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HOTARAREA NR.75
din data de 28 martie 2024

—pr1v1nd modificarea si completarea HCL. nr. 334/20.12.2023 privind
concesionarea prin licitatie pubhca deschisi a imobilului teren — domeniu public, situat in
Fagiras, Zona ”Lacuri Beclean”, in suprafati de 9.423 mp, inscris in CF nr. 107160 Fégirag

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedinti ordinara,

- Avind in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Fagdras nr.
32040/1/11.03.2024 si Raportul Compartimentului de specialitate nr. 32940/11.03. 2024, prin
care se propune modificarea si completarea HCL. nr. 334/20.12. 2023 privind concesionarea
pr1n 11c1tat;1e publici deschis# a imobilului teren — domeniu public, in suprafa{d de 9.423 mp,
inscris in CF nr. 107160 Fagéras,

Vazand avizul favorabil al Comisiei de studii, prognoze economico-sociale, buget ﬁnan’ge §1
administrarea domeniului public si privat al municipiului, al Comisiei de organizare si
dezvoltare urbanistic, realizarea lucrdrilor publice, protectia mediului inconjurator,
conservarea monumentelor istorice si de arhitecturd, al Comisiei pentru servicii publice, pentru
comert si agriculturd, precum si Comisiei pentru administratia publica locald, juridica, apdrarea
ordinii publice, respectarea drepturilor si libertatilor cetdtenesti, problemele mlnorlta‘gllor,

Tinind seama da Raportul de evaluare nr 1281/2023 intocmit de un citre un expert
autorizat ANEVAR,

Avand in vedere Procesul verbal al sedintei din data de 31.01.2024 a Consiliului Local
Fagdras,

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

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

HOTARASTE:

Art. I: Se modifici si se completeazd art. 3 din HCL. nr. 334/20.12.2023 privind
concesionarea prin licitatie publici deschisi a imobilului teren — domeniu public, in suprafatad
de 9.423 mp, inscris in CF nr. 107160 Figiras, care va avea urmédtorul continut:

” Pretul de pornire al licitatiei, reprezentind redevents, este de 469 lei/luna, conform
raportului de evaluare, Anexa nr 1, la care se adaugd pasul de strigare de 10 %.”

Art. II: Se modificd pretul de pornire al licitatiei, conform art 1, din cadrul tuturor
anexelor la HCL nr. 334/20.12.2023.



Art. III: Se modifici cuatumul garantiei de participare la licitatie mentionat in Caietul de
sarcini, anexa 3 la HCL.nr. 334/20.12.2023, de la 1.000 de lei la 469 lei.
Art. IV: Celelalte prevederi ale HCL nr. 334/20.12.2024 riman neschimbate.
Art. V: Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotdrari, se incredineazd
Primarul Municipiului Figdras, prin Compartiment Evidentd Patrimoniu.

A

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,

ALDEA JULIANA SECRETAR GENERAL,
Jr.LAVINIA MARIAN

\



Hotirarea s-a adoptat cu 15 voturi pentru, 1 impotrivi si 1 abtinere.
Consilieri in functie - 18
Consilieri prezenti -17

Prezenta hotirare se comunica:

- 1ex.Dosar de sedinta

- 1ex.Colectie

- 1ex.Prefectura

- 1ex.Primar

- 1ex.Secretar general

- 1ex. Serviciul Patrimoniu, Compartiment Cadastru, Evidenta Patrimoniu Parcari
- 1 ex. Directia Buget-Finante

- 1ex. Relatii cu Publicul, Arhiva

- 1ex.Afisare

Cod: F-50
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HOTARAREAnRr.334
din data de 20 decembrie 2023

-privind aprobarea concesiondrii prin licitatie publics deschisi a imobilului teren — domeniu
public, situat in Fégéras, Zona "Lacuri Beclean”, in suprafatd de 9.423 mp, inscris in CF nr.
107160 Figarag
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OREILIUL LOCAL AL MUNICIFIULUT FAGAIRAS,
intrunit in sedintd ordinars,

o
&

Avind in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Figiras nr.
61554/1/12.12.2023 §i Raportul Compartimentului de specialitate nr. 61554/12.12.2023, prin
care se propune aprobarea concesion#rii prin licitatie publicd deschisi a imobilului teren —
domeniu public, in suprafatd de 9.423 mp, inscris in CF nr. 107160 Fagjras,

Vizand avizul favorabil al Comisiei de organizare si dezvoltare urbanistics, realizarea
lucririlor publice, protectia mediului inconjurator, conservarea monumentelor istorice si de
arhitecturd, al Comisiei pentru servicii publice, pentru comer{ si agriculturd, precum si al
Comisiei pentru administratia publici locals, juridica, apdrarea ordinii publice, respectarea
drepturilor si libertitilor cetitenesti, problemele mineritatilor,

Tinand seama da Raportul de evaluare nr 1281/2023 intocmit de un citre un expert
autorizat ANEVAR,

Avénd in vedere prevederile art. 872 si art. 873 din Codul Civil,

Amendament:

In timpul dezbaterii proiectului de hotardre, dna consilier local Paicu Cristina —
U.S.R,, a adus un amendament care si modifice preful de pornire al licitatiei mentionat la
art.3, de la suma de 469 lei/luni, la suma de 1000 lei/lun¥, amendament ce s-a aprobat in
unanimitate - 17 voturi pentru din 17 consilieri prezenti.

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

HOTARASTE:

Art.1: Se insugeste Raportul de evaluare nr. 1281/2023 intocmit de citre Expert autorizat
ANEVAR, anexa nr. 1 la prezenta hotirare

Art.2: Se aprobd concesionarea prin licitatie publici deschisi a imobilului teren —
domeniu public, in suprafaii de 9.423 mp, inscris n CF nr. 107160 Fagéras, in scopul
desfasuririi activititilor specifice, pe o perioada de 25 ani. =




Art.3: Pretul de pornire al licitatiei, reprezentdnd redeventi, este de 1000 lei/luni,
1, la care se adaugs pasul de strigare de 10%.

conform raportului de evaluare, Anexa nr.
Art.4: Se aprobi Studiul de oportunitate, anexa nr. 2 Ia prezenta hotérare.
Art.5: Se aprob# Caietul de sarcini, anexa nr. 3 la prezenta hotirare,
ului de concesiune, anexa nr. 4 la prezenta hotérare,

Art.6: Se aprobi proiectul Contract
contract ce dupd adjudecare, va fi incheiat in formj autentics.
plinire a prevederilor prezentei hotiréri, se incredinteazi

Art.7: Cu ducerea la inde
Primarul Municipiului Fagéras, prin Compartiment Evidentd Patrimoniu.

PRESEDINTE DF SEDINTA,
POPA OVIDIU-NICOLAR

3
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PROCES-VERBAL

4, in sedinta ORDINARA 2 Consiliului Local

Incheiat azi, g1 IANUARIE 202
Fagaras, sedinta convocata in conformitate cu prevederile art. 133, alin.1 si 2, lit.a.} si art.134,
alin.1, lit.a.), alin.2, 5 si 7 din 0.U.Gnr.57/ 2019 privind Codul administrativ.

Din partea presei:mass-media locala.
te a Consiliului Local din cadru Primériei

Sedinta a avut loc in sala de sedin
Municipiului F agaras, incepand cu orele 15:00.
— presedinte de sedinta: anunta, in urma precizarii
e legal constituita, este statutara, fiind prezenti fizic 18

rina . In total suntem prezenti 18 consilieri locali

locali in functie).

Dommnul Stengel Norbert

dnei Secretar General, ca sedinta est
consilieri locali si 1 absent: dna Polmolea Co

(18 consilieri locali prezenti din 19 consilier

Din partea primariet: dl.Primar- Gheorghe Sucaciu, dna Secretar Generai-Lavinia
Marian, sef Compartiment Evidentsa Patrimoniu-dna Elena Tanase, dl.director Directia
Buget-Finante-Dan Ludy, dna sef Serviciy Utilitati Publice-Toana Hartoaga si dl.director
5.C.8alco Serv 8.4, Fagaras-Siviu Lazar.

arari inscrise, atat pe ordinea de zi, cat si pe

Se mentioneaza faptul ca proiectele de hot
sii ale consiliului local,

ordinea de zi suplimentara, au avize comi

sedinte de sedints: Prezinta st supune spre aprobare ordinea

Dommnul pre
TNEeAZA:

de zi, dupa cum ur

1.Proiect de hotérém privind aprobarea precesului-verba) al sedintei Consiliului
Local al Municipiului Fagaras  din data de 14 DECEMBRIE zoz3 (sedinga
extraordinari-convocats de indats),

Initiator : Primarul Municipiului Fiigaras - Gheorghe Sucaciu

verbal al gedintei Consiliuly;

2.Proiect de hotirare privind aprobarea procesului-
Local al Municipiulu Fagaras  din data de iz DECEMBRIE 2023 (sedings
exﬁmﬁrdﬁnaréwm&v&cmé de indats),

> Er o oo laeidae e PR - v
e -~ Initiator : Primarul Municipiului Figaras - Gheorghe Sucaciu




Dommnul presedinte:Supune spre aprobare proiectul de hotarare si se respinge cu
11 voturi pentru si 5 abtineri: dl.Cupu Lucian, dl.Dobria Florin, dna Dobrea Adina, dna Leabu
Iuliana si dl.Gavrila Dan (16 consilieri locali prezenti si 19 consilieri locali in functie).

Domnul presedinte:Prezinta punctul 15 de pe ordinea de zi:” Proiect de hotarare
privind ridicarea interdictiei de instriinare a imobilului situat in Municipiul Figiras,
str.Narciselor, BLB, Sc.A, Ap.5, jud.Brasov, inscris in CF.nr.101534-C1-Uio Fagaras,
achizitionat de pe piata liber3 in baza HCL.nr.154/30.11.1999 privind achizitionarea de pe

piafa liberd a unui numir de 6 apartamente cu doud camere, in vederea vAnzirii acestora
cdtre chiriasi.”

Discutii, intrebari? Nu sunt.

[ T L, %

Domitii presedimtesSupune spre aprobare proiectul de hotarare si se aproba cu 11
voturi pentru si 5 abtineri: dl.Cupu Lucian, dl.Dobria Florin, dna Dobrea Adina, dna Leabu
Iuliana si dl.Gavrila Dan (16 consilieri locali prezenti si 19 consilieri locali in functie),
adoptandu-se Hotararea nr.18/31.01.2024.

Domnul presedinte: Prezinta punctul 16 de pe ordinea de z:” Proiect de hotarare
privind modificarea HCL.nr.292/26.11.2021, privind aprobarea modificirii sl completarii
Anexei nr.3 la Contractul de delegare a gestiunii serviciilor de alimentare cu api si canalizare
nr.9/200g9 si incheierea actului aditional in acest sens.”

Diseutii, intrebari? Nu sunt,
Dommnul presedinte:Supune spre aprobare proiectul de hotarare si se aproba in

unanimitate - 16 voturi pentru (16 consilieri locali prezenti si 19 consilieri locali in functie),
adoptandu-se Hotarares nIr.19/31.01.2024.

Dormmnul presedinte: Prezinta pumnciul 17 de pe ordinea de zj:” TE‘&‘@,{ “iide hotirare
privind aprobarea rezilierii Contractului de arendj Nr.14.473/15.12:1699 ficheiat intre
Priméria Municipiului Fagdras in calitate de arendator si Fantanita Criiesel in-calitate de
arendas.”

Discutii, intrebari?

Doamna Elena Tanase-sef Compartiment Evidenta Patrimonius”Avand in
vedere discutiile care au fost in comisiile consiliului local, vis-a-vis de hotararile de consiliul
‘local din luna decembrie 2023, acest proiect era ca o continuare a procedurii acelor hotarari
de consiliul local. Trebuie sa Taati in considerare ca daca aceasta hotarare de consiliulJocal va
1 adoptata luna aceasta, noi vom fi obllgati ca din sistern sa scoatem acest contract de arenda —
si efectiv sa nu mai incasam, Daca procedura de concesionare prin licitatie publica va maj
dura, urmand ca luna viitoare sa Veniln cu alte proiecte de hotarare vis-a-vig de preturi asa
¢um le-ati discutat in comisiile con ului local,poate nu ar fi ray ca initiatorul sa retraga .
dslazi acest proiect de hotarare depe ¢ifinea de zi.” ===
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Doamna Paicu:”Aici cred ca trebuie niste clarificari. Este vorba de “Lacuri Beclean”
si dl.Popa Cornel, administratorul de acolo, a inaintat o adresa catre Primaria Fagaras prin
care spune ca dumnealui i se pare pretul de pornire al licitatiei, foarte mare si s-a vorbit in
comisiile consiliului local ca sa se revina cu o modificare si completare a acestor hotatari de
consiliul local sau abrogarea acestor hotatars de consiliu local si sa se faca alte proiecte de
hotatari pentru ca dumnealui i se pare ca pretul acela de pornire la licitatie este prea mare

Acum unde este interesul? Interesul unei firme, sau interesul primariei, mai bine zis, a
bugetului local?”

Doamna Elena Tanase-sef Compartiment Evidenta Patrimoniws”Referitor
la discutia legata de pret, ramane la latitudinea dvs. ce faceti vis-a-vis de acele HCL-uri din
luna decembrie 2023. Eu va spun ca acest proiect de hotarare ne eare il aveti acum ne ardin
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Doamna Secretar General-Lavinia Mariams”Dna Paicu s-a referit la
modificarea pretului a unei HCL. Nu tine de noi acest lucru. Daca dvs.veniti cu propunerea

ca noi sa venim cu un proiect de hotarare care sa modifice acel pret, facem acest lucru. Daca
nu, nu.”

Dommnul Cupu:”Fu constat ca avem un proiect in care discutam rezilierea unui
contract de arenda. Acum suntem in situatia in care daca reziliem un contract, s-ar putea ca

proprietarul sa vina sa te intrebe de ce ij este reziliat contractul. Daca nu il reziliezi, nu poti sa
mai scoti la licitatie si atunci cum facem?”

Doammna Paicu: ,Eu cred ca ar fi bine sa se retraga acest proiect de hotarare de pe
ordinea de zi si sa se revina cu altul.”

Doammna Secretar General-Lavinia Marian:”Creaza o problema doar in situatia
in care se decide revenirea asupra celorlaite HCL-uri cu pretul de pornire la licitatie.”

Domnul Cupu:”Daca astazi contractul de arenda nu se respinge; ni este reziliat,

teoretic dvs.puteti merge mai departe cu licitatia. Trebuie facut un alt project de hotarare in
acest caz.”

Domnul Primar:” Retrag acum acest proiect de hotarare de pe ordinea de zi si vom
reveni cu un alt proiect de hotatare in acest sens.”

Domnul presedinte:“In regula.”
Domnul presedinte:Prezinta punctul 18 de pe ordinea dezi:” Project de hot#irare
privind actualizarea cu rata de inflatie, comunicati de citre institutdtiNational
cuantumuidiehiviei aplicats in anul 2024 pentru locuintele din 'ggs:‘
Figarasy m;meniul pulbilic/privat al Municipiului Faga :
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DOBRILA LILIANA - EXPERT EVALUATOR - MEMBRU TITULAR ANEVAR
STR. M. EMINESCU, BL.4, AP 4, OR. VICTORIA, jUD. BRASOV, TEL: 0744571310

- |
RAPORT DE EVALUARE

NR. 1281.

FEERSCESENER R s WE A WRIAR FTATT A
O EXNWVE BRNB A D 4D 0 By B V roledsdn 8 an

TEREN INTRAVILAN , cu suprafata de 9.423 mp, categoria de fojosinta faneata,
inscris in Cartea Funciara nr. 107160 Fagaras, identificat cu nr. cadasiial 107160,
amplasat in localitatea Fagaras, in zona Lacuri Beclean, jud. Brasov.

BENEFICIAR:

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS

DAT A EVALUARII: 20,10.2023

DOBRILA LILIANA |

™

EXPERT EYALUATOR

Membru titulse ANEV A
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DOBRILA LILIANA

EXPERT EVALUATOR TEREN |

RAPORT DE EVALUARE
NTRAVIL.AN

1.INTRODUCERE
Sinteza evaluarii
. TIPUL DE PROPRIETATE
TEREN INTRAVILAN

o

DESTINATAR Si BENEFICIAR

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, oy

505200, jud. Brasov, tel: 0268/211318, fax 026872
iegeigs fe

SUCACI

sediul in Fagaras, str. R
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U GHEORGHE, functia de primar al Mun. Fagaras.

o EVALUATOR
DOBRILA LILIANA - MEMBRU TITULAR ANEVAR
Expert evaluator de proprietati imobiliare si de bunuri mobile.
Nr. Legitimatie: 12154
Adresa fiscala: sir M. Eminescu 4/4, Or. Victoria, jud Brasov, tel: 07445713
OBIECTUL EVALUARN

o

Obilectul evaluarii il constituie proprietatates imobiliara, aflata in proprie
FAGARAS- DOMENIU PUBLIC- TEREN INTRAVILAN , eu suprafata de
de folosinta faneata, inscris in Cartea Funciara nr. 1071

: 60 Fagaras, identifit
107180, amplasat in loca

litatea Fagaras, in zona Lacuri Beclean, jud. Brasg

©

SCOPUL EVALUARN

l

Estimarea valorii de piata a imobilul

DATA EVALUARN

8]

ta.
Lo

10

atea MUNICIPIULUI

2423 mp, categoria

at cu nr. cadastral
V.

ui mai sus mentionat, in vedered concesionarii

Valoarea de piata estimaia in prezentul rapon, se referz lg data de : 2@3:&@5@@23




DOBRILA LILIANA RAPGRT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR TEREN INTRAVILAN

REZULTATUL EVALUARI, DECLARAREA VALORII SELECTATE

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

> Valoarea de piata estimate a proprietatii imobiliare este;

Valoarea Valoarea [ Valoarea Valoarea |

UNITARA UNITARA TOTALA TOTALA |

estimata in exprimata in Lei | exprimata |in exprimata in |

\ Eurolimp i {rotuniit) | Bure 2 Lei ‘

| rotunjit o i | {Rotwni |
Teren intravilan | 3 Euro/mp 14,827 lel/mp | 28.269 | 140.593 |

- | 9423 mp 1 - .

» Valoare redevent

& minimé LUNARA / supratets totkla (.423 mp) :
469 Lel / lung

~ Curs euro la dats evaluarll : 1 & = 4.9734 lel .

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii, precum si onsiderente privind

valoarea sunt :

valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditille limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila la2 data evaluarii ;

¢ valoarea nu fine seama de responsabilitatile de mediu i de costurile implicate de
conformarea lz cerintele legale |

o valoarea este ¢ predictie ;

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

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR




DOBRILA LILIANA RAPQRT BE EVALUARE

EXPERT EVALUATOR ) TEREN INTRAVILAN
LINTRODUCERE.. S O S—. 1
2. TERMENII DE REFERINTA...... .4
2.1. Prezentarea evaluatornlui.........coove... yo—— 4
2.2.Prezentarea beaeficiarului si autilizatorilor desemnat el
2.3. Obiectut evaluarii... S
2.4. Moneda raportului...... ; w5
2.5. SCOPUL EVALUARM «.cuneeuursies (T — 5
2.6. BAZELE EVALUARIL, TIPUL VALORI! ESTIMATE ....... icen’
2.7. Data evalugrii...... 6
2.8.Inspectia proprietatii. wns
2.%. Surseie de informarii uiiiizate....... . rseaasraan el Lf.
2.10 Ipoteze si ipoteze speciale: : | 7
2.11. Descrieres raportului de evaluare... 8
2.12 Riscul evalugril -~ , o8
2.13. Restiicii de utilizare, difuzare sau publicare a raportului.. onses D
2.74. Declarares conformitetii cu SEV. )
3. PREZENTAREA DATELDR cvvsooereososons FEREN— ssssdnssesminitibes sosossnotsibercrssosnossliosassoobansns wosesssasassosts crose 9
3.1. Date dezpre zona si amplasare , _ . 9
3.2 Descriere amplasamente; wtilitati; acces: date generale; : L oo 1
3.3, Analizs pletel imobiliare cosarsons PR L. w11
3.3.1. Definirea pietei Specifice. ...c.verernreiorrirercereee s, Sebt e ettt eseea e enant s es bt e ee e eseesaeenesretteee s eareras 11
3.3.2, Cerered SOIVABIIA . ...cvvvvrvsanner ettt vt 1
3.3.3. OFeria COMPBUIIVE 1oocevvvvvvvumnircirii ettt s sssesmsessesssoseeseeeeseesse e oo oot 12
4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR S i3
4.1.Cen mai bunga wiilizare ... e _ _ : o5 w13
4.2.Procedurs de evaluare 13
4.3. Bvalwares terenulni : : e : : 15
4.2.1.Determinarea valori de plata & terenului prin metods COMPAFBLIES <2ceesannos : 16
Determinsres valor de redevemnts. SERR 19
4.3. Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoares .., R 20
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DOBRILA LILIANA

_ RAPGRT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR . TEREN INTRAVILAN
2. TERMENII DE REFERINTA |
2.1. Prezentarea evaluatorului }

DOBRILA LILIANA - MEMBRU TITULAR ANEVAR I
Expert evaluator de proprietati imobiliare si de bunuri mobile. ;
Nr. Legitimatie: 12154 |
Adresa fiscala: str M, Eminescu 4/4, Or. Victoria, jud Brasov, tei: 0744571310

Certificarea evaluatorului

« Afirmatiile susfinute in prezentul raport sunt reale $i corecte;
o Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limita
profesionale si impartiale;
Nu am nici un interes actual sau de perspectivd in proprietatea zca}e constituie oblectul
acestui raport §i nu am nici un interes personal falé de vreuna din gérﬁiﬁe implicate;

¢ Angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta Jugrare nu sunt
conditionate de raportarea unor rezullate predeterminate, de marimea valorii estimate
sau de o concluzie favorabila clientului; 1

> Analizele, opiniile si concluziile mele, precum si acest raport au fost elaborate in
conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2022
Detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuares, in m%d competent, a
acestei lucrari;
Imobilul supus evalugrii g fost inspectat personal de cétre evaluatbr in prezenta
beneficiarului. In elaborarea prezentului rapert nu am primit asist%%ta semnificativa din
pariea altei persoane

> La data elaborarii acestui raport , evaluatorul este membru ANEVAR, a indeplinit
cerintele programului de pregatire profesionala continua civila 1a %NE\XAR si are
competenta necesara intocmirli acestui rapon
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2.2.Prezentarea b '.@@%ﬁ@i@fmﬁi siutilizatorilor desemnati

DESTINATAR S| BENEFICIAR

__ PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras, stf. Repyblieii; Tr-3, cod
505200, jud. Brasov, tel: 0268/211313, fax 0268/213020, email secretatial@ppimasiss
fagaras o, cod fiscal 4384419, reprezentant legal prin ordonator principal/ de Crefils
SUCACIU GHEORGHE, functia de primar ai Mun. Fagaras. 2 2| 4};‘}
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2.3. Obiectul evaluarii '

Obiectul evaluarii il constituie proprietatatea imobiliara, aflata in proprietatea MUNICIPIULUI
FAGARAS- DOMENIU PUBLIC- TEREN INTRAVILAN , cu suprafata de 9423 mp, categoria
de folosinta faneata, inscris in Cartea Funciara nr. 107160 Fagaras, identificat cu nr. cadastral
107160, amplasat in localitatea Fagaras, in zona Lacuri Beclean, jud. Brasc

2.4. Moneda raportului

|

Valoarea estimata in prezentul raport este calculata atat in lei cat i in Euro.
Opinia finald a evaluarii este prezentatd in LE!.
Cursul eurc la data evaluarii este de 4.9734 lei

5. 8

N
m
(Pa

COQPEE EVVAE AR

Estimarea valoril de piata & imobilului mai sus mentionat, in vederea concesionarii,

t

2.6. BAZELE EVALUARI, TIPUL VALORI ESTIMATE

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

SEV 100 - Cadru general (VS Cadrul general)
- SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (VS 101)
- SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)
- SEV 103 - Rap@ﬁan’e (VS 103)
- SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 1@4)
- SEV 105 - Aberdari si metide de eval uare
- SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
- BEV 830 - Evaluarea bunurilor imobile

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordanta i u termenii de referinta
si scopul evaluarli, avand in vedere instructiunile si informatiile primite dé la Client, reprezinta o
estimare a valorii de piata (cu particularitatile prezentate in continuare) - ca baza a valorii si a
metodologiei aplicabile in situatia speci ifice a concesionarii, asa cum %& aceasta definitz in
SEV 104 - Tipuri ale valorii: g

Valoarea de plata este suma estimata pentru care un activ sau lz:> datorie ar putes fi
schimbat(a) la data evaluarii, infre un cumparator hotarat si un vanzator| hatarat, itr- -
tranzactie nepartinitoare, dupe un marketing adecva‘i si in care partile imp s@?{te %ﬁﬁnn‘at
cunostinta de cauza, prudentsi fara Canstrangen ’ T K o "r., ) J
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L.a baza contractelor de concesiune de bunuri de utilitate publica Z{é ORDONANTA DE
URGENTA nr. 57/2019. Aceasta prevede la art. 307 alin. 4 , (4) Modul d e caleul ¢i de plata a
redeventei se stabilegte de citre ministerele de resort sau de alte organe|de specialitate ale
administratiei publice centrale ori de citre autoritatile administratie pu;biide locale.”

Petrivit Legii 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constriictii, republicata,
modificata si completata, art 17: “limita minima a pretului concesiunii se sfabileste, dupa caz,
prin hotararea consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucurest! sau a
consifiului local, astfel incat sa asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare al
terenului, in conditii de piata, la care se adauga costul lucrarilor de infrastructura aferente”

Metodologia de calcul si estimare a “valorii de piata” a tinut cont d > scopul si obiectul
evaluarii si de recomandarile Standardelor de Evaluare a bunurilor, ptremim si prevederile

legislatiei specifice, in vigoare.
Previziunile sau estimarile continy
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economie generala stabila in continuare. Prin urmare, concluziile prezentului raport isi pot
pierde valabilitatea in functie de conditiile viitoare. :

2.7. Data evaluarii |
Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera ia data d% . 20.10.2023
2.8.Inspectia proprietatii |

Proprietatile imobiliare au fost inspectate personal pentru a const%ﬁa starea acestora in
prezenta unui reprezentant al beneficiarului. ‘

Proprietatatile imobiliare evaluate au fost considerata ¢z fiind lipsite de conditii

ascunse sau neaparente ale solului care s influenteze valoares de pﬁ%@é & acesfora.

2.9. Sursele de informatii utilizate
informatii primite din partea beneficiarului

- Extras de Carte Funciara; |

- Plan de amplasament; |

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

o Standardele de evaluare a burfurilor editia 2022; |
« Cursul de schimb valutar la data evaluari; §
<

Oferts privind comparabilele- www.imobiligre.ro; mvwiﬁgubﬁﬁc 24.r0;
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2.10 Ipoteze si ipoteze speciale:
La baza evaludrii stau o serie de ipoteze §i condifii limitative, prezentate in cele ce

urmeaza. Opinia evaluatorului este exprimats in concordantd cu acesl]e ipoteze si concluzil,

precum si cu celelalte aprecieri din acest raport, Principaléle ipoteze si |i
seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urméatoarele:

Ipoteze.

»

N

A4

VW

imite de care s-a tinut

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documertele furnizate de cétre
client si au fost prezentate féra a se ntreprnnde verificéri sau investigatii suplimentare.
Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil;
Evaluatorul a avut la dasp@znﬁae documentele ce s-au anexat| prezentului raport §i
considerate parte umegmmé} din care s-au extras datele mal sus prezentate.
Pmprnetatea a fost evaluat® si consideratd ca fiind liberé de sarcini. Qrice diferents intre
situatia uald I calcul de evaluator i cea prezentatd finantatoryiui impune invaiidarea
prezentuiui raport.
Se presupune ca gomprrne&aﬁea se conformeazd tuturor reg lementarilor si restriclilor de
zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o norq«-«;@m@mmaite descrisd
si luata in considerare in prezentul raport;

Presupunem c& nu existd nici un fel de contaminanti §i casﬁuﬁ activitafilor de
decontaminare nu afecteazd valoarea; nu am fost informati de nidi o inspectie sau raport
care sa indice prezenta contaminaniilor sau a materialelor pericuigase;

Situafia actual® a proprieté{ii imobiliare si scopul prezentei ey ludri au stat la baza
selectdrii metodelor de evaluare utilizate si a modal nﬁé@ ifor de aplicare a acestora, pemm
ca valorile rezultete sg conducd la estimarea cea mai probabilal a valerii proprietéti 1
conditiile tipului valorii selectate;
In cadrul inspecfiei nu s-au fécut sondaje pentru identificarea @eﬁe@ie or ascunse ale
cladirii i acest raport nu valideaz starea tehnics a clédirii;

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

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care H@ -a avut la dispozifie
existénd posibilitates existeniei si a altor informafii de care evaluatorul nu avea
cunostin{a.

Suprafefele considerate se bazeazZ pe valorile Inscrise n | documentele puse la
dispozilia evalustorului;
Valorile estimate in EUR sunt valabile atat timp c&t condifile in care s-a realizat
evaluarea (slares piefel, nivelul cererii si ofertei, inflafie, evolutia pursului de schimb etc.)
nu se modifica semnificativ. Pe pueﬁee imobiliare valorile pot evalug ascendent sau
descendent o dala cu trecerea timpului si varialja lor in raport ¢l cursul valutar nu este
liniara), ) )
Orice slocare de valori pe compohente este valabila numai in cazu! wtilizérii prezentate in
raport. Valori separate alocate nu trebuie fo!@ssie n legéturd cu o-alta evaluare si sunt
invelide daca sunt astfel utilizete;
Intrarea in posesia unei copil a acestui raport pu implica dreptul I de publicare a acestuia;
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu esfe obligat sa ofere in r@nﬂnu@rermnsuiﬁama

sau sa depund marturie in instanta relativ la propnetaiea in chestl
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» Nici prezentul raport, nici pari ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

» Orice valori estimate in raport se aplica Intregii proprietati si orice divizare sau distribuire
a valorii pe interese fracfionate va invalida valoarea estimata, in bfara cazului in care o
astfel de distribuire a fost prevazuty in raport. *

> Valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipote.‘zeie,l conditiile limitative si
aprecierile exprimate in raport si este valabiid in conditiile generaﬁ'e si specifice aferente
pericadei octombrie 2023;

» Valoarea prezentata includeé cea a cotelor partji indivize din spatiile auxiliare;

Valoarea nu tine seama de responsabilitidfile de mediu si de |costurile implicate de

conformarea la cerinfele legale; |

Valoarea este o prediclie; valoarea este subiectiva: evaluarea eéste o opinie asupra

unet valori; 4

v
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Ipoteze speciale- !
» Nu & fost pus la dispozitis evaluatorului un cerificat de urbanism, astfel ca
evaluarea, la solicitarea destinataruiui, a fost realizata fara| certificat de urbanism.

Cornform inspectiel in teren, evaluatorul a consteta ca zona din care face
proprietatea éste zona periferica atat turistica cat s agrricc#a ( pasune), astfel au

fost alese comparabile avand cea mai bura utilizare agricola din zone in care se
poate imbine turismul cu agricultura. ,

|
2.11. Descrierea raportului de evaluare
Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza: ‘
- rezumatul faptelor principale si al concluziilor imporiante, certificatea evaluatorului:
- premisele evaluarii, elemente cu caracter specific care deﬂﬁmitea#a modul de abordare al
evaluarii;
- prezentarea datelor, descrierea bunului, situatia juridica si analiz pietei specifice;
- analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si aberdarile in evaluare:
- rezultatul evaluarii, justificarea selectarii valorii si opinia finala @ evaluatoruiui asupra

vaiorii de piata a bunului: |
- anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii vaﬂj@rﬁﬁ de piata a bunului,
documentele de proprietate, date de piata, fotografii,etc. i

2.12 Riscul evaluarii.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe.baza informatilor fulnizate de cétre
beneficiar, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitsiea acestuia. In
conformitate cu uzantele din Roménia valorile estimate de céitre evaluatpr sunt valabile 12 data

prezentata-in raport si incd-un interval de timp limitat dup# aceasta daid, in care conditiile
specifice ny suferd modificari semnificative care pot afecta opiniite estimate.

Avand in vedere scopul raportului de evaluare, aceasta eslimate iz‘.ﬁbﬂ‘ﬁé;;}ge;ﬁraeg}u‘@a de

desfinztar asa cum este definite in literatura de specialitete. Ea este o#@e‘@,@fu}gﬁézgﬂh_aﬁﬁggﬁa,

8
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experta si rezonabila a unor profesionisti calificati, bazata pe anatiia tuturor informatiilor
relevante si cunoscute.

Valoarea estimata este valabila numai pentru scopul declarat, orice valori estimate in
taport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate
va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribdire a fost prevazuta in
raportul de evaluare. %

2.13. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare a raportujui
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 circumstanta.
|

| |

& 8L £ oo pren e o s oo B o Afe XL L. EVETEE i
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Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in conformitate cu STAI‘LARDELE DE
EVALUARE A BUNURILOR editia 2022, '

SEV 100 - Cadru general (V8 Cadrul general)

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

- SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

- SEV 108 - Raportare (IVS 103)

- SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

- SEV 105 — Abordari si motide de evaluare

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

3. PREZENTAREA DATELCR

3.1. Date dezpre zona si amplasare

Municipiul Fagéras se afl2 situat pe traseul soselei DN1, la 66 km &@ orasul Brasov si
76 km de orasul Sibiy, pe malul rdului Olt, la poalele Muntilor Fagéras. Din punct de vedere
geografic, oragul Fégéras este sifuat in zona humité Tara Fégérasului, una dintre cele mai
vechi si imponiante zone geografice &i etno-culturale din Roméania. Aceasis zond se mai
numeste Tara Oltului §i se Tnvecineaz® cu Tara Lovistel, Tara Bérsei si Tara Amlasului.

Proprietatea evaluata., este amplasata in intravitanul Mun. Fagara%, in zona;Lacuri
r, Accesul spre teren

Beclean aflate la 1 km de Fagaras in partea vestica spre stanga din DN
care face obieciul aceste evivari se face din aleile amenajate.
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3.2 Descriere amplasamente; utilitati; acces; date generale;

DENUMIRE IMOBIL

TEREN INTRAVILAN

1. |ADRESA IMOBIL,

DESCRIEREA
IMOBILULUI

Proprietatea evaluata , éste amplasata in intravilanul

Mun. Fagaras, la periferie in partea vestick a localitatii, in

zona ‘&urﬁsﬁca ,,lacurﬂ Becﬂean'

se face dm aﬂenﬂe paetrruute aﬂe comphexuﬂui urnstuc

Suprafata; 9.423 mp ‘
Forma: neregulata,
Acces. pietruit

topograﬂe = plana
utititati: da

umu:-*guha de f@;ﬁs;ﬂi& fﬁﬂﬁat@
vecinatati: alte terenuri libere

3. |DATE PRIVIND
DREPTUL DE

PROPRIETATE,
SUPRAFATA Sl
COTE INDIVIZE

1336//21 04.1997

Adresa nr. 3280, din 01.01.1967 emis de Primaria fagaras,
documentatie cadastrala intocmita de RA.S.C. FAGARAS, cerere

32423/16.12.2022
v Act administrativ nr. 338 din 31.10.2022 emis de Consiliul Local

imobilele sunt evaluate in ipoteza ca surlf liber

Carte Funciard nr, 107160 Fagaras |
A. DESCRIEREA IMOBILULU! |
o TEREN INTRAVILAN
Numér cadastral: 107160
Suprafata: 9.423 mp
Categoria de folosinta: : faneata

B. PROPRIETARI Sl ACTE

nt. 3302/1922;

» B2 Intabulere, drept de ADMINISTRARE in favoarea PRIMARIEI

FAGARAS

Fagaras; Act Administrativ nr. 50985, din 16.11.2022 emis
MUNICIPIUL FAGARAS :

actuala 1/1; in favoarea MUNICIPIU
PUBLIC

C.SARCINI: NU SUNT

s B3 Intabulare, dret de PROPRIETATE, dobendit prin Lege, cota
i FAGARAS- DOMENIU

de

10
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3.3. Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact
unii cu altii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasts piatd schimba
drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt bani. ‘

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
sefvicilor. Fiecare proprietate imobiliard este unics iar amplasamentul s3u este fix. Piefele
imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzitori si cumpératori care actioneazi este
relativ mic, proprietdtile imobiliare au valori ridicate, care necesitd o putere mare de

g 5 2 T e P T Y -9 s wacim P bt e e g e e s
cumparare, osea oo face @ aceste piele sE fie sensibiie iz siabiitates veniturion,

scinfmbaiea niveiulul salaiiiior, numi@ri de focuri de munc precurn gi sd fie infiuenjaie de
tipul de finantare oferit, volumul credituiui care poate fi dobandit, marimea avansului de plata,
dobanzile, etc. In general, proprietéiie imobiliare nu se cumpird cu banii jos iar dacd nu
existd conditii favorabile de finantare tranzaclia este periclitats.

Spre deosebire de piefele eficiente, piate imobiliard nu se autorepleaza ci este deseori
influen{atéd de reglementdrile guvernamentiale si locale. Cererea i oferia de propriet#i
imobiliare pot tinde ¢étre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rareori ating,
existénd intotdeauna un decale] intre cerere gi ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere
se dezvolté greu, iar cererea poate s& se modifice brusc, fiind posibil agtfel ca de multe ori s
existe supraofertd sau exces de cerere §i nu echilibru. Cumpsratorii si vanzétorii nu sunt
intotdeauna bine informafi iar actele de vanzare-cumparare nu au lo¢ in mod frecvent. De
multe ori, informafiile despre prefuri de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat

disponibile sau sunt deformate. Proprietdtile imobiliare sunt durabile si pot §i privite ca
investitii.

3.3.1. Definires pietel specifice

|
In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare 'specifice, s-a analizat
piata specifica pentru tipul de proprietate “teren intravilan agricol® din zone comparabile ,
zone in care se poate imbina activitatea agricola cu cea iuristica, | din apropierea Mun.
Fagaras, si alte zone comparabile din jud. Brasov. l

3.3.2, Cererea solvabila

Pe piefele imobiliare, cererea reprezintd uméeul dintr-un anuymit tip de proprietaie
pentru care se manifestd darinfa pentru cumpérare sau inchiriere lth diferite prefuri, pe o
anumita piatd, intr-un anumit interval de timp,
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Cerererea pentru astfel de proprietati in aceasta zona este manfestata de persoane
juridice sau fizice pentru desfasurarea activitatilor agricole sau alte activitati ( industriale,
turistice, etc)

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

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

Pentru tipul de proprietate “teren intravilan” cu cea mai buna utilizare agricol , au fost
identificate mai multe proprietati, oferte existente pe piata imobiliara din tara Fagarasului.

Aui fost slese 3 pronvistatl comparabile ou oroprietstes e\jgguaié st sunt orezentale in
ANEXA NR. 1. 8i sintetizate in tabelul de mai jos:
Tabel, 1- Grila datelor de pists

(Y

Elemente de Proprietatea Comparabila | Comparabila 2 Comparabila 3

comparatie Evaluata OFERTA OFERTA OFERTA
Convorbire Convorbire Convorbire
Telefonica: Telefonica Telefonica
0738674353 0762282472 ] | 0371788294

Suprafata_(mp) 9.423 | 13.555 16.805 | 132600 -

| Pret vanzare total ' 44,715 50.415 | 114.100
suprafata (E) L -
Pret vanzare (B/mp) | 3 I3 135 ]
Pret de vanzare 3 2.7 131 |
dupa negociere (E) | B - )
Tipul comparabilei | Oferta Oferia Oferta J
Drept de Proprietate | Integral | Integral Integral , Integral |

Restrictii legale | N ] -4!"— |
Conditii de Cash Cash | Cash Cash W
finantare | ] -

‘Conditii de vanzare | Normal | Licitétie Nermal ; Normal \
Conditii de piata curente curente Curente | Curente
Locslizare Zona Lacuri Moeciu Poiana Ma,ml]w Manastirea

_ Beclean _ ‘ Bucium
Acces Asfaliat Pietruit _ Pietuit | | Asfaltat
Suprafata_ 9.423 13.555 16.805 | 32.600
Deschidere 50 . 100 ) 100 |' 106
Utilitati da Inapropiere | Inapropiere | | In apropiere
| Cea mai buna Agroturism Agroturism Agroturism | Agmtmsm
| wtilizare - $ . . k- il R - |
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3.2.4.Echilibrul pietei 1

|
Echilibrul pietei poate fi determinat prin raportul cerere-oferta. Pentry tipul de proprietate
evaluata, avand in vedere caracterul acesteia, se poate vorbi de o piata F}mcﬁo’nala,

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

4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR

B
resrerint2 eftarmaliva da tilikars o
enrarinti mativa de utilkaid 5
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selectatd din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire gi va genera ipotezele
de lucru necesare aplicérii metodelor de evaluare in capitolele urmatoate ale lucrarii.

Cea mai bung utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabils si legald a

unui teren liber sau constrult care este fizic posibila, fundamentats a,dreT«at, fezabild financiar

"y

si are ca rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai bund utilizare este analizatg uzual in una din urmétoarele situatii:

» cea mai bung utilizare a terenului liber |

» cea mai buna utilizare a terenului construit, i

Cea mai buna utilizare 2 unei propriet®fi imobiliare trebuie S‘F indeplineascs
patru criterii. Ea trebuie sa fie:

» permisibild legal

» posibilg fizic

» fezabild financiar

> maxim productivé '

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

Deoarece propriefates imobiliare evaluata se afla in echilibry cu ediul inconjurator si
indeplineste cele 4 criterii, cea mai buna utilizere este cea actuala- paswne.

Utilizarea curents se presupune a fi cea mai bund utilizare dacd nu exists indicatii din
pia{8 sau alfi factori care & conducd la concluzia ¢ existd o altd utﬁlézar% care ar maxirniza
valoarea subiectului evalugrii

4.2.Procedura de evaluare

Valoarea de piatd a terenului trebuie estimats avand in veders cea
acestuia. . ‘

mai bung utilizare a
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Comparatia directa- este cea mai utilizatd metod# pentru evaluarea terenului si cea
mai adecvatd atunci cand existd informatii disponibile despre ’tﬁranchﬁ'& si/sau oferte
comparabile,

Extractia de pe piati - este o metod prin care valoarea terenului este extrasa din
pretul8 de vanzare al unei proprietéti construite, prin sciderea valarii contributiei
constructiilor, estimata prin metoda costului de inlocuire net.

Metoda alocérii - cunoscutd si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului
si pe principiul contributiei, care afirmé c# existd un rapert tipic say normal intre valoarea
terenului si valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorji de proprietéati
imobiliare, din anumite localiz&ri.
Metodele de capitalizare - a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se
bazeazd pe informatii care adesea sunt dificil de obtinut de citre dvaluator (de exempiu,
rate de capitalizare credibile, distincte pentru teren si pentru constructii in cazul tehnicii

7 % Ya a LY aY g
feziduale a fefan

IE2
W

RMietoda reziduaia, prezentaid in SEV 233 Proprietatea in curs de| construire, poate fi
utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite fs%umuﬁativ urmaétoarele
conditii: i

a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind
liber, este cunoscuté sau poate fi estimaté cu precizie:

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

c) pot fi identificate pe piaia ratele de capitalizare/actualizare pentru teren/proprietate;

d) existd autorizalie de construire. ﬁ
Aplicabilitatea metodei reziduale este limitatd deoarece pe piata internd, in prezent,
existd putine informatii despre chirii pentru terenuri i despre rate de capitalizare numai
pentru teren si, respeciiv, numai pentru cladiri. |

Metoda capitalizérii rentei funciare reprezint3 o metodé prin c@ge renta funciara este
capitalizatd cu o ratd de capitalizare adecvats extras3 de pe piatad pentru a estima
valoarea de pia{d a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adicé a
dreptului de proprietate afectat de locatiune. §

Dacé renta contractuald corespunde rentei de piat, valoarea estimsta prin aplicarea
rafei de capitelizare (adecvate) de pe piat va fi echivalents cu valoarea de piatd a
dreptului de proprietate.

Analiza parcel@rli si dezvoli&rii este o metods foarle specializata, utild numai in
anumite cazuri de evaluare & terenuriler care sunt suficient de mari pentru a fi divizale in
parcele mai mici si véndute cumparatorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este utilizata
pentru evaluarea unui teren liber, avand potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin
analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF). |
Metoda.parceldrii $i dezvoltérii este utilizata in studii de fezabilitate si in evalugri in care
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.

Toate cele sapie metode de evaluare @ terenului nu sunt altceva decst derivasi ale celor

trei abordéni ale valorii oric&rui tip de proprietate imobiliara, respectiv atyordarea pfin piata,

abordarea prin_cost si abordarea prin venit.

a fost utilizatd metoda comparatiei directe.

Pentru evaluarea proprietéfii, respecténd Standardele de Evaiuarﬁé a Bunuriler editia 2022
! ¢ =
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Etapele parcurse:

Documentarea, studierea planurilor, a documentatiei tehnice gi a a;:telor Juridice puse la
dispozitie de proprietar;

inspectia amplasamentului;

Analiza informatiilor culese gi interpretarea lor

Aplicarea metodelor de evaluare;

Interpretarea si reconcilierea valorilor. 4

e o 6 °

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului rza;Jort de evaluare au

fost:

* Documentele (Extras de carte funciara) primite de Ia solicitantul l;evasluéﬁvrii, care poartd
inireaga responsabiiiiaie referitoare ia daiele furnizate; |

* Date si informatii referitoare la proprietatea evaluatd, vecindtati, Zond si

localitate;

- Alte informatii necesare existente In bibliografia de specialitate;

» Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2022,

o Alie documentatii formate din:

- prefuri practicate pe piata liberd a terenurilor ,

In afara acestora evaluatorul a utilizat si informatii preluate din mags media de

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

4.3. Evaluarea terenului ,
|
i
Evaluarea terenului se realizeazs prin metoda comparatiel directe ce se utilizeazd peniru
evaluarea terenurllor libere sau care sunt considerate libere pentru scopul evaludrii. Aceasts
metoda se recomanda pentruy proprieﬁén@ﬂ cénd existd date suficiente si sﬁ@ur@ privind tranzactii
sau oferte de vanzere cu proprietd{i similare in zoné. |
Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzactjile sau a pf@%uru@mr cerute sau oferite pentru
terenurile comparabile este urmatd de efectuarea unor corectii ale preturilor terenurilor libere
comparabile, pentru a cuaniifica diferentele dintre prefurile piétite, cerutesau oferite pe unitatea
de suprafats, cauzate de difereniele intre caracteristicile specifice ale terenurilor si tranzactiilor
cu acestea, numite eﬁememe de comparaties

Evaﬂuarea terenuly peniru stab ﬁ flirea valoril @3@ ﬁ@naﬁ@ s-8 v@a!szat sﬂnn m@&@da
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*  Teren: intravilan
= Steren =923 mp
topografie -~ plana; |
forma 1 dreptunghiulara; |
stare: necongtruit

acces: pietruit
Adresa. Fagaras, zoha lacuri Beclean, jud. Brasov
Data evaluarii: 20.10.2023
Scopul evaluarii concesiune;
= Categoria de valoare adecvata scopului: valoare de piata.

|
|

4.2.1.Determinarea valorii de piate a terenului prin metoda compara&ieﬁ
Elementele de comparatﬂe considerate relevante au fost: drepturaﬂé de proprietate

*faﬂS'?‘lse cm‘dﬁh!e 'f:— Tii lniuﬂ:ﬁ &0 ui‘iﬂif’iu ﬁﬁ u.-lh?:ni‘n rf\nn'"l‘_ééln numén ln nni.L :::‘:’}’Nf:a':,

utilitatl, front stradai, acces. Coreciiiie s-au facul tmana cont de cnncmzmp rezuilate din anaiiza
de piata si de analiza ofertelor studiate.

— : |
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;

Corectie totala neta 0 : 1 j
Corectie totala neta {%) 6% 20% |
Corectie totala bruta 1 1 i
' Corectie totala bruta (%) %% 20%

| Numhar cor i negative ) - ) 1 o |
Mumar:.corectu pozmve 2 — k] I
Numar elemerite similare 9 1" |
Valoare de piata unitara estimata a b
proprietatit ; | 3,0 Euro |
Valoare de plata estimata a ' '
proprietatii

%, i ?’)‘ N I
Observatii privind ajustarile realizate : T T g

Pretul de ofertalvanzare : pentr eomparabnlle% % si 3, fiind oﬁe[r&e s-3 considerat o
marja de negociere de 10 %. Aceasta ajustare nu este considerata o corectie ~ nu este un
element de corectie- ¢i o transformare a valorii de ofertare in pret de vankatre

Drept de proprietate : Dreplul de proprietate deplin - nu sunt necssare ajustar;
Conditii de finantare: Degarece conditiile de finantare sunt nd@nﬂce nu sunt necesare
ajustari.

Conditii de vanzare: Pentru comparabila 1 vanzarea se va efecﬁua prin licitatie, astefel
a fost luat in calcul o crestere de 5%

Conditii de pleta: Oferlele fiind de data recenta nu sunt necesatré ajustari aplicate
comparabilelor,

Localizarea : au fost ajustate comparabilelele in functie de atractivitatea zonei de
amplasare ; Comparabila 1 are localizare superioara, astfel a fost ajustata cu -15% iar
comparabilele 2 si 3 au localizare similara.

Aceces : nu au fost necesare ajustari ;

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

Deschidere : Nu au fost necesare ajustari.

Utilitati : nu au fost necesare ajustari.

Cea mal bung utilizare : nu au fost necesare ajustari

In urma evaluarii prin comparatia directa a rezuliat un interval de valori cuprinse intre 3-
4 Euro/mp.
~ Pentru alegersa valorii finale am calculat corectiile totale si am @@ngad@f@ma terenul
cate are coreciia bruta procentuala cea mai mica , este egala cu pfop?ugtai@? e;m@ -@ta\ Am
ales comparabila 2 ca fiind egala cu pipprietatea evaluate, Astiel valoatea fle g
fterenulul in urma abordarii prin comparetia vanzarilor este de: § Elmp | '-l\ P4
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Determinarea valorii de redevents

_La baza contractelor de concesiune de bunuri de utilitate publica t4 ORDONANTA DE
URGENTA nr. 57/2019. Aceasta prevede 1a art. 307 alin. 4 , (4) Modul de calcul si de plata a
redeventei se stabilegte de céitre ministerele de resort sau de alte organe de specialitate ale
administraiei publice centrale ori de citre autoritétile administratiei publice locale.”

De asemenea In Legea 50/1981 actualizata in 2020 se prevede ﬂajar-tj.fﬁ LLimita
minima & pretului concesiunii se stabileste, dupa caz, prin hotararesa consiliului judetean, a

Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a consiliului local, astf@ejﬂ incat sa asigure
recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare ai terenulul, in conditii de piata, la care se
adauga costul lucrarilor de infrastructura aferente.” Jf

todoingin de aaolenl 8l matimenre o fimiarl Sa e een® o Ee i e s G com d o i e
IEI0GEIOEE Gt Caitli St Bslimalre a vaiofii 48 piata” & tinul cont de SCOPUI Si DDIBCIU

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

legislatiei specifice, in vigoare. Valoarea redeventei lunare minime a fost calculata in baza
principiului consacrat si legal, al recuperarii de catre proprietar a Va}ﬂ@fﬁ de piata actuale
intr-o perioada de 25 ani - reprezentand jumatate din perioada de concesiune legala de 49
ani,

Previziunile sau estimarile continute in raport sunt bazate pe condjtile economice,
fiscale, juridice si politice actuale, pe factorii anticipati ai ofertel si cererii %e termen scurt sio
economie generala stabila in continuare. Prin urmare, concluziile prezeniului raport isi pot
pierde valabilitatea in functie de conditiile viitoare. !

Valoarea de piata estimate a proprietatii imobiliare este:

Valoarea UNITARA | Valoarea Valosrea | | Valoarea TOTALA
estimata in Eurofmp | UNITARA TOTALA | exprimata in
{rotunjit) exprimata in Lel exprimata in Euro | Lei
| (rotunfit) (Rotunjit) |
| - o R _‘“‘ﬂ
Teren intravilan 9.423 | 3Burelmp | 14,929 letimp 28268 | 140.583 ’
\mp | . - - |

=

INTRAVILAN categoria de folosinta- faneata- cu suprafata de 9423 mp , care face obiectul

Estimam c& valoarea redeventei minima lunara pentru propriei;??ea TEREN
prezentului raport de evaluare, este

26.269 EURI2S anil 12 luni = 94 EUR/ luna,
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4.3. Rezultatul evaluarii. Conciuziile privind valoarea

In urma evaluarii efectuate, a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor relevanti,
opinia meg este ca; }

» Valoarea de piata estimate a proprietatii imobiliare este:

Valoarea Valoarea [Valoatea | | Valoarea |
UNITARA UNITARA TOTALA TOTALA |
estimata in exprimata in exprimata in exprimata in
Euro/mp L.ei Euro Lei 1
{rotunjitl {rotuniit} | (Rotuniy) é
| Teren intravilan '3 Eurolmp 1]4,@2‘?! - 28.269 _'lf_ 1140593 ]
9.423 mp l lei/mp ! ‘ |

> Valoare redeven{s minima LUNARA J suprafata ems%;a@ (9.423 mp) :
469 Lei [ luna

1

Curs euro la data evaluarii : 1 E = 4.9734 lei |

Argumentele care au siat la baza elaboraril acestei opinii, precum si ¢onsiderente privind
valoarea sunt :
« valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, coriditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila ia data ev?aluaréé ;
o valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale ;
valoarea este o predictie ;
evaluarea este o opinie asupra unei valori ;
¢ valoares este sublectiva; ‘
= valoarea nu contine TVA ’

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR —
HMEMBRU TITULAR ANEVAR.
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|

INTRAVILAN

ANEXE

Studiu de piata- comparabile terenuri
Exiras CF ;
Plan de amplasament

B oo

Fotografii
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COMOARABILA NR. 1

5://www .storia.co/ro/oferta/teren-13-555-mp-in-loc-moieciu-de-jos-jud-brasoy-
1BwYEC. htmiAlin

Agentie
0738 674 353 |

Inapoi fa listdTerenuri de vanzare

Brasov

Moieciu

Teren 13.655 mp in Lo¢. Moleciu de Jos, Jud. Brasov

i&,;"”r Biroul de Gadasoy g Publiciate Inobilisrd Zamess
F24 L B L

FEETRA BHFUAMARE

Carte Fundiard Wr. 102221 Moieciu

A Partes |. Descrieres imebilului
TEREN Mr. CF vechi1742 MGIECIU DE JOS

pir cedeistral Wr. e !

dresa: Loc. Moleciu Ue Jos, hud, Brasoy
Eé:t Suprafels” {mp) Observoli / Referinie i

topogefic
83 | Top: s385/142 13.85% Suprafers din ¢ harie exie de 135548 mp.

B. Partea . Proprietar ¢i acte

Inserien privitoars ko dragitul de prepristate gi olte droptor reale Referinfe

16308 / 18/08/2008
Lontract De Yanzare-Cumparare nr. 8724, din lbmmzmﬁ emis de BNE. HERMENEAN DARMIELA:
51 Imtabuiare dreapt de moaﬂst— fﬁTEw ottty de amm cumpararae, &L
dobandit prin Conventie. c¢ota sctwals 311
1} $.C. AGROFRUCT S:f.L., cu sediul in Brasow )
OESERVATH: 'provenita O conversis CF 17487 TOIECIY DE JOS)
_ wezi L1 C2.C3 e _ E—

Carte Funcard Nr. 103221 Comuns/OrasiMurlicipiu: Moleciu
Anpua Nr. 1 Ls Paites )

Teren
Wr cadostral  |Supraiats (mp)s Observatii f Refurinte |
Top: 51557172 13565  |Suprafste din OF harie exe de 185548 mp. _ ‘

" Suprafate este determinastd in plonul de projectie Stereo 70.
DETALN LINISRE AORI-

Date referitosre la teren ©

Cotegerie | imes | Suptafats . D L
: ,g b bton | {mp) Tarda Pareold Mi tope __Observatii/ Rpfenmgg: 4 ..
it odsie | - | 13533 - 3 S155/172 %ggg?;m m‘;': oF h-“m% fg‘i

|
-~
{
\




Teren L 555 mp in Loc. Moieciu de Jos, Jud. Brasov
Propune un pre}

44 715 €

Woleciy, Brasoy

Rata estimata: 1,103 RON /funa

Avars:33.201 RON {4 5%)

Peripada it pitulul:30 ani
Al latorul de credite

Prezentare generald

Suprafaté
13.555 m?*

Tip teren
altul

Locatie
rurala

Dimensiuni
Cere informatii

Vizionare la distani@
Cere informatii

Tip vanzator
agentie
Descriere

3€m®

BDO BUSINESS RESTRUCTURING S.P.R.L. desemnata in calitate de In@hldatow dicier al

debltoarel AGROFRUCT S.R.L., cu sediul social in Brasov, strada Alunului nr. B,

Zona Vama Brasov - CET, Judexu! BRASQV, Numar de ordine in Registrul (;omenului

CORP A,

J8/2523/2008, CUI 19139337 conforrm Sentintel civile nr. 1999/smd122 11.2010, pronuntata in
doser nr. 98032/62/2008 de Tnbuna ul Brasov — Sectia a —1l-a Civila, de Contencies Administrativ

si Fiscal,

Vinde prini licitatie publica Sctivul imobiliar constand in teren in suprafata de™13.55% mp, thuat m

Loc. Maieciu de Jos, Jud. Brasov, categoria de folosinta pasune, activ identificat in

Wioieciu (Nr. CF vechi 1742 Moieciu de Jos), nr-top: 51 55/1/2.

Pretul de pornire a licitatief este de 44,795 eurs, exclusiv TVA,




i

l
1
|
I

Sedintele de licitatie vor avea loc in datele de 09.11.2023, 16.11.2023, 23.11.2023 si 29.11.2023,
ora 11:00; la sediul BDO BUSINESS RESTRUCTURING S P.R.L. din SIbIU s Cr%ane: nr.1,
jud. Sibiu.

Ofertantii care doresc sa participe fa ficitatie trebuie $a depuna la sediul BDO BUSI ESS
RESTRUCTURING S.P.R.L, din Sibiu, sir. Crisanei ir.1, jud. Sibiy, ce! mai tafziu cu {una) i
lueratoare inainte de organizarea licitatiel, ora 14:00, documentelée specificate in cuqrinsu
caietulul de sarcini, ce poate fi dchizitionat pentfu suma de 200 lel, exciusiv TVA. [

informatii suplimentare privind activul si procedura de vanzare se pot obtine la ad‘ree%a de mail

i

Mai muit » } ;
Vrel 8& monitorizezi proprietéfi similare?

Activeazd notificarile si nu pierde nicio oferta. |
NotificZ-m3 despre anurnifuri similare

Particularitéti |
Gard |
féra informatii f
Media

fara informatii

Tip acces

f&rd informatii

Imprejurimi

fard informatii

COMPARABILA 2

Werinescu
Agentie
0762 282 472

inapoi lo listdTerenuri de vanzare

Brasov

Poiana Marului

Teren Poiana Maruiui, Zarnest], jud.Brasov, 16.805mp, Proprietar

mo



v -!.,'.. b s o

ov, 16.808mp,

: F i “Lieaa
Teren Polana arulut, Zarn
Proprietar

Propune un prel

50 415 €

Poiana Marului, Bragoy

ot

Bras

esti, Jud.

3 Sw?

Rata estimatdi{.243 RON Huna
Avans:37.433 RON (15%)
Perioada imprumulului:30 and
Foloseste calculatorul de credite
Vizionare la distanta
Video

Vezi

Tur virtual

Vezi

Vizionare la distani®

Prezentare generald

Suprafaid
16.805 m*

Tip teren
altul

Localie
rurala




Dimensiuni
16.805 m

Vizionare la distanta
VideoTur virtual

Tip vanzétor
agentie

COMPARABILA 3

https://www storia.ro/ro/oferta/teren-32600-mp-langa-manastirea-bucium-jud-brasoy-iDxGrp.Hitmi

. 1
Adrian Frincu
Agentie
0374 TER 2584
Inapoi la listiTerenuri de vanzare
Brasoy
Harseni _ ‘
Teren 32600 mp, langa manastirea Bucium, jud Brasov
2 i
gty . 4 T
5 ‘ ] salle
: ' : ‘ - A ;t"»._l_
| LN 1 -t Srr! i 2 Sl St
. ._‘u » |._._ . .‘\- i ...'
 § | Meniy 7 ¥ het : b;' ".,:'.'::; I'v“l

Teren 32600 mp, langa manastirea Bucium, jud Brasoy
Propune uh pref ‘
114 100 €

Hareeni, Brasoy

Rata estimat?:2.674 RON /luna

Avans:84.718 RON {15%):

Perioada imprumutului:30 ant ;
Foloseste calculatorul de crediie z 3




Prézentare generald

Suprafata
32.600 m*

Tip teren
agricol

Locatie
Cere informatii

Dimensiuni
Cere informatii

Vizionare la distants
Lere informati

Tip vanzétor
agentie
Descriere

Va propun spre vanzare, in regim de exclusivitate:

Teren extravilan, pasune, 32600 mp, situat in apropiere de manastirea Bucium, la 17 km de
Fagaras, intr:c zona dé munie. Pe teren trece raul Scuria. Pretabil pentru pensiune, pastravarie,
ete, Front 512 m la drum privat i drum comunal. Utiltati curent la 200 m.

Va muitumim si va stam la dispozitie cu delalii suplimentare despre acest leren.

Vrei s monitorizezi proprietd}i similare?

Activeaz# notificdrile si nu pierde nicio oferta.
Notifics-m# despre anunturi sintilare

Particularitafl
Gard

f&rd informatii
Medig

fard informatii

Tip acces

f&rd informatii
Imprejurimi

fard informatii
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F’ Oficiul de Cadastry ¢i Publicitate Imobitiara BRASOV Nr, cerere 35140
ﬁ / Biroul de Cadastru sj Publititate inobiliara Fagaras

’I
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 107160 Fagéras

A. Partez |. Descrierea imebllulul
NF. CF vechii6994
Nr. topografic:2303/16

TEREN Intravilan
Adress: Loc. Fagaras, Jud. Brasov

Wi. INr. cadastral Ar. . .
Ert|  topograic | Suprafata® (mp) Observagii / Referinte
al. 107160 | 5.473 Tarsi dEnBiEImI; ,

B. Partea il Proprietar! si acte
Inscrier prﬁvﬁt@axm la dreptul «ﬂe pmprxeme sn alte dreplurl reale Referinte

1336/ 217041997

Adresa nv, 328071997, din 01/01/1997 emis d PAMSHE wion, Fégaras, schite s memony INBCIMIte de RASE
\Fagaras: Cerere nr.3302/1922 cf.; I S

| B2 |intabulare, drept de ADMINISTRARE , OPERATIVA &1

1) PRIMARIA CAGARAS T e
(32423 1671272022

Act Administrativ _nr. 338, Oin 31/10/2022 eris de Consiiul Local Fagaras; Act AGTinstratlv 7T S0GBS. i
.16/11/2022 emis de MUNICIPIUL FAGARAS;

3 "Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandii F prin Lege, ¢ota aétuala " Al
11 )
1) MURICIPIUL FAGARAS, CIF4384419, DOMENIY PUBLIC

— _ €. Partea lli. SARCINI ,
Inscrier! priving dézmembréminteﬂe dreptu]uﬁ de proprietite, drepturi reale Referinte
de garentle i sarcini ering

WU SUNT




o o Carte Funtiard Nr. 107360 Comun&/Ora;/Mun/ap:u Fagaras
‘Anexa Nr, 1 La Partea |

Teren _
Nr cadastral  [Suprafata {mp) Obsarvatii / Referinte |
167160 9.423 h |
* Suprafata este determinatd in planul de proiectie Stéreo 70.
- DETAUH LINIARE IMOBIL’ . _
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Date referitoare la teren
o Eg,tggggi; 1,':|‘a’§ Suﬂgg‘)zﬂ;a Taria Parcels Nr. topo Observatii / Referinte —I
1| fanesta |DBA | 89.423 . - 2303/16  |Fénag 1 ]
Lunglme Segmente
:1) Valorile lungimi lor segmentelor sunt @bmut@ din proiectle in plag.
Punct Punet " Lungime segment
inceput sférgle _ = {m)
S | 47.99
Y D _ 8531
) | 170086
4 5 22816
S T IR 2
N O 75

ﬁ

Ol P.r:it L3I

 Pagina 2 &in 3

Sevigiar versiores 1.1




Corte Funciard Nr. 107160 Comuna(Oras/Municipiu: Fégéras

k-3 Lunga'_‘ﬂe seqmenteﬂo r sunt detarminate In planal iactie Stereo 70 §i sunt roturijite ja ?;uﬁumemn

ok Distanta dinkre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mai mic decdt valoarea | milimetru.

|

Cenific ¢5 prezentul extras coréspunde tu pozitiile in vigoareé din {artea fupciars om%maia pastratd de séest
birou.

Prezentul extras de carle fundara este valabil la autentificarea de catre notaru! publiuc 2 actelor juridice prin

igi precum 3 pentru dezbisterea succesiuniler: far in cﬁma‘;ula prezentate sunt

sysce tib1 2 e brice medvr" éare in conditiile legi.

S<a achitat tarrful de 0 ROWM, -, pentri gemviciul de publicitate imobiliatd cu codul nr, ZBF
Data solutionsrii, Asistent Registrator; IR.ef‘e‘rent.
16.05-2023 DANIELA CIMPOIES e
Data eliberarii; )
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