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JUDETUL BRASOV
CONSILIUL LOCAL FAGARAS

N S Strada Repubilicii, Nr. 3. 505200, Tel: 0040368 40!§ 949 Fax: 0040368 402 805

Web: www.primaria-fagaras.ro, Email: secre riat@primarna-fagaras.ro.- - .

HOTARAREA nr. .......... PROIECT

Din data de ..cccceoveccennes

Privind aprobarea vnzirii directe, cu repectarea dreptului de preemtiune, a imobilului teren
intravilan proprietatea Municipiului Fiigiras - domeniu privat, situat in Fagiras, str Negoiu,
identificat in CF 108984 Fagaras, in suprafati de 439 mp, edificat cu constructie anexa firi acte C1
proprietate persoana juridicd, citre proprietarul constructiei

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedint.......ccceeueee ,

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Fagaras nr. 53737/22.10.2025 si
Raportul Serviciului Evidenta patrimoniu nr. 53737/1/22.10.2025, prin care se propune aprobarea vanzarii
directe a imobilului teren intravilan proprietatea Municipiului Fagiras - domeniu privat, situat in Fagaras,
Str Negoiu, identificat in CF 108984 Fagaras, in suprafatd de 439 mp, edificat cu constructie Clanexa fara
acte proprietate persoana juridica

- Raportul de evaluare nr 1787/2025, intocmit de un expert autorizat ANEVAR

- Cererea nr 44918/28.07.2025

Vizand avizele comisiilor de specialitate.........covvvrvenienenicisieniniinnnnniinnnnn ,

Analizand prevederile: art. 553, alin.1 coroborat cu alin.4, art. 885 si ale art. 888 Cod civil; 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 din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ

HOTARASTE:

Art1: Se insuseste Raportul de evaluare nr. 1787/2025 pentru imobilul teren intravilan
proprietatea Municipiului Fagéaras - domeniu privat, situat in Fagdras, Str Negoiu, identificat in CF 108984
Fagaras, in suprafata de 439 mp, edificat cu constructie Clanexa fard acte proprietate persoana juridicd,
intocmit de citre evaluator autorizat ANEVAR

Art.2: Se aproba vanzarea directa catre proprietarul constructiei C1- anexa fard acte, a imobilului
teren intravilan proprietatea Municipiului Figiras - domeniu privat, situat in Fagdras, Str Negoiu,
identificat in CF 108984 Fagaras, in suprafata de 439 mp, edificat cu constructic Clanexa fard acte
proprietate persoana juridica

Art.3: Pretul de vanzare va fi de 44.737 lei, conform Raportului de evaluare nr 1787/2025.

Art.4: Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotiréri se incredinteazi Primarul Municipiului
Fagiras prin Serviciu evidentd patrimoniu.

INITIATOR, VIZAT,
PRIMAR SECRETAR GENERAL
SUCACIY GHEORGHE ARTAN LAVINIA
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MUNICIPIUL FAGARAS

\ ¥ - Strada Republici, Nr. 3, 505200, Tel: 0040368 402 949 Fax: 0040368 402 805
> Web: www.primaria-fagaras.ro, Email: secretariat@primana-fagaras.ro ;-

Nr: 53737/22.10.2025

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

Privind aprobarea vinzirii directe, cu repectarea dreptului de preemtiune, a
imobilului teren intravilan proprietatea Municipiului Fagiiras - domeniu privat, situat
in Figiras, str Negoiu, identificat in CF 108984 Fagaras, in suprafata de 439 mp,
edificat cu constructie anexa fira acte C1 proprietate persoana juridica, citre
proprietarul constructiei

Tinand seama de faptul ca, imobilul situat in Fagaras, str Negoiu, identificat in CF
108984 Fagaras, in suprafata de 439 mp, edificat cu constructie Cl proprietate persoana
juridica, nu este unul de interes pentru Municipiul Fagaras, in sensul in care imobilului nu-i
poate fi atribuita nicio utilitate, fiind terenul situat sub constructia proprietate privata a unei
persoane juridice, asa cum reiese si din extrasul CF 108984 Fagaras anexat

Avand in vedere Raportul de evaluare nr 1787/2025 intocmit de catre un expert
autorizat ANEVAR prin care a fost stabilita valoarea de piata a imobilului la suma de 44.737
lei

Tinind cont de Cererea nr 44918/28.07.2025 de cumparare a proprietarului
constructiei edificate pe etrenul care face obiectul proiectlui de hotérare

Procedura de vanzare este cea previzuti de art 364 alin (1) din OUG 57/2019, potrivit
cdruia:

*Prin exceptic de la prevederile art. 363 alin. (1), in cazul vanzirii unui teren aflat in
proprietatea privati a statului sau a unitdtii administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate
constructii, constructorii de buni-credint3 ai acestora beneficiaza de un drept de preemptiune
la cumpdrarea terenului aferent constructiilor. Pretul de vanzare se stabileste pe baza unui
raport de evaluare, aprobat de consiliul local sau judetean, dupa caz.”

Propunem aprobarea vénzarii directe, cu repectarea dreptului de preemtiune, a
imobilului teren intravilan proprietatea Municipiului Fagaras - domeniu privat, situat in
Fagiras, str Negoiu, identificat in CF 108984 Fagaras, in suprafatd de 439 mp, edificat cu
constructie anexi fird acte C1 proprietate persoana juridicd, cétre proprietarul constructiei
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Nr. inregistrare: 53737/1/22.10.2025

REFERAT DE APROBARE
LA PROIECTUL DE
HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL

Privind aprobarea vanzirii directe, cu repectarea dreptului de preemtiune, a
imobilului teren intravilan proprietatea Municipiului Fiigiras - domeniu privat, situat
in Fagiras, str Negoiu, identificat in CF 108984 Fagaras, in suprafati de 439 mp,
edificat cu constructie anexi fiirii acte C1 proprietate persoana juridici, citre
proprietarul constructiei

Tinand seama de faptul ca, imobilul situat in Fagaras, str Negoiu, identificat in CF
108984 Fagaras, in suprafata de 439 mp, edificat cu constructie C1 proprietate persoana
juridica, nu este unul de interes pentru Municipiul Fagaras, in sensul in care imobilului nu-i
poate fi atribuita nicio utilitate, fiind terenul situat sub constructia proprietate privata a unei
persoane juridice, asa cum reiese si din extrasul CF 108984 Fagaras anexat

Avand in vedere Raportul de evaluare nr 1787/2025 intocmit de catre un expert
autorizat ANEVAR prin care a fost stabilita valoarea de piata a imobilului la suma de 44.737
lei

Tindnd cont de Cererea nr 44918/28.07.2025 de cumparare a proprietarului
constructiei edificate pe etrenul care face obiectul proiectlui de hotarére

Procedura de vanzare este cea previzuti de art 364 alin (1) din OUG 57/2019, potrivit
céruia:

*Prin exceptie de la prevederile art. 363 alin. (1), in cazul vanzirii unui teren aflat in
proprictatea privatd a statului sau a unitaii administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate
constructii, constructorii de buna-credintd ai acestora beneficiazd de un drept de preemptiune
la cumpérarea terenului aferent constructiilor. Preful de vénzare se stabileste pe baza unui
raport de evaluare, aprobat de consiliul local sau judetean, dupa caz.”

Propunem aprobarea vénzirii directe, cu repectarea dreptului de preemtiune, a
imobilului teren intravilan proprietatea Municipiului Figiras - domeniu privat, situat in
Fagiras, str Negoiu, identificat in CF 108984 Fagaras, in suprafafd de 439 mp, edificat cu
constructie anexa fird acte C1 proprietate persoana juridica, catre proprietarul constructiei
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Catre:

Primdria Municipiului Figiras

Dela:

Societatea : S.C. DECOR DYNAMIC ESTATE .SRL cu sediul social in Municipiul Brasov, Str.
Paraului, nr.1, bloc 10, scara C, ap.14, ]udet Brasov, CUI: 42952449, Nr. inregistrare
Registrul Comerfului: J8/1609/21.08.2020, reprezentati legal prin Iacob Olga-Elena
(functia: administrator).

Telefon 0744488528

E-mail: olga.iacob@silnef.ro.

CERERE
pentru achizifia terenului aferent imobilului situat in Figiras, str. Negoiu bl. 147

Subsemnata Iacob Olga-Elena, fn calitate de reprezentant legal al societitii DECOR
DINAMIC SRL, vd adresez prezenta cerere prin care solicit inifierea procedurii de achizitie a
terenului aferent imobilului situat in municipiul Figiras, strada Negoiu bl. 147, teren aflat
in domeniul public/privat al UAT Figiras.

Scopul achizitiei este clarificarea situatiei juridice a terenului aferent constructiilor
(balcoanelor) si dobandirea dreptului de proprietate de citre societatea noastra.
Anexim la prezenta cerere urmitoarele documente:

1. Copie certificat de Inregistrare al societétii;

2. Copie act de identitate al reprezentantului legal;
Vd mulfumim pentru sprijin si colaborare,

Data: 28.07.2025
Reprezentant legal: lacob Olga-Elena

Semnitura si s;ampif‘

i



Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BRASOV ‘ Nr.cerere | 43057

Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Fagaras Ziva | 22
luna | 10
. [ Anul | 2025
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
PENTRU INFORMARE ‘00196‘]4643
WA ALY
A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan
Adresa: jJud. Brasov, UAT Fagaras, Loc. Fagaras
Nr. [Nr. cadastral Nr.| g, rafata* (mp) Observatii / Referinte
Crt| topografic P P
Al 108984 439 Teren neimprejmuit;
B. Partea Il. Proprietari si acte
Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturl reale Referinte

33137 / 02/09/2025

Act Administrativ_nr. 239 - Hotarare, din 26/09/2024 emis de Municipiul Fagaras si documentatie cadastrala
intocmita de persoana fizicd autorizata, avizatd de serviciul cadastru; Act Administrativ nr. 54590/2, din
14/10/2024 emis de Municipiul Fagaras; Act Administrativ nr. 54590, din 08/11/2024 emis de Municipiul
Fagaras; Act Administrativ_nr. 61536, din 05/12/2024 emis de Municipiul Fagaras; B

B2 Iln/tlabu|are, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al

| 1) MUNICIPIUL FAGARAS, DOMENIUL PRIVAT B
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 108848/Fégéras, inscrisa prin incheierea nr. 39088 din 05/12/2024;

C. Partea lil. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturl reale
Referinte
de garantie gl sarcini
NU SUNT
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. 108984 Comuna/Oras/Municipiu: Fagéaras

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
108984 439
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALIT LINIARE IMOBIL

106983

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata < " .
crt | folosinta |vitan |~ (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| curti Tpa| 439 - - -
constructii
Date referitoare la constructii
, Destinatie Situatie " .
Crt Numar constructie Supraf. {(mp) juridica Observatii / Referinte
. S. construita la sol:141.1 mp; S. construita
Al.l 108984-C1 constructii anexa 141,1 FaEa desfasurata:141.1 mp; Terase si scari
acte |neinscrise _in_ CF.
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.
Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime
nceput| sférsit segment fnceput| sfarsit segment inceput| sfarsit segment
1 2 8.128 2 3 8.264 3 4 1.101
4 5 1.995 5 6 2.05 6 7 2.277
7 8 8.749 8 9 30.143 9 10 1.429
10 11 4,902 11 12 1.387 12 13 22.726
13 14 2.445 14 15 0.72 15 16 15.372

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

Pagina 2 din 3

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

Formular versiunea 1.1



Carte Funciard Nr. 108984 Comuna/Oras/Municipiu: Fagaras

Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime
Tnceput| sfarsit segment inceput| sfarsit segment fnceput| sfarsit segment
16 17 2.095 17 18 2.426 18 19 0.267
19 20 9.546 20 21 3.762 21 22 26.247
22 23 6.893 23 24 10.862 24 25 6.348
25 26 13.224 26 27 2.746 27 28 6.942
28 29 19.455 29 30 3.326 30 31 13.306
31 32 1.118 32 33 2.043 33 34 9.341
34 35 2.502 35 36 16.396 36 37 3.018
37 38 7.244 38 39 26.136 39 40 0.418
40 41 2.518 41 1 5.83

** L ungimile segmentelor sunt determinate In planul de prolectle Stereo 70 sl sunt rotunjite la 1 milimetru,
# Dlstanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal micl 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, fird semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii

care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil

30 de zile calendaristice de la momentul generéarii documentului.

Data si ora generdrii,
22/10/2025, 09:25

Acest document se elibereazi gratult pentru proprietarii Imobllelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei daci este obtinut online prin platforma

http://epay.ancpl.ro

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

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



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

RAPORT DE EVALUARE
NR. 1787

PROPRIETATEA EVALUATA :

Teren intravilan situat in municipiul Figiras, judetul Brasov, identificat prin
numiir cadastral 108984, inscris in Cartea Funciari nr. 108984 Fagaras, cu
suprafata de 439 mp, categoria de folosintd curti—constructii

BENEFICIAR:

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS

DAT A EVALUARII: 09.10.2025

i

DOBRILA LILIANA |

%
EXPERT EVALUATOR
i

Membru titular ANEViAR

- ;_J
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DOBRILA LILIANA 'RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR _TEREN INTRAVILAN

SINTEZA EVALUARII

. TIPUL DE PROPRIETATE
TEREN INTRAVILAN

¢ DESTINATAR SI BENEFICIAR

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

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

Obiectul evalurii il constituie terenul intravilan situat in municipiul Fagaras, judetul Brasov,
identificat prin numdr cadastral 108984, inscris in Cartea Funciard nr. 108984 Fagirag, cu
suprafata de 439 mp, categoria de folosintd curti-constructii (Cc).

Terenul este proprietatea Municipiului Fagarag — domeniul privat i include o constructie anexa
(C1) cu destinatia ,,constructie anexa”, avand suprafata construiti de 141,1 mp.

¢ UTILIZAREA DESEMNATA

Utilizarea desemnati a prezentului -aport de evaluare este estimarea valorii de piafd a
terenului descris, conform situatiei juridice si faptice existente la data inspectiei.

e DATA EVALUARII

Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de : 09.10.2025 .



DlthicA LiLANA RAPORT EVALUARE
CAPLH EVALUATOR _ TEREN INTRAVILAN

REZULTATUL EVALUARI

dearnie aplicdeit ahordani prin compurat a vanzarilor si a analizei pietei pentru terenuri similare, a fost
estimatd vadoarea de pistd @ proprietdti analizate - teren intravilan in suprafatd de 439 mp. situat in zona
St Negoiu,

Pi Qp xe(ate evaluata Val(uu e de  piata (Len):

SN b Y S M et i et e b i 1

44737 |

o e —_— e — e

Teren intravilan — 439 mp

Curs curo la data evaludrii;
[ Euro = 5,0953 L.ei

Argumente si considerente privind valoarea estimata

‘-:

g mmh care au stat fa baza clabordrii acestei opinii de valoare, precum si LonSIdercnte]e privind
1acestend. sunt urmitoarcle:

¢ Valoarea a fost exprimatd {indnd seama exclusiv de ipotezele, conditiileilimitative si aprecierile
prezentate in raport si este valabild numai la data evaludrii. (

s Valowrea nu tine seama de eventualele responsabilitati de mediu sau delcosturlle necesare
pentru conformarca la ceringele legale.
Valoared reprerinid ¢ predictie. bazatd pe informatiile disponibile §i pe conditiile existente pe
Shatd laomemeitul evaludrii.

«  bvaluarea constituie o opinie profesionald asupra unei valori, i nu un fapt cert sau garantat.

= Valoarea este In mod inerent subiectivi, putdnd varia in functie de scop, ipoteze si perceptiile
participantilor la piaté. ,

= Valoarca estimatd nu include TVA. fiind exprimata net, conform uzantelor de piata pentru

sunzuctiic cu terenur.

DOBRILA LILIANA
PAPFRT FPVALUATOR
MEPMBRUTTTTULAR ANIVAR



DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE

EXPERT EVALUATOR TEREN INTRAVILAN
SINTEZA EVALUARII....... ' ek
Argumente gi considerente privind valoarsa eSMAE. .. it seierisin ereii e esivsnmsessnesneennd
2. TERMENI! DE REFERINTA = Ereenter s A e sk S oA RY R OIS e AR LhrE N eI PR AL A SRR e n b et 4
2.1. Prezentarea evaluatorului 4
2.2.Beneficiar- Utilizatorul desemnat ; . . si5
2.3. Obiectul evaluarii , - , i3
2.4, Moneda raportului i ; . 5
2.5. Utilizarea desemnata : SPERES . ; el
2.6. Bazele evaluarii, tipul valorii estimate ‘ 5
2.7. Data evaluaril . ; : 6
2.B.INSPECHA PYOPHEEALH covivuiurcunitsiviuinisiosasinstsssyinassantanes sesbossnaststnssanessnssees enssstrosssnnssss sententssamdassesssoNsEa A st s LA TR (LRI ST LR e b bbb e 6
2.9. Sursele de informatii utilizate frsesiunanes s st 6
2.10. ipoteze si ipoteze speciale relevante........ vai i -t
2,11 Descrierea raportului de evaluare............ . w8
2.12. Restrictii de utilizare c...coen i, ! . TP —— 8
2.13. Datele de intrare semnificative privind factorii de mediu, sociali si de guvernantd (ESG) ....... 8
2.14. Procedura de verificare a calitigii procesului de evaluare . 9
2.15. Conformitate cu legislatia privind prevenirea i combaterea spdidrii banilor. 9
2.16. Declararea conformitatii C SEV .ouumivssemmsmesissaresses ‘ 9
3. PREZENTAREA DATELOR........ essrnanans cossnren : .10
3. Descrierea proprietdifii ..o :

3.1. Date despre 2ond §i HOCAHZATE . .ooocoi s i

3.2, 10entficared ProPrietlfii ... rmmis st s s e e !
3.3. Aspecte juridice. Dreptul de proprititte ..o i ;
3.4. Amplasament $E wtititiih oo vorrerermsrs e e et B nrasesidheBeses i Farsseribesnr s e raanvesnsebesas s s sbr s iot B T ST DU e o ST e 5 il

4. Analiza pietei imobiliare
5.1. Definirea pietei specifice ........ IR Y rrragaes Reriennsgs THueessonged -

82, CEFErel SOIADIIE ... ooev oo iereciuesesasims chaessessabesrmee oo basi ase s eaae S re 48R e b bR e s s

5.3, Oferta comPetitivl.... ...ooeevicrinnonensotine i
Tabel comparabile actualizat ..o P S S CTERTEEE aaee BR s eoiEaeiiv s ST RS
3.2.4.Echilibrul pieteic...ccee e rmmsninnnensisioon I .14
5. ANALIZA DATELOR S! CONCLUZIILOR 14
5.1.Cea mai buna utilizare ..... . 14
5,2, METODE DE EVALUARE .ccvcconsresansmmmiscasesssseses < . . 15
5.3. Evaluarea terenului ...cveeen L A 16
Tabel - Elemente specifice ale proprietdtii evaluate.... ..o fiirriaianaeesperiniasassnncnsin i e s asashe B 1 ...................................................... 16
4.4, Rezultatul evaluaril. Concluziile privind valoarea 21
Argumente §i considerentc privind valoarea eSHMAE. ..o e ferermeerers s 21
ANEXE 22




DOBRILA LILIANA RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR TEREN INTRAVILAN

2. TERMENII DE REFERINTA

2.1. Prezentarea evaluatorului

DOBRILA LILIANA - MEMBRU TITULAR ANEVAR

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

Certificarea evaluatorului

L

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale $i corecte;

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

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

Angajarea mea in aceasta ¢valuar: si onorariul pentru aceasta lucrare nu sunt conditionate de
raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate sau de o concluzie
favorabila clientului;

Analizele, opiniile si concluziile mele, precum si acest raport au fost ¢ aborate in conformitate
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2025.

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

Imobilul supus evaludrii a fost inspectat personal de catre evaluator in prezenta unui
reprezentant al Primariei . [n elaborarea prezentului raport nu am prim‘t asistenta semnificativa
din partea altei persoane '

i

La data elaborarii acestui raport , 2valuatorul este membru ANEVAR, a indeplinit cerintele
programului de pregatire profesioaala continua civila la ANEVAR si dre competenta necesara
intocmirii acestui raport

EVALUATOR: EC. DOBRILA LILIANA
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2.2.Beneficiar- Utilizatorul desemnat
PRIMARIA MUNICIPTULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Republicii, nr. 3, cod

505200, jud. Brasov, tel: 0268/211313, fax 0268/213020, email secretariat(@primaria-fagaras.ro, cod
fiscal 4384419, reprezentant legal prin ordonator principal de credite SUCACIU GHEORGHE, functia
de primar al Mun. Fagaras.

2.3. Obiectul evaluarii

Obiectul evaludrii il constituie terenul intravilan situat in municipiul Figiras, judetul Brasov,
identificat prin numir cadastral 108984, inscris in Cartea Funciard nr. 108984 Fagiras, cu
suprafata de 439 mp, categoria de folosinté curti-constructii (Cc).
Terenul este proprietatea Municipiului Figérag — domeniul privat §i include o constructie anexi
(C1) cu destinatia ,,constructie anexa”, avand suprafata construitd de 141,1 mp.

i

2.4. Moneda raportului
Opinia finald a evaludrii este prezentatd in EURO si in LEI

Cursul valutar la data evaluarii : 1 Euro = 5,0953 lei ;

2.5 . Utilizarea desemnata

Utilizarea desemnati a prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piati a
terenului descris, conform situatiei juridice si faptice existente la data inspectiei.

2.6. Bazele evaluarii, tipul valorii estimate
Standardele Internationale de care s-a tinut seama la elaborarea prezentului raport sunt:
STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR editia 2025.

-SEV 100 - Cadru general(IVS 100 )

-SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
-SEV 102 - Tipuri ale valorii { IVS 102)

-SEV 103 - Abordari in evaluare (IVS 103)

-SEV 104 - Informatii si date de intrare (IVS 104)

- SEV 105 - Modele de evaluare (IVS 105)

-SEV 106 - Documentare si raportare (IVS 106)

-SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (1VS 400)

-GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile.
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- Valoarea de piatd este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la
data evaludrii, intre un cumpéritor hotdrdt §i un vanzator hotdrat, intr-o {ranzactie nepartinitoare.
dupa un marketing adecvat si in care pérfile au actionat ficcare in cunostinid de cauzi, prudent gi
fard constrangere. ;‘

2.7. Data evaluarii
Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de : 09.10.2025

2.8.Inspectia proprietatii
|
Proprietatatea imobiliara a fost inspectata personal, la data de 08.10.2025, pentru a constata
starea acesteia in prezenta unui reprezentant al beneficiarului. |

Proprietatatea imobiliara evaluata a fost considerata ca fiind lipsita de condifii ascunse sau
neaparente ale solului care sa influentee valoarea de piaa a acesteia; '

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

- Extras de Carte Funciara;
- Istoric, mod de folosinta;

Toate informatiile si documentele furnizate de catre beneficiar au fost Juate ca atare . fiind
acceptate ca exacte.

e Standardele de evaluare a bunurilor editia 2025;
¢ Cursul de schimb valutar la data evaluarii;

¢ Oferte privind comparabilele- www.imobiliare.ro;

2.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevante

La baza prezentei evaludri sta o serie de ipoteze si conditii limitative. Opinia evaluatorului este
exprimati in concordantd cu aceste ipoteze, precum $i cu celelalte aprecieri in¢luse in raport.
Principalele ipoteze avute in vedere sunt urmétoarele:

Ipoteze generale:

o Aspectele juridice se bazeazd exclsiv pe informatiile si documentele furnizate de cétre client.
Nu au fost intreprinse verificari independente. Dreptul de proprietate s¢ considera valabil si liber
de sarcini.

« Evaluatorul a avut la dispozitie dosumentele anexate raportului, considerate parte integranta &
acestuia. Orice diferent3 intre situatia reald §i cea luata in calcul impune invalidarea prezentului
raport.

5
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+ Se presupune cé proprietatea respectd toate reglementdrile urbanisticef'ﬁi de utilizare a terenurilor,
cu exceptia cazurilor explicit mergionate in raport. ;

« Se considerd ¢ proprietatea nu este afectatd de contaminanti si ¢ nu existd costuri asociate unor
eventuale activitdti de decontaminare. Nu au fost prezentate rapoarte sau inspectii care sa indice
prezenta materialelor periculoase. ‘

« Situatia actuald a proprietafii si scopul evaludrii au stat la baza selectiai metodelor utilizate, in
vederea estimrii celei mai probabile valori de piafa. i

« Evaluatorul considers ci ipotezele folosite in aplicarea metodelor de evaluare sunt rezonabile in
rapoit cu informatiile disponibile la data evaludrii. {

« Estimarea valorii s-a bazat exclusiv pe informatiile disponibile evaluatorului la momentul
evaluirii, existand posibilitatea cz alte informatii relevante si nu fi fost cunoscute.

o Suprafetele utilizate in evaluare sc bazeazi pe datele inscrise in documentele puse la dispozifie
de client.

« Valorile estimate in Euro sunt valabile atit timp cat conditiile de piata(cerere, ofertd, inflatie,
curs valutar) nu suferd modificari semnificative. Piaa imobiliara este dinamicd, iar valorile pot
varia in timp.

« Orice alocare de valori pe compornente este valabila exclusiv pentru scopul acestei evaludri.
Utilizarea unor valori partiale in alte scopuri este necorespunzitoare §i|poate conduce la
concluzii eronate.

« [Intrarea in posesia raportului nu conferd drept de publicare sau diseminare a acestuia fara acordul
evaluatorului. |

o Evaluatorul nu este obligat, prin natura lucrérii, sa ofere consultan{d ulterioard sau si depund
mirturie in instanti cu privire la proprietatea evaluata.

« Raportul sau fragmente din acesta (inclusiv concluziile gi identitatea evaluatorului) nu pot fi
publicate fir3 aprobarea scrisi a evaluatorului.

« Valoarea estimati se referd la intreaga proprietate evaluatd; orice divizgre sau utilizare pentru
interese fractionate invalideaza co.cluzia, dacd nu a fost prevazut altfe{.

« Valoarea este exprimata tindnd cont exclusiv de ipotezele si conditiile imitative ale raportului si
este valabili pentru perioada octombrie 2025.

« Valoarea include cotele-pirti aferente spatiilor comune, acolo unde est¢ cazul.

« Valoarea nu ia in considerare responsabilitdti de mediu si costuri de copformare la cerintele
legale.

o Valoarea este o predictie, evaluarca reprezinti o opinie profesionald, iar valoarea este prin
natura ei subiectivi.

e Valoarea nu include TVA.

e Valoarea exprimati in acesl raport nu reprezinti valoare de asigurare.

!

Ipotezd speciali:

« Nu a fost pus la dispozitia evaluatcrului un certificat de urbanism. La solicitarea clientului,
evaluarea a fost realizata fard acest document. In urma inspectiei in teren, evaluatorul a constatat
¢4 proprietatea se situeaza intr-o zond mixta ( rezidential/servicii}, motiv pentru care au fost
selectate comparabile cu utilizare similar — rezidentiald sau mixta.
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2.11. Descrierea raportului de evaluare |
Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

- rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante;
- termenii de referinta ai evaluarii;
- prezentarea datelor, descrizrea bunului, situatia )urldlca si analiza pletel specifice;
- analiza datelor, analiza celei mai sune utilizari si abordarile in evaluarg;
- selectarea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarq 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. :
Raportul de evaluare este tiparit pe hartie si a fost transmis clientului §n 2 exemplare originale.
5

2.12. Restrictii de utilizare

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furmzatu de cdtre proprietar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu uzaniele
din Romania valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport §i inca un
interval de timp limitat dupa aceasta datZ, in care conditiile specifice nu sufera modificari semnificative
care pot afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cfind are loc 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 decét in limita informatiilor vaiabile si
cunoscute de acesta la data evaluarii. !

H

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

2.13. Datele de intrare semnificative privind factorii de mediu, sociali si de guvernanta
(ESG)

in conformitate cu cerintele extinse privind sustenabilitatea i bunele practici internationale, prezentui raport de
evaluare ia in considerare factorii de mediu (E). sociali (S} si de guvernanta (G), in mésuré in care acestia sunt relevanti
pentru valoarea proprietdtii imobiliare evaluate.

Datele de intrare semnificative identificate si analizate Tn contextul ESG sunt urmatoarel:

e - Factori de mediu (E): localizarea proprietatii in raport cu riscuri naturale (inundatii, alunecdri de
teren), accesul la transport public, eficienfa energetica a constructiei (dac3 existd certificate energetice
sau alte date relevante);

¢ - Factori sociali (S): gradul de accesibi itate, vecinatatea cu facilitafi educatignale, sanitare gi
comerciale, siguranta zonei, impactul social al utilizarii actuale si potenpaie}

e - Factori de guvernantd (G): conformitatea juridicé si urbanistica a pr opnetii;u, existenfa
documentatiei de autorizare, respecta ‘ea reglementdr ilor locale si national a‘ n vigoare.
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Tn cazul de fata, nu au fost identificate riscuri ESG majore care s3 influenteze negativ valoarea estimatd a proprietatii.
n masura in care astfel de factori vor deveni r2levanti in viitor (ex. reglementari verzi, cennte de performanta
energeticd), acestia pot avea un impact asupre valorii de piata.

2.14. Procedura de verificare a calitdtii procesului de evaluare g
Conform ceringelor SEV 100 — paragraful 120 lit. m, in cadrul procesului de elaborare a prezentului
raport de evaluare, s-au aplicat urmatoarele proceduri de verificare a calitafii:

e - Revizuirea internd a datelor introduse (CF, planuri, comparabile);

e - Verificarca coerentei intre sectiuni (suprafete, valori, metode); ;

e - Validarea calculelor matematice pertru ajustarile aplicate;

e - Utilizarea unui instrument Al (ChatGPT) ca suport in identificarea eventualelor inconsecvenie
logice si formale; 5

e - Confirmarea respectirii structurii stendardizate, conform SEV 106;

e - Finalizarea raportului cu o autoevaluare privind completitudinea, acurate;ea si relevanta
rafionamentelor prezentate.

2.15. Conformitate cu legislat'a privind prevenirea si combaterea spaldrii banilor
Evaluatorul autorizat, in calitate de persoznd raportatoare conform Legii nr. 129/2019 pentru prevenirea
si combaterea spalérii banilor si finantarii terorismului, cu modificarile si completdrile ulterioare, declara
ci au fost respectate obligatiile previzute de cadrul legal aplicabil. ’

Tn cadrul procesului de evaluare, s-au efectuat urmatoarele actiuni in scopul respectdrii derintelor de conformitate:

e - Verificarea identitatii clientului si objinerea documentelor justificative;

s - Aplicarea masurilor de cunoagtere a clientelei (KYC), in functie de natura relatiei si de riscul
identificat;

- Verificarea scopului §i naturii evaludrii, pentru a identifica eventuale semnia de suspiciune;

- Pastrarea documentelor conform termenelor legale;

e - intocmirea unui dosar de evaluare ca-e poate fi pus la dispozitia autoritagilor competente la cerere.

2.16. Declararea conformitatii cu SEV
Standardele Internationale de care s-a tinut seama la elaborarea prezentuluj raport sunt:
STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR editia 2025

-SEV 100 - Cadru general(IVS 100 )

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

-SEV 102 - Tipuri ale valorii { [VS 102) i
-SEV 103 - Abordari in evaluare (1VS 103)

-SEV 104 - Informatii si date de intrare (IVS 104)

-SEV 105 - Modele de evaluare (IVS 105)
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-SEV 106 - Documentare si raportarz (IVS 106)
-SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

-GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile. ‘

3. PREZENTAREA DATELOR

3. Descrievr_eg___‘p.r“gprietétii

e

3.1. Date despre zona si localizare

Proprietatea este situata in municipiul Fiigdras, judetul Brasov, pe strada Negoiu, intr-o zond mixta
cu functiuni de servicii, industriale si partial rezidentiale.

Amplasamentul beneficiazd de acces rutier facil, prin strazi asfaltate si conectate la arterele principale
ale oragului. In proximitate se regasesc sgatii de productie si depozitare, ateliere, dar si cladiri de
locuinte. "

Zona dispune de infrastructurd tehnico-edilitara completi si are un potential moderat de dezvoltare
pe termen mediu, datoritd pozitiondrii periferice, dar cu acces bun citre centrul municipiului.

3.2. \dentificarea proprietatii

Imobilul analizat este identificat prin:

Numiir cadastral: 108984

Cartea Funciari: nr. 108984 Fagirag

Suprafata teren: 439 mp

Categoria de folosingi: curti-constructii (Cc)

Constructie existentd: C1 — consiructic anexd, cu suprafata construitdde 141,1 mp

Terenul are forma neregulata si este amplasat in zona posterioard a unei cladiri de locuinte colective, cu
acces din curtea comund a imobilului.

3.3. Aspecte juridice. Dreptul de proprietate

Conform extrasului de carte funciard nr, 108984 Figiras, terenu} este proprietatea Municipiului
Figdras — domeniul privat. :
Nu sunt mentionate sarcini, ipoteci sau alte drepturi reale asupra imobilului.,
Documentul cadastral analizat este emis cu mentiunea ,,Neutilizabil in circuital civil”, fiind utilizat
exclusiv in scop informativ pentru prezenta evaluare. 3

10
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3.4. Amplasament si utilitati

Terenul este amplasat in intravilanul municipiului Fagarag, intr-o zond pamal amenajatd, cu acces
pietonal gi auto din curtea comuna a imobilului.

Relieful este plan, iar solul prezintd concitii favorabile pentru construciii.

Zona beneficiaza de utilitdti publice:

o retea de energie electricd;

+ api curenti §i canalizare, |

» refea de gaz metan; ‘
retea de telecomunicatii.

SARCINI asupra terenului NU SUNT

Imobilul este considerat ca fiind liber de sarcini , evaluat in aceasta ipostaza si se considera
ca nu exista nicio restrictie in ipoteza transmiterii dreptului de proprietalze.

i

4. Analiza pietei iimobiliare

!
Piata imobiliard se definegte cz un grup de persoane sau firme car'@ intrd in contact unii cu
altii in scopul de a efectua tranzacjii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimba drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliari este unic# iar amplasamentul sau ebte fix. Pieele imobiliare
nu sunt piete eficiente: numdrul de véinzitori §i cumpdrdtori care actioneazd este relativ mic,
proprietatile imobiliare au valori ridicatz, care necesitd o putere mare de cumpdrare, ceea ce face ca
aceste piete si fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelulpi salariilor, numérul de
locuri de munca precum si s3 fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate
fi dobandit, marimea avansului de plat#, dobénzile, etc. in general, proprietatile imobiliare nu se
cumpira cu banii jos iar dacd nu existd conditii favorabile de finantare tranzagtia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazd ci este deseori
influentata de reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprieté{i imobiliare pot
tinde cdtre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un
decalaj intre cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate
s se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori 3 existe supraofertd sau exces de cerere §i nu
echilibru. Cumparatorii si vanzitorii ru sunt intotdeauna bine informafil iar actele de vanzare-
cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre pretpri de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile sau sunt deformate. Proprietatile irnobiliare sunt durabile si
pot fi privite ca investitii.

11
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5.1. Definirea pietei specifice

Piata analizata este piata terenurilor intravilane pentru constructii din mtﬁf’nicipiul Fagiras, judetul
Brasov, in special din zonele mixte i periferice ale oragului, precum strada Negoiu, cartierul
Miorita si alte perimetre aflate in dezvoltare.

Aceste zone prezintd un caracter mixt, imbinand functiuni industriale, de seﬁvicii si rezidentiale. Piata
este de dimensiuni reduse, cu un numir |imitat de tranzactii, fiind influentatdde:

amplasament §i accesibilitate;

existenta utilitatilor publice;

regimul urbanistic gi destinatia terenurilor;

o calitatea infrastructurii si proximitatea fata de artere principale.

Datele utilizate provin din oferte publice active (imobiliare.ro, Taboo Imobhiliare) si tranzactii
recente cu terenuri similare din municipial Fagaras. ;

5.2. Cererea solvabila

Cererea pentru terenuri intravilane in Fagirag este moderata, provenind in principal de la persoane
fizice care doresc si construiasca locuinte individuale, dar si de la micii dezvaltatori locali care vizeazd
proiecte de servicii sau depozitare ugoara. 3‘

Cererea este influentata de: '

« nivelul veniturilor si de dinamica cconomica locala;
o preturile relativ accesibile comparativ cu Bragovul;
« preferinta pentru terenuri cu utilititi disponibile si acces ugor la drum public.

in general, cererea este stabild, fara variafii semnificative de volum, iar cumpdritorii manifestd prudentd
in achizitii.

5.3. Oferta competitiva
Oferta pe piata terenurilor intravilane din I"agaras este redusa, insa diversificata ca pozitie $i pret.

Conform studiului de piatd (vezi Anexa nr 1 — Comparabile), au fost identificqte urméatoarele oferte
relevante: 3

12
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Tabel. 1- Grila datelor de piata

Elemente de ] 'P.roprietatea N _'Comparabilg 1- (‘omparabllu 2- ‘ Comparablla ‘3 - |
comparatic |  evaluati OFERTA OFERTA | OFERTA |
Sursa informatici ‘TABOO Imobiliare FABOO Imobiliare | TABOO Imobiliare |
fi —tel. 0760 257 449 |~ tel. 0760 257 449 |- tel. 0760 257 449 |!
[Suprafati (mp) a3y |527 Jlsoo JF 00
[Pret total (EUR) | — 121.980 ~|27.000 I o000
Pref de vinzare A I
(EUR/mp) - 41,70 B 54,00 34,50 ]
Pret estimat dupa : ll
negociere —_ 37,50 48,60 31,05 i
(EUR/mp) ] I ]
Tipul comparabilei \_—: nOferté ](Ofegi | ][Ofena B _I|
Drept de = I
|proprietate Integral ) [ntegral I_ntegral . Integral e ||
I_Restrictii legale JlNu sunt !{: [C_" L H—— - Il
ondiii de ’Cash Cash Cash Cash |i
finantare » . |
[Conditii de vAnzare|Normal J[\Iormal ] ' ]|Norma1 - '
]Condml de piatd  ||Curente ICurente Curente urente I
C ¢ Curente __ ente )

Localizare Str. Negoiu - (Cartier Combmat Zona Ultracentralé ~Zona Oltului |
zond mixtd |t Miorita) (Cetatea Fagéra§ [ |

L - - N = = - e
Acces Asfaltat Asfaltat || Asfaltat Drum pietruit — |
I | _ osfalt
Deschidere Ia . ‘ |

22 ,

stradi (m) :' i ? o 12 |
= -] — —— — = ——— |
Forma Ingusta, o fasie in Normal Normal normal ||
L jurul unm bloc i o | I |
[Utilitati ~ |pa |a (in zong) IDa(in fagg)  |Da(in faa) |
' = [ ] =
C‘fa. manbung { ervicii / mixta |Rezidential Rezidential Reade'n}pal / I
|utilizare ) B L _ investitiec |

Intervalul de pret observat: 34,5 — 54 €/mp, cu 0 medie de circa 43-45 €/mp, in functie de
amplasament i de disponibilitatea utlhtéplor
Zona perifericd, unde se incadreaza si tereaul de pe str. Negoiu, se situeazi de i’e,g,ula in intervalul 35-45
€/mp, reflectand potentialul mediu de dezvoltare §i infrastructura partial modemlzaté

13
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3.2.4.Echilibrul pietei

Echilibrul pietei de terenuri in Fdgarag este unul relativ stabil in momentul de fatd. In ciuda
cererii constante din partea companiilor ze doresc s& inchirieze terenuri pentru activitati industriale si
comerciale, oferta existenta pare a fi suficientd pentru a satisface nevoile actuale. Totusi, in functie de
evolutia economicd a judetului §i de dezvoltdrile infrastructurale regionale (ex. construqla unor noi

centre logistice sau de productie), piata r putea sa fie influentatd de o crestere a cererii in urmatorii ani.
Aspectele care pot influenta echilibrul pietei includ:

« Stabilitatea economica regionali: Oricare fluctuatie majora in economia judetului Bragov sau
in economia nationald poate influenta atat cererea, cét si prefurile chiriilor.

+ Politici guvernamentale si fiscale: Masurile fiscale care vizeazi sprijinirea companiilor pentru
inchirierea de terenuri sau investitiile in infrastructurd pot stimula cererea. De asemenea, orice
modificare a regimului de taxe locale pentru terenuri poate afecta atractivitatea pietei.

« Dezvoltarea infrastructurii: Oricare investifie in infrastructura de transport sau in modernizarea
retelelor de utilitati poate genera un interes suplimentar din partea companulor pentru terenuri
din zona. ,

in concluzie, echilibrul pietei imobiliare Jin Fagérag este unul fragil, dar stabil, cu o oferta suficientd
pentru cerintele actuale ale pietei §i cu perspective de crestere in contextul dez» oltdrii economice
regionale,

6. ANALIZA DATELOR Sl 'CONCLUZIILOR

6.1.Cea mai buna utilizare

Conform Standardelor de Evaluare ANEY AR, cea mai bund utilizare este acea utilizare a terenului care
este legal permisd, fizic posibild, fezabild economic i care maximizeaza valoarea propriettii.

Terenul analizat, situat in municipiul Figirag, str. Negoiu, se afld in imravilim si beneficiaza de acces
direct din drum asfaltat si de existenta utilittilor publice (apd. canalizare, g:az energxe electrica). Forma
regulaté si relieful plan permit o utilizare eficientd pentru construcii cu regim 'mic de indlfime.

Reglementérile urbanistice permit func;xum mixte — servicii, comerciale, industriale ugoare §1
rezidentiale. Din punct de vedere economic, cererea este mai activd pentru spatii de servicii §i activitati
comerciale, aceste utilizari asigurand o velorificare mai bund a terenului decét varianta exclusiv

rezidentiala.
!

Prin urmare, cea mai buni utilizare a terenului este consideratd a fi utilizarea pentru constructii cu
destinatie de servicii sau comercial-industrial ugor, compatibila cu bpecaﬁcul zonei si capabild sa
genereze cea mai mare valoare de piatd.
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1

6.2. METODE DE EVALUARE .

»

Valoarea de piatd a terenului trebuie estimaté avand in vedere cea mai bund utilizare a acestuia.
Metodele recunoscute de evaluare a terenului sunt: :
Comparatia directa- este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului §i cea mai
adecvata atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.
Extractia de pe piatd - este 0 metodd prin care valoarea terenului este extrasa din pretul8 de
vanzare al unei proprietiti construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimatd
prin metoda costului de inlocuire net. ?
Metoda alocirii - cunoscutd si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului si pe
principiul contributiei, care afirmi c3 existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si
valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietag imobiliare, din anumite
localizari. )
Metodele de capitalizare - a venitului utilizate pentru estimarea valotii terenului se bazeazi pe
informatii care adesea sunt dificil de obtinut de cétre evaluator (de exemplu, rate de capitalizare
credibile, distincte pentru teren si pentru constructii in cazul tehnicii r iziduale a terenului).
Metoda reziduald, prezentata in SEV 233 Proprietatea in curs de construire, poate fi utilizatd in
estimarea valorii terenului atunci vénd sunt indeplinite cumulativ urmitoarele conditii:

a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentdnd CMBU a%terenului ca fiind liber,
gste cunoscuti sau poate fi estima’d cu precizie;

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

¢) pot fi identificate pe piatd ratele de capitalizare/actualizare pentru tefen/proprietate;

d) exista autorizatie de construire. '

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitaté deoarece pe piata internd, in prezent, existd pufine
informatii despre chirii pentru terenuri §i despre rate de capitalizare nu ai pentru teren gi,
respectiv, numai pentru cladiri.

Metoda capitalizirii rentei funciare reprezintd o metoda prin care renta funciard este
capitalizatd cu o rata de capitalizare adecvatd extrasd de pe piata pentru a estima valoarea de
piati a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adicdia dreptului de proprietate
afectat de locatiune.

Daci renta contractuald corespuncle rentei de piatd, valoarea estimata pirin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piatd va fi echivalentd cu valoarea de piatd a dreptului de prop
Analiza parceliirii si dezvoltdrii este o metodd foarte specializatd, utilfi numai in anumite cazuri
de evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate In parcele mai mici i
vandute cumpéritorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este utilizata peﬁltru evaluarea unui teren
liber, avand potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza ﬂuxuhﬁi de numerar actualizat
Corectierietate.

Metoda parcelirii si dezvoltirii este utilizatd in studii de fezabilitate si in evaludri in care
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.

Toate cele sapte metode de evaluare a terenului nu sunt altceva decét deriviri ale celor trei

abordiri ale valorii oricrui tip de proprietate imobiliard, respectiv abordarea prin piatd, abordarea prin
cost si abordarea prin venit.
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6.3. Evaluarea terenulul
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

recomandd pentru proprietati, cand exists date suficiente §i sigure pri vind tranzactii sau oferte de
vanzare cu proprietati similare in zond.
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 5.3. Oferte

competitive.

Tabel — Elemente specifice ale proprietitii evaluate

H Element Descriere - __ﬁ
5I:Adresa ) ) Municipiul Fagdras, str. Negoiu, judetul Bragov _j'l
LCategoria de ;‘;losingi IrCur;i — constructii (Ce) :___ - __4;:\
ISuprafati teren (S teren) k g@ mp ) - - . _JI
[Constructie existenti ng constructie anexa (inscrisd inCF) B _j
ifS;uprafati construitd (C1) J[141,1 mp o _ ) ‘ - _—]
'@exe neinscrise in CF ) | Terase si scari exterioare aferente _cunstruc;;iei j'
Topografie ) | | Plana ]
Forma terenului _VTM - {Neregulatd - _ ___ ]
imprejmuire ) - |Da o ]
[Deschidere la drum ] - |Aproximativ20m B ] = B
@re actuald ) ) ) __%Construit (teren cu anexd existentd) - ) _ J
ﬁjtilizare actuald — , i{Servicii i _ __ __j;
LRiTg;n }uridic o ji’roprietatea Municipiufui Figéras — domeniul i;rivat.L
Data evaluarii_____ 09.10.2025 N s
IScopul evaludrii - ) o ___!iilistimarea valorii de piald ) B J
[Categoria de valoare adecvati scqpului%fv’al(;are de piatd =t - j

Nota: .
Terasele si scarile exterioare existente pe arnplasament nu sunt evidentiate in documentatia

cadastrali, fiind considerate elemente constructive auxiliare ale imobilului principal (C1). Acestea nu

influenteaza in mod semnificativ valoarea Je piat a terenului si sunt mentionate exclusiv pentru
acuratetea descrierii fizice a proprietatii.

16



DOBRILA LILIANA 'RAPORT EVALUARE
EXPERT EVALUATOR o “TEREN INTRAVILAN

PRIN COMPARATIA VANZARILOR - TEREN

Elemente descriptive 1 m Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
'80 2976 | 27.000 69.000

Valoare o!er_ta~ Euro {rotunjit) 5 8.
Supiafata-mp 4300 S0 oS00 200000
Deschidere 22,60 17.00 37,00 S 12,00
 Valoare oferta- Euroimp (rotunjit) o a0 5400 || 3450
Discoun!negro.ciere - - 0,15 | 0,15 0,15
‘Valoare ofentaltranzactie- Euro 35 | 46 - 29
corectata TEE Y | I O I S A
Element de comparatie
Corectie (%)

. B — f 1
L, U —— R S - —
{Pretcorectat |l % | 1%

: v;‘—{gy i
sorectie (%)

‘Co:e:'tie" - “w_*____: i ¢ _i | 0__ _0
Prei corectat | 35 I :__ % I 2

sorectie
[ . .

i Coreclie
! Pret coreclat

)...,

(%

Corectig (%;\

Corgclie

Piel corectat

' Coraciic
; Pret coréclat

Cuingtic

Prei coieclat
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. Pret corectat

il €
Coreclic (%)

Coractie B
Pret corectat

Coreclie
Pret coreclat

oroziie (%)
* Coiestic
© Pret corectat

forma normala forra normala

-50% -50%

k—_ 19 5 __ E"’T

(I
Coreciic to.ala neta [ -_-1?_ N
Coreslis Totala neta (%~ o 45%
Seon s tzia brulz 23
Coreclie totala bruta (%) | Ww___ R
Hume cerectii negalive R B
Nusaar corectii pozitive I g === 2
Numar eiemente similare - __l 8 _| N
vawris o n aieta unilara eslimata a - o = | -
prepiictatil ) . - . 200Euro

Va.care de piala estimata a
Wi oead

\ia' o de ;;u.ta osthinataa
pro,m talii rotunjita
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Flementele de comparatie considerate relevante fn procesul de evaluare au fost: drepturile de
peeosbete transmise. conditiile de finantare, conditiile de vinzare, conditiile pietei, localizarea,
steprafia, utilitdgie, frontul stradal (deschiderea), accesul i cea mai buni utilizare.

i

Ajustarile au fost efectuate in urma analizei de piatd §i a studierii ofert%elor similare disponibile,
reflectind diferentele semnilicative intre proprletatea gvaluatd si comparablle, Aceste ajustdri permit
mxnum caracteristicilor fizice, juridice i de piata ale proprietatilor comparatf in scopul unei

ratir obiee L1y

= Drept de proprictate, conditii de finangare, conditii de vanzare i conditii de piatd — nu s-au
apiice: ajustart. intruclt alit lerenul evaluat, cat gi comparabilele analizate, au ﬁost oferite sau
tranzactionate in conditii normale de piati, cu plata integrala (cash) si fara restnc;u juridice ori
LUH\LhU\LCH de natura hndnucua
¢ [ocalizare - s-uu aplicat corectii pentr 1 a reflecta diferentele de atractivitate i valoare zonal.
Conpanabila fLsiaad inw-o /cma usor m i favorabild (Cartier Miorita), a fostiajustata pozitiv cu +3%,
s co comparabilele 2 513, amp]asate in zone mai centrale sau cu polenpah investitional diferit fata
de subieet. au Tost ajustate negativ cu -15% si respectiv -10%, pentru a reflecta diferenele de cerere si
aceuesibilitate,
+ Acees — nu s-au elcctual ajustart, intrucit toate terenurile beneficiaza de drumuri publice de acces,
siiire calitty Jaslaliie sau pietruite, f3ird influentd semnificativd asupra valorii).
= Suoralafd — s-au aplicat ajustan moderate pentru a corecta influenta marimii terenurilor asupra
valotii unitare. Camparabila 1, de ¢imensiune aproplata dar ceva mai mare decfit subiectul, a fost
o en 5%, comparabilu 2 nu g necesitat ajustare, iar comparabila 3, sem ificativ mai mare (2.000
Gipto fostajustatd pozitiv cu +30% pentrn a reflecta valoarea mat micd per mp a loturilor mari.
+ Duschidere/adéncime - s-a aplicat o ccrectie de +10% pentru comparabilaz, care are o deschidere
D fedisd raportatd o adancime. ceea ce i limiteazd potentialul de utilizare. Celelalte comparabile
;‘xu; W proportii similare cu terenul-subiect, nefiind necesare ajustari.

s U tilitdti — nu s-au aplicat gjustéri, intrucét toate terenurile dispun de aceleas1£ut1hta;1 publice (energie
LIU\[A 1ci. apé. canalizare. gaz).
+ (en mai bund utilizare si statut urbanistic — nu s-au operat ajustari, intrucit toate terenurile sunt
Ces hane. e ulinzare actuadd sau potentiald similard (rezidentiald/servicii).
s A_te ayustdri (forma gi utilizare clectivd) — s-a aplicat o ajustare negativd de 50% pentru toate
Coite, acabticie, penira a rellecta forma alungitd si utilizarea limitata a terenului- %sublect care restrange

Satile de construire si afecteaza atractivitatea economica.

Lo aplicdni westariion, o rezulatun irterval al valorilor unitare corectate cuprins intre 19 si 20
Pz sy, Pontu determinarea valorii de p a;a a terenului evaluat, s-a considerat ca proprietatea
comparabild nr. 2. care pw/mta cei mai micd corectie brutd i un grad ridicat de similitudine cu

o -subieet, rellectd cel mai fidel curacteristicile acestuia. |

\alseren de piatd estimatd a terenului, determinatd prin metoda comparatiei yanzarilor, este de:
20 €mp x 439 mp = 8.780 €, respectiv 44,737 Lei

Curs valutars 1 Euro = 5,0953 lei
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Concluzii e privind valoarea

bocrna aplican abordarit prin comparatia vanzarilor si a analizel pietel pentru terenurl similare,
catimad valowean de piatd a proprietatii analizate — teren intravilan in suprafatd de 439 mp, situat
in zoina Str. Negoiu. '

Propr xuate evalu ta J Valoare de plata (Lel)

ST

Toren intravilan — 439 mp | 44.737 Lei

b e e

{urs vore b dita evaloarii
[ Buro = 509583 Lei

Argumente si considerente privind valoarea estimata

’)‘t.

Argtinentele eare wu stat la baza elabordri acestel opinil de valoare, precum $i§considerentele privind
acesteiu. sunt urmitoarele: t
i
+ Vulowrea a msk exprimata tinind scama exclusiv de ipotezele, condx;nia limitative si aprecierile
srescnlate B raport 3i este valabila numai la data evaluérii.
: valoarea nmu fine seama de eventualele responsabilitdti de mediu sau d¢ costurile necesare
pentru conlormarca la ceriniele legale.
Valoarca reprezinta o predicgie. bazatd pe informatiile disponibile gi pe conditiile existente pe

p;um ke momentui evaluérii,
e o aie o epinie profesionald asupra unei valori, si nuun fapt cert sau garantat.

AL ot niod inerent subiectiva, putdnd varia in functie de scop, ipoteze §i perceptiile

).ultujmnlmn fu pratd.
- Vajoarca estimutd nu include TVA, fiind exprimatd net, conform uzantelor de piatd pentru

tranzactiile cu terenuri.

¥
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Studiu de piata- comparabile teren
Poxtras de carte unciara
fdentificare geoportal |

Futogralii
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ANEXA NR. 1- STUDIU DE PIATA TEREN NTRAVILAN
COMPARABILA'NR. 1

https://www.imobiliare.ro/oferta/teten-constructii-de-vanzare-fagaras-exterior-est-527mp:
255930217

‘TABOO Imobiliare
ERQ

0760257449
Apeleazd acum

Teren cu PUZ utilitati in zona 527 mp in

Cartierul Miorita
Fagaras, Judetul Brasov- Vezi Hartd
21.980 €

41.71 €/ mp

us

2.

Sup. teren:
527 mp
Tip:



Constructii
Vezi Harta
Descriere teren

i
i
!
H
i

Vrei sa iti construiesti casa visurilor tale intr-o zona linistiia si in plina
dezvoltare ? TABOO Imobiliare iti propune acest teren de vanzaﬁ;e, pe Soseaua
Combinatului, Fagaras. Daca doresti sa construiesti si sa ai si gpatiu pentru
gradina mult visata, acest teren va fi alegerea potrivita, el avand suprafata
totala de 527 mp. Strada pe care se afla acest teren este in plina dezvoltare
in zona predominand constructiile noi cu regim de inaltime Pﬁ E de aceea
poate fi vazut ca o oportunitate de investitie. Utilitatile pentru Bransare sunt
in apropierea terenului. Utilitati: curent, apa, canalizare, gaz, fibra optica.
Lungimea terenului este 35m iar latimea de 17m. Avantaje si beneficii:
Terenul este situat intr-o zona foarte frumoasa si linistita departe de
zgomotul infernal al orasului, dar totodata in apropiere dé locuinte si
numeroase puncte de interes public. Zona in care este amplasat terenul este
intr-o continua dezvoltare, in apropierea terenului sunt: magazine, gradinita,
scoala, mijloace de transport in comun, etc. Pret: 21.980EUR C{c‘i oferta / ID:
P230671 Suna-ne acum la numarul din anunt si afla detalii despre aceasta
proprietate de vanzare din Fagaras, dar si despre alte propriétati potrivite
pentru tine.

Citegte mai mult

Detalii teren

ID anunt: X5EK 30QRActualizat in: 16 Octombrie 2025
Clasificare teren:Intravilan

Front stradal:17 m

Nr. fronturi stradale:1

Latime drum acces:5 m

utilitati

Utilitagi

Utilitati in zona

Amenajare strazi

AsfaltatePietruiteMijloace de transport in comunlluminat stradél



COMPARABILA2-

h_ttp_s;ll,www.jmghiliare.rolotenzalta.cen:co.ns_truc,tii—,d,,e;va.nza_,r:e:fagargs_:ultl:a.c_e,tp,,tra -500mp-
269617175

ABOOO ‘
4.58(35 review-uri)

"TABOO Imobiliare

0760257449
Apeleaza acum

Teren intravilan 500 mp la 5 m|nut¢ de

Cetatea Fagaras

Fagdras, Judetul Bragov- Vezi hartd
27.000 €
54 €/ mp

e

Proprietate reprezentatd axclusiv |

Sup. teren:
500 mp
Tip:
Constructii




‘Descriere teren

Vrei sa iti construiesti casa visurilor tale intr-o zona linistita si in plina
dezvoltare ? TABOO Imobiliare iti propune acest teren de vanzare 5 minute
de Cetatea Fagaras. Daca doresti sa construiesti si sa ai si spat:u pentru
gradina muit visata, acest teren va fi alegerea potrivita, el avand suprafata
totala de 500mp. Lungimea terenului este 37miiar latimea de 13.5m. Utilitale
pentru bransare sunt in fata terenului. Pret: 27.000EUR Cod oferta / 1D
P24717 Suna-ne acum la numarul din anunt si afla detalii despre aceasta
proprietate de vanzare din Facaras, dar si despre alte proprietati potrivite
pentru tine.

Citeste mai muit

IEIectncutateApaGazCana||zara

‘Detalii teren

ID anunt: X5EK130TAActualizat in: 01 Octombrie 2025
Clasmcare teren Intravﬂan

Front stradal 37 m

Nr fronturi strddale T

La’gme drum acces: 7m

Utilitati

Amenajare strazi

AsfaltateMijloace de transport in comuniluminat stradal
Alte caracteristici

Oportunitate de investitieLa soseaAcces auto

Puncte de interes



COMPARABILANR. 3

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren: constru ctii-cle-vanzare-fagaras-centralz2000mp-
265309502

TABOOro
A, 58(35 rewew-un)

TABOO Imobilia
PRO

0760257449
Apeleaza acum

Comision 0% Teren intravilan 20001 mp cu

utilitati zona Oltului Fagaras

‘Fagaras, Judetul Bragov- Vezi Hartd
69.000 €
34.50 €/ mp. R §
‘Rat de la 1.564 RON/lund €] _silml_e_g;é_q_[g_d_l_t
~
COMISION 0% _ %




Sup. teren:
2.000 mp
Tip:
Constructi

Descriere teren

COMISION 0%! OFERTA SPECIALA ! Cauti un teren de vanzate in Fagaras
pentru constructia unei locuinte sau pentru un proiect smobpllar'? TABOO
Imobiliare iti propune un teren situat in zona Oltului, COMISION 0% intru-una
dintre cele mai bune zone din cras. Terenul are o suprafata totala de 2.000
mp si un front stradal de 12 m. Accesul se face direct de pe un: drum pietruit
urmand sa se asfalteze, iar toate utilitatile (apa, canalizare; gaz, curent
electric) sunt disponibile in fata proprietatii. Terenul este pretabil pentru
constructia de case individuale, duplexuri, sau bussinesuri. O oportunitate
excelenta de investitie intr-o zona aflata in plina dezvoltare. Contacteaza-ne
pentru mai multe informatii sau pentru a programa o vizionare. Pret:
69.000EUR Cod oferta / {D: P24090 Suna-ne acum la nurnarul din anunt si
afla detalii despre aceasta proprietate de vanzare din Fagaras, dar si despre
alte proprietati potrivite pentru tine.

Citeste mai mult

ElectricitateAp#GazCanalizare|

Detalii teren

ID anunt: X5EK130S6Actualizat in: 03 Octombrie 2025
Cla suflcare teren: Intravilan

Front stradal:12 m

Nr. fronturi stradale:2

Latime drum acces:6 m

Utilitati

Amenajare strizi

AsfaltatePietruiteMijloace de transport in comuniluminat s’tradal
Alte caracteristici

Oportunitate de investitieParcelabilLa sosea






