimuﬁl@r,edi;tia 2022 a fost
utilizats metoda comparatiei dirécte. |
Etapele parcurse:
'« Documentarea, studierea planurilor, a docuientatiei tehnice si a adtelor juridice puse la dispozitie
de proprietar;
o Inspectia amplasamentului;
+ Analiza informatiilor culese §i interpretarea lor
o Aplicarea metodelor de evaluare;
« Interpretarea si reconcilierea valorilor.
Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului rapbrt»de evaluare au
fost:

» Documeritele (Extras de carte funciara) primite de la solicitantul gvalufirii, care poartd intreaga
‘respansabiiitate referitoare la datele furnizate;

* Date §i informatii referitoare la proprietatea evaluatd, vecindtéi, zpnd si

localitate;

 Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitaté;

» Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2022,

« Alte documentatii formate din:

- prefuri practicate pe piata liberd a terenurilor .

in afara acestora evalbatorul a utilizat §| informatii preluate din masL media de

specialitate, in special site-uri de intemet cu publicitate imobiliara.

15
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¢ 4.3, Evaluarea terenului

Evaluarea terenului se realizeazs prin metoda comparatiei directe ce se utilizeazd pentru evaluarea
terenurilor libere sau care sunt considerate libere pentru scopul evaludrii, 4ceasta metoda se recomanda

penitru proprietafi, cind existd date suficiente si sigure privind tranzactii s
proprietéti similare in zond.

Analiza prefurilor la care s-au efectuat tranzactiile saua pregurilor cer
terenurile comparabile este urmata de efectuarea unor corectii ale preturilc

oferte de vanzare cu

ute sau oferite pentry
terenurilor libere

comparabile, pentru a cuantifica diferentele dintre pregurile platite, ceruté gau oferite pe unitatea de:

suprafats; cauzate de diferenfele intre caracteristicile specifice ale terenuri
numité elemente de comparatie,
Evaluarea terenului pentru stabilirea valorii de piata s-g realizat pr

v §i tranzactiilor cu acestea,

n metoda comparatiei

directe , comparabilele fiind extrase din ofertele de pe piata imobiliara din jud. Brasov - vezi ANEXA

NR. 1 si sintetizate in Tabelul nr. 1

Fisa de date necesate evaluarii terenului

» Teren: intravilan

s Sterén =5.337 mp

w topografie~ plana;

» forma ; dreptunghiulara;:

& acces: str. Dt. loan Senchea

= Adresa: Fagaras

s Stare: construit

*» Data evaluarii: 12.02.2025

=  Scopul evaluarii: vanzare;

= Categoria de valoare adecvata scopului: valoare de piata.

4.3.1.Determinarea valorii de piata a terenului prin metoda comparatie

|

Elementele de comparatie considerate relevante au fost: drepturilent proprietate transmise,

conditiile de finantare, conditii de vanzare, conditiile pietii, localizare, supr
acces, Corectiile s-au facut tinand cont de concluziile rezultate din analiza ¢
studiate,

16
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Subiect

D:scount negociere

Naloare ofettaltfanzaciiea Euro
! corectata

Element de comparatie

Drept de proprietate integral
Corectie (%)

TCorecte

“Pret corectat

Conditii de finantare
| Corectie (%)

T Pret corectat

Conditii de vanzare
| Corectle (%)

Pret corectat

Conditii de piata
‘ Corectie (%)

[ Pret corectat _

Localizare

: Corectie (%)
1 Corettie
Pret corectat

“Corectie (%)
| Corectie
Pret corectat

Suprafata
1 Corectie (%)
Corectie

Comparabila 3
120,000
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| Pret corectat

_ |

B || |

Deschideref adancime | (100
Deschidere/ adancime et

Corectie (%) :

“Corectie

| Pretcorectat

Utilitati in apropiere
Corectie (%)

|

Corectie.

| Pretcorectat

Cea mai buna utilizare industrial
Corectie (%)
Corectie:

| Pretcorectat

Status urban intravilan
Corectie (%)
Corectie

intravilan

Pret corectat

Alte ajustari
Corectia (%)
Corectie
Pret corectat
Ecreétie totala neta B 7 f 9
Corectie totala neta {%) 43% 50%
|, Corectie totala bruta 10 9
‘Corectie totala bruta (%) 58% - 50%
Numar corectii negative 1 0
‘Numar corectii pozitive: 1 i
| Numar elemente similare 10 1.
[ Valoare de piata unitara estimata
a proprietatii 28.00 Eurd
[ Valoare de piata estimata a
proprietatii 149.436 Euro.
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TS

Observatii privind ajustarile realizate ;
Pretul de oferta/vanzare : pentru ‘toate comparabilele , fiind o
negociere de 10 %. Aceasta ajustare nu este considerata o corectie —nu este

transformare a valorii de ofertare in pret de vanzare.
Localizarea : au fost ajustate comparabilelele in functie de atractn- 1tatea zonei de amplasare $i
distanta fata de centrul orasului ;
Acces ; nu au fost necesare aj\ jlstari ;
Suprafata : s-au facut ajustari pentru toate comparabilele in functf de suprafata acestora, Cu cat

suprafata de teren este mai mica cu atat pretul este mai mare / mp,

Deschidere : Nu au fost necesare: ajustan‘
Utilitati : nu au fost necesare ajustari,

‘Cea mai buna utilizare : nu au fost necesare a;ustan

In urma evaluarii prin comparatia directa a rezultat un interval de v

Euro/mp.

Pentru alegerea valorii finale am calculat corectiile totale si am col

er, s-a considerat o marjade

un ¢lement de corectie-¢i o

loti -cuprinse intre 24-28

s:derat ca terenul care are

‘corectia bruta procentuala cea mai mica , este egala cu propr:etatea evaluala. Am ales comparabila 2 ca
fiind egala cu proprietatea evaluate, Astfel valoarea de piata estimata a tere nului in urma abordarii prin
;c.ompa_tana.vanzarnlor este de; 28 E/mp.

VALOARE UNITARA TEREN = 28 Euro/mp (139,36 LEI/MP)

Valoare teren 5,337 mp=5.337x 28 =

= 149.436 Euro echivalent 743.743 Lei

a"
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44.  Rezultatalevaluarii. Concluziile privind valoarea

In uttia evaluarii efectuate, a-analizei informatiilor aplicabile sia :frac'torilor relevanti; opinia mea.

[ Denumire Valoarea UNITARA exprimata

inLei (rotunjit)

Viloarea TOTALA exprimata
in| Lei

Teren 1ntraV1lan 139 36 lei/mp

743.743

|5, 337 mp »

Curs euro la dataevaluarii : 1 E =4.9770 lei

Argumentele care au stat la baza ¢laborarii acestei opinii, precum si copsiderente privind valoarea.

sunt ;

L B

valoarea a fost exprimata tinaid seama exclusiv de ipotezele, “c“ond‘ Hile limitative siaprecierile
P )

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

valoarea nu tine seama de responsabilitatile de rnédiu si de costuril¢ implicate de conformarea la.

cerintele legale ;

valoarea este-o predictie’;

evaluatea este o opinie asupra unei valori ;.
valoarea este subiectiva;

valoarea nu contine TVA

DOBRILA LILTANA

EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR
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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
COMPARABILA NR. 1

https:, [ wvew.imobiliare.ro/cferta/teren-constructii-de-vanzare-fagaras-nord-3p12m

George OanaManager agentie Fagaras 5o

0760257449
Ape!eaza acum

Teren intravilan de 3700 mp zm;\a

per|fer|ca Sud de vanzare in Fagaras

| Fagaras, Judetul Brasav- Vez: Harta
1837€/ mp59 000 €

Rate de la 1.308 RONlluha €simuleazs credit

Salveaza
Raporteaza anunt

Vezi Harta

IDescriere
Cauti un teren de vanzare in Fagaras? Vrei sa iti construiesti

cladire pentru un nou business? TABOO Imobiliare iti propune

vanzare in zona periferica sud. Suprafata totala a terenului es
cu front stradal de 15 m. Acest teren se afla intr-o zona foart
fi 0 oportunitate de investitie avand in vedere dezvoltarea imd
si iesirea din autostrada care este'prevazuta in zona. Utilitati
si pentru investitii imobiliare.

o cabana sau 0
 acest teren de:
te de 3212 mp,
e buna si poate
bbiliara din zona
n zona, pretabil




‘Suprafafi teren:
Tip teren:

o A S il TR AT e e ey s it

‘Nr fronturi stradale: T 0T T T T

1
Lagime drum aceest
UTILITATI GENERALE
‘Utilitati in zona
AMENAJARE STRAZI
Asfaltate
“Mijloace de transport in comun
/ALTE CARACTERISTICI
‘Oportunitate de investitie
‘Parcelabil
La sosea
Acces auto




COMPARABILA NR. 2

httos: //www.imobiliare.rofoferta/teren-constructii-de-vanzare-fagaras-centra|-1

0760 ,z ' "449
Ape!eaza acum

Teran intravilan de vanzare zon

centrala 1000 mp doua cai de acces

« Proprietate reprezentatd exclusiv
Salveaz
1

Ra porte;ig anunt

Vezi Hartd

Descnere )
Comlslon 0%l Cauti un teren mtravulan de vanzare in Fa:
construiesti o casa, cabana sau o cladire pentru un nou b
Imobiliare iti propune acest teren de vanzare in zona Cel
totala a terenului este de 1000 mp, cu front stradal de 10 n
100 m imprejmuit. Acest teren se afla intr-o zona foarte by

garas? Vrei sa iti
isiness? TABOO
ntrala. Suprafata
i si' lungimea de
ina si poate fi o

oportunitate de investitie avand in vedere dezvoltarea imobiliara din zona,

Pret; 37.500EUR Cod oferta / ID: P22499 Suna-ne acum la nu
si afla detalii despre aceasta proprietate de vanzare din Fagal
alte proprietati potrivite pentru tine.

marul din anunt
as, dar si despre




Citeste mai mult
Spec:flcai,‘ll
;_ID anunt: X5EK1, 30P1
%Actuahzat m 03 02 2025‘

Tip teren

ConStruct' l. IR L ,,..‘_.,. MR e TR
}ClaSIf!care tere:
|nt VI |an e 5 i G DN L LR el o e R iy R

'Front stradal
10m

\Nrfronturi stradale:

| Latlme drum acces M

Sm,

*Ap'a
'Canalizare
Gaz
iCurent

AMENAJARE STRAZI

Pletrulte
Hlummat stradal

nooo mp R

et i sk R i - -
o i 1 s i o e S s I AR,

J— SR o
iy e oy -

oL R i sl e Rl 0 1

AAAAAAA




COMPARABILA NR. 3

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare

Silviu MunteanuBroker Imobiliar.

-fagaras-central-60(

Comision 0%! Teren intravilan 6000 mp

pretabil pentru afacerea ta

Fagaras, Judetul Brasov» Vezi Harta
20 €/ mp12 20. 000 € o
?*Rate de la 2.¢ ‘ nd € simuleazi credit

COMISION 0%

% Vezi Harts

Descriere
Comision 0% pentru cumparator. Esti in cautarea unui teren

Situat intr-o zona

cu adevarat aparte, plina de linstea si frumusetea naturii pentru a-ti construi
noul tau proiect de suflet? Ceea ce iti doresti este sa fii aproape de centru si
totusi sa ai suficient spatiu pentru o constructie mare? Taboo imobiliare iti

propune spre vanzare cu Comision 0% pentru cumparator i

Fagaras, judetul

Brasov, cu o suprafata de 6000 mp, cu o deschidere la drym de 37 metri si

lungime de 167 metri. Terenul are posibilitatea racordarii

a toate utilitatile

deoarece curentul, gazul, apa si canalizarea sunt aproape ¢le teren. Accesul




se poate face pe doua intrari, avand posibilitate pentru acce#

mare tonaj. Terenul este pretabﬂ pentru:case rezidentiale, sp
spatii de depozitare. Pret: 120.000EUR Cod oferta / ID: P221:
la numarul din anunt si afla detalii despre aceasta proprietat
fFagaras dar si despre alte proprietati potrivite pentru tine;
Citeste mai_ mult
‘Specificatii
%ID anunt; X5EK1300T
Actualizat in: 03.02.2025
Su 'prafaté ‘t‘eren'

‘Constructu B
_Clasn'" care teren:
lntrav: Ian

autoutilitare de
atii industriale si
6 Suna-ne acum
e de vanzare din

Frontstradal:
37 m o i |
?Nrfrontun stradale R o
2 o L R yrenn o A et 3§ T s 1
Llsfimedumacces: 7
1om e e | A e £ 0 e o

.J\UTILITATI GENERALE
Apa

‘Canalizare

Gaz

‘Curent

‘AMENAJARE STRAZI
Asfaltate

Pietruite

De pamant

Mijloace de transport in comun
Iluminat stradal




TEREN Intiavilan

Nr. CF vechl:12514

Obsemqlinéferlrifé3
% Inlstrativ ¢cladire da A
Dz 3 ma pk;d 5 magazii, ‘ca:
| ﬂ!larg' fta i Impreimuil
| dilitare
- “*u\ a Il. Propy
lnscneu pnvnmre Iadre t 6‘!‘ IndPriets state slalte. riiPtuthpeale Referinte
3302/ '0110111922 %ﬂ o 4 o '
Act. nr. 0 (Cerere ar. 5148 1“3 cf), L o
16515 7 10/06/2 08 o ¥ .
‘pésarCadastru nged hel¥anexate);
{ gg- |Intabulare, & PROPRIETATECUmpArare, doband t prin Conventie, ALl
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