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PROIECT

HOTARAREA nr..........
Din data de..............
privind revocarea HCL nr. 267/30.10.2025 si vanzarea prin licitatie publica deschisa, a imobilului
teren intravilan in suprafati de 1200 mp, proprietate privati a Municipiului Fagaras situat in Fagéras,
Soseaua Combinatului, identificat in CF 103527 Fagaras

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS

Analizand Raportul de specialitate a Serviciului patrimoniu nr. 56994/21.11.2025 si Referatul de
aprobare a Primarului Municipiului Fagdras nr 56994/1/21.11.2025 prin care se propune vanzarea prin
licitatie publicd deschisi a imobilului teren intravilan in suprafatda de 1200 mp, proprietatea privatid a
Municipiului Fagaras situat in Fagaras, Soseaua Combinatului, identificat in CF 103527 Fagéras

Vizand avizele comisiilor de specialitate

Tinind seama de acordul concesionarului nr 56968/21.11.2025

Avénd in vedere Raportul de evaluare nr 1789/2025, intocmit de cétre expert autorizat ANEVAR

fn conformitate cu prevederile art.108 lit.e, art.334-346 si art 361, art. 362, art.363 din
0.G.57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,art.555, art.1650
din Codul Civil

In temeiul art.129, alin 2 lit.c, art.139 alin.2, art.196, alin.1, lit.a , art.197, art.198, art.243, alin.1,
lita, din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare.

HOTARASTE:

Art 1. Se revoci HCL nr 267/30.10.2025 vanzarea prin licitatie publica deschisd, a imobilului
teren intravilan in suprafatid de 1200 mp, proprietate privata a Municipiului Fagdras situat in Fagéras,
Soseaua Combinatului, identificat in CF 103527 Figdras, cu data adoptarii prezentei.

Art 2. Se aprobi insusirea Raportului de evaluare nr 1789/2025 intocmit de catre evaluator
autorizat ANEVAR, fintocmit in vederea vanzirii prin licitatie publica deschisd, a imobilului teren
intravilan in suprafati de 1200 mp, proprietatea privatd a Municipiului Fagarag situat in Fagéras, Soseaua
Combinatului, identificat in CF 103527 Fagiras, anexa nr 1, parte integrantd din prezenta.

Art. 3. Se aprob vanzarea prin licitatie publica deschis3, a imobilului teren intravilan in suprafata
de 1200 mp, proprietatea Municipiului Fagaras situat in Fagérag, Soseava Combinatului, identificat in CF
103527 Fagaras

Art. 5. Pretul de pornire la licitatie va fi de 152.860 lei, sumi la care se adauga pasul de strigare
de 10% din pretul de pornire.

Art. 5. Se aproba caietul de sarcini privind vanzarea imobilului descris la art 1, anexa 2 parte

integranta din prezenta
Art. 6. Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotdrari se incredinteaza Primarul

Municipiului Fagarag, prin Serviciu patrimoniu.

Initiator
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Nr. inregistrare: 56994/21.11.2025

RAPORT AL COMPARTIMENTULUI DE SPECIALITATE
LA PROIECTUL DE
Din data de..............
privind revocarea HCL nr. 267/30.10.2025, precum si vanzarea prin licitatie publica deschisa,
a imobilului teren intravilan in suprafati de 1200 mp, proprietate privati a Municipiului
Fagiras situat in Figiras, Soseaua Combinatului, identificat in CF 103527 Fagaras

Prezentul proiect de hotirdre are ca scop revocarea HCL nr 267 adoptatd la data de
30.10.2025 privind vinzarea prin licitatie publica deschisd, a imobilului teren intravilan in
suprafati de 1200 mp, proprietate privatdi a Municipiului Fagdras situat in Fagaras, Soseaua
Combinatului, identificat in CF 103527 Fagiras, precum si adoptarea unei alte hotarari avand
acelagi obiect

Avand in vedere cd imobilul ce face obiectul proiectului de hotdrdre nu este de interes
pentru Municipiul Fagaras intrucét este terenul situat sub constructia sportiva “Balon”,

Tinind seama de:

- Contractul de concesiune nr 24.108/31.10.2011
-Acordul concesionarului inregistrat la Mun Fagéras cu nr. 56968/21.11.2025
-Raportul de evaluare nr 1789/2025 intocmit de cétre expert autorizat ANEVAR

Avand in vedere ca pretul de piai al imobilului stabilit prin Raportul de evaluare nr
1789/2025 este de 152.860 lei

Pretul de pornire la licitatie va fi de 152.860 lei, suma la care se adauga pasul de strigare de
10% din pretul de pornire.

In situatia in care concesionarul va fi si cumparatorul imobilului, dreptul de concesiune
notat in CF va fi radiat automat, iar daca cumparatorul va fi o persoana fizica sau juridica,alta decat
concesionarul, dreptul de concesiune va ramane notat in cartea funciara.

Procedura de vanzare propusa, este cea prevazuta de art 363 din OUG 57/2019- vanzarea
prin licitatie publica, organizata in conditiile prevazute la art 311, pornind de la pretul stabilit prin
raport de evaluare,

Propunem spre dezbatere si aprobare revocarea HCL nr. 267/30.10.2025 si vinzarea prin
licitatie publicd deschisa, a imobilului teren intravilan in suprafata de 1200 mp, proprietatea privaté
a Municipiului Fagaras situat in Fagarag, Soseaua Combinatului, identificat in CF 103527 Fagaras
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Nr. 56994/1/21.11.2025

REFERAT DE APROBARE
A PRIMARULUI MUNICIPIULUI FAGARAS
Din data de....cceeeeenee
privind revocarea HCL nr. 267/30.10.2025, precum si vanzarea prin licitatie publica
deschisa, a imobilului teren intravilan in suprafatd de 1200 mp, proprietate privata a
Municipiului Fagaras situat in Fagaras, Soseaua Combinatului, identificat in CF 103527
Fagdrag

Prezentul proiect de hotirare are ca scop revocarea HCL nr 267 adoptata la data de
30.10.2025 privind vanzarea prin licitatie publica deschisd, a imobilului teren intravilan in
suprafatd de 1200 mp, proprietate privatd a Municipiului Fégérag situat in Fagaras, Soseaua
Combinatului, identificat in CF 103527 Fagaras, precum si adoptarea unei alte hotérari avand
acelasi obiect

Avand in vedere ci imobilul ce face obiectul proiectului de hotirare nu este de interes
pentru Municipiul Fagaras intrucat este terenul situat sub constructia sportiva ”Balon”,

Tindnd seama de:

- Contractul de concesiune nr 24.108/31.10.2011
-Acordul concesionarului inregistrat la Mun Fagéras cu nr. 56968/21.11.2025
-Raportul de evaluare nr 1789/2025 intocmit de citre expert autorizat ANEVAR

Avand in vedere ca pretul de piatd al imobilului stabilit prin Raportul de evaluare nr
1789/2025 este de 152.860 lei

Pretul de pornire la licitatie va fi de 152.860 lei, suma la care se adauga pasul de
strigare de 10% din pretul de pomnire.

Procedura de vanzare propusa, este cea prevazuta de art 363 din OUG 57/2019-
vanzarea prin licitatie publica, organizata in conditiile prevazute la art 311, pornind de la pretul
stabilit prin raport de evaluare,

Propunem spre dezbatere si aprobare revocarea HCL nr. 267/30.10.2025 si vanzarea
prin licitatie publicid deschisi, a imobilului teren intravilan in suprafatd de 1200 mp,
proprietatea privati a Municipiului Fégaras situat in Fagaras, Soseaua Combinatului, identificat
in CF 103527 Fagaras

PRIMAR
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SC CLUB LORALSRL

FAGARAS, str Tabacari, 4/A/1, Bv

Nr. Inreg. Reg. Com. : J08/431/2011

Cod unic de inregistrare : RO 28194438 See—mm—— —'1
Tel/Fax 0268.217020/ 0268.280317 |

Catre,
Primaria Municipiului Fagaras
In atentia d-nului Primar Gheorghe Sucaciu

Subsematul Tronciu Alexiei, in calitate de reprezentant legal al SC CLUB
LORAL SRL, cu sediul in Fagaras, str. Tabacari, bl 4, sc A, ap 1, judet Brasov, CUI
28194438, sunt de acord ca imobilele inscrise pe numele Municipiului Fagaras,
inscrise in CF 103527 si CF 109026 sa fie vandute prin licitatie publica de catre

proprietar.

Va multumesc!

Data, SC CLUB LORAL SRL

21.11.2025 -
,\) e
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HOTARAREA nr.267
din data de 30 octombrie 2025

-privind vanzarea prin licitatie publica deschis3, a imobilului teren intravilan in suprafati de 1200
mp, proprietate privatd a Municipiului Fagaras situat in Figdras, Soseaua Combinatului, identificat
in CF.nr. 103527 Fégaras

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPTULUI FAGARAS,
intrunit in sedinti ordinard,

Analizand Raportul de specialitate a Serviciului patrimoniu nr. 53741/22.10.2025 si Referatul de
aprobare a Primarului Municipiului Figiras nr. 53741/1/22.10.2025 prin care se propune vanzarea prin
licitatie publici deschis¥ a imobilului teren intravilan in suprafati de 1200 mp, proprietatea privatd a
Municipiului Figiras situat in Figdras, Soseaua Combinatului, identificat in CF.nr. 103527 Fégdras,

Vizand avizul favorabil al Comisiei de studii, prognoze economico-sociale, buget finante si
administrarea domeniului public si privat al municipiului, al Comisiei de organizare §i dezvoltare
urbanisticd, realizarea lucrdrilor publice, protectia mediului inconjurator, conservarea monumentelor
istorice si de arhitectur, al Comisiei pentru servicii publice, pentru comert si agricultury, al Comisiei
pentru administratia publicd locald, juridicd, apdrarea ordinii publice, respectarea drepturilor i
libertitilor cetitenesti, al Comisiei de turism, relatii externe si integrare europeand, precum si al Comisiei
pentru protectie sociald, drepturile minorititilor si integrare sociala,

Avand in vedere Raportul de evaluare nr.1789/2025, intocmit de citre expert autorizat
ANEVAR,

fn conformitate cu prevederile art.108 lit.e, art.334-346 si art 361, art. 362, art.363 din
0.G.57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,art.555, art.1650
din Codul Civil,

In temeiul prevederilor art.129, alin 2 lit.c, art.139 alin.2, art.196, alin.1, lit.a , art.197, art.198,
art.243, alin.1, lit.a, din 0.U.G. nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile

ulterioare,
HOTARASTE:

Art.1. Se aprobi insugirea Raportului de evaluare nr. 1789/2025 intocmit de citre evaluator
autorizat ANEVAR, intocmit in vederea vanzdrii prin licitatie publica deschisd, a imobilului teren
intravilan in suprafati de 1200 mp, proprietatea privatd a Municipiului Figdras, situat in Fégdras,
Soseaua Combinatului, identificat in CF.nr. 103527 Figiras, anexa nr. 1, parte integranti din prezenta.

Art.2. Se aprobi vanzarea prin licitatie publica deschisi, a imobilului teren intravilan in
suprafati de 1200 mp, proprietatea Municipiului Figdras situat in Figdras, Soseaua Combinatului,
identificat in CF.nr. 103527 Fégdras. ‘

Art.3. Pretul de pornire la licitatie va fi de 152.860 lei, sumi la care se adauga pasul de strigare
de 10% din pretul de pornire.

Art.4. Se aproba caietul de sarcini privind vanzarea imobilului descris la art 1, anexa nr.2 parte
integranta din prezenta hotdrére.

Art.5. Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotdrari, se incredinteazd Primarul
Municipiului Fagdras, prin Serviciul patrimoniu,—" 4

.
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ﬁf Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BRASOV Nr. cerere | - 45219
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conie % oy EXTRAS DE CARTE FUNCIARA o Cod verificare .
gLme PENTRU INFORMARE e Iﬁiiﬁmﬁmi r
PR HTTEYE DGR EAKR : ‘ )
Carte Funciard Nr. 103527 Fégaras lmlll I mﬂl"l“llmm

A. Partea |I. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan
Adresa: Jud. Brasov, UAT _Fégéras, Loc. Fagaras

g:t " ::::;rt;?l'c NF Suprafata* (mp) Observatil / Referinte
AL | 103527 1.200

B. Partea Il. Proprietari i acte
Referinte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate sl alte dreptdrl reale
515 din 2008 emis de NP Popa Mérié Cristina (cerere nr.3859 din 1885,
Al

14144 / 20/08/2012 o
Act De Dezmembrare Parcelare nr.
cerere nr.5535 din 2004, cerere nr.6087 din 2008 c.f.);

OPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala

Intabulare, drept de PR
B2 lip B
1) MUNICIPIUL FAGARAS, DOMENIUL PRIVAT
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 103033/Fagaras,

C. Partea lil. SARCINI

inscrisa prin incheierea nr. 6987 din 29/05/2008;

Referinte

Tnscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale
de garantie gl sarcini '

14146 / 20/08/2012 :
Act Notarial nr. 2186, din 17/08/2012 emis de NP POPA MARIA CRISTINA (Contract de concesiune nr. 24108
din 31.10.2011, aut..nr. 3045 din 15.12.2011, emis de BNP POPA MARIA CRISTINA,);

c2 Intabulare, drept de CONCESIUNE pe o durata de 20 ani, incapand de Al .

la data de 31.10.2011, in favoarea: . , .
str. Tabacari, bl.4, sc.A, ap.1, jud.Brasov,

1) SC CLUB LORAL SRL, cu-sediul in Fagaras,

protejat de prevederile Reguiamentulul (UE) nr. 679/201 6'5i Legii 190/2018 Pagina 1 din 3
Farmulay versiunega 1.1
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Carte Funciard Nr. 10352 7 Comuna/Oras/Municipiu: Fagaras

Teren

Anexa Nr. 1 La Partea |

Nr cadastral

Suprafata (mp)*

Observatii / Referinte’

103527

1200

e

* Suprafata este _ceterminaté in"p'l'a:\hul

'dé proiectie Stereo 70.

g

H05EE)

iy

Date referitoare |

a teren

Observatii / Referinte

nr | Categorie |intra Suprafata "
crt | folosints |vilen (mp) Tarla Parceld
1 curti  |pa| 1.200 - - - Servitute de trecere cu piciorul si auto
constructii pe latura de sud a lotului | in favorul
jotului 1, pe portiunea marcata prin
hasura_pe PAD.

Date referitoare la constructli

Lungime Segmente

1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie fn

Punct|  Punct Lungime segment

fnceput sfarsit = (m)

1 2 24.0

2 3 50.0

3 4 24.0

4 1 50.0

** Lungimile segmentelor su
#xx Distanta dintre puncte es

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentulul (UE) nr. &

nt determinate in planul de pro
te formats din segmente cumulate ce sunt ma

lect

plan.

je Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
i micl decét valoarea 1 millmetru.

79/2016 5i Legil 190/2018 Pagina 2 din 3
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Formular versiunea 1.1




Carte Funciaré Nr. 103527 Comuna/Oras/Municipiu: Fagaras
prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, pastrata de acest

Certific ¢

birou. : o

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
ilor, iar informatiile prezentate sunt

care se sting drepturile reale precum i pentru dezbaterea succesiun
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii. _
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 241.

Asistent Registrator, Referent,

Data solutionarii,

04-11-2025 DOINA IVAN
Data eliberarii,
__J__/__‘_ (parafa si semnéatura) (parafa si semnétura)

prietaril imobilelor. Pentru alt| solicitanti, costul

Acest document se elibereazé gratuit pentru pro
0 de lei daca este obtinut online prin platforma

extrasulul este de 25 de lel la ghiseu, respectiv 2
http://epay.ancpi.ro

Document care contine date cu caracter pers:

onal, protejat de prevederile Regulamentulul (UE) nr. 679/2016 si Legll 19072018 Pagina 3din3

Formular versiunea 1.1

Extrans §



Anexanr.... la HCL.........

CAIET DE SARCINI
privind vénzarea prin licitatie publica deschisd, a imobilului teren intravilan in suprafatd de
1200 mp, proprietate privati a Municipiului Fagaras situat in Fégéras, Soseaua Combinatului,
identificat in CF 103527Fagarag

I.1. OBIECTUL LICITATIE
Vanzarea prin licitatie publica deschisd, a imobilului teren intravilan in suprafatd de 1200

mp, care apartine domeniului privat al municipiului Fagaras, situat in Fagaras, Sos Combinatului,
identificat in CF 103527 Fagérag
1.2. FORMA DE LICITATIE

Licitatie publica deschisi cu strigare in baza OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ.

1.3. ELEMENTE DE PRET
Pretul de pornire al licitatiei este de 152.860 lei, la care se adauga pasul de strigare de
10% .
1.4. DESCRIEREA IMOBILULUI
Imobilul prorietatea privata a Municipiului Fagaras, Sos Combinatului, in suprafatd de

1200 mp, inscris in CF nr 103527 Fagaras

L.5. TERMENE

Licitatia va avea loc 1n data de ......ccceceeeessee , Ora ... , la sediul Primariei municipiului
Fagaras, sala de sedinta,

Termenul limitd de predare a documentelor este de  .ovueuuees ora..... , la sediul Primériei

municipiului Fagaras, Birou Cadastru, Evidenta patrimoniu, str.Republicii, nr.5)
Contractul de vanzare cumparare se va incheia in forma autentica la notarul public dupa
finalizarea procedurii prin licitatie publica.

1.6. MODALITATI DE PLATA
Cumparatorul va achita in termen de 10 zile calendaristice la caseria sau in contul autoritatii

contractante pretul de vanzare pentru imobilul care face obiectul procedurii prin licitatie publica.
L.7. SANCTIUNI PENTRU NEEXECUTAREA CONTRACTULUI

in cazul in care cumparatorul nu achitd integral pretul contractului, acesta se va rezilia de

plin drept, fari o prealabild notificare si fara interventia instantelor judecitoresti
1.8. CUANTUMUL SI NATURA GARANTIILOR

Participantii la licitatie vor depune garantia de participare la licitatie in cuantum de 15.286
lei .

Garantia se depune in lei, prin Ordin de plata bancar depus in contul Municipiului Fagaras,
cod fiscal 4384419, cont nr. ROO3TREZ1325006XXX000065 deschis la Trezoreria Fagaras, cu
specificatia la obiectul platii - garantie de participare la licitatia pentru vanzarea imobilului teren in
suprafati de 1200 mp, proprietatea Municipiului Fagdras situat in Fagaras, Soseaua Combinatului,
identificat in CF 103527 Fagaras

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

1.9. MODUL DE DESFASURARE A LICITATIEI



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

fn ziua si la ora precizatd in anuntul publicat in presd, in prezenfa comisiei de licitatie
participantii sunt invitati in sala.

Comisia de licitare stabileste lista de participare, in baza careia se admite participarea la
licitatie, pe baza documentelor depuse.

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

Licitatia este valabild daca s-au prezentat cel putin 2 ofertanti

Depunerea cererii de participare la licitatie si a documentelor solicitate are ca efect

acceptarea neconditionati a pretului de pornire la licitatie.

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

Presedintele comisiei di citire incunostintdrilor si publicatiilor, conditiilor inchirierii, a listei
participantilor, modului de desfasurare a licitatiei §i constata indeplinirea conditiilor legale de
desfigurare.

Se trece la desfisurarea licitatiei, anuntandu-se pretul de pornire la licitaie si saltul stabilit de cétre
comisie, reprezentind 10 % din pretul de pornire fard TVA.

Presedintele comisiei va creste pretul cu cate un pas de licitare, urmand ca fiecare ofertant si
liciteze, mentionand clar preful oferit, care poate fi egal sau mai mare decat pretul anuntat de
presedintele comisiei.

Imobilul va fi adjudecat aceluia care va fi strigat ultimul pret, dupa a treia repetare a acestuia, la
intervale de 30 secunde, de citre presedintele comisiei de licitaie.

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

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

fn cazul in care dupd repetarea procedurii nu s-a depus nicio ofertd, licitatia va fi reluatd dupa
publicarea unui nou anunt inchiriere.

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

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

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

Se intocmeste procesul verbal de adjudecare si se semneazi de catre membrii comisiei gi de cétre
toti cei prezenti la licitatie, semnarea acestuia ficand dovada adjudecirii imobilului. Un exemplar din
procesul verbal de adjudecare se pastreazd in dosarul licitatiei si o copie de pe acesta se predd
adjudecatarului licitatiei.

Contractul de vanzare cumparare se va incheia in termen de 20 zile lucrdtoare de la data
adjudecdrii.

Nesemnarea de citre adjudecatarul licitagiei a contractului de vanzare cumparare atrage dupa sine
nulitatea adjudecirii, iar suma achitatd cu titlu de garantie de participare nu se va restitui. De asemenea,
nu mai are dreptul de a participa la o noud licitatie pentru imobilul in cauza.

IL. INSTRUCTIUNI PENTRU PARTICIPANTI



I1.1. INFORMATII GENERALE

I1.1.1. INFORMATII GENERALE
Licitatia pentru vanzarea bunului imobil -teren care apartine domeniului privat aflat in
proprietatea municipalitatii este licitatie publica deschisa cu strigare conform HCL nr......

Licitatia va avea loc in data de ............... , Ora......, la sediul Primiriei municipiului Fagaras, sala de
sedinta
Termenul limiti de predare a documentelor este de .....oococeeunnnnnnee. ora....., la sediul Primariei

municipiului Fagaras, str.Republicii, nr.3, judetul Brasov sala de sedinta.
11.1.2. ORGANIZATORUL LICITATIEIL:
MUNICIPIUL Fagaras, str.Republicii, nr.3, judetul Brasov, tel. 0368402949 int.103
11.2. CALENDARUL LICITATIEI

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

Documentele se pot procura incepand cu data de.............. , de la Primiria municipiului Birou
Cadastru, Evidenta patrimonu.

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

Deschiderea licitatiei in data de .............. , OIa ....., in sala de sedinta
I1.3. INSTRUCTIUNI PRIVIND CONTINUTUL DOCUMENTELOR
Documentele ce urmeazi a fi predate sunt:
e  cererea de participare
e  documentele de capabilitate
I1.4. DOCUMENTELE DE CAPABILITATE
1). Pentru persoanele juridice:
- Copie de pe chitanta reprezentand contravaloarea caietului de sarcini;

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

- Certificatul de inmatriculare a ofertantului la Oficiul Registrului Comertului;

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

- Imputernicire pentru participare la licitatie — daca este cazul;

- Cont bancar in care se va restitui garantia de participare la licitatie in termen de 5 zile de la
semnarea contractului de inchitiere de cétre ofertantul castigator.

2). Pentru persoanele fizice:

- Copie de pe chitanta reprezentand contravaloarea caietului de sarcini;



- Copie de pe chitanta sau ordinul de plata vizat de bancd, reprezentand achitarea garantiei de
participare;

- Copie de pe actul de identitate

- Certificat de atestare fiscald valabil la data licitatiei, emis de cétre Directia Economica din
cadrul Primariei municipiului Fagaras, care si ateste faptul ci ofertantul nu are debite
restante cétre bugetul local al Municipiului Fagaras

- Imputernicire pentru participare la licitatie — daca este cazul;

- Cont bancar in care se va restitui garantia de participare la licitatie in termen de 5 zile de la
semnarea contractului de inchiriere de cétre ofertantul castigitor

IL.5. INSTRUCTIUNI PRIVIND DEPUNEREA DOCUMENTELOR
La depunerea documentelor se va proceda astfel:
documentele de capabilitate se vor depune intr-un plic pe care se va specifica:
LICITATIA PENTRU imobilului teren in suprafatd de 1200 mp, proprietatea Municipiului
Fagaras situat in Figdras, Soseaua Combinatului, identificat in CF 103527 Fagarag

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

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

IL.6. PRECIZARI PRIVIND GARANTIA DE PARTICIPARE LA LICITATIE

Ofertantii au obligatia s constituie garantia pentru participare la licitatie, angajandu-se astfel
si semneze contractul in cazul in care i se adjudecd imobilul.

Garangia de participare la licitatie se va restitui in contul bancar indicat, in termen de 5 zile de
la semnarea contractului de vanzare cumparare de citre ofertantul castigator.

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

Valoarea garantiei de participare este de 15.286 lei.
Durata de valabilitate a garantiei de participare este aceeasi cu durata de valabilitate a ofertei,

adica de 30 de zile de la data limita a predarii ofertelor
I1.7. PRECIZARI PRIVIND COMPONENTA SI COMPETENTA COMISIEI DE LICITATIE
Comisia de licitatie este compusi din 5 membri.
Comisia de licitatie raspunde de organizarea si desfisurarea licitatiei, avind urmatoarele
atributii
0  stabileste pasul de licitare.

0 intocmeste lista participantilor in baza documentelor depuse de cétre ofertanti.

0  intocmeste procesul verbal de adjudecare;



IL8. PRECIZARI PRIVIND FORMELE DE COMUNICARE §I LIMBA FOLOSITA iN
CORESPONDENTA SI RELATIILE INTRE PARTI

Documentele, notificarile, deciziile si alte comuniciri, care trebuie transmise intre pérti se vor
face in forma scrisi sau alti forma care asigurd inregistrarea actului, cu exceptia documentelor a
carei form a fost previzutd prin documentele licitatiei.

Toate documentele vor fi intocmite in limba romana.

in cazul in care Municipiul Fagaras si cumparatorul comunici prin telefon sau alt mijloc de
comunicaie care nu asigura inregistrarea continutului comunicérii, expeditorul comunicérii este
obligat si trimitd imediat, o confirmare scrisd a acesteia pentru a se asigura inregistrarea.

IL9. PRECIZARI PRIVIND SEMNATURILE SI PARAFELE NECESARE PENTRU
DOCUMENTELE OFERTELOR

Documentele depuse de ofertant, vor fi stampilate si semnate de persoanele desemnate legal pentru
fiecare document.

11.10. PRECIZARI PRIVIND ANULAREA LICITATIEI
Anularea licitatiei poate fi acceptatd atunci cand:

—  nici unul din documentele prezentate de citre ofertanti nu corespund prevederilor din
documentele licitatiei,

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

—  in cazul unor contestatii intemeiate, admise.

Anularea se face prin hotdrarea comund a reprezentantilor comisiei de licitatie si se va comunica in
scris tuturor participantilor, aritdnd motivele care au stat la baza acestei anulari.

Poate fi exclus din procedura de licitatie, atat in timpul licitatiei cat si ulterior pana la semnarea
contractului de inchiriere, ofertantul despre care se dovedeste cd a furnizat informatii false in
documentele de calificare.
I1.11. DEPUNEREA, SOLUTIONARE $I COMPETENTA REZOLVARII CONTESTATIILOR
Participantii nemultumiti de rezultatul licitatiei pot depune contestatie conform Legii nr. 554/2004
privind contenciosul administrativ.

I1.12. DISPOZITII FINALE
Costul documentelor licitatiei este de 50 lei

Documentele licitatiei se pot procura, contra cost, de la sediul Primariei Municipiului Fagaras
incepind cu data de .......ceeeeenrnnieineneeniiene , de la Serviciu patrimoniu.

Documentele vor fi depuse la registratura Primdriei Municipiului Fagaras, pand cel tarziu in data
de i o) v: A



Participant la licitatie
(denumirea/numele/adresd,datele de identificare)

CERERE
Subsemnatul, , cod fiscal/CNP prin
prezenta solicit restituirea garantiei de participare la licitatia privind (denumirea
licitatiei) , in valoare de
lei, achitatd cu OP/chitanta cu nr. din ;
Restituirea se va face in contul cu nr. , deschis la
(banca)
Data Semnatura
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RAPORT DE EVALUARE
NR. 1789

PROPRIETATEA EVALUATA :

Teren intravilan situat in municigiul Figirag, judetul Brasov, identificat prin
numér cadastral 103527, inscris in Cartea Funciari nr. 103527 Figaras, cu
suprafata de 1200 mp, categoria de folosin{i curti—constructii

BENEFICIAR:
PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS

DAT A EVALUARII: 09.10.2025

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

Membru titular ANEVAR
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SINTEZA EVALUARN

. TIPUL DE PROPRIETATE
TEREN INTRAVILAN

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

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

Obiectul evaludrii il constituie terenul intravilan situat in Municipiul Fiigiras, judetul Brasov,
amplasat pe Soseaua Combinatului, identificat cu:

Numiir cadastral: 103527

Suprafati: 1.200 mp

Categoria de folosingi: curti-constrictii

Conform extrasului de carte funciard nr. 103527, terenul este proprietatea Municipiului
Figiras, fiind evidentiate in partea C1 i C3 servituti de trecere i concesiune.

s & 0 O

e UTILIZAREA DESEMNATA

Utilizarea desemnatd a prezentului ruport de evaluare este estimarea valorii de piatd a
terenului descris, conform situatiei juri lice si faptice existente la data inspectiei.

o DATA EVALUARII

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

{n urma aplicarii abordarii prin comparaia vanzarilor i a analizei piefei pentru terenuri similare, a fost
estimata valoarea de piata a proprietatii analizate — teren intravilan in suprafatd de 1200 mp, situat in
zona Str. Negoiu.

| Va};j__;tre de I)iaté (Lei ;Il
152.860 |

_ Préprietate_evaluh_fﬁ
Teren intravilan — 1200 mp

Curs euro la data evaludrii:
1 Euro = 5,0953 Lei

Argumente si considerente privind valoarea estimata

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii de valoare, precum §i considerentele privind
natura acesteia, sunt urmatoarele:

« Valoarea a fost exprimati finind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative §i aprecierile
prezentate in raport si este valabili numai la data evaludrii.
« Valoarea nu tine seama de eventualele responsabilitati de mediu sau de costurile necesare

pentru conformarea la cerintele legale.
e Valoarea reprezinti o predictie, bazata pe informatiile disponibile si pe conditiile existente pe

piata la momentul evaludrii.
o Evaluarea constituie o opinie profisionald asupra unei valori, si nu un fapt cert sau garantat.

e Valoarea este in mod inerent subiectivé, putind varia in functie de scop, ipoteze si perceptiile
participantilor la piata.

e Valoarea estimati nu include TV, fiind exprimat net, conform uzanielor de piatd pentru
tranzactiile cu terenuri.

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR
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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

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale §i corecte;

Analizele, opiniile si concluziile din -rezentul raport sunt limitate numai la ipotezele speciale §i
conditiile limitative prezentate in acest raport si reprezinta concluziile mele profesionale si
impartiale;

Nu am nici un interes actual sau de pzrspectivd in proprietatea care constituie obiectul acestui
raport si nu am nici un interes personal fatd de vreuna din pirtile implicate;

Angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta lucrare nu sunt conditionate de
raportarea unor rezultate predetermir ate, de marimea valori; estimate sau de o concluzie
favorabila clientului;

Analizele, opiniile si concluziile melz, precum si acest raport au fost elaborate 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 evaluirii a fost inspectat personal de cétre evaluator in prezenta unui
reprezentant al Primariei . In elaboraea prezentului raport nu am primit asistenta semnificativa
din partea altei persoane

La data elaborarii acestui raport , eveluatorul este membru ANEVAR, a indeplinit cerintele
programului de pregatire profesionali continua civila la ANEVAR si are competenta necesara
intocmirii acestui raport

EVALUATOR: EC. DOBRILA LILIANA
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2.2.Beneficiar- Utilizatorul desemnat

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, str. Republicii, nr. 3, cod
505200, jud. Brasov, tel: 0268/211313, fax (:268/213020, email secretariat@primaria-fagaras.ro, cod
fiscal 4384419, reprezentant legal prin ordor ator principal de credite SUCACIU GHEORGHE, functia
de primar al Mun. Fagaras.

2.3. Obiectul evaluarii

Obiectul evaludrii il constituie terenul intravilan situat in Municipiul Fiigiras, judetul Brasov,
amplasat pe Soseaua Combinatului, identificat cu:

Numdr cadastral: 103527

Suprafati: 1.200 mp

Categoria de folosinga: curti-constructii

Conform extrasului de carte funciarii nr. 103527, terenul este proprietatea Municipiului
Figiras, fiind evidentiate in partea C1 si C3 servituti de trecere si concesiune.

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

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

2.5 . Utilizarea desemnata
Utilizarea desemnat3 a prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piatd a
terenului descris, conform situatiei juri lice si faptice existente la data inspeciiei.

2.6. Bazele evaluarii, tipul valorii estimate
Standardele Internationale de care s-a tinut seama la elaborarea prezentului raport sunt:
STANDARDELE DE EVALUARE A BUMURILOR 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 "03)

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

-SEV 105 - Modele de evaluare (IVS 105)

- SEV 106 - Documentare si raportare ([VS 106)

-SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
-GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobil .
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- Valoarea de piati ¢ste suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la
data evaludrii, intre un cumpdrétor hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat si in care pa-ile au actionat fiecare in cunostinga de cauza, prudent i
fara constrangere.

2.7. Data evaluarii

Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de : 09.1 0.2025

2.8.Inspectia proprietatii

Proprictatatea 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 conditii ascunse sau
neaparente ale solului care sa influenfeze valoarea de piati 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 fumnizate de catre beneficiar au fost luate ca atare , fiind
acceptate ca exacte.

¢ Standardele de evaluare a bunurilor editia 2025;
o Cursul de schimb valutar lu data evaluarii;

¢ Oferte privind comparabil¢le- www.imobiliare.ro;

2.10. Ipoteze si ipoteze speciale relevante

La baza prezentei evaludri std o serie de ipoteze §i conditii limitative. Opinia evaluatorului este
exprimati in concordanti cu aceste ipoteze, precum si cu celelalte aprecieri incluse in raport.
Principalele ipoteze avute in vedere sunt urradtoarele:

Ipoteze generale:

« Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cétre client.
Nu au fost intreprinse verificéri independente. Dreptul de proprietate se considerd valabil si liber
de sarcini.

« Evaluatorul a avut la dispozitie documentele anexate raportului, considerate parte integrantd a
acestuia. Orice diferentd intre situatia reald si cea luatd in calcul impune invalidarea prezentului
raport.
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« Sepresupune ci proprietatea respectii toate reglementrile urbanistice si de utilizare a terenurilor,
cu exceptia cazurilor explicit mentionate in raport.

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

o Situatia actuald a proprietafii §i scopul evaludrii au stat la baza selectiei metodelor utilizate, in
vederea estimarii celei mai probabile valori de piata.

« Evaluatorul considerd ci ipotezele fclosite in aplicarea metodelor de evaluare sunt rezonabile in
raport cu informatiile disponibile la data evaludrii.

« Estimarea valorii s-a bazat exclusiv pe informatiile disponibile evaluatorului la momentul
evaludrii, existand posibilitatea ca alie informatii relevante sa nu fi fost cunoscute.

o Suprafetele utilizate in evaluare se buzeazi pe datele inscrise in documentele puse la dispozitie
de client.

 Valorile estimate in Euro sunt valabile atat timp cat conditiile de piata (cerere, ofertd, inflatie,
curs valutar) nu suferd modificdri semnificative. Piaja imobiliard este dinamic3, iar valorile pot
varia in timp.

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

o Intrarea in posesia raportului nu conseré drept de publicare sau diseminare a acestuia fard acordul
evaluatorului.

« Evaluatorul nu este obligat, prin natura lucrdrii, sa ofere consultan{d ulterioard sau si depuna
mirturie in instanta cu privire la proprietatea evaluatd.

« Raportul sau fragmente din acesta (inclusiv concluziile §i identitatea evaluatorului) nu pot fi
publicate fird aprobarea scrisd a eva uatorului.

« Valoarea estimati se referd la intreaga proprietate evaluatd; orice divizare sau utilizare pentru
interese fractionate invalideazi concluzia, dac# nu a fost prevézut altfel.

o Valoarea este exprimata {inind cont exclusiv de ipotezele i conditiile limitative ale raportului i
este valabild pentru perioada octombrie 2025.

« Valoarea include cotele-pérti aferente spatiilor comune, acolo unde este cazul.

« Valoarea nu ia in considerare responsabilititi de mediu gi costuri de conformare la cerintele
legale.

« Valoarea este o predictie, evaluarea reprezint o opinie profesionali, iar valoarea este prin
natura ei subiectivi.

o Valoarea nu include TVA.

« Valoarea exprimati in acest raport nu reprezinti valoare de asigurare.

Ipotezi speciala:

« Nu a fost pus la dispozitia evaluator alui un certificat de urbanism. La solicitarea clientului,
evaluarea a fost realizatd fard acest document. In urma inspeciiei in teren, evaluatorul a constatat
cd proprietatea se situeaza intr-o zord mixtd (rezidential/servicii), motiv pentru care au fost
selectate comparabile cu utilizare similara — rezidenfiald sau mixta.
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2.11. Descrierea raportului de evaluara
Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

- rezumatul faptelor principale si al coacluziilor importante;

- termenii de referinta ai evaluarii;

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

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

- selectarea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si opinia finala a
evaluatorului asupra valorii de piata 2 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 in 2 exemplare originale.

2.12. Restrictii de utilizare

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre proprietar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu uzantele
din Romania valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport i incad un
interval de timp limitat dup# aceasta datd, in care conditiile specifice nu suferd modificdri semnificative
care pot afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizatz in contextul economic general cand 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 decat in limita informatiilor valabile si
cunoscute de acesta la data evaludrii.

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, it nici o circumstana.

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

Tn conformitate cu cerintele extinse privind suste 1abilitatea si bunele practici internationale, prezentul raport de
evaluare ia in considerare factorii de mediu (E}, sociali {S) si de guvernantd (G), in mdsura in care acestia sunt relevanti
pentru valoarea proprietdtii imobiliare evaluate.

Datele de intrare semnificative identificate §i ana izate in contextul ESG surt urmatoarele:

s - Factori de mediu {E): localizarea proprietatii in raport cu riscuri naturale (inundatii, alunecari de
teren), accesul la transport public, eficienfa energeticd a constructiei (daci exista certificate energetice
sau alte date relevante};

e - Factori sociali {5): gradul de accesibilitate, vecindtatea cu facilitafi educationale, sanitare gi
comerciale, siguranta zonei, impactul social al utilizarii actuale $i potentiale;

e - Factori de guvernanti {G): conformitatea juridicd si urbanistica a proprietafii, existenga
documentatiei de autorizare, respectarea regiementarilor locale si nationale in vigoare,
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In cazul de fat3, nu au fost identificate riscuri ESG majore care sd influenteze negativ valoarea estimata a proprietatii.
n m3sura in care astfel de factori vor deveni relevanti in viitor {ex. reglementdri verzi, cerinte de performanta
energeticd), acestia pot avea un impact asupra valorii de piata.

2.14. Procedura de verificare a calitatii procesului de evaluare
Conform cerintelor SEV 100 — paragraful 1220 Iit. m, in cadrul procesului de elaborare a prezentului
raport de evaluare, s-au aplicat urméatoarele jroceduri de verificare a calitatii:

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

¢ - Verificarea coerentei intre sectiuni (suprafete, valori, metode);

s - Validarea calculelor matematice pentru ajustirile aplicate;

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

¢ - Confirmarea respectiirii structurii standardizate, conform SEV 106;

e - Finalizarea raportului cu o autoevaluar: privind completitudinea, acuratefea si relevanta
rafionamentelor prezentate.

2.15. Conformitate cu legislatia privind prevenirea si combaterea spalarii banilor
Evaluatorul autorizat, in calitate de persoant: raportatoare conform Legii nr. 129/2019 pentru prevenirea
si combaterea spélarii banilor si finantarii terorismului, cu modificiirile si completérile ulterioare, declard
cé au fost respectate obligatiile previzute de cadrul legal aplicabil.

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

e - Verificarea identititii clientului §i obtinerea documentelor justificative;

e - Aplicarea misurilor de cunoastere a clizntelei (KYC), in functie de natura relatiei §i de riscul
identificat;

¢ - Verificarea scopului i naturii evaludrii pentru a identifica eventuale semne de suspiciune;

e - Pistrarea documentelor conform termenelor legale;

o - intocmirea unui dosar de evaluare care poate fi pus la dispozifia autorititilor competente la cerere.

2.16. Declararea conformitatii cu SEV
Standardele Internationale de care s-a tinut seama la elaborarea prezentului raport sunt:
STANDARDELE DE EVALUARE A BUMURILOR 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)
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-SEV 106 - Documentare si raportare (IVS 106)
-SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (1VS 400)

-GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile.

3. Descrierea proprietatii

3.1. Date despre zona si localizare

Proprietatea este situatd in municipiul Fagarag, judetul Bragov, pe Soseaua Combinatului, intr-o zona
mixté cu funcfiuni industriale, comerciale §i rezidentiale. Zona beneficiazd de acces facil la
infrastructura rutierd principald a oragului, £ ind in proximitatea cartierelor de locuinte §i a unor spatii
economice si de servicii. Accesul la teren se realizeaza direct din drumul asfaltat, cu trotuar §i pista de
biciclete amenajata.

3.2. ldentificarea proprietatii

Proprietatea analizati este identificati cu numdrul cadastral 103527, situati in intravilanul
municipiului Fagiras, judetul Bragov, pe Soseaua Combinatului.

Suprafaa totala a terenului este de 1.200 mp, conform Cartii Funciare nr. 103527 Fagéras si planului de
amplasament si delimitare. Categoria de folJsinta este curti-constructii.

Forma §i dimensiunile:

Terenul are o formi regulati, aproximativ dreptunghiulari, cu laturile de circa 50 m §i 24 m,
conform planului cadastral anexat. Aceastd forma permite o utilizare eficienti pentru functiuni
comerciale, de servicii sau recreative.

Topografia:
Suprafata terenului este pland, fira deniveliri semnificative sau obstacole naturale. Relieful favorizeaza
construirea §i amenajarea de platforme carosabile sau constructii ugoare.

Accesul:
Accesul la proprietate se realizeaza direct din Soseaua Combinatului, drum asfaltat, cu trotuar i pistd
pentru biciclete. Pe latura de sud este inscrisa in cartea funciar3 o servitute de trecere cu piciorul si

aute in favoarea terenului vecin.

Imprejmuire si vecinatati: .
Terenul este partial imprejmuit §i cuprinde o constructie existenta utilizatd anterior ca sald de sport. In
vecindtate se afla:

« la nord — terenuri i constructii industriale i de servicii;

la sud — drum de acces §i terenuri alerente blocurilor de locuinte;
o laest—zona verde si curs de apd partial amenajat;

la vest — proprietéti cu destinatie comerciald.

10
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3.3. Aspecte juridice — dreptul de proprietate

Conform Cirtii Funciare nr. 103527 Fiigiras, terenul este proprietatea Municipiului Fagaras, fiind
inscris in baza Actului Notarial nr. 2183 din 17.08.2012, emis de BNP Popa Maria Cristina.

Dreptul de folosinta este concesionat citre SCC CLUB LORAL SRL, in baza Contractului de
concesiune nr. 24108/30.12.2011, pe o pericada de 20 de ani, incepand cu data de 31.10.2011.

In partea de sud a terenului este menionatd ¢ servitute de trecere cu piciorul si auto in favoarea
imobilului vecin, conform inscrierilor din pattea a I1I-a a cartii funciare.

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 proprietate.

3.4. Amplasament si utilitati

Terenul este amplasat intr-o zond urbanizaté, pland, cu front la strad3 asfaltata si iluminat public.
Proprietatea dispune de acces la urmétoarele utilitati publice:

« refea de energie electricd (post de trznsformare i brangament existent);
o retea de api §i canalizare la limita proprietatii,
« posibilitate de bransament la gaz si telefonie/internet.

Pe teren se afld o constructie existentd, utilizatd anterior ca sala de sport/activitafi recreative, avand
acoperig semicilindric gi pereti din ziddrie.

4. Anai‘iﬂz‘a‘_pi‘etei imobiliare

Piata imobiliard se definegte ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact unii cu
altii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimba drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt benii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliard este unicd iar amplasamentul sdu este fix. Pietele imobiliare
nu sunt piete eficiente: numdrul de vanzitori §i cumpdrdtori care actioneaza este relativ mic,
proprietatile imobiliare au valori ridicate, :are necesitd o putere mare de cumpdrare, ceea ce face ca
aceste piete sa fie sensibile la stabilitaten veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de
locuri de muncé precum gi sé fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate
fi dobandit, marimea avansului de platd, dobanzile, etc. In general, proprietatile imobiliare nu se
cumpdrd cu banii jos iar dacd nu existd conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

11
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Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd ci este deseori
influentati de reglementarile guvernamentale §i locale. Cererea si oferta de proprietéti imobiliare pot
tinde cétre un punct de echilibru, dar acest ounct este teoretic §i rareori atins, existand intotdeauna un
decalaj intre cerere i ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate
<4 se modifice bruse, fiind posibil astfel ca de multe ori s3 existe supraofertd sau exces de cerere sinu
echilibru. Cumpdritorii i vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-
cumpdrare nu au loc n mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile sau sunt deformate. Proprietéile imobiliare sunt durabile gi
pot fi privite ca investitii.

5.1. Definirea pietei specifice

Piata analizat3 este piata terenurilor intravilane pentru constructii din municipiul Figiras, judetul
Brasov, in special din zonele mixte si periferice ale orasului, precum strada Negoiu, cartierul
Miorita si alte perimetre aflate in dezvoltare:.

Aceste zone prezintd un caracter mixt, imbinand funcfiuni industriale, de servicii si rezidentiale. Piata
este de dimensiuni reduse, cu un numdr limitat de tranzactii, fiind influentata de:

amplasament gi accesibilitate;

existenta utilitatilor publice;

regimul urbanistic i destinatia terenurilor;

calitatea infrastructurii §i proximitatza fafa de artere principale.

Datele utilizate provin din oferte publice a:tive (imobiliare.ro, Taboo Imobiliare) si tranzactii
recente cu terenuri similare din municipiul Fagaras.

5.2. Cererea solvabila

Cererea pentru terenuri intravilane in Fagaiag este moderati, provenind in principal de la persoane
fizice care doresc s& construiascd locuinge individuale, dar §i de la micii dezvoltatori locali care vizeazd
proiecte de servicii sau depozitare ugoard.

Cererea este influentata de:

« nivelul veniturilor §i de dinamica economic# locald;
« preturile relativ accesibile comparativ cu Bragovul;

o preferinta pentru terenuri cu utilitd{i disponibile si acces ugor la drum public.

in general, cererea este stabild, fira variaf'i semnificative de volum, iar cumpdritorii manifestd prudenta
in achizitii.

12
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5.3. Oferta competitiva

Oferta pe piata terenurilor intravilane din Fagarag este redusd, insé diversificatd ca pozitie si pref.
Conform studiului de piata (vezi Anexa nr. 1 — Comparabile), au fost identificate urmatoarele oferte

relevante:

Tabel. 1- Grila datelor de piata

Elemente de | . Comparabila 1~ Comparabila 2 — Comparabila 3 - ‘
comparutie || Froprictatea evalunid } OFERTA ||  OFERTA OFERTA
Sursa informatiei TABOO Imobiliare ~ [TABOO Imobiliare - [TABOO Imobiliare =]
tel. 0760 257 449 tel, 0760 257 449 |ltel. 0760 257 449 _‘
[Suprafata (mp) __ [[1.200 |l527 500 "~ |2.000 ]
Pref total (EUR) | — |21.980 [[27.000 l69.000 _J
Pre{ de vanzare
(EUR/mp) — J!Im il—i,OO i 34,50 J
Pret estimat dupi '
negociere (EUR/mp) || £7.40 e N 21051 B ]
[Tipul comparabilei J[Proprietate evaluati l(_)ferﬁi l Ofertd jbferta
; = — | -'
Drept de proprietate i:t:ﬁl::ﬂléconsmerat " ktegral Integral Integral
: — ——]|
Restrictii legale i?::;u;: :: dt recere pe — — —
[Conditii de finangare |[Cash |[cash [Cash |[cash |‘
[Condi;ii de vﬁnzare—HNormal ]Normal i—I\—I—orn_]al _| Normal |
]Conditii de piatd ]@reme ]Curente Hé’urente _HCurente )
Localizare Soseaua Combinatului ~ |[cartier Combinat JZuna Ultracentrald — ‘ Zona Oltului i
zon# mixta (servicii / sport) |(Miorifa) Cetatea Faglrag _
Acces Asfaltat, trotuar §i pistd ] Asfaltat Acfaltat Drum pietruit —
biciclete ] 3 |lasfalt ]
lieschidere la stradd N~ 24 1 17 37 —Hlj
Regulatil, dreptunghiulari i
Forma (=50 x 24 m) Normal _Normal ] Normal - ‘
= — = — —
- Apii, canal, energie . o . I
Utilitati “-elec tricd, gaz in zond Da (in zond) E)-.L_(_m fat#) Da (in fata) )
[Cea mai [, ]
Etei?izr::el buni }[Servicii / recreativ / sportiv |Rezidential Rezidential ‘Reziden;ial / investi;iJ

Intervalul de pref observat: 34,5 — 54 €/mp, cuo medie de circa 43--45 €/mp, in functie de
amplasament si de disponibilitatea utilitailor,
Zona perifericd, unde se incadreazd si terenul
reflectdnd potentialul mediu de dezvoltare si infrastructura partial modernizata.

evaluat, se situeazi de reguld in intervalul 35-45 €/mp,

13
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3.2.4.Echilibrul pietei

Echilibrul pietei de terenuri in Fagarag este unul relativ stabil in momentul de fata. in ciuda
cererii constante din partea companiilor ce doresc sd inchirieze terenuri pentru activitéfi industriale i
comerciale, oferta existent3 pare a fi suficien 3 pentru a satisface nevoile actuale. Totusi, in functie de
evolutia economicd a judetului si de dezvoltarile infrastructurale regionale (ex. constructia unor noi
centre logistice sau de productie), piata ar pu'ea s fie influentaté de o crestere a cererii in urmtorii ani.

Aspectele care pot influenta echilibrul pietei includ:

« Stabilitatea economici regionaldi: Cricare fluctuatie majord in economia judetului Bragov sau
in economia nationald poate influenta atét cererea, cit si prefurile chiriilor.

o Politici guvernamentale si fiscale: Masurile fiscale care vizeaza 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.

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

in concluzie, echilibrul pietei imobiliare din Fagiras este unul fragil, dar stabil, cu o ofertd suficientd
pentru cerintele actuale ale piefei si cu perspective de crestere in contextul dezvoltdrii economice
regionale.

6. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR
6.1.Cea mai buna utilizare

Conform Standardelor Internationale de Evaluare (IVS) si Standardelor ANEVAR, analiza Lcelel
mai bune utilizdri” are ca scop identificarea acelei utiliziri a proprietatii care este fizic posibild, legal
permis#, fezabili din punct de vedere economic si care conduce la cea mai mare valoare a
proprietatii.

1. Utiliziiri posibile din punct de vedere fitic

Terenul, cu o suprafati de 1.200 mp, are formi regulati, pland, cu front de circa 24 m la Soseaua
Combinatului, ceea ce permite amplasarea d= constructii de dimensiuni medii §i amenajéri aferente.
Accesul este asfaltat, zona beneficiazi de retele de ap#, canalizare, electricitate si gaz in proximitate.
Astfel, terenul este adecvat pentru dezvoltiiri comerciale, de servicii, sportive sau recreative, dar si
pentru constructii cu destinafie mixta (birows, sald de sport, spatiu de evenimente, depozit usor etc.).

2. Utiliz#ri permise din punct de vedere legal

Conform reglementdrilor urbanistice aplicatile zonei (PUZ/PUZ local — zond mixté

industrial/comerciald), terenul se afld in intravilanul municipiului Figéras, intr-o zond cu functiune

mixtd, care permite constructii cu regim redus si mediu de indlfime, pentru servicii, comert, activitagi
14
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recreative sau administrative.
Nu exista interdictii de construire, insa este inscrisa o servitute de trecere pe latura sudicd, aspect care
nu afecteaza semnificativ utilizarea generald a terenului.

3. Fezabhilitatea economica

Avand in vedere cererea existentd in piata locald pentru spatii de servicii si activitafi cu caracter
recreativ, amplasamentul favorabil si infrastructura completd, se poate concluziona c# utilizarea
terenului in scop comercial, de servicii sau recreativ este fezabild economic.

Costurile de dezvoltare sunt proportionale cu potentialul zonei, iar cererea pentru astfel de spatii este
stabild.

4. Cea mai rentabild utilizare

Analizand criteriile de mai sus, rezulti ci cea mai buni utilizare 2 terenului, in conditiile actuale de
piatd, este:

Dezvoltarea unei proprietiti cu destinatie de servicii, comerciale sau recreative (ex. sald
multifunctionald, activitiii sportive sau de agrement), care valorifici accesibilitatea si
infrastructura existenta.

Aceasta utilizare este fizic posibild, legal p2rmisd, economic viabili §i maxim valorificatoare pentru
amplasamentul situat pe Soseaua Combinat alui, Fagéras.

6.2. METODE DE EVALUARE
Valoarea de piata a terenului trebuie estimati avand in vedere cea mai bund utilizare a acestuia.

Metodele recunoscute de evaluare a t:renului sunt:

» Comparatia directa- este cea mai utilizati metodd pentru evaluarea terenului §i cea mai
adecvata atunci cind existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

» Extractia de pe piati - este 0 metoda prin care valoarea terenului este extrasi din pretul8 de
vénzare al unei proprietéfi construite, prin scéderea valorii contributiei constructiilor, estimati
prin metoda costului de inlocuire ne:t.

> Metoda alocirii - cunoscutd si ca raetoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului §i pe
principiul contributiei, care afirm3 4 existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului §i
valoarea proprietiii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietafi imobiliare, din anumite
localizari.

» Metodele de capitalizare - a venit ilui utilizate pentru estimarea valorii terenului se bazeaza pe
informatii care adesea sunt dificil ¢e obtinut de cétre evaluator (de exemplu, rate de capitalizare
credibile, distincte pentru teren i pentru constructii in cazul tehnicii reziduale a terenului).

> Metoda rezidualdi, prezentata in SEV 233 Proprietatea in curs de construire, poate fi utilizatd in
estimarea valorii terenului atunci cind sunt indeplinite cumulativ urmétoarele conditii:

a) valoarea constructiei existente au ipotetice, reprezentind CMBU a terenul ui ca fiind liber,
este cunoscutd sau poate fi estimati cu precizie;

b) venitul net din exploatare dintr-1n singur an, generat de proprietatea imobiliar4, este stabilizat
si este cunoscut sau poate fi estimed;
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¢) pot fi identificate pe piaté ratele de capitalizare/actualizare pentru teren/proprietate;

d) existé autorizatie de construire.

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

» Metoda capitalizirii rentei funciare reprezintd o metoda prin care renta funciari este
capitalizati cu o ratd de capitalizare alecvatd extrasa de pe piati pentru a estima valoarea de
piatd a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adicd a dreptului de proprietate
afectat de locafiune.

Daca renta contractuald corespunde rentei de piaté, valoarea estimaté prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piaté va fi echivalentd cu valoarea de piatd a dreptului de prop

> Analiza parceliirii si dezvoltdrii este: o metoda foarte specializat, utild numai in anumite cazuri
de evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici i
vandute cumpdrdtorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este utilizatd pentru evaluarea unui teren
liber, avand potential de parcelare i (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat
Corectierietate.

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

Toate cele sapte metode de evaluare a terenului nu sunt altceva decat deriviri ale celor trei
abordari ale valorii oricrui tip de proprietate imobiliard, respectiv abordarea prin piafd, abordarea prin
cost gi abordarea prin venit.

6.3. Evaluarea terenului

Evaluarea terenului se realizeaza prin metoda comparatiei directe ce se utilizeaza pentru
evaluarea terenurilor libere sau care sunt considerate libere pentru scopul evaludrii. Aceasta metoda se
recomanda pentru proprietati, cAnd exista dat: suficiente i sigure privind tranzactii sau oferte de
vénzare cu proprietiti similare in zona.

Evaluarea terenului pentru stabilirea valorii de piata s-a realizat prin metoda comparatiei

directe , comparabilele fiind extrase din oferiele de pe piata imobiliara - vezi capitolul 5.3. Oferte
competitive.

Tabel — Elemente specifice ale proprictiifii evaluate

H; Element — o J[: - ]_)esériere

:,[Adresa ‘ B \Mmicipiglf dgdrag, Soseaua Combinatului, jude\;ul_ Bragov
|[Catcgoria de folosinti . —NCurgi ~— constructii (Cc)

‘Suprafa;ﬁ teren (S teren) B —"ILJM) mp _
|Constructie existenti ) __l!CI ~ hald/sald cu destinatie sporavi §i recn_'eitjvir(inscriég in (_I'F_;) ]
@uprafaté construitd (Cl) j@r'«_)_ximativ 320 mp - - i |

\Anexe neinscrisein CF HPiatfoxme betonate, alei carosabile si pietonale, imprejmuiri metalice
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r[—_— v~ ) _i“i.ljcnwm

Anexe neinscrise in CF

E‘opogrdhg N
|B orma ter tcrcnu 1t

‘i prqmuuc
|Dtsth|derc la dry

Stare utuald

l.-(lllldl e aclu;

Regim juridic

Data evaluarii

Scopul evaludrii

|Catq,0rm de valoare adcu‘uii wupuhu Valoare de piati

RAPORT EVALUARE
TEREN INTRAVILAN

l)esu iere

?l’lalhn me he.lnndlc h i uxmsahm §x pulunal\. xmprejmmr\ |
) :IH&,((..HCL |-|

'Pldnd

\pru\tmdm 24 m la

Lruxt (tuux C

:’1 upue tatea \Iumupmlul l‘auara\ — domeniul priv at;

conces um S( ( I H«,
u‘) “ 202"

wm.ud \.tmrn dn put.a a l\,m,m ui i constructiei N

1 ()}(AL SRI (’U .\m)

derente

* ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR - TEREN

Elemente descriptive

Valoare oferta- E Euro (rotunjlt)
Suprafata mp
Deschldere

Discount negocnerc

| Valoare e ofertaltranzactie- Euro
corectata

Corectie (%)

Corectie ”

Valoare oferta- Euro .np {rotunjit)

Subi m Comparabila 1 Comparabxla 2
| 000

30,090 | 1976 27 000
130000 | B 200000 .
) 24(0 T T 1200

0, 0,15

46 29




DOBRILA LILIARN, RAPORT EVALUARE

EXPERT EVALUATUK TEREN INTRAVILAN

Corectie (%) r N 1_ . “_.._i
Corectie 0 0 | 0

Pret corectat LI 46 T R

Corectie (%) ' |
Corectie — T
Pret corectat - T ,,J

(%)

Corectie
Pret corectat

Corectie (%)
Corectie

Eret corectat

_Peschlderel adancime
Corectie (%) ‘

| Corectie ' G J ' o 2 ‘
Pret corectat 32 33 ' | 3%

rezidentialfiny
_eslitie

Corectie (%)
Corectic
Pret corectal

Corectie (%)

Corectie

Pret ¢ corectai"
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_Corgctie_(%) B

| Corectie 86 " 71,.”] |
|_P_f—et£rec_tat o }m oz | 28 |

[ Corectie totala neis
Corectie totala nel -
| Corectie totala bruL
Corectle e totala brl, 13 {%}

_Numar corectii Qggalg{g
| Numar corectii pozitive
r elemente similarc

Valoare de piata unilara ostimala
| proprietatii . __..2500Euro |

lValoarede plata eslimate a proproetatit R . 30.000 Euro |

Tat{ .

Flemer o oz g 5 i L evaluare as st drepturile de
proprietate tranumise, condigiile de ‘"mx-g"rc condi f‘uc de vanzare, conditiile pictei, localizarea,
suprafata, utilitatile, frontel stradal (desciiderea), accesui si cea mai bund utilizare.

Ajustiiriic an foat efvvtume L erin aadized de pinid st a stindietid nibm'lur sanilare disponibile,
reflectand difer v oantaain nbe pooprictatea evaluita s comparabile. Acesic Ajustart per i
alinierea caraciorsiiviny i judice si o piatd ale proprivtatilor comparate. i scopul unei
comparatii oby

« Prefde oferture v srey de tranzaciices Toate comparapilele analizate sunt olerte de vanzare.
Pentru s aps vites G §rgd u'a:,:uzu:;ic realist. s-u aplicit o ajustare de -15% asupra preurilor

centh e tinied de pegeoiere Loservini istonic penira acest tip de

J anshoanaee ne oste consideratd ajusicre de comparatic propriu-zisa. ¢i o

S
P pertary

f.

de oferras rry o
propriciise. hecus
norniizare

+ Dreptue . ;::‘::.;*;u; P o comparabilele au transinis dreptui de proprictaie depling nu s-au
aplica? o usidsn

e Condits e Sopnteer D pungaaile se realizensd cash i conditii simiare: nu s-au aplicat
ajustir

+  Conditit ue o zrabilele wu ost listate Tn cond i normade de piatd. 1ara constrangeri
speciate. nu veee aplical alustdri

«  Conditi oo '-",;‘: Lo oAl sun recente sioreleetd conditiile curente ale pietei; nu s-au
aplicar anld

.
13
.
At

o N
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DOBRILA LILIAN RAPOE T EVALUARE
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Pentru localizare. s-ui apiicat coreetii care reflecta diferentele de atractivitate si aceesibilitate ale
zonelor. Comparatis b misiead s 2ond rezidentiala consolidedd (Cartier Miorita). a fost ajustata
pozZiLiv cu #3911 i e ampneie b Loslivatd in 2ot seimicentrala. a fost ajustatd negativ cu -15%
pentru diferenie s b @ anri i i rbanistic f@ de terenud-subicet. Comparabila 3. situatd in
zona Oltulul. @ st ciustiti poriis —u 3% pentru a reflecta conditif ugor mar avantajodse de
pozitionare.

Nu s-ag aplicat corectii pentiu aees i uuhm;x intrucdl wate terenurile dispun de drumuri de acees
similare si do roicie junnoe ae Gith &.32 energie electricd. apd. cunalivare. gaz).

Pentru suprala i oo ot a rellect cilinen Conensiunii asay o oalorii unitare:
comparabilele | 5t 2. de dimensiun: seanbd cativ mat mici. au fost mustate negativ co <15%. iar

comparabila 3. mai e, a fostajustata poitiv cu +10%. avind in vedere tendinta valonii unitare de a
scidea Ta supraivie mari,

Pentru desehice: e Lueoeinge o ieae o enreetie de 0 300 G comparabila 3o care e o deschidere
redusd In rapert L it Lo el et ee limiteasd posibibiile de constrnre. Celelalte

@

comparabile nu 1 sl Gusid - uplinntae,

Nu s-au aphicat s peniva cen mal bund utilizare i statut urbanistic. intrucdt toate proprictatile
- destinutic rezidentinid sau de servicii. comparabile cu terenul-

analizate sunt &2
subiecl.

Cea mai sCniiivais d wiuviare o ot aplicad pentru servitutea de trocere care alectcazd terenul-
subiect, Hmiting stitwaca indewnic & a acestaia g reducdnd atractiviiated pentru investitori. Pentru a
reflecta acest aapoct, i piaat o Gusture ngativa de -20% la waie comparabilele.

T urma aplicar - ctire tedniio: erie unitare corecte ale comparabilelor s-au situat intre 28 i 28
Euro/mp. Pent Cadviosmivara caosinde poagd s-a considerut ci wmparahua nr. i, care plumla cod
mai Micd corcein i Lt gind adicas de similitudine cu terenui -subiect, retlectd el mai fidel

caracteristict]e o0

1

Valoarea de pin:d estimats a feronalul dolermimatd pris aetoda comparatiei vanzarilor, este de-

Jnump 1266 mp =36.000 €, respectiv 152.860 Lei

Curs valuters @ oo = S0Y23 el
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6.4. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea

in urma aplicérii abordarii prin comparatia vanzérilor si a analizei pietei pentru terenuri similare,
a fost estimata valoarea de piaté a proprietifii analizate — teren intravilan in suprafatd de 1200 mp, situat
in zona Soseaua Combinatului.

- l_’ropriefate e;aluai;g |,,(Va!oare de piaga:l_ (Lei) 1!

Teren intravilan — 1200 mp —H 152.860 Lei |

Curs euro la data evaludiriis
1 Euro = 5,0953 Lei

Argumente si considerente privind valoarea estimata

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii de valoare, precum si considerentele privind
natura acesteia, sunt urmétoarele:

o Valoarea a fost exprimata tinind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative §i aprecierile
prezentate in raport si este valabila numai la data evaludrii.

« Valoarea nu fine seama de eventuzlele responsabilitati de mediu sau de costurile necesare
pentru conformarea la cerintele legule.

« Valoarea reprezinta o predictie, bazata pe informatiile disponibile si pe conditiile existente pe
piata la momentul evaluarii.

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

« Valoarea este in mod inerent subiectivii, putand varia in functie de scop, ipoteze si perceptiile
participantilor la piata.

« Valoarea estimati nu include TVA, fiind exprimati net, conform uzantelor de piatd pentru
tranzactiile cu terenuri.

‘DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR
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RAPORT EVALUARE
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L

Studiu de piata- comparabile teren
2. Extras de carte funciara

3. Identificare geoportal

»

Fotografii
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ANEXA NR. 1- STUDIU DE PIATA TEREN NTRAVILAN
COMPARABILA NR, 1

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

TABOO Imobiliare

0760257449

Apeleazd acum

Teren cu PUZ utilitati in zona 527 mp in
Cartierul Miorita

Fagaras, Judetul Brasov- Vezi Harta
21.980 €
4171 €/ mp

2

Sup. teren:
527 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 pe Soseaua
Combinatului, Fagaras. Daca doresti sa construiesti si sa ai si spatiu 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 P+1E 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 de 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 Cod oferta / ID:
P23061 Suna-ne acum la numart! din anunt si afla detalii despre aceasta
proprietate de vanzare din Fagaras, dar si despre alte proprietati potrivite
pentrutine.

Citegte mai mult

Detalii teren

ID anun{: X5EK130QRActualizat ir: 16 Octombrie 2025
Clasificare teren:Intravilan

Front stradal:17 m

Nr. fronturi stradale:1

Latime drum acces:5 m

utilitati

Utilitati

Utilitati in zona

Amenajare strazi

AsfaltatePietruiteMijloace de trar sport in comunliuminat stradal



COMPARABILA 2-

http.s:/[wwwimob.i.tiare.roloferta/,teren:_cot.1s.tru.ctii:s:ie:yanz_a.,r,erfagarasfultracentr,aL—..S,Oomp-
269617175

ABOOrO
4.58(35 review-uri)
TABOO Imobiliare
PRO

0760257449
Apeleaza acum

Teren intravilan 500 mp la 5 minute de
Cetatea Fagaras

Fagéras, Judetul Bragov- Vezi Har:a
27.000 €

. Proprietate reprezentata exdusiv |

Sup. teren:
500 mp
Tip:
Constructii

Vezi Harta



Descriere teren

Vrei sa iti construiesti casa visurilor tale intr-o zona linistita si in plina
dezvoltare 2 TABOO Imobiliare iti propune acest teren de vanzare 5 minute
de Cetatea Fagaras. Daca doresti sa construiesti si sa ai si spatiu pentru
gradina mult visata, acest teren va fi alegerea potrivita, el avand suprafata
totala de 500mp. Lungimea terenului este 37m iar latimea de 13.5m. Utilitale
pentru bransare sunt in fata terenului. Pret: 27.000EUR Cod oferta / ID:
P24717 Suna-ne acumn la numarul din anunt si afla detalii despre aceasta
proprietate de vanzare din Fagaras, dar si despre aite proprietati potrivite
pentru tine.

Citeste mai mult

[ElectricitateApaGazCanalizare|

Detalii teren

ID anunt: X5EK130TAActualizat in: 01 Octombrie 2025
Clasificare teren:intravilan

Front stradal:37 m

Nr. fronturi stradale:1

Latime drum acces:7 m

Utilitati

Amenajare strazi

AsfaltateMijloace de transport in comunlluminat stradal
Alte caracteristici

Oportunitate de investitieLa goseaAcces auto

Puncte de interes



COMPARABILANR. 3

bttwﬂwwwﬂnghiﬁm&@[oteﬁaﬁgmn;mu istructii-de-vanzare- -fagaras-centra {-2000mp-
265309502

;TABOOro
4.58(35T rewew~un)
TABOO Imobiliare.
PRO

0760257449
Apeleazé acum

%iComision"O% Teren intravilan 2000 mp cu

utilitati zona Oltului Fagaras
Fagaras, . Judetul Bragov- Vezi Ha it

69.000 €
3450 €/mp_

COMISION 0%
OFERTA SPECIALA
L ls . e ik el e
LN
%, ._““b». | F

T,




Sup. teren:
2.000 mp
Tip:
Constructii

Descriere teren o

COMISION 0%! OFERTA SPECIALA ! Cauti un teren de vanzare in Fagaras
pentru constructia unei locuinte sau pentru un proiect imobiliar? TABOO
Imobiliare iti propune un teren situat in zona Oltului, COMISION 0% intru-una
dintre cele mai bune zone din oras. 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 toa'e utilitatile (apa, canalizare, gaz, curent
electric) sunt disponibile in fata proprietatii. Terenul este pretabil pentru
constructia de case individuale, cluplexuri, 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 / 1D: P24020 Suna-ne acum la numarul 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
Clasificare teren:Intravilan

Front stradal:12 m

Nr. fronturi stradale:2

Latime drum acces:6 m

Utilitati

Amenajare strazi

AsfaltatePietruiteMijloace de trangport in comunlluminat stradal
Alte caracteristici

Oportunitate de investitieParcelab ILa sosea
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ANCRL CART: FUNCIARA NR. 103527
COPIE

Carte-Funciard Nr, 103527 Fagdras (; : 9
N

A
"
A, Partea §, Descrierea Im 4
TEREN Intravilan ’

Adresa: Jud. Brasov, UAT Fagdras, Loc. Fagaris D@
Nr. INr, cad ¢
N [ ] stpratia L i

BN D 1200 AN - o

ARSI J
B. Partea ll. Propw siacte

Tnscriert privitoare la dreptul de proprietate ;}@p«un reale Referinte
4144/ 20/08/2012 TN
‘Act Notarial nr. 2183, din 17/08/2012 emis d- MARIA CRISTINA; -
[Se infiinteaza cartea funciara 193527 a hhobilulul ¢ marul Al ]
B1 cadastral 103527/Fagaras, rezultal zmembrarea irfiol LC
numarul cadastral 1107 (identifigaser onic 103038) 4
cartea funciara 12401 (identificat ‘onic_103033); 2l N
Act De Dezmembrare Parcelare nr. 5 2008 emis de NP ia Cristina (cerere nr.3859 din 1885,
cerere nr.5535 din 2004, cerere : —_
B2 Intabulare, drept de PROPR Al
g 1/1, cota initiala 1/1
i -1} MUNICIPIUL FAGARA : 2 N
| OBSERVATIL: pozitie tra CF 103033/Fagara crifa prip incheierca nr. 6987 din 29/05/2008;
(1 Py . Part:2a Ili. SARCINI
Inscrler privind de e dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
oy ntie 5l sarcini n
14144 [ 20/08/2012° L0\
[Act Notarial nr. 21§3{din 13/08/2012 emis de: NP POPA MARIA CRISTINA;
C1 |ge TUEEde-Hecere—tu-piciorut-si-auto—-in—faveares—imobilulut

ACA i‘"‘du
(14146 J20/QBR20!
[Act Notaridl S 2186, din 17/08/2012 emis d2 NP POPA MARIA CRISTINA {Contract de concesiune nr. 24108
M.{t)ii aut. nr. 3045 din 15.12.2011, emis de BNP POPA MARIA CRISTINA,); - |
TEabutare, drept de CONCESIUNEpe o ¢ urata de 20 ani, incapand de Al -
jtarde 31.10.2011, in favoarea:
CLUB LORAL SRL, cu sediul in I‘agaras, str. Tabacari, bl.4, sc.2, ap.1, jud.Brasov,

6180 / 12/03/2014

‘Act Notarial nr. 685, din 12/03/2014 emis de I'OPA MARIA CRISTINA;

e “‘Se tadiaza servitutea ge sub C1. ca find fara efect, urmare a
declaratiei de renuntare la acest drep. —

X
-
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CAnexaNr.1la

Ha pste dereringl BT Slard de B iechin SLeres 7D,

L LTRSS
Tiagpruatil { R':fﬂf'!;.'f’*\ o NSRS

3‘ ﬁ.‘:\'&

; o SETALH LINIARE IMOBH. T 7
;
;
I{/ ,"!
i i
; /
/_i'
S
ieat !
_.I'
Fa
foaar
Date referito
nr | Categorie " .
en fm:ggg:; i { Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti DAY 4300 B . . Sarvitute de trecere cu piciorul si auto
constrictii 2: ps latura de sud a lotului | in favorul
lotului 4, pe portiunea marcata prin
hasura pe PAD.
~7
Date refe ila constructil
Lung te
1)V ungimilor segmentelor sunt abtint te din prolectie in plan.
Punct Punct {ungime sigment
tnceput|  sfarglt ™ (m)
1 2 240
2 3 50.0
3 4 240
4 1 §0.0

# Lungimile segmentelor sunt determinate fn plaril de prol

actie Sterec 70 $l sunt rotuniite la 1 milimetru.

% Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoares I milimetru.
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