ROMANIA
JUDETUL BRASOV
CONSILIUL LOCAL GHIMBAV
Str. Lunga, nr. 2, Ghimbav, cod 507075, Tel/fax: 258006, 258355

HOTARAREA NR. <.7- din data: 27.02.2025

HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL

privind aprobarea documentatiei de licitatie publici in plic inchis, in vederea vanzirii
unui numir de 4 (patru) loturi de teren intravilan, situate in str. Barsei, Orasul Ghimbav,
judetul Brasov

Consiliul Local al Oragului Ghimbav, judetul Brasov, intrunit in sedintd ordinari in data
de 27.02.2025,

Avand in vedere, Proiectul de hotérare, Rapoartele de evaluare intocmite de SC MV Global

Valuation SRL prin evaluator autorizat Verdes Mihaela-Viorica: nr. MV 238/17.10.2024 si
inregistrat la Priméria Orasului Ghimbav sub nr. 38936/18.10.2024 privind evaluarea terenului
identificat prin CF.nr. 108492/Ghimbav in suprafati de 199 mp; nr. MV nr. 239/17.10.2024 si
inregistrat la Priméria Orasului Ghimbav sub nr. 38937/18.10.2024 privind evaluarea terenului
identificat in CF.nr. 108493/Ghimbav in suprafatd de 221 mp; nr. MV nr. 240/17.10.2024 si
inregistrat la Priméria Oragului Ghimbav sub nr. 38938/18.10.2024 privind evaluarea terenului
identificat in CF nr. 108494/Ghimbav in suprafatd de 164 mp; nr. MV nr. 241/17.10.2024 si
inregistrat la Priméria Oragului Ghimbav sub nr. 38939/18.10.2024 privind evaluarea terenului
identificat prin CF nr. 108495/Ghimbav in suprafatd de 199 mp, Raportul de specialitate al
Compartimentului Patrimoniu nr. 3533/19.02.2025, prevederile Legii nr. 24/2000 privind
normele de tehnicd legislativd pentru elaborarea actelor normative, cu modificarile si
completarile ulterioare,.
- prevederile art. 129, alin. 1, alin. 2, lit. ¢) alin. 6, lit. b), art. 334-346 si art. 363, alin. 1),
alin. 2), alin. 4), alin. 5), alin. 6), alin. 7) si alin.8) din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificirile si completirile ulterioare, Referatul de aprobare, avizele
comisiilor de specialitate,

in temeiul art. 139, alin. 3), lit. g) si ale art. 196, alin. 1, litera a) din OUG nr. 57/2019 privind
Codul Administrativ, cu modificérile si completérile ulterioare,

HOTARASTE

Art. 1. Se aprobd Rapoartele de evaluare intocmite de SC MV Global Valuation SRL prin
evaluator autorizat Verdes MihaelaViorica, dupa cum urmeaza:

1. Nr. MV 238/17.10.2024 si inregistrat la Primdria Orasului Ghimbav sub
nr. 38936/18.10.2024;

2. Nr. MV nr. 239/17.10.2024 si inregistrat la Priméria Orasului Ghimbav sub
nr. 38937/18.10.2024;

3. Nr. MV nr. 240/17.10.2024 si finregistrat la Primiria Orasului Ghimbav sub
nr. 38938/18.10.2024;



4. Nr. MV nr. 241/17.10.2024, inregistrat la Primiria Oragului Ghimbav sub
nr. 38939/18.10.2024, conform Anexelor nr. 1 — 4, care fac parte integrantd din prezenta
hotérare.

Art. 2. Se aproba vanzarea prin licitatie publicd in plic inschis, a unui numar de 4 (patru)
loturi de teren, situate 1n str. Barsei din Orasul Ghimbav, judetul Brasov, inscrise in domeniul
privat, intravilan, categoria de folosintd curti-constructii, identificate in urmétoarele CF-uri:

- C.F nr. 108492/Ghimbav, nr. cad. 108492, in suprafatd de 199 mp;

- C.F nr. 108493/Ghimbav, nr. cad. 108493, in suprafati de 221 mp;

- C.F nr.108494/Ghimbav, nr. cad. 107494, in suprafati de 164 mp;

- C.F.nr. 108495/Ghimbav, nr. cad. 108495, in suprafatd de 199 mp.

Art. 3. Se aproba documentatia de licitatie publicd in plic inchis, in vederea vanzéirii unui
numar de 4 (patru) loturi de teren, situate in str. Barsei, Orasul Ghimbav, judetul Bragov.

Documentatia cuprinde: Caietul de sarcini, Fisa de date a procedurii, Lista cu elemente de

identificare a imobilelor, Formularele FO — F4, conform Anexelor nr. 5 — 12, parte integrantd din
prezenta hotaréare. ‘

Art. 4. Aplicarea procedurii de vénzare se realizeazi de citre Comisia de licitatie pentru
organizarea $i desfdsurarea licitatiei publice in plic inchis, in vederea véinzirii bunurilor
apartindnd domeniului privat al Orasului Ghimbav, numitd prin Dispozitia primarului Orasului
Ghimbav.

Art. 5 Data, ora si locul unde se va desfisura licitatia publicd in plic inchis, vor fi stabilite
prin Dispozitia primarului si Anuntul de licitatie, afisat pe site-ul Primériei Oragului Ghimbav si
publicat conform prevederilor legale.

Art. 6. Se imputerniceste Primarul Orasului Ghimbav pentru organizarea licitatiei si
semnarea comntractelor de vanzare-cumparare si a proceselor-verbale de predare-primire.

Art. 7. Prezenta hotérare va fi transmisa cétre Institutia Prefectului Bragov pentru verificarea
legalitétii prin grija Secretarului general al Orasului Ghimbayv.

Prezenta hotirdre a fost adoptati cu / ib voturi ,pentru”, & mimpotriva” si
L ,abtineri” din / ‘2 consilieri prezenti la sedinta si 15 consilieri in functie.

Contrasemneazi’:;§j: retar general Presedinte de sedinta
Szinatovici Dgp Birsan George

Prezenta hotiirire se comunfcs
-Institutiei Prefectului Judetflui/ Bragov,
-colectie,
-afigare,
-comunicare



ANEXA nr. 5
Judetul Brasov
Orasul Ghimbav
Nr. 3755/20.02.2025

CAIET DE SARCINI

pentru vinzarea prin licitatie publici in plic inchis, a unor imobile-terenuri
apartinind domeniului privat al Orasului Ghimbav, inscrise in CF nr. 108492,
CF nr. 108493, CF nr. 108494, CF nr. 108495 situate in Orasul Ghimbav,
judetul Brasov

CAP. 1 INFORMATII GENERALE PRIVIND OBIECTUL VANZARII
Art. 1.

1) Informatii privind vanzétorul
Orasul Ghimbav
Cod de identificare fiscala: 4801362
Adresa: Orasul Ghimbziv, str. Lungi nr. 2, judetul Bragov
Cod postal: 507075
Telefon/fax 0268/258006; 0268258355
e-mail: relatiipublice(@primaria-ghimbav.ro

web: primaria-ghimbav.ro

2) Obiectul licitatiei

Vianzarea prin licitatie publici in plic inchis a unor imobile-terenuri, proprietatea
Orasului Ghimbav, inscrise in domeniului privat, dupa cum urmeaza:



1.Imobil-teren situat in Orasului Ghimbav, judetul Bragov, intravilan, zona de Nord-
Vest a localititii, in suprafati de 199 mp, categoria de folosin{d curti-constructii,
identificat prin CF. nr. 108492/Ghimbav, nr. cad. 108492, conform Raportului de
evaluare nr. MV 238/17.10.2024 intocmit de SC MV Global Valuation SRL prin
evaluator autorizat Verdes Mihaela-Viorica si inregistrat 1a Priméria Orasului Ghimbav
sub nr. 38936/18.10.2024 privind evaluarea terenului identificat prin CF.
nr. 108492/Ghimbav in suprafatd de 199 mp, cu o valoare de piatd de 4.975 Euro
echivalent 24.676 lei, cu o valoare rotunjita unitard (MP) de 25 Euro echivalent 124 lei.
Valoarea nu contine TVA.

2.Imobil-teren situat in Orasului Ghimbav, judetul Brasov, intravilan, zona de Nord-
Vest a localititii, in suprafatd de 221 mp, categoria de folosintd curti-constructii,
identificat prin CF. nr. 108493/Ghimbav, nr. cad. 108493, conform Raportului de
evaluare nr. MV nr. 239/17.10.2024 intocmit de SC MV Global Valuation SRL prin
evaluator autorizat Verdes Mihaela-Viorica si inregistrat la Primaria Oragului Ghimbav
sub nr. 38937/18.10.2024 privind evaluarea terenului identificat in CF.
nr. 108493/Ghimbav in suprafati de 221 mp, cu o valoare de piati de 5.525 Euro
echivalent 27.404 lei, cu o valoare rotunjita unitard (MP) de 25 Euro echivalent 124 lei.
Valoarea nu contine TVA.

3. Imobil-teren situat in Orasul Ghimbav, judetul Brasov, intravilan, zona de Nord-
Vest a localititii, in suprafati de 164 mp, categoria de folosintd curti constructii,
identificat prin CF nr. 108494/Ghimbav, nr. cad. 108494, conform Raportului de
évaluare nr. MV nr. 240/17.10.2024 intocmit d¢ SC MV Global Valuation SRL prin
evaluator autorizat Verdes Mihaela-Viorica si inregistrat la Priméria Orasului Ghimbav
sub nr. 38938/18.10.2024 privind evaluarea terenului identificat prin CF
nr. 108494/Ghimbav iri suprafatd de 164 mp, cu o valoare de piati de 4.100 Euro
echivalent 20. 336 lei, cu o valoare rotunjitd unitard (MP) de 25 Euro echivalent
124 lei. Valoarea nu contine TVA.

4. Imobil-teren situat in Orasul Ghimbav, judetul Brasov, intravilan, zona de Nord-
Vest a localitatii in suprafati de 199 mp, categoria de folosintd curti-constructii,
identificat prin CF nr. 108495/Ghimbav, nr. cad. 108495, conform Raportului de
evaluare nr. MV nr. 241/17.10.2024 intocmit de SC MV Global Valuation SRL prin
evaluator autorizat Verdes Mihaela-Viorica si inregistrat la Priméria Orasului Ghimbav
sub nr. 38939/18.10.2024 privind evaluarea terenului identificat prin CF
nr. 108495/Ghimbav in suprafati de 199 mp, cu o valoare de piati de 4.975 Euro
echivalent 24.676 lei, cu o valoare rotunjitd unitard (MP) de 25 Euro echivalent 124 lei.
Valoarea nu contine TVA.



3) Forma de licitatie

Vénzarea se face prin licitatie publicd in plic inchis, organizatd in conditiile art. 334-
346, cu respectarea principiilor previzute la art. 311 si art. 363 din OUG nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificérile si completirile ulterioare.

4) Elemente de pret

Pretul minim de pornire a licitatiei este previzut in Anexele nr. 1- 4, parte integrantd la
prezentul Caiet de sarcini, respectiv Rapoartele de evaluare intocmite de SC MV Global
Valuation SRL prin evaluator autorizat Verdes Mihaela-Viorica.

5) Termene

a) Licitatia publicd in plic inchis va avea loc in data §i ora stabilitd de vanzitor prin
Dispozitia primarului Orasului Ghimbav §i Anuntul licitatiei, la sediul autoritatii
contractante din Oragul Ghimbav, str. Lunga nr. 2, judetul Bragov.

b) Termenul limitd de depunere a ofertelor este stabilit de vanzitor prin Dispozitia
primarului si Anuntul licitatiei, la sediul autoritdtii contractante din Oragul
Ghimbav, str. Lungé nr. 2, Compartimentul Registratura.

¢) Autoritatea contractanta poate s incheie contractul de vinzare-cumparare numai
dupi implinirea unui termen de 20 de zile calendaristice de la data comunicarii
deciziei referitoare la atribuirea contractului si dupi achitarea integrali a pretului
adjudecat.

d) Predarea— primirea imobilului se face prin proces-verbal in termen de maximum
30 de zile de la data incasérii pretului.

6) Modalitati de plata

Cumpdritorul va achita pretul adjudecat pani la data incheierii contractului de véanzare-
cumpdrare dar nu mai mult de 20 de zile calendaristice de la data comunicérii referitoare
la adjudecarea imobilelor in urma licitatiei publice.

7) Sanctiuni pentru neincheierea contractului

In cazul in care cumparitorul nu achiti integral pretul adjudecat in termenul previzut la
alin. 6. Modalitati de platd din prezentul Caiet de sarcini, acesta pierde garantia de
participare si dreptul de castigator.

8) Cuantumul si natura garantiilor

a) Participantii la licitatie vor depune garantia de participare la licitatie
corespunzitoare sumei de 3% din pretul minim de pornire al licitatiei pentru
terenul ofertat, astfel:



Nr. Amplasamentul Suprafata Pretul de Garantia de
Crt. terenului propus terenului pornire al participare
pentru vinzarea (mp) licitatiei la licitatie
prin licitatie (lei) (lei)
publici
1. Teren intravilan 199 24.676 740,28
inscris in CF.
nr.108492/Ghimbav
2. Teren intravilan 221 27.404 822,12
- inscris in CF.
nr.108493/Ghimbav
3. Teren intravilan 164 20. 336 610,08
inscris in CF
nr.108494/Ghimbav
4. Teren intravilan 199 24.676 740,28
inscris in CF
nr.108495/Ghimbav

b) Garantia de participare la licitatie se depune in lei, la Serviciul Impozite gi Taxe
al autoritatii contractante din Oragul Ghimbav, str. Lunga nr. 2 sau prin Ordin de
plata bancar depus in contul titularului — Oragul Ghimbav, CIF 4801362,

IBAN RO36 TREZ 1375 006X XX00 0034 deschis la Trezoreria Mun. Codlea,
cu specificatia la obiectul platii — garantia de participare la licitatie pentru
vanzarea imobilului-teren in suprafatd de ....mp, situat in Orasul Ghimbav,
inscris in CF nr......./Ghimbav.

Art. 2. CONDITII GENERALE ALE VANZARII IMOBILULUI-TEREN
Conditii de eligibilitate

1) Are dreptul de a participa la licitatie orice persoand fizicd, romadnd care
indeplineste cumulativ urmétoarele conditii:

a) a plitit toate taxele privind participarea la licitatie, inclusiv garantia de
participare;

b) a depus oferta sau cererea de participare la licitatie, impreund cu toate
documentele solicitate in documentatia de atribuire, in termenele previzute in
documentatia de atribuire;

¢) are indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de plata a impozitelor, a taxelor
si a contributiilor cétre bugetul consolidat al statului si cétre bugetul local;

d) nu este in stare de insolvabilitate;

2) Nu are dreptul si participe la licitatie persoana care a fost desemnati
cégtigitoare la o licitatie publica anterioard privind bunurile statului sau ale
unitatii administrativ-teritoriale in ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul ori
nu a plitit pretul, din culpa proprie.
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Restrictia opereaza pentru o duratid de 3 ani, calculatd de la desemnarea persoanei
respectiv drept castigitoare la licitatie.

ART. 3. ORGANIZATORUL LICITATIE

Organizatorul licitatiei publice cu plic inchis este Oragul Ghimbav, cu sediul in
str. Lungd nr. 2, judetul Bragov, CIF 4801362.

Pretul de pornire al licitatiei este previzut la art. 1, alin. 2) Obiectul licitatiei
potrivit Rapoartelor de evaluare nr. 38936/18.10.2024; nr. 38937/18.10.2024;
38938/18.10.2024 si nr. 38939/18.10.2024, intocmite de SC MV Global Valuation
SRL, evaluator autorizat, Mihaela-Viorica Verdes, conform Anexelor 1 — 4, 1la
prezentul Caiet de sarcini.

Pretul final de vinzare urmeazi a fi stabilit in urma licitatiei publice cu plic inchis.

Cumpiritorul va achita preful integral pan la data incheierii contractului de vénzare-
cumpdrare in forma autenticd, dar nu mai mult de 20 de zile calendaristice de la data
adjudecarii imobilului in urma licitatiei publice.

Neplata pretului in termen si in conditiile stabilite duce la anularea licitatiei si pierderea
garantiei de participare la licitatie.

Solicitarea clarificarilor legate de procedura de licitatie se vor depune péna cel tarziu cu
6 zile calendaristice, inainte de data depunerii documentelor si inscrierea la licitatie.

Transmiterea raspunsurilor la clarificérile solicitate, pana cel tarziu cu 2 zile inainte de
data depunerii documentelor si inscrierea la licitatie.

Documentatia de licitatie se va pune la dispozitia persoanelor interesate, in baza unei
cereri scrise, intr-o perioadd sd nu depaseasci 4 zile lucritoare de la primirea solicitdrii.

Termenul limiti de depunere a documentelor de participare la licitatie este cel tirziu cu
24 ore inainte de ora de incepere a licitatiei organizati la sediul autoritétii contractante
din Orasului Ghimbav cu sediul in str. Lunga nr.2, judetul Brasov.

Documentele de participare la licitatia publica cu plic inchis (Caietul de sarcini, Figa de
date a procedurii, Lista cu elementele de identificare ale imobilelor-terenuri apartinind
domeniului privat al Oragului Ghimbav, propuse pentru vénzarea prin licitatie publica
in plic inchis, Formularele FO-F4) pot fi achizitionate de la Compartimentul Patrimoniu,
contra cost.

ART. 4. DREPTURILE PARTILOR
Drepturile vanzéitorului

Vanzitorul va solicita constituirea unei garantii de participare la licitatia publica in plic
inchis. '

Conditiile mentinerii, restituirii sau pierderii garantiei de participare la licitatia publica
in plic inchis sunt stabilite in prezentul Caiet de sarcini.



Drepturile cumpéaritorului

Cumpdritorul are dreptul de a exploata in mod direct, pe riscul si pe rdspunderea sa,
imobilul-teren care face obiectul contractului de vanzare-cumparare.

Cumpdritorul intrd in deplind proprietate conform prevederilor invocate la art. 1,
punctul 5. -Termene.

ART.SS. OBLIGA’IIILE PARTILOR
Obligatiile vinzatorului

Viénzitorul are obligatia si puni la dispozitia cumpéritorului imobilul-teren liber de
orice sarcini.

Vanzitorul are obligatia si nu il tulbure pe cumpdritor in exercitiul drepturilor rezultate
din contract.

S3 obtind extrasul de carte funciard necesar autentificérii contractului de vénzare
cumpdrare. Toate taxele ocazionate de autentificare a contractului de vanzare cumpérare
la notar vor fi suportate de cumpérator.

Obligatiile cumpiratorului

Cumpdritorul are obligatia sd achite preful imobilului-teren la valoarea adjudecati la
licitatie in termenul previzut de véanzitor anterior incheierii contractului de vanzare-
cumparare.

Cumpdritorul are obligatia s3 pliteasca toate cheltuielile aferente vanzarii-cumpérarii
(taxele de autentificare, onorariul notarial si alte cheltuieli efectuate in scopul véanzérii-
cumpdrdrii imobilului-teren).

CAP. 1I - INSTRUCTIUNI PRIVIND ORGANIZAREA SI DESFASURAREA
LICITATIEI PUBLICE

Prezentele instructiuni cuprind date si informatii asupra desfagurdrii licitatiei publice,
organizat3 de autoritatea contractantd din Oragul Ghimbav, str. Lungéd nr. 2, in vederea
vAnzarii prin licitatie publici in plic inchis a unor imobile-terenuri apartindnd
domeniului privat al Orasului Ghimbav, previzute la art. 1, alin. 2) Obiectul licitatiei.

Documentatia de participare la licitatia publicé in plic inchis, poate fi achizitionati,
dupi publicarea Anuntului licitatiei, contra cost, de la sediul autorittii contractante din
Orasul Ghimbav, str. Lungi nr. 2, judetul Brasov, Compartimentul Patrimoniu.



Depunerea ofertelor se va face la sediul autoritatii contractante din Orasul Ghimbayv,
Compartimentul Registraturd pana la data si ora specificatd in Dispozitia primarului si
Anuntul licitatiei publice.

ART. 6. Principii pentru atribuirea contractului de vinzare

Principiile care stau la baza atribuirii contractelor de vanzare de bunuri proprietate
privata sunt:

a) transparenta — punerea la dispozitia tuturor celor interesati a informatiilor
referitoare la aplicarea procedurii pentru atribuirea contractului de vénzare de
bunuri proprietate privata:

b) tratamentul egal — aplicarea, intr-o manierd nediscriminatorie, de cétre
autoritatea publicd, a criteriilor de atribuire a contractului de vinzare de bunuri
proprietate privata:

c) proportionalitatea — orice mésurd stabilitd de autoritatea publicd trebuie si fie
necesard si corespunzitoare naturii contractului;

d) nediscriminarea - aplicarea de citre autoritatea publicd a acelorasi reguli,
indiferent de nationalitate participantilor la procedura de atribuire a contractului
de véanzare de bunuri proprietate privatd, potrivit conditiilor prevazute in
acordurile si conventiile la care Romaénia este parte;

e) libera concurenti — asigurarea de citre autoritatea publicéd a conditiilor pentru
ca orice participant la procedura de atribuire sd aibd dreptul de a deveni
cumpdritor in conditiile legii, ale conventiilor si acordurilor internationale la care
Roménia este parte.

ART. 7.

Atribuirea contractului de vinzare se face prin procedurd de licitatie publica in plic
inchis, cu respectarea prevederilor OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificérile si completarile ulterioare.

ART. 8.

Procedura de atribuire este licitatia publicd in plic inchis, procedurd la care orice
persoani fizicd are dreptul de a depune oferta.

ART.9.

Anuntul de licitatie se publica in Monitorul Oficial al Roméniei, Partea a VI-a, intr-un
cotidian de circulatie nationald si unul de circulatie locald, pe pagina de internet a
autoritafii contractante, ori prin alte medii ori canale publice de comunicatii electronice.

ART. 10.

Anuntul de licitatie se intocmeste dupd aprobarea documentatiei de licitatie de citre
Consiliul Local si trebuie si cuprinda cel putin urmétoarele elemente:



a)

b)

c)

d)

informatii generale privind autoritatea contractantd, precum denumirea, codul de
identificare, fiscald, adresa, datele de contact, persoana de contact;

informatii generale privind obiectul procedurii de licitatie publici, in special
descrierea si identificarea bunurilor care urmeaza si fie vandute;

informatii privind documentatia de licitatie: modalitatea sau modalitétile prin
care persoanele interesate pot intra in posesia unui exemplar al documentatiei de
licitatie, denumirea si datele de contact ale compartimentului din cadrul
autorititii contractante de la care se poate obtine un exemplar din documentatia
de licitatie, costul si conditiile de platd pentru obtinerea documentatiei, daca este
cazul; data-limita pentru solicitarea clarificarilor;

informatii privind ofertele: data limitd de depunere a ofertelor, adresa la care
trebuie depuse ofertele, numérul de exemplare in care trebuie depusa fiecare
oferta;

data si locul la care se va desfisura sedinta publica de deschidere a ofertelor;
solutionarea contestatiilor, sau dupd caz, instanfa competentd in solutionarea
eventualelor litigii.

ART. 11

Anuntul de licitatie publicad in plic inchis, se trimite spre publicare cu cel putin 20 de
zile calendaristice Tnainte de data-limita pentru depunerea ofertelor.

ART. 12.

Autoritatea contractanti va pune la dispozitia persoanelor interesate pe suport de hartie,
documentatia de licitatie in cel mult 4 zile lucritoare de la primirea unei solicitiri din
partea acesteia.

ART. 13. ELABORAREA SI PREZENTAREA OFERTELOR

1)

2)

3)

Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile
documentatiei de licitatie, participantii la licitatie se pot inscrie si depune oferta
pentru imobilul-teren ce urmeaza a fi licitat.

Oferta se redacteazi in limba romana si se depune intr-un singur exemplar semnat
de cétre ofertant.

Oferta se depune la sediul autorititii contractante din Orasul Ghimbav,
str. Lungd nr. 2, judetul Brasov si contine doua plicuri sigilate, unul exterior i
unul interior, care se inregistreazi la Registratura Primdriei, in ordinea primirii
lor, precizdndu-se data si ora.

Plicul exterior sigilat se va depune insotit de o cerere de participare la licitatie
pusd la dispozitie de organizatorul licitaiei, cu documentele de
valabilitate/capabilitate;

Plicul interior cu oferta propriu-zisd, se inscriu numele ofertantului precum si
domiciliul acestuia.

4) Fiecare participant poate depune doar o singura ofertéd/lot.



ART. 14. INSTRUCTIUNI PENTRU OFERTANTI
Informatii generale

1)

2)

3)

4)
5)

6)

7

8)

9

In ziua i ora precizati in Dispozitia primarului Orasului Ghimbav privind
organizarea licitatiei si Anuntul procedurii publicat, in prezenta comisiei de
licitatie (evaluare), participantii sunt invitati in sala.
Presedintele comisiei de licitatie da citire publicatiilor, conditiilor vanzérii, a
listei participantilor, modul de desfasurare a licitatiei publice in plic inchis si
constatd indeplinirea conditiilor legale de desfagurare.
Procedura de licitatie se poate desfigura numai dacd, in urma publicérii
anuntului de licitatie au fost depuse cel putin doud oferte valabile pentru
fiecare lot de teren.
Depunerea documentelor solicitate prin documentatia de licitatie are ca efect
acceptarea neconditionati a pretului de pornire a licitatiei.
Comisia de licitatie stabileste lista de participare in ordinea inregistrarii
ofertelor depuse, in baza céreia se admite participarea la licitatie.
Licitatia publicd in plic inchis se va organiza pentru fiecare lot de teren in
parte, cu participarea ofertantilor, conform listei de participare §i incepe cu
deschiderea plicurilor exterioare §i verificarea de citre membrii comisiei de
licitatie a documentelor de valabilitate/capabilitate depuse si inregistrate la
autoritatea contractanta pentru lotul de teren/CF. '

Dupd analizarea continutului plicurilor exterioare, secretarul comisiei
intocmeste procesul-verbal, Etapa I — Deschiderea plicurilor exterioare, in
care se va consemna rezultatul analizei, urmand a fi semnat de citre membrii
comisiei de licitatie si de cétre ofertantii lotului, acestia dupa care se retrag. -
Dupi parcurgerea licitatiei publice cu plic inchis pentru primul lot Inscris in
lista de participare, se trece la urmatorul lot, procedand identic si pentru
celelalte loturi pané la epuizarea acestora.
In cazul in . care indeplinesc conditiile de valabilitate/capabilitate a
documentatiei depuse si inregistrata pentru licitatia publica cu plic inchis, se
trece la Etapa II - Deschiderea plicurilor interioare si analizarea ofertelor.
Dupéa analizarea ofertelor, comisia de licitatie stabileste punctajul fiecérei
oferte, {indnd seama de criteriile de valabilitate/capabilitate, iar rezultatul va
fi consemnat in procesul-verbal al etapei II, urménd a fi semnat de membri
comisiei de licitatie.
in termen de 1 (0) zi lucratoare, Comisia de licitatie intocmeste un Raport al
licitatiei publice cu plic inchis pe care il transmite autoritétii contractante.
In termen de 3 (trei) zile lucritoare de la primirea Raportului comisiei de
licitatie publica cu plic inchis, autoritatea contractant informeazi in scris, cu
confirmare de primire, ofertantul castigitor cat si pe cei ale ciror oferte au
fost excluse, indicdnd motivele excluderii.
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10)Persoanele nemultumite de decizia comisiei de licitatie publicd cu plic inchis,
pot formula contestatie in termen de 6 zile lucritoare de la data luarii la
cunostinti de rezultatul licitatiei.

11) Contestatiile vor fi solutionate de catre o comisie numitd prin Dispozitia
primarului.

12) In cazul persoanelor nemulfumite de decizia comisiei de contestatie privind
rezultatul licitatiei, acesta se poate adresa instantelor de judecata in conditiile
previzute de' Legea nr. 554/2004 a Contenciosului administrativ, cu
modificérile si completérile ulterioare; -

13) In cazul in care, in urma publicirii Anuntului de licitatie nu au fost depuse
cel putin doud oferte valabile pentru fiecare lot de teren scos la licitatie,
autoritatea contractantd este obligatd si anuleze procedura si sé organizeze o
noud licitatie doar pentru loturile pentru care nu au fost depuse doud oferte.

14) Pentru cea de-a doua licitatie va fi pastratd documentatia de atribuire
aprobati pentru prima licitatie iar licitatia va fi organizata in aceleasi conditii.

15) n cazul in care in cadrul celei de-a doua proceduri de licitatie nu se depune
nicio oferta valabild, autoritatea contractantd anuleazi procedura de licitatie

. 15. DOCUMENTELE DE VALABILITATE/CAPABILITATE

Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei (lotul de teren inscis in CF)
pentru care este depusi oferta si va contine urmitoarele documente:
scrisoare de naintare a ofertantului (F0);

fisa cu informatii generale privind ofertantul, semnati de ofertant, fara ingrosari,
stresdturi sau modificari (F1);

declaratie de participare semnatd de ofertant, fard ingrosédri, stersdturi sau
modificari (F2);

dovada privind achitarea datoriilor fiscale citre bugetul local — Certificat de
atestare fiscald (original sau copie conformd cu originalul, valabil la data
depunerii ofertei);

declaratia pe proprie rispundere de eligibilitate a persoanei fizice cid nu se afla
in stare de insolvabilitate (F3);
imputernicire pentru participare la licitatie — daca este cazul;

copie dupd actul de identitate a ofertantului;

dovada privind plata garantiei de participare si a actului doveditor de intrare in
posesia Caietului de sarcini;

documente/inscrisuri doveditoare, din care si reiasd ci ofertantul se invecineazi
cu imobilul-teren scos la licitatia publici (dupi caz).

Pe plicul interior, care contine oferta propriu-zisi, se inscriu denumirea
ofertantului si domiciliul acestuia.

a) Fiecare ofertant poate depune o singuré ofertéd/lot. (F4)

b) Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pe toata
perioada de valabilitate stabilitd de autoritatea contractanta;
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¢) Persoana interesatd are obligatia de a depune oferta la adresa si pana la data-
limit3 pentru depunere, stabilitd in Anuntul licitatiei;

d) Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta majord, cad in sarcina
persoanei interesate;

Oferta depusi la o altd adresd a autoritafii contractante decit cea stabilitd sau
dupi expirarea datei-limitd pentru depunere se returneazi nedeschisa;
Continutul ofertelor trebuie si ramana confidential pana la data stabilitd pentru
deschiderea acestora, autoritatea contractantd urménd a lua la cunostinti de
continutul respectivelor oferte numai dup3 aceasta data.

ART.16. PRECIZARI PRIVIND GARANTIA DE PARTICIPARE LA
LICITATIE

1) Ofertantii au obligatia si constituie garantii pentru participare la licitatie,
angajandu-se astfel s3 semneze contractul, in cazul in care adjudeca imobilul.

2) Participantii la licitatie vor depune garantia de participare la licitatie in
cuantum, conform tabelului prevazut la art. 1, alin. 8) din Caietul de sarcini.

3) Garantia de participare la licitatie se depune in lei, direct la Serviciul Impozite
si Taxe din carul autorititii contractante din Oragul Ghimbav sau prin Ordin
de platd bancar depus in contul Orasului Ghimbav, CIF 4801362, IBAN
RO 36 TREZ 1375 006X XX00 0034 deschis la Trezoreria Mun. Codlea, cu
specificatia la obiectul plitii — garantie de participare la licitatie pentru
vanzare imobil-teren, in suprafatd de ...... mp, Iinscris in CF
n. ........... /Ghimbav situat in Oragul Ghimbav, judetul Brasov.

4) Garantia de participare la licitatie va reprezenta avansul din valoarea de
véanzare rezultati in urma licitatiei, pentru cei, ce adjudeca imobilul-teren.

5) Garantia de participare se pierde in cazul in care ofertantul castigitor isi
retrage oferta pe perioada de valabilitate sau in cazul in care nu semneaza
contractul in termen.

6) Durata de valabilitate a garantiei de participare este aceeasi cu durata de
valabilitate a ofertei, adicd de 30 de zile.

7) Pentru persoanele participante la licitafie care nu au cagtigat licitatia,
fondurile constituite drept garantie se vor restitui la solicitare scrisd, in termen
de 15 zile de la data adjudecrii.

8) Ofertele care nu sunt insotite de garantia de participare in cuantumul stabilit
si avand perioadi de valabilitate solicitatd in documentatia de atribuire, vor fi
respinse in cadrul sedintei de licitatie — etapa deschiderea plicurilor
exterioare.

ART. 17. PRECIZARI PRIVIND COMPONENTA SI COMPETENTA
COMISIEI DE LICITATIE

1) Comisia de licitatie este compusa din 5 (cinci) membri, numitd prin Dispozitia
Primarului Oragului Ghimbav.
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2) Comisia de licitatie raspunde de organizarea si desfasurarea licitatiei, avand
urmiétoarele atributii:

a) dupd analizarea continutului plicurilor exterioare, secretarul comisiei
intocmeste procesul-verbal Etapa I — Deschiderea plicuri exterioare, in care
se va consemna rezultatul analizei care va fi semnat de catre toti membrii
comisiei de licitatie si de cétre ofertantii lotului de teren dupé care acestia se
retrag. _

b) in cazul in care indeplinesc conditia de valabilitate/capabilitate a ofertei,
depusd si inregistratd pentru licitatie, se trece la analizarea plicurilor
interioare; 7

c) dupid analizarea continutului plicurilor interioare, comisia de licitatie
stabilegte punctajul fiecérei oferte, {indnd seama de criteriilor de atribuire,
rezultat care va fi consemnat intr-un proces-verbal Etapa II - Deschiderea
plicurilor interioare si in termen de o zi lucritoare intocmeste un Raport pe
care il transmite autorititii contractante.

ART. 18.VI:RECIZ_ARI PRIVIND FORMELE DE COMUNICARE §I LIMBA
FOLOSITA IN CORESPONDENTA SI RELATIILE INTRE PARTI

1) Documentele, notificérile, deciziile si alte comunicari, care trebuie transmise
intre parti se vor face in forma scrisd sau altd formé care asigurd inregistrarea
actului, cu exceptia documentelor a céror formid a fost previdzuti prin
documentatia de licitatie;

2) Toate documentele vor fi intocmite in limba roména.

ART.19. PRECIZARI PRIVIND SEMNATURILE PENTRU DOCUMENTELE
OFERTELOR

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

CAP.111. INSTRUCTLI_JNI DETALIATE SI COMPLETE PRIVIND
CRITERIILE DE ATRIBUIRE APLICATE PENTRU STABILIREA

OFERTEI CASTIGATOARE SI PONDEREA LOR
ART.20. CRITERII DE ATRIBUIRE

privind evaluarea ‘ofertelor pentru véinzarea imobilelor-terenuri apartinind
domeniului privat al Orasului Ghimbav, prevdzute la art. 1, alin. 2) Obiectul
licitatiei:
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a) Criteriul de atribuire este cel mai mare punctaj;

b) Comisia de licitatie publicd in plic inchis, va face evaluarea ofertelor depuse pe
baza criteriilor de atribuire prezentate mai jos si in conformitate cu numérul
maxim de puncte pentru fiecare criteriu.

Criteriile de atribuire ale Ofertei

Criteriul numair de puncte
1) Oferta financiard (Formular F4).........ccceevveirnnnces - numdr maxim 60 puncte
2) Dovada din care sa reiasd cd participantul la licitatie se invecineazd cu

imobilul-teren scos la licitatia publica................... - numdar maxim 40 puncte.
TOTAL...... . -numéir maxim 100 puncte
Pretul Ofertat

inmultit cu 60 puncte =X

Oferta cu cel mai mare pret

¢) Desemnarea ofertantului castigitor se va face in functie de cel mai mare punctaj
realizat conform acestor criterii pentru lotul/CF-ul indicat in oferta.

d) In cazul in care existd punctaje egale intre ofertantii clasati pe primul loc,
departajarea acestora se va face in functie de punctajul obfinut pentru criteriul de
atribuire care are ponderea cea mai mare, iar in cazul egalitafii in continuare,
departajarea se va face in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire
care are ponderea cea mai mare dupé aceasta, iar in cazul egalitatii in continuare,
comisia de licitatie va solicita depunerea in plic inchis a unei noi oferte pentru
stabilirea ofertantului castigétor;

e) Contractul de vAnzare-cumpdrare va fi incheiat cu ofertantul a cirui oferta a fost
declaratd castigitoare. Refuzul ofertantului declarat cistigitor de a incheia
contractul de vinzare cumpérare va atrage pierderea garantiei depusd pentru
participarea la licitatie.

) Insituatia in care nu a fost posibila incheierea contractului de vanzare cumpérare,
procedura va fi anulati, iar autoritatea contractantd va relua procedura de licitatie
publica de la etapa publicarii anuntului, in conditiile legii iar caietul de sarcini si
documentatia de atribuire ii vor pastra valabilitatea.

CAP. IV INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE UTILIZARE A CAILOR DE
ATAC

ART.21. PRECIZARI PRIVIND ANULAREA LICITATIEI
Anularea licitatiei poate fi acceptaté atunci cand:

1) Autoritatea contractantd are dreptul de a anula procedura pentru atribuirea
contractului de vanzare cumpdrare in situatia in care constatd abateri grave de la
prevederile legale care afecteazd procedura de licitatie sau fac imposibild
incheierea contractului;
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2) In sensul prevederilor alin. 1) procedura de licitaie publica in plic inchis se
considera afectatd in cazul in care sunt indeplinite cumulativ urmatoarele conditii:

a) in cadrul documentatiei de licitatie si/sau in modul de aplicare a procedurii
de licitatie se constatd erori sau/omisiuni care au ca efect incélcarea
principiilor previdzute la art. 311 din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

b) autoritatea contractanti se afld in imposibilitate de a adopta mésuri
corective, fard ca acestea sa conducd, la rindul lor, incilcarea principiilor
previazute la art. 311 din OUG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ;

¢) incidlcarea prevederilor prezentei sectiuni privind atribuirea contractului
atrage anularea procedurii, potrivit dispozitiilor legale in vigoare;

d) autoritatea contractantd are obligatia de a comunica in scris, tuturor
participantilor la procedura de licitaie in plic inchis, in cel mult 3 zile
lucrétoare, de la data anuldrii, atat incetarea obligatiilor pe care acestia si
le-au creat prin depunerea ofertelor, cit si motivul concret care a determinat
decizia de anulare.

ART. 22. DEPUNEREA, SOLUTIONAREA CONTESTATIILOR §I
COMPETENTA SOLUTIONARII CONTESTATIILOR

a) persoanele nemultumite de decizia comisiei de licitatie, pot formula
contestatie in termen de 6 zile lucritoare de la data ludrii la cunostintda de
rezultatul licitatiei;

b) contestatiile vor fi solutionate de cétre o comisie numita prin Dispozitie de
primar; '

¢) in cazul persoanelor nemulfumite de decizia comisiei de contestatie privind
rezultatul licitatiei, acestea se pot adresa instantei in conditiile prevazute de
Legea nr. 554/2004 a Contenciosului administrativ, cu modificarile si
completirile ulterioare.

ART. 23. DISPOZITII FINALE

1) Procedura licitatiei este: licitatie publicé cu plic inchis;

2) Costul documentatiei de licitatie este de 100 (una sutd) lei;

3) Cheltuielile generate de incheierea contractului de vanzare-cumpdrare in forma
autenticd si a documentatiei legale pentru evidentierea si transcrierea dreptului
de proprietate in Cartea Funciar# vor fi suportate de cumparétor.

Contrasemneaza- Seyfetar general Presedinte de sedinta
Szinatoyicy) Birsan George
/I /’f =
/
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Oragul Ghimbav Anexa nr. 6
Judetul Bragov
Nr. 3757/20.02.2025

FISA DE DATE A PROCEDURII

pentru vinzarea prin licitatie publicii 2 unor imobile-terenuri apartinind
domeniului privét al Orasului Ghimbav, inscrise in CF nr. 108492,
CF nr. 108493, CF nr. 108494, CF nr. 108495 situate in Orasul Ghimbav,
“ judetul Brasov

ART. 1. Informatii generale
1) Date despre proprietar/autoritate contractanti
Orasul Ghimbav
Cod de identificare fiscala :4801362
Adresa: Orasul Ghimbav, str. Lungé nr. 2,
Judetul Brasov, Cod 507075
Tel. 0268258006, Fax. 0268258355

e-mail; relatiipublice@primaria-ghimbav.ro

2) Date privind procedura de licitatie

a) Documentatia de licitatie publicd in plic inchis poate fi achizitionatd, dupd
publicarea Anuntului de publicitate, contra cost, de la sediul autoritétii
contractante din Oragului Ghimbav, str. Lungd nr.2, Compartimentul
Patrimoniu.

b) Informatii suplimentare pot fi obtinute de la sediul autoritdtii contractante din
Orasul Ghimbav, Compartimentul Patrimoniu, interior 222, persoana de contact:
d-na Serban Manuela;

¢) Data organizarii licitatiei publice in plic inchis va fi stabilitd prin Dispozitie
emisa de primarul Orasului Ghimbav iar Anuntul licitatiei publice va fi publicat
cu cel putin 20 de zile calendaristice inainte de data stabilitd a licitatiei.

d) Termenul limiti de depunere a documentatiei de participare la licitatie este cu
24 ore inainte de data licitatiei, acestea se vor depune la sediul autoritatii
contractante din. Orasul Ghimbav, str. Lungi nr. 2, Compartimentul
Registratura.

e) Autoritatea contractanti poate si incheie contractul de vinzare-cumpérare numai
dupa implinirea unui termen de 20 de zile calendaristice de la data comunicarii deciziei
referitoare la adjudecarea ofertei.
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f) Predarea-primirea imobilului se face prin proces-verbal in termen de maximum 30
de zile de la data incasérii pretului.

ART. 2. Obiectul contractului

Viénzarea prin licitatie publicd in plic inchis a unor imobile-terenuri, proprietatea
Orasului Ghimbav, inscrise in domeniului privat, dupd cum urmeaza:

1.Imobil-teren situat in Orasului Ghimbav, judetul Brasov, intravilan, zona de Nord-
Vest a localitdtii, in suprafatd de 199 mp, categoria de folosintd curti-constructii,
identificat prin CF. nr. 108492/Ghimbav, nr. cad. 108492, conform Raportului de
evaluare nr. MV 238/17.10.2024 intocmit de SC MV Global Valuation SRL prin
evaluator autorizat Verdes Mihaela-Viorica si inregistrat la Priméria Oragului Ghimbav
sub nr. 38936/18.10.2024 privind evaluarca terenului identificat prin CF.
nr. 108492/Ghimbav in suprafatd de 199 mp, cu o valoare de piatd de 4.975 Euro
echivalent 24.676 lei, valoare rotunjitd unitard (MP) de 25 Euro echivalent 124 lei.
Valoarea nu contine TVA.

2.Imobil-teren situat in Orasului Ghimbav, judetul Brasov, intravilan, zona de Nord-
Vest a localititii, in suprafatd de 221 mp, categoria de folosintd curti-constructii,
identificat prin CF. nr. 108493/Ghimbav, nr. cad. 108493, conform Raportului de
evaluare nr. MV nr. 239/17.10.2024 intocmit de SC MV Global Valuation SRL prin
evaluator autorizat Verdes Mihaela-Viorica si inregistrat 1a Primaria Oragului Ghimbav
sub nr. 38937/18.10.2024 privind evaluarea terenului identificat prin CF.
nr. 108493/Ghimbav in suprafati de 221 mp, cu o valoare de piati de 5.525 Euro
echivalent 27.404 lei, valoare rotunjiti unitard (MP) de 25 Euro echivalent 124 lei.
Valoarea nu contine TVA.

3. Imobil-teren situat in Orasul Ghimbav, judetul Bragov, intravilan, zona de Nord-
Vest a localitatii, in suprafati de 164 mp, categoria de folosin{d curti constructii,
identificat prin CF nr. 108494/Ghimbav, nr. cad. 108494, conform Raportului de
evaluare nr. MV nr. 240/17.10.2024 intocmit de SC MV Global Valuation SRL prin
evaluator autorizat Verdes Mihaela-Viorica si inregistrat la Priméria Oragului Ghimbav
sub nr. 38938/18.10.2024 privind  evaluarea terenului identificat prin CF
nr. 108494/Ghimbav in suprafati de 164 mp, cu o valoare de piatii de 4.100 Euro
echivalent 20. 336 lei, cu o valoare rotunjiti unitard (MP) de 25 Euro echivalent 124
lei. Valoarea nu contine TVA.

4. Imobil-teren situat in Orasul Ghimbav, judetul Brasov, intravilan, zona de Nord-
Vest a localititii in suprafati de 199 mp, categoria de folosintd curti-constructii,
identificat prin CF nr. 108495/Ghimbav, nr. cad. 108495, conform Raportului de
evaluare nr. MV nr. 241/17.10.2024 intocmit de SC MV Global Valuation SRL prin
evaluator autorizat Verdes Mihaela-Viorica §i inregistrat la Primaria Orasului Ghimbav
sub nr. 38939/18.10.2024 privind evaluarea terenului identificat prin CF
nr. 108495/Ghimbav in suprafatd de 199 mp, cu o valoare de piatd de 4.97S Euro
echivalent 24.676 lei, valoare rotunjitd unitard (MP) de 25 Euro echivalent 124 lei.

Valoarea nu contine TVA.
o



ART. 3. Conditii de participare

Are dreptul de a participa la licitatia publici in plic inchis orice persoand fizica care
indeplineste urméatoarele conditii:

a) a achitat garantia de. participare si a achizitionat documentatia de licitatie;

b) a depus cererea de participare la licitatie, impreund cu toate documentele solicitate
in documentatia de licitatie, in termenele prevazute;
~ ¢) are indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de platd a impozitelor, a taxelor si a
contributiilor cétre bugetul local;

d) nu este in stare de insolvabilitate;

Nu are dreptul si participe la licitatie persoana care a fost desemnata castigatoare la
o licitatie publicd anterioara privind bunurile din domeniul privat al oragului Ghimbav
in ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul, din culpa proprie.
Restrictia opereazi pentru o duratd de 3 ani, calculatd de la desemnarea persoanei
respective drept cstigitoare la licitatie.

ART.4. Garantia de p:a'rticipare v

Garantia de participare se constituie in scopul protejarii organizatorului procedurii fata
de riscul unui eventual, comportament necorespunzitor al ofertantului, pe intreaga
perioadi a procedurii de licitatie pAnd la semnarea contractului de vanzare-cumpdrare.

1) Participantii la licitatie au obligatia sd constituic garantie de participare,
angajandu-se astfel s semneze contractul, in cazul in care adjudecd imobilul.
Participantii la licitatie vor depune garantia de participare la licitatie in
cuantumul de 3% din pretul minim stabilit al licitatiei, prevazut la art 2.
Obiectul contractului, pentru fiecare ofertant.

2) Garantia de participare la licitatie se poate achita cu numerar la Serviciul
Impozite si Taxe din cadrul institutiei sau prin Ordin de platd bancar in
contul titularului - Oragul Ghimbav, CIF 4801362, cont IBAN:

RO 36 TREZ 1375 006X XX00 0034 deschis la Trezoreria Mun. Codlea, cu
specificatia la obiectul plitii — garantie de participare la licitatie pentru
imobilul-teren in suprafata de ........... inscris in CF nr......./Ghimbav.

Garantia de participare la licitatie va reprezenta avansul din valoarea
imobilului-teren rezultati in urma licitatiei, pentru cei ce adjudecd imobilul
respectiv.

3) Garantia de participare se pierde in cazul in care participantul la licitatie se
retrage sau In cazul in care nu semneazé contractul de vanzare-cumpdrare in
termen. ' ’

4) Pentru participantii la licitatie care nu au castigat licitatia, fondurile
constituite drept garantie de participare se vor restitui la solicitare scrisd, in
termen de 15 zile de la data adjudecirii.

5) Autoritatea contractanti va pune la dispozitia persoanelor interesate pe
suport de hértie, documentatia de licitatie in plic inchis in cel mult 4 zile
lucritoare de la primirea unei solicitéri din partea acesteia. Documentatia de
licitatie in plic inchis (Caietul de sarcini, Fisa de date a procedurii, etc), pot
fi achizitionate de la Compartimentul Patrimoniu, contra cost.



6) Pretul documentatiei de atribuire este de 100 lei.

ART. 5. Documente de' eligibilitate/calificare

Documentele de calificare solicitate sunt urmaétoarele:

1)
2)

3)

4)

5)

6)
7
8)

9

scrisoare de inaintare a ofertantului (FO0);

fisa cu informatii generale privind ofertantul, semnati de ofertant, faré ingrosari,
stresdturi sau modificari (F1);

declaratie de participare semnati de ofertant, fird ingrosdri, stersaturi sau
modificari (F2);

dovada privind achitarea datoriilor fiscale catre bugetul local — Certificat de
atestare fiscald (original sau copie conformd cu originalul, valabil la data
depunerii ofertei);

declaratia pe proprie raspundere de eligibilitate a persoanei fizice ca nu se afla
in stare de insolvabilitate (F3);

imputernicire pentru participare la licitatie — daci este cazul;

copie dupi actul de identitate a ofertantului;

dovada privind plata garantiei de participare si a actului doveditor de intrare in
posesia Caietului de sarcini; -

documente/inscrisuri doveditoare, din care si reiasd cé ofertantul/participantul
la licitatie se invecineazi cu imobilul-teren scos la licitatia publica (dupa caz).

ART. 6. Instructiuni pentru ofertanti - Informatii generale

1) in ziua si ora precizati in Dispozitia primarului Orasului Ghimbav privind
organizarea licitatiei si Anuntul procedurii publicat, in prezenta comisiei de
licitatie (evaluare), participantii sunt invitati in sala.

2) Presedintele comisiei de licitatie di citire publicatiilor, conditiilor vénzarii, a
listei participantilor, modul de desfasurare a licitatiei publice in plic inchis si
constatd indeplinirea conditiilor legale de desfagurare.

3) Procedura de licitatie se poate desfasura numai dacd, in urma publicérii
anuntului de licitatie au fost depuse cel putin doud oferte valabile pentru
fiecare lot de teren.

4) Depunerea documentelor solicitate prin documentatia de licitatie are ca efect
acceptarea neconditionati a pretului de pornire a licitatiei.

5) Comisia de licitatie stabileste lista de participare in ordinea inregistrarii
ofertelor depuse, in baza cdreia se admite participarea la licitatie.

6) Licitatia publica in plic inchis se va organiza pentru fiecare lot de teren in
parte, cu participarea ofertantilor, conform listei de participare §i incepe cu
deschiderea plicurilor exterioare si verificarea de citre membrii comisiei de
licitatie a documentelor de valabilitate/capabilitate depuse si inregistrate la
autoritatea contractant3 pentru lotul de teren/CF.

Dupi analizarea continutului plicurilor exterioare, secretarul comisiei
intocmeste procesul-verbal, Etapa I — Deschiderea plicurilor exterioare, in
care se va consemna rezultatul analizei, urméand a fi semnat de citre membrii
comisiei de licitatie si de catre ofertantii lotului, acestia dupa care se retrag.



Dupi parcurgerea licitatiei publice cu plic inchis pentru primul lot inscris in
lista de participare, se trece la urmatorul lot, proceddnd identic si pentru
celelalte loturi pand la epuizarea acestora.

7) In cazul in care indeplinesc conditile de valabilitate/capabilitate a
documentatiei depuse si Inregistratd pentru licitatia publicd cu plic inchis, se
trece la Etapa II - Deschiderea plicurilor interioare si analizarea ofertelor.
Dupi analizarea ofertelor, comisia de licitatie stabileste punctajul fiecarei
oferte, tindnd seama de criteriile de valabilitate/capabilitate, iar rezultatul va
fi consemnat in procesul-verbal al etapei II, urméind a fi semnat de membri
comisiei de licitatie.

8) In termen de 1 (o) zi lucritoare, Comisia de licitatie intocmeste un Raport
al licitatiei publice cu plic inchis pe care il transmite autoritatii contractante.

9) In termen de 3 (trei) zile lucritoare de la primirea Raportului comisiei de
licitatie publica cu plic inchis, autoritatea contractantd informeaza in scris, cu
confirmare de primire, ofertantul cigtigitor cét si pe cei ale ciror oferte au
fost excluse, indicind motivele excluderii.

10)Persoanele nemultumite de decizia comisiei de licitatie publica cu plic inchis,
pot formula contestatie in termen de 6 zile lucritoare de la data luérii la
cunostintd de rezultatul licitatiei.

11) Contestatiile vor fi solutionate de citre o comisie numitd prin Dispozitia
primarului.

12) In cazul persoanelor nemulfumite de decizia comisiei de contestatie privind
rezultatul licitatiei, acesta se poate adresa instantelor de judecata in conditiile
previzute de Legea nr. 554/2004 a Contenciosului administrativ, cu
modificirile si completarile ulterioare;

13) In cazul in care, in urma publicarii Anuntului de licitatie nu au fost depuse
cel putin doud oferte valabile pentru fiecare lot de teren scos la licitatie,
autoritatea contractanti este obligatd si anuleze procedura §i sd organizeze o
nout licitatie doar pentru loturile pentru care nu au fost depuse doud oferte.

14) Pentru cea de-a doua licitatie va fi péstratdi documentatia de atribuire
aprobati pentru prima licitatie iar licitatia va fi organizati in aceleagi conditii.

15) In cazul in care in cadrul celei de-a doua proceduri de licitatie nu se depune
nicio oferti valabild, autoritatea contractantd anuleaza procedura de licitatie

ART. 7. Procedura

(1) Tipul procedurii: licitatie publicé cu plic inchis;
(2) Pretul de pornire al licitatiei este previzut in Caietul de sarcini;
(3) Moneda este in LEI;

ART. 8. Proceduri de contestare

a) persoancle nemultumite de decizia comisiei de licitaie, pot formula
contestatie in termen de 6 zile lucrdtoare de la data ludrii la cunostintd de
rezultatul licitatiei;

b) contestatiile vor fi solutionate de citre o comisie numitd prin dispozitie de
primar;



¢) in cazul persoanelor nemultumite de decizia comisiei de contestatie privind
rezultatul licitatiei, acestea se pot adresa instantei in conditiile prevazute de
Legea nr. 554/2004 a Contenciosului administrativ, cu modificarile si
completirile ulterioare.

ART. 9. Dispozitii finale

1) Procedura licitatiei este: licitatie publica cu plic inchis;

2) Costul documentatiei de licitatie este de 100 (una sutd) lei;

3) Cheltuielile generate de incheierea contractului de vanzare-cumparare in forma
autenticd si a documentatiei legale pentru evidentierea si transcrierea dreptului
de proprietate in Cartea Funciara vor fi suportate de cumparator.

Contrasemneazi- Secretar general Presedinte de sedinta

Szinatovici Dan Birsan George



Judetul Bragov
Orasul Ghimbav
Nr. 3758/20.02.2025

LISTA

ANEXA nr. 7

cu elementele de identificare ale imobilelor terenuri apartinind domeniului
privat al Orasului Ghimbav, judetul Brasov, propuse pentru vinzarea prin
licitatie publici in plic inchis

Nr. | Amplasamentul | Carte Funciard | Suprafata | Categoria | Pretul de

Crt. | imobilului-teren Nr. cadastral terenului de pornire
propus pentru (mp) folosinta al
vanzarea prin licitatiei
licitatie publica publice

de
vanzare
(lei)

1 Orasul Ghimbav, | 108492/Ghimbav 199 Curti 24.676
judetul Brasov - 108492 constructii
Teren intravilan

2. Orasul Ghimbav, | 108493/Ghimbav 221 Curti 27.404
judetul Bragov 108493 constructii
Teren intravilan

3. Orasul Ghimbav, | 108494/Ghimbav 164 Curti 20.336
Judetul Bragov 108494 constructii
Teren intravilan

4, Orasul Ghimbav, | 108495/Ghimbav 199 Curti 24.676
judetul Brasov 108495 constructii
Teren intravilan

Contrasemneaza- Sefretar general Presedinte de sedinta

Szinatovici Dan

Birsan George




FORMULAR (F0) _ Anexanr. 8

Ofertant......cccorseeeseannaccesnes _

Domiciliul

Citre,

Priméria Orasului Ghimbav, judetul Bragsov

SCRISOARE DE INAINTARE

Ca urmare a Anuntului public de aplicare a procedurii de licitatie publici organizata in data

de e B4 ¢: FURR la sediul Primériei Orasului Ghimbav, pentru véinzarea
imobilului-teren situat in Orasul Ghimbav, judeful Bragov, domeniul privat, in suprafafd
s [ mp, categoria de folosintd  curti-constructii, identificat In CF
1) JSRSOTOUTRII /Ghimbav, aldturat vi transmitem coletul sigilat si marcat in mod vizibil,

continind documentatia de participare la licitatia publica.

Ofertant

Semnitura

Data completarii

N\
\

Contrasemneazi-/Secretar general Presedinte de sedinti

Szinai;oi?i an Birsan George




FORMULAR (F1)
Ofertant

FISA INFORMATII GENERALE

1) Ofertant
2) Cod Numeric Personal

3) Domiciliul/adresa

Anexanr.9

4) Telefon/fax/e-mail......
5) imputernicit (daci este cazul)..........

6) Nr. cont Dancar.....cueeieerirneccnesscsnisssntssasessancssasscensonns

7) Banca............

Numele si prenumele,

Contrasemneazi- Secretar general

T

Szinatovici

Presedinte de sedinta

Birsan George



FORMULAR (F2) Anexa nr. 10

Ofertant,

DECLARATIE DE PARTICIPARE

Examinind documentatia de participare la licitatie publicd privind vénzarea

imobilului-teren situat in Orasul Ghimbav, judetul Brasov, in suprafata de ............ mp,
categoria de folosintd curti-constructii, domeniul privat, inscris in CF nr................. ,
nr. cad.......cceeeenne vd transmit aldturat plicul sigilat, contindnd documentatia de

participare la licitatia publicd pentru cumpararea imobilului sus mentionat.
Am luat la cunostinti, ca in cazul neincheierii contractului de vanzare-cumparare voi

pierde calitatea de castigator si garantia de participare.

Subsemnatul, imi angajez rispunderea exclusiva, sub sanctiunile aplicate faptelor
penale de fals si uz de fals, pentru legalitatea si autenticitatea tuturor documentelor
prezentate in original si copii, in vederea participarii la procedura de licitatie publica.

Am luat la cunostintd de prevederile documentatiei de participare la licitatie si sunt
de acord ca procedura de licitatie publica sa se desfigoare in conformitate cu aceasta

Ofertant,
Semnatura,
Data completérii.........ceeneeeneee.
Contrasemneaza- Secyetar general Presedinte de sedinta
Szinatovici/ﬁ Birsan George

oo
=N




FORMULAR (F3) Anexa nr. 11

Ofertant,
Domiciliul
DECLARATIE
privind eligibilitatea
Subsemnatul(a) . v imputernicit (daci este cazul)
1 DSOS
cu domiciliul fin........... eteeeesestossesssessreestsssssanstietassbansaenass CNP...ooerreercrerieienenesens in

calitate de participant la licitatia publicd privind vanzarea imobilului-teren situat in Oragul
Gimbav, judetul Bragov, domeniul privat, categoria de folosinta curti-constructii, in suprafata
de ..oovveeeens mp, identificat in CF nr................ /Ghimbav, nr. Cad..oeceeeecreenieciineeens
sub sanctiunea excluderii din proceduri si a sanctiunilor aplicate faptei de fals in acte publice,
declar pe propria raspundere cé:

1) nu sunt in stare de insolvabilitate, ca urmare a pronuntérii unei hotaréri judecdtoresti;

2) mi-am indeplinit obligatiile de plata a impozitelor, taxelor si contributiilor de asigurari
sociale catre bugetele componente ale bugetului general consolidat, in conformitate cu
prevederile legalé in vigoare in Roménia;

3) in ultimii 2 ani nu am avut cazuri de indeplinire in mod defectuos a obligatiilor
contractuale, din motive imputabile mie, nu am produs si nu sunt pe cale si produc
grave prejudicii partenerilor;

4) nu am fost condamnat, in ultimii 3 ani, prin hotirare definitivi a unei instante
judecétoresti, pentru o fapta care a adus atingere eticii profesionale sau pentru comiterea
unei greseli in materie profesionald;

5) in ultimii 5 ani nu am fost condamnat prin hotirdre definitivd a unei instante
judecatoresti pentru participarea la activitéti ale unei organizatii criminale, pentru
coruptie, frauda gi/sau spalare de bani;

6) informatiile prezentate autorititii contractante in scopul demonstrarii indeplinirii
criteriilor de calificare si selectie nu sunt false;

Subsemnatul, declar ¢ informatiile furnizate sunt complete si corecte in fiecare detaliu
si inteleg ci autoritatea contractanti are dreptul de a solicita, in scopul verificarii si
confirmirii declaratiilor orice documente doveditoare de care dispun.

Inteleg ci in cazul in care aceastd declaratie nu este conformi cu realitatea sunt pasibil
de incilcarea prevederilor legislatiei penale privind falsul in declaratii

Ofertant
Semnitura Data completirii
Contrasemneazi- Sefretar general Presedinte de sedinta

Szinatovici Birsan George



FORMULAR (F4) Anexa nr. 12
Ofertant, -

©00000000000000000000000800000000000

Catre,
Primiria Orasului Ghimbav, judetul Brasov

OFERTA

Examinind Documentatia de atribuire si Caietul de sarcini,

SUDSEMNATUL. . ... ettt ittt it eie e e e eee e aeaans , cu domiciliul
£ 1 S , CNP.oorriiii , ofer ca in
conformitate cu prevederile si cerintele cuprinse in acestea, si cumpéar imobilul-teren situat in
Orasul Ghimbav, judetul Brasov, in suprafati de ......... mp, categoria de folosintd curti-
constructii, Inscrisin CF nr................. /Ghimbav, nr. cad............... la urmétorul pret:
Oferta este de......ooenveverinnierincennens 1 N

(se va crie in cifre) (se va scrie in litere)

M3 angajej sd mentin aceastd ofertd valabila pe perioada de timp de 30 de zile, necesard
desfisurarii procedurii de vanzare prin licitatie publici.

Pani la incheierea si semnarea contractului de vanzare-cumpérare aceastd ofertd, impreund
cu comunicarea transmisd de dvs. prin care oferta mea este acceptata ca fiind castigitoare, va
constitui un contract-angajament intre noi.

Nume §i Prenume.....cccceeveerieniieccnncacene
in calitate de ofertant,
TS 111 111111 o PP

Data completariic....ooeeveiiecieceanenncnnn

Contrasemne?zé- Secretar general Presedinte de sedinta

Szi%i Dan Birsan George

—
"; < /
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RAPORT DE EVALUARE

AL PROPRIETATII IMOBILIARE
TEREN INTRAVILAN

N SUPRAFATA DE 199 mp

Nr. MV 238/17 octombrie 2024

OBIECTUL EVALUARI

Teren intravilan in suprafata de 199 mp identificat prin CF nr.108492 Ghimbav, nr.cad.108492
oras Ghimbav, jud. Brasov

SCOPUL EVALUARII VANZARE
CLIENT PRIMARIA GHIMBAV
UTILIZATDOR PRIMARIA GHIMBAV
PROPRIETAR PRIMARIA GHIMBAV
FIRMA
Membru Corporativ ANEVAR MV GLOBAL VALUATION S.R.L. ”__ﬂum
Aut. 0843/2024 RS ST
EVALUATOR Autorizat
Membru titular ANEVAR ing. VERDES MIHAELA-VIORICA
' Parafa ' nr. 17055 — valabild 2024
Asigurare profesionala 50.000 EURO nr. 23122483699/30.12.2023
Datele de contact ale societatii de str. Mihail Kogalniceanu nr.18/20, Mezanin, biroul
evaluare 17, bl.1K, sc. D, mun. Brasov, jud. Brasov
telefon: 0735 925 515
e-mail: office@evaluarebrasov.ro

Datele, informatiile si continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate si
folosite, In parte sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti, fard acordul scris si prealabil al
MV GLOBAL VALUATION SRL, al clientului si al utilizatorului desemnat.
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SINTEZA EVALUARII

Clientul si beneficiarul lucrdrii

Utilizatorul lucrarii: PRIMARIA GHIMBAY, cu sediul in oras Ghimbav, str. Lungé nr. 2, ju:i. Brasov

Tipul si adresa proprietatii

Proprietate imobiliara de tip:

Teren intravilan in suprafata de 199 mp, categoria de folosintd: curti constructii
Adresa proprietdtii: oras Ghimbav, jud. Brasov

Numar Carte funciara 108492 Ghimbav, Nr.cad. 108492

Dreptul de proprietate evaluat

Proprietarul imobilului subiect: ORASUL GHIMBAYV conform informatiilor primite de la client, inscrise in
Cartea funciara nr. 108492 Ghimbav Nr.cad. 108492.

Proprietatea deplind asupra imobilului, considerat in integralitatea sa.

Scopul evaludrii

Estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare subiect, in vederea vanzérii.

Tipul valorii adecvate scopului

Tipul valorii: valoarea de piata.

Conform SEV 104 din Standardele de evaluare a bunurilor, ,Valoarea de piata reprezinta suma estimata
pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrat
si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au
actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fard constrangere.”

Abordarea si metoda utilizatd

in conformitate cu tipul valorii stabilit mai sus, pentru estimarea valorii de piat3, am aplicat abordarea
prin piatd, luand in considerare principiile cererii si ofertei, substitutiei, echilibrului si al conditiilor
externe. Metoda utilizata in evaluare au fost metoda Comparatiei directe.

Moneda evaluarii
n Raportul de Evaluare, valoarea de piat3 a imobilului va fi exprimata in euro si lei, cu specificatia ca

1 Euro = 4,9744 LEl la curs BNR din data de 14.10.2024

Date de referinta

Data inspectiei:
Inspectia a fost realizatad de evaluator in data de 14.10.2024

Data evaludrii: 14 octombrie 2024
Data raportului: 17 octombrie 2024




Rezultatuf evaludrii

Valoarea de piata estimatd, obtinuta ca rezultat al aplicarii metodei comparatiilor:

VALOARE DE PIATA PROPRIETATE EVALUATA
(VALOARE ROTUNJITA)
TEREN IN SUPRAFATA DE 199 MP

4.975 EUR echivalent 24.676 LEI

VALOARE ROTUNJITA UNITARA (MP)

25 EUR echivalent 124 LEI

VALOAREA NU CONTINE TVA
INTOCMIT DE: { [}‘;b
LEESS 2
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Capitolul I: TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

Prezentul Raport de Evaluare este realizat de firma MV GLOBAL VALUATION SRL , Membru Corporativ
ANEVAR autorizatia 0843/2024, cu sediul social in Brasov, str. Mihail Kogalniceanu nr.18-20, Mezanin,
biroul 17, bloc 1K, scara D, jud. Brasov, numér de inregistrare la Registrul Comertului J08/3169/2021 si
Cod Unic de inregistrare 45166250. Administratorul firmei este Ing. Mihaela-Viorica Verdes — membru
titular ANEVAR; Evaluator Autorizat EPI, EBM; Nr. Legitimatie 17055 valabila 2024.

Evaluatorul a urmat cursul de pregdatire pentru Evaluarea Proprietatilor Imobiliare cat si orele de pregatire
continua.

Certificarea evaluatorului

Subsemnata certific in cunostinta de cauza si cu buna credinta ca:

1. Afirmatiile declarate de cédtre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte. Estimarile
si concluziile se bazeazd pe informatii si date considerate de cdtre evaluator ca fiind adevarate si
corecte.

2. Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative mentionate
si sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale, impartiale si nepadrtinitoare.

3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare care face obiectul
prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind partile implicate in prezenta
misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.

4. Implicarea mea in aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea unui rezultat
prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii si legat de producerea
unui eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.

5. Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca §i intocmirea acestui raport, in
concordanta cu Standardele de evaluare a bunurilor — Editia 2022.

6. Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii In mod competent. Cu exceptia
persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o altd persoana nu mi-a acordat asistenta
profesionala in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

Membru titular ANEVAR

ing. Mihaela-Viorica Verdes
Evaluator Autorizat EPI, EBM
Legitimatie nr. 17055/2024




1.2. Identificarea clientului , a utilizatorilor desemnati si proprietarul imobilului

Clientul prezentei lucrari: PRIMARIA GHIMBAV

Utilizatorul lucrarii: PRIMARIA GHIMBAV
Proprietarul imobilului: PRIMARIA GHIMBAV

In determinarea formei si a continutului raportului de evaluare s-a acordat importanta precizarii
persoanelor pentru care se realizeaza evaluarea, pentru a se asigura faptul cd aceasta contine informatii
adecvate necesitatilor lor.

1.3. Scopul evaluarii

Estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare tip ,teren intravilan cu suprafata de 199 mp”,
identificat si delimitat de actele de proprietate si de catre client, in vederea vanzarii.

I.4. Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

Proprietatea imobiliara supusa evaluarii in prezentul raport de evaluare este :

- Teren intravilan in suprafata de 199 mp identificat prin CF nr.108492 Ghimbav, nr.cad.108492, extras
eliberat cu Cerere nr. 140421/05.08.2024, categorie de folosinta , curti constructii”.

Adresa proprietatii: oras Ghimbav, zona de Nord-Vest a localitatii.

Caracteristicile cantitative si calitative ale activeior evaluate sunt prezentate in anexe.

Identificarea imobilului ce face obiectul evaludrii s-a realizat pe baza documentelor si informatiilor
furnizate de catre client.

L.5. Tipul valorii

In prezentul raport, tipul de valoare folosit, este reprezentat de valoarea de piata:

Definitie:
Valoarea de piatd reprezinta suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) /a
data evaludrii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd
un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara
constrangere.!

I.6. Dreptul de proprietate evaluat

La data evaludrii, dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare subiect este un drept deplin, asa
cum reiese din extrasul de Carte Funciara nr.108492 Ghimbav.

L.7. Data evaluarii

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii octombrie
2024. Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre
evaluator (data evaluarii) este 14 octombrie 2024.

[.8. Moneda evaluarii

n Raportul de Evaluare, valoarea de piata a imobilului va fi exprimata in euro si lei, cu specificatia ci

1 Euro = 4,9744 LE! Ia curs BNR din data de 14.10.2024

! Standardele de evaluare a bunurilor | ANEVAR

e )



1.9. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

Evaluarea include toate cercetarile, informatiile, rationamentele, analizele si concluziile necesare pentru
a ajunge la valoarea estimate. Aceasta activitate incepe atunci cand evaluatorul accepta o evaluare si ia
sfarsit odata cu prezentarea catre client a concluziilor evaluarii. Etapele evaluarii sunt:

Definirea problemei de evaluare

Stabilirea termenilor de referinta

Culegerea datelor si descrierea proprietatii
Analiza de piata

Aplicarea abordarilor in evaluare

Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
Raportarea

Termenii de referintd ai evaludrii cuprind precizari privind orice limitari si/sau restrictii referitoare la
inspectia, documentarea si analizele necesare pentru scopul evaluarii dupa cum urmeaza:

dovezile necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietatii imobiliare si a oricdror drepturi
asociate relevante: au fost studiate documentele puse la dispozitie de catre client, fara a se face
verificari suplimentare asupra veridicitatii sau legalitatii datelor din cuprinsul acestora;

amploarea inspectiei proprietatii si amplasamentului: au fost culese date despre caracteristicile
fizice ale proprietatii subiect, incluzand, vecinatatile situate la limitele proprietatii precum si
corespondenta informatiilor cuprinse in documentele analizate si realitatea din teren;

responsabilitatea pentru informatiile despre suprafata amplasamentului si despre orice suprafete
ale constructiei revine clientului;

responsabilitatea pentru confirmarea specificatiilor si stérii oricarei constructii este a clientului;
evaluatorul a constatat doar situatia de fapt la data evaluarii, fara a realiza investigatii
suplimentare;

documentarea necesara privind natura, specificatiile si adecvarea serviciilor de evaluare s-a facut
de catre client impreuna cu evaluatorul;

orice informatii din cadrul raportului (daca acestea sunt prezentate) privind starea solului si a
fundatiei provin de la client, responsabilitatea corectitudinii acestora fiind a clientului;

identificarea riscurilor de mediu inconjurator, reale sau potentiale, s-a facut de catre evaluator pe
baza interogarii clientului, responsabilitatea informatiilor furnizate fiind a clientului; evaluatorul
nu a realizat investigatii suplimentare;

autorizatiile sau restrictiile legale referitoare la utilizarea proprietatii imobiliare si a oricaror
constructii au fost preluate de catre evaluator din documentele puse la dispozitie de catre client
si din sursele publice utilizate in documentarea evaluarii; nu au fost facute investigatii
suplimentare pentru verificarea legalitatii si autenticitatii.

1.10. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

Se vor prezenta natura si sursa oricaror informatii relevante pe care se bazeaza evaluarea si amploarea
oricaror etape parcurse pentru verificarea acelor informatii.

%
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Informatiile furnizate de client sau terte parti nu au fost verificate de catre evaluator.

Natura si sursele informatiilor pe care evaluatorul s-a bazat in cadrul evaluarii sunt:

e Inspectia proprietatii subiect

e Discutii cu clientul

e [dentificarea si accesarea anumitor surse publice sau private de informatii (www.imobiliare.ro,
www.olx.ro, imoradar24.ro, publi24.ro)

* analiza de piata — site-uri imobiliare si publicatii de specialitate (se vor specifica in clar care sunt
acestea)

e restrictii sau permisiuni legale - site-uri ale institutiilor publice (se va mentiona in clar care sunt
acestea)
Documente disponibile puse la dispozitie de client:
- Extras de Carte Funciara nr. 108492 Ghimbav, eliberat cu Cerere nr. 140421/05.08.2024

- Plan de incadrare in zona
- Certificat de Urbanism nr. 194/04.10.2024 emis de Primaria Orasului Ghimbav

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia
evaluatorului este exprimatd in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri
din acest raport.

*

Evaluatorul a examinat planurile anexate actelor de proprietate in baza cadrora este detinut in
proprietate imobilul si a identificat proprietatea impreuna cu proprietarul; locatia indicata si limitele
proprietatii indicate de proprietar se considerd a fi corecte. Evaluatorul nu are calificarea necesard
pentru a masura si garanta ca locatia si limitele proprietatii, asa cum au fost ele indicate de proprietar
si descrise in raport, corespund cu documentele de proprietate. Acest raport are menirea de a estima
o valoare a proprietatii identificata si descrisd in raport, in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea
din documentele de proprietate. Orice neconcordantd intre proprietatea identificatd si cea din
documentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si proprietatea
atestatd de documentele de proprietate dar pastreaza validd valoarea estimata pentru proprietatea
identificata in raport;

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale. Dacd aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport Tsi pot pierde valabilitatea;
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere In continuare consultantd sau sa depuna
marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

Aspectele juridice (descrierea legald si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de cdtre proprietari si au fost prezentate fara a se intreprinde
verificdri sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabil (in
circuitul civil). Afirmatiile ficute de evaluator, privitoare la descrierea legald a proprietatii, nu se
substituie avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competenta in acest domeniu;
Se presupune o detinere responsabild si un management competent al proprietati;

Planul de incadrare in zona si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru a ajuta
cititorul raportului in vizualizarea proprietatii.

Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul ca proprietatea ar fi traversata de retele
magistrale de utilitdti sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia; In urma inspectiei
pe teren, nu au fost descoperite indicii care sa arate o astfel de restrictie; evaluatorul nu a facut nicio
investigatie suplimentara pentru a descoperi aceste restrictii §i nici nu are abilitatea de a intocmi
eventuale studii care sd certifice daca proprietatea este afectatd de o astfel de restrictie sau nu.



#* Se presupune cd proprietatea se conformeazd tuturor reglementdrilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o neconformitate, descrisa si
luata in considerare in prezentul raport;

* (Ca parte a procesului de evaluare, evaluatorul a efectuat o inspeciie neinvaziva a proprietatii si nu s-a
intentionat a se scoate 1n evidenta defecte sau aspecte nerelevante ale proprietatii;

* Evaluatorul nu a realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune ca nu existd conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului sau structurii care sa
influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau
pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

* Evaluatorul considerda ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile, considerand datele care sunt disponibile la data evaluarii;

* Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la
dispozitie, fara sa excludd posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care
evaluatorul nu avea cunostinta.

* Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere dar
nu se asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

* Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecindtati care s3
afecteze proprietatea evaluata;

* Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si titlurile de
proprietate puse la dispozitie de proprietar/utilizator, fiind limitata exclusiv la acestea;

# Qrice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimat3;

* Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaza sa fi platita integral in
ipoteza unei tranzactii féra a lua in calcul conditii de platd deosebite (rate, leasing).

* Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre proprietar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Valorile estimate de catre
evaluator sunt valabile la data prezentata in raport.

* Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cand are loc operatiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare a pietei imobiliare specifice si scopul prezentului raport. Daca acestea
se modificd semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile
si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Ipoteze speciale:
* Nusunt.

1.12. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

* |ntrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

* Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului)
nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul scris prealabil al evaluatorului;

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul

clientilor/destinatarilor. Nu se accepta nicio responsabilitate dacd este transmis unei alte persoane, fie

pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, fn nicio circumstanta.
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conformitdtii eva

In vederea elabordrii raportulul de evaluare, s-au urmirit recomandirile Standardelor de evaluare 2
bunurilor - 2022:
. , compuse din:
SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)
SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 - Implementare {IVS 102)
SEV 103 - Raportare (IVS 103)
SEV 104 —Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
SEV 400 - Verificarea evaludrii
compuse din:
e GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

In scopul conformarii cu cerinta din SEV 103, de a prezenta abordarea in evaluare si rationamentul aplicat,
gradul de detaliere al prezentului raport este unul ridicat. Se vor furniza suficiente informatii pentru a
permite utilizatorilor sa inteleaga natura evaluarii si factorii principali care influenteaza valorile. Se vor
evita informatiile care nu permit utilizatorilor sa inteleaga natura activului sau care ascund factorii
principali care influenteaza valoarea.

Interpretarea defectuoasa atribuitd anumitor termenelor folosite poate conduce la neintelegeri si
interpretdri eronate ale raportului de evaluare. Aceasta constituie o problem3 atunci cand cuvintele
uzuale au intelesuri specifice pentru o anumita disciplind. Este cazul termenilor pret, cost, piata si valoare
asa cum sunt utilizati de disciplina evaluarea proprietatilor si definiti in standardele de evaluare ANEVAR.

Client — o parte care angajeaza contractual un evaluator pentru serviciile de evaluare.

Utilizator desemnat — clientul sau orice altd persoana fizicd sau juridica careia i se acordd de catre
evaluator, printr-un inscris, dreptul de a utiliza, in numite conditii, raportul de evaluare.

Pretul este termenul utilizat pentru 0 suma ceruta, oferita sau platita pentru un bun sau serviciu.

Pretul de vanzare este un fapt istoric, indiferent dacd a fost facut public sau daca a fost confidential.
Datorita capacitatii financiare, motivatiilor sau intereselor special ale unui vanzitor sau cumparator,
pretul platit pentru bunuri sau servicii poate avea sau nu legatura cu valoarea care ar putea fi atribuita de
catre altii acelor bunuri sau servicii. Totusi pretul constituie, in general, o indicatie asupra valorii relative
date bunurilor sau serviciilor de cdtre un anumit cumparator si/sau vanzdtor, in anumite situatii
particulare.

Costul reprezinta pretul platit de cumparator pentru bunuri sau servicii, sau suma necesara pentru a crea
sau a produce bunul sau serviciul de citre producitor. in momentul in care s-a finalizat bunul sau serviciul,
costul acestora devine un fapt istoric. Pretul platit pentru un bun sau un serviciu reprezinta costul acestora
pentru cumparator.
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Piata este mediul in care bunurile, mérfurile si serviciile sunt comercializate fntre cumpdratori i vanzatori,
prin mecanismul pietei. Conceptul de piatad presupune ca bunurile si/sau serviciile se pot tranzactiona fara
restrictii, intre cumparatori si vanzatori. Fiecare parte va raspunde la raporturile dintre cerere si oferta si
la alti factori de stabilitate a pretului, in functie de capacitatea si cunostinfele proprii, de imaginea proprie
asupra utilitdtii relative a bunurilor si/sau serviciilor, precum si de nevoile si dorintele individuale. O piata
poate fi local, regionala sau internationala.

Valoarea este un concept economic referitor la pretul cel mai probabil convenit de cumparatorii si
vanzéitorii unui bun sau serviciu disponibil pentru cumpérare. Valoarea nu reprezintd un fapt, ci o estimare
a celui mai probabil pret care va fi platit pentru bunuri si servicii, la 0 anumita data, in conformitate cu o
anumita definitie a valorii. Conceptul economic de valoare reflecta optica pietei asupra beneficiilor celui
care detine bunurile sau primeste serviciile, la data evaluarii.

Valoarea de piata este o reprezentare a valorii de schimb, adica suma de bani pe care o proprietate ar

aduce-o daca ar fi oferitd spre vanzare pe o piata libera, la data evaludrii, conform cerintelor care
corespund definitiei valorii de piata.
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Capitolul Il: PREZENTAREA DATELOR

ii.i. identificarea proprietitii imobiliare subiect. Descrierea juridicd si cadastrala

Proprietatea subiect — teren intravilan in suprafata de 199 mp, identificat prin numar cadastral 108492,
avand categoria de folosinta ,curti constructii”., teren neimprejmuit si fara acces direct din drum.

Dreptul de proprietate

Dreptul de proprietate asupra imobilului fost dobandit prin Lege de catre ORASUL GHIMBAV in
domeniul privat, in cotd actuald 1/1.

Evaluarea se face in ipoteza liber de sarcini.

I1.2. Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

Nu este cazul.

I1.3. Date despre zon3, oras, vecindtifi si amplasare

Ghimbav (in dialectul sdsesc Wedjebich, in germana Weidenbach, in maghiara Vidombak) este un orag in
judetul Brasov, Transilvania, Romdnia. Are o populatie de 4.698 (2011) locuitori.

Este situat in Depresiunea Brasovului, la 4,5 km distantd de municipiul Brasov, pe drumul european E68,
pe malul rdului Ghimbasel.

Una din intreprinderile aeronautice ale Romaniei, situata in acest oras, este uzina IAR Ghimbav care
produce elicopterul 1AR 330, elicopter de tip Puma, fabricat sub licenta.

Tn Ghimbav este construit Aeroportul International Brasov, care deserveste judetul Brasov si judetele
limitrofe, primul aeroport construit dupd 1985;

Conform recensdmantului efectuat in 2021, populatia orasului Ghimbav a crescut la 7.208 locuitori fata
de recensdmantul anterior din 2011, cand se inregistrasera 4.698 locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt
romani (84,56%), cu o minoritate de maghiari (1,96%).

Zona de amplasare
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= Proprietatea imobiliard analizatd este amplasata in orasul Ghimbav, intr-o zona periferica de
Nord-Vest a localitatii. La o distanta de aproximativ 50 metri, spre Nord, se afla linia de Cale
Ferata simpla, neelectrificata Brasov-Podu Olt. Conform OUG nr. 12 din 7 iulie 1998 publicat
fn Monitorul Oficial nr. 254/8.07.1998, terenul se afld in limita a 100 metri, distantd mdsurata
din axul ultimei linii de cale feratd, care formeaza zona de protectie a infrastructurii feroviare.
Aceasta amplasare a proprietatii subiect, implica anumite restrictii de construire sau utilizare
a terenului, fapt care se va reflecta asupra valorii estimate de catre evaluator.

= Accesul la proprietate se realizeaza:

Proprietatea subiect nu are acces direct la drum.

= Planeitatea: terenul este plan
* Forma: proprietatea are o forma regulata.

®  7Zona este sistematizatd, utilitatile complete: apa, energie electrica, gaz, canalizare.

®  Vecinatati imediate:
— proprietati rezidentiale (tip case de locuit cu terenuri curti) si terenuri libere
— Unitati comerciale: nu
— Unitati de invatamant: nu
— Unitati de cult: nu
— Unitati bancare: nu

Artere importante de circulatie in apropiere

=  Auto:
- DN1
= (Calitatea retelelor de transport: sosea asfaltaté cu 2 benzi / sens de circulatie.

Caracterul edilitar al zonei

= Tipul zonei: rezidentiala, cu posibile restrictii din cauza vecinatatii liniilor de cale ferata.
= Tnzon3 sunt amplasate case de locuit cu terenuri curti si terenuri libere
= |mobilul este amplasat in zona periferica de Nord

= Din punct de vedere economic: zona dezvoltatd economic, cu un somaj scazut. Nivelul
educational al rezidentilor este peste mediu.

= Din punct de vedere edilitar: nu se observa o activitatii de construire in zona, noile zone
rezidentiale se dezvolta la periferia orasului, zona de Sud-Est.
= Mijloacele de transport in comun: autobuze RAT Brasov

Ambient — poluare
Ambient civilizat, poluare scazuta in limitele orasului Ghimbav

Concluzie privind zona de amplasare

® Proprietatea este amplasatd in zona perifericd de Nord a orasului Ghimbav, zona cu caracter
preponderent rezidential, infrastructura completa, ambient civilizat.

I1.4. Date privind impozitele si taxele

Conform proprietarului nu exista restante privind plata impozitelor si taxelor aferente imobilului subiect.
Nu au fost prezentate documente doveditoare evaluatorului.
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Nu este cazul.

Cand scopul unei evaludri este estimarea valorii de piata, analiza celei mai bune utilizdri identifica cea mai
profitabild utilizare competitiva in care poate fi pusa proprietatea.

Cea mai bund utilizare este definita ca:

Cea mai probabild utilizare a proprietdtii, care este:

-  fizic posibild,

- fundamentatd in mod adecvat,

- permisi legal,

- fezabild financiar si

- care are ca rezultat cea mai mare valoare a proprietdtii evaluate.
Pornind de la realitatea c3, in timp ce cladirile se pot schimba, caracteristicile esentiale ale terenului
raman neschimbate, in aprecierea celei mai bune utilizdri, trebuie sa retinem ca valoarea terenului este
elementul conducator.

Cea mai bund utilizare a terenului considerat a fi liber

Prin definitie, cea mai buna utilizare reprezinta utilizarea rezonabila, profitabild si legalad a unui
teren liber sau construit, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si are ca
rezultat cea mai mare valoare.

Trecand prin toate filtrele amintite mai sus, proprietatea evaluata se afld in urmatoarea situatie:

¢ conform Certificatului de Urbanism nr. 194/4.10.2024, in zon3 existd un PUZ ,Strada
Fagarasului — iesire spre Codlea” care prevede cd destinatia este de zona mixta: pentru
locuire, zona spatii verzi, gradini, parcuri. Avand in vedere atat suprafata, cdt mai ales lipsa de
acces direct, concluzia privind CMBU a terenului subiect este cea de gradina.

Tn virtutea faptului ca actuala configuratie constructiv-urbanistici a zonei studiate a rezultat in urma
unor analize complexe de sistematizare si ca nu exista planuri de restructurare si resistematizare in
viitor, putem considera ca exista si o alta utilizare a terenului considerat liber: rezidentiala, doar in
ipoteza alipirii cu terenurile fnvecinate si dupa crearea unui drum de acces.
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Capitolul III: ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata Imobiliara

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii. O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor
sau serviciilor:

-  Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

- Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza
este relativ mic; proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de
cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea
nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si influentate de tipul de finantare oferit,
volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc.; in general,
proprietatile imobiliare nu se cumpara cu numerar, iar daca nu exista conditii favorabile de
finantare, tranzactia este periclitata; spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se
autoregleaza ci este deseori influentata de reglementarile guvernamentale si locale; cererea si
oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic
si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta; oferta pentru un anumit tip
de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe
ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru; cumparatorii si vanzatorii nu sunt
intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent.

Datorita tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de
factori endogeni si exogeni proprietatii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata, pe de o
parte, si tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de
piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi
impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pietei si
dezagregare a proprietatii.

Piata imobiliara este una dintre cele mai dinamice piete, cunoscand permanent fluctuatii, dar, cu toate
acestea, trece printr-o perioada de stagnare. Interesul fata de aceasta piata este determinat de o noua
legislatie in domeniu, de competitia bancilor in ceea ce priveste creditelele ipotecare, de investitiile
imobiliare ale intreprinzatorilor straini.

I11.1. Definirea pietei specifice

= Definirea pietei: Piata imobilelor tip teren intravilan
®=  Arealul analizat: jud. Brasov, oras Ghimbav
Piata imobiliara a arealului analizat si a zonelor limitrofe este o piata aflata in dezvoltare. Piata imobiliara
specifica este una cu activitate medie si dezechilibru in favoarea ofertei, fiind o piata a cumparatorilor.
In analiza pietei specifice proprietatii de evaluat s-au investigat aspecte legate de situatia economica a
localitatii in cauza, populatia sa, proiectele de dezvoltare zonala, cererea specifica si ofertele competitive
pentru tipul de proprietate implicat.
Atractivitati ale zonei retinute a fi semnificative:
- Zona centrald cu acces corespunzator
- Infrastructura dezvoltata conform planului de sistematizare
In cadrul analizei se vor lua in considerare:
- Faptul ca stocul de proprietati similare existent la data evaluarii este mai mare decat cererea

e
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- Situatia actuala in care numarul tranzactiilor a scazut semnificativ pe fondul incertitudinii
economice a perioadei urmatoare
Piata specifica proprietatii subiect ofera date suficiente privind vanzarea de proprietati comparabiie.

In zonele analizate se constata un interes mediu pentru achizitionarea de proprietati similare. In
zonele pentru care se face aceasta analiza se constata ca oferta de proprietati similare este medie, iar
cererea este scazuta, resimtindu-se incertitudinea economica a situatiei actuale.

Oferta de terenuri rezidentiale ramane, la nivelul anului 2024, apropiata ca volum de cea din anii
anteriori; oferta de terenuri de dimensiuni mici, dar construibile (suprafete intre 400-700 mp) fiind scazuta
desi ar beneficia de o rata de absorbtie buna, fiind ideale pentru construirea unei proprietati rezidentiale.
Piata terenurilor a ramas foarte activa in 2024, pastrand tendintele din anul anterior, care a marcat cele
mai bune niveluri din 2007 incoace, dar a scdzut cu aproximativ 45% in ceea ce priveste volumul
tranzactiilor incheiate, pana la aproximativ 450 de milioane de euro, potrivit raportului anual publicat de
Colliers. Consultantii spun ca nu se asteapta la scaderi semnificative ale preturilor in perioada urmatoare.

Analizand cererea in zona din care fac parte proprietatile supuse evaluarii consider ca acestea prezinta
interes scazut pentru potentialii cumparatori, interesati in cautarea unui teren cu destinatii similare dar
in zone mai bune din punct de vedere edilitar.

Cererea de terenuri similare in Romania, si specific, in jud. Brasov este generata de un complex de
factori care, pe baza informatiilor disponibile, sunt relativ greu de cuantificat si de previzionat. In general,
principalii factori care genereaza cererea de astfel de proprietati sunt:

- Factori familiali (extinderi, restrangeri, etc);
- Relocari legate de serviciu/ familie
- Investitiile

In continuare, diseminarea cererii indica mai multe categorii de entitati care generaza aceasta cerere,
anume:

- Cumparatori initiali
- Cumparatori in cautarea imbunatatirii conditiilor de trai
- Investitorii.

Desigur, categoriile de mai sus pot fi evidentiate usor in contextul unui fundal economic favorabil, in
timp ce, pe fondul restrangerii activitatilor economice, aceste categorii vor fi evidente in conjunctie cu
niste restrictii specifice.

Piata din Romania, in acest moment, se confrunta cu o contractie a consumului, pe baza unor conditii
economice care nu permit o planificare riguroasa pe termen lung sau mediu, situatie care influenteaza
direct cererea.

Pe segmentul proprietatilor care se adreseaza unor persoane cu venituri mai mari sau investitorilor
imobiliari, in afara mentinerii unei evolutii negative (preturi si tranzactii in scadere), nu s-au inregistrat
totusi, evenimente remarcabile.
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111.4. Echilibrul pietei

Punctul de echilibru este foarte greu de atins sau niciodata, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu
ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitatii economice, activitatea imobiliara raspunzand la
stimuli pe termen lung sau pe termen scurt.

Alti factori care determina fluctuatia preturilor pe piata imobiliara sunt prezentati in continuare.

Pentru obtinerea de cotatii ale proprietatilor imobiliare, publicul s-a bazat in mod traditional pe ziare,
reviste si agentii imobiliare. Din moment ce cumparatorii si vanzatorii nu au un bun acces la preturile de
vanzare, ei pot pune un accent prea mare pe pretul cerut, care poate fi frecvent un indicator slab al valorii
proprietatii. In unele cazuri, pretul cerut este “pretul dorit” de catre vanzatori, care poate fi mult peste
valoarea de piata. Preturile mari de oferta sunt intalnite in zonele unde exista putine vanzari similare,
nesinguranta cu privire la tendintele valorii proprietatilor imobiliare si informatii putine despre acestea.

Fluctuatiile leu/euro. Majoritatea reperelor la produse si servicii pe piata imobiliara se exprima in
euro. Atat chiriile cat si preturile de vanzare sunt in euro.

Speculatiile de crestere a preturilor. Pe termen scurt este posibil sa existe o tendinta de stagnare a
preturilor. Vanzatorii trebuie sa calculeze daca produsul lor va mai avea succes in cazul in care solicita un
pret prea mare. Pe termen lung, piata are mecanisme proprii de reglare. Acestea isi vor demonstra
eficienta in momentul in care oferta va fi absorbita de cerere. In acest moment preturile stagneaza pentru
ca cererea a scazut fata de oferta pietei.

in ceea ce priveste segmentul din care face parte proprietatea analizata si in urma analizei efectuate,
reiese faptul ca in prezent in piata imobiliara specifica, cererea, dupa ani de crestere, a intrat pe un palier
de descendent datorita incertitudinii actuale. Consider ca acest trend descendent se va mentine si in
perioada urmatoare.

IIL5. Concluzii si tendinte privind piata proprietatii

Piata ca ansamblu este la acest moment intr-o etapa de dezechilibruy, stocul disponibil de proprietati
neputand fi absorbit si circulat rezonabil, in aceste conditii fiind favorizate constructiile eficiente ca pret
si costuri, desigur, in conditii de localizare similare.

Conform cercetarii de piata intreprinse de catre evaluator, am observat ca proprietatile disponibile
catre vanzare la data evaluarii constau din putine proprietati similare ca functionalitate si suprafata,
majoritatea fiind cu suprafete mai mari.

In momentul de fata, proprietatile supuse evaluarii, apartin unei piete in stagnare, cunoscuta sub
numele de piata a cumparatorilor.
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Capitolul IV: EVALUARE

Prezentui rapoit de evaiuare are ca 5Cop estimarea vaiorii de piata a imobilului, asa cum a Tost ea
definitd, In vederea vanzdrii. Pentru stabilirea valorii de piata a proprietatii imobiliare in cauzd, s-a
determinat valoarea de piata a terenului prin metoda comparatiei directe.

Avand in vedere faptul ca pe terenul evaluat exista o constructie care aduce valoare acestuia,
dar in piatd nu au putut fi identificate proprietati similare, pentru a se putea aplica metoda
extractiei de pe piata, evaluatorul a aplicat metoda comparatiei directe in ipoteza terenului liber.

Etapele parcurse in vederea estimarii valorii au fost:
o identificarea drepturilor de evaluat
« stabilirea limitelor si ipotezelor care stau la baza elaborarii raportului
+ deducerea si estimarea conditiilor limitative, dac3 a fost cazul
o analiza pietei imobiliare specifice {oferta, cererea, echilibrul pietei)
o stabilirea celei mai bune utilizari
Toate aceste etape au fost parcurse analizand cu atentie toate informatiile culese si interpretandu-le din
punctul de vedere al evaludrii. in baza acestora au fost aplicate metodele pe care evaluatorul le-a
considerat ca fiind cele mai adecvate, pe baza datelor disponibile la momentul evaluarii.

n evaluarea terenului, se pot utiliza urmatoarele metode:
e comparatia vanzarilor,
e alocarea,
e extractia,
e parcelarea,
e dezvoltarea,
e tehnica rezidual3,
e capitalizarea rentei funciare.

Alocarea si extractia combina metoda costului cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduala
combind metoda capitalizarii cu metoda costului, iar parcelarea combina cele trei metode.

Metoda comparatiei vanzdrilor este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul
cerere-oferta pe piata imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se utilizeaza /a
evaluarea terenului liber sau care se considerd liber pentru scopul evaluarii. Metoda este cea mai uzitata
si preferata atunci cand exista date comparabile.

Prin aceastd metoda, preturile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si corectate functie
de asemanari sau diferente. Se bazeaza pe valoarea unitara a terenurilor libere expuse pe piata
imobiliara locala.

S-a aplicat ca metoda analiza comparativa prin exprimarea unor ajustari cantitative pentru fiecare
element de comparatie. Preturilor de oferta ale comparabilelor folosite li se va aplica o ajustare egala cu
marja negocierii recunoscuta de piata si confirmata de agentiile imaobiliare, cat si o ajustare privind
eventualele componente non-imobiliare aferente.

Evaluatorul a analizat astfel vanzarile si ofertele comparabile pentru a determina daca acestea sunt
superioare, inferioare sau egale proprietdtii de analizat. Ajustarile au fost exprimate procentual sau in
valoare absoluta. Criteriul de selectie a valorii a fost ajustarea totald brutd, ca procent din pretul de
vénzare, cea mai micd.
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Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la agentiile
imobiliare colaboratoare si partial de la institutiile si persoanele direct implicate in tranzactii. Prin
urmare, pentru proprietatea supusa evaluarii, s-a adoptat valoarea estimata egald cu valoarea ajustata a
proprietatii comparabilei 1, deoarece acesteia i-au fost aduse cele mai putine ajustari (ajustarea brutd
procentuald cea mai micd), avand in vedere caracteristicile analizate.

Grila datelor de piata

Criteriu de comparctie: EURD/mp Proprietate subiect Compaorahila 1 - Comparabila 2 Comparabila 3 . Comparabila 4
identificare teren Ghimbav, Nord-Vest, nr. cad. | ¢\ bav, cartier Florilor | SPimoavs COrHer | o hav, cartier Florlor | Ghimbav, str. Zambilei
108492 Florilor

Pret vanzare lot {euro} 49.000 90.402 95.200 79.000
{mp) 199,00 490 741 680 673
Pret vanzare/mp {euro) 100,00 122,00 140,00 117,38
DREPT DE PROPRIETATE
IDrept de propri [ eg! egral ] 4 [ Integral
CONDITIi DE FINANTARE
|Conditii de fi | Nu /Credit Similar Similar | Similar | Similar ]
CONDITH DE VANZARE
|Conditil de vanzare | P Similar Similar I Simitar [ Similar _l
RESTRIC!! LEGALE
|Investitil de ad , finalizare, finisare | Fara Similar Similar | Similar | Similar |
CONDITII DE PIATA
|Conditii de piata 1 mbrie-2024 2024 ie-2024 | brie-2024 | brie-2024 |
LOCALIZARE
Localizare Ghimbav, h:lloo;-:: st, . cad. Ghimbav, cartier Florilor Ghlm;:;,l:rartler Ghimbav, cartier Florilor | Ghimbav, str, Zambilei
CARACTERISTICI FIZICE
li plan plan plan plan plan
fata {(mp) 199,00 490 741 680 673
Utilitati in zond in zond Ia limita utilitati la limita utilitati fa limita
D.rum o es Fiirs acces direct deschidere la strada, deschiderf !a strada, deschidfr.e la strada deschidfre la strada
Afte PUZ PUZ EXISTENT

PUZ

PUZ

PUZ EXISTENT

Cea mai buna utilizare

Tn acest context, valoarea estimata a terenului este: (grila de calcul pentru estimarea valorii de piata prin
metoda comparatiei directe este prezentata in Anexa 1).

VALOARE DE PIATA TEREN

4.975 EUR

echivalent 24.676 LEI

VALOAREA NU CONTINE TVA

EVALUATOR AUTORIZAT EPI, EBM
MEMBRU TITULAR ANEVAR

ING. VERDES MIHAELA VIORICA
LEGITIMATIE NR. 17055/2024
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Capitolul V: ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Evaluatorul a reanalizat toate datele lucrarii, tehnicile analitice, rationamentele §i judecatile, datele si
informatiile folosite, diferentele intre rezultatele diferitelor metode aplicate, astfel incat rezultatele
obtinute sa-l ajute pentru formularea unei opinii fundamentate.

Aplicarea criteriilor de estimare a valorii finale:

1. Adecvarea — Discutia se face despre proprietate teren intravilan de 199 mp. Piata vanzarilor, in
Ghimbav, pentru astfel de proprietati este una relativ activa prin urmare evaluatorul apreciaza cd
valoarea terenului este cea obtinutd prin abordarea prin piata.

2. Precizia — avand in vedere informatiile utilizate pentru aplicarea abordarii prin piata, precizia
rezultatelor analizelor confera incredere mai mare pentru valoarea obtinutd prin abordarea prin
piata.

3. Cantitatea informatiilor — deoarece in zonele analizate se tranzactioneaza proprietati similare
(dar construibilie), informatiile culese din piata imobiliara au oferit elemente pe care evaluatorul
s-a putut baza in analiza efectuata.

Prin urmare, avand in vedere, rezultatul obtinut prin aplicarea metodei de evaluare, relevanta si
informatiile de piata care au stat la baza aplicarii ei si de asemenea, scopul evaluarii §i caracteristicile
proprietatii imobiliare supuse analizei, opinia evaluatorului este:

VALOAREA DE PIATA
ESTIMATA PRIN METODA COMPARATIILOR DIRECTE

4.975 EUR echivalent 24.676 LEI
25 EUR/mp echivalent 124 LEI/mp
DATA EVALUARII 14.10.2024

Mihaela Viorica Verdes
Evaluator Autorizat EPI, EBM
Membru titular ANEVAR

VALOAREA NU CONTINE TVA

Bibliografie: *
e Standardele de evaluare ANEVAR !
e www.imobiliare.ro; :
e https://maps.google.com \
e www.imoradar24.ro

ANEXE T

e Anexa nr. 1 - Fise de calcul —abordarea prin piata
Anexa nr. 2 — Localizare si fotografii
Anexa nr. 3 - Oferte si informatii de piata utilizate
Anexa nr. 4 - Documente utilizate in procesul evaluarii
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ANEXA 1- METODA COMPARATIILOR DIRECTE [teren)
Proprietate subject . Camparabile 1 Comparabile 3 Compurabita 4

|Identificare teren Ghimbav, Nord-Vest, nr. cad. Ghimbav, cartier Florilor Ghics “f corteer Ghimbav, cartier Florilor | Ghimbav, str. Zambilei
108492 Florilor
|Pret vanzare lot [euro) 49.000 90.402 95.200 79.000
(mp) 199,00 490 741 680 673
Pret vanzare/mp [euro) 100,00 122,00 140,00 117,38
TIP COMPARABILA
Tip comparabila i Oferta Oferta Oferta Oferta
Austare procentuala N -15% -12% -14% % Au fost ajustate comp cu marja de negogi
Valoare austare -15,00 -15,00 -20,00 i\ -10.00 estimata pentru piata specifica, situata intre 9-15%
Pret de vanzare ajustat 85,00 107,00 120,00 107,38
COMPONENTE NON-IMOBELIARE fara fara fara fara fara
|Ajustare procentuals 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare _ 0,00 0,00 000 050 Nu au fost necesare ajustari
Pret de vanzare ajustat 1 85,00 107,00 120,00 107,38
Elemente de compasatie Proprietate subiect Comparebila 1 Comparahila 2 Comparabila 3 Comparabila 4
Critern| de comparatie
Pret vanzare L = e 85,00 =0 H w0700 1 taveo | 107,58
DREPT DE PROPRIETATE LT i
Drept de proprietate . Intagral Intagral Integral Integral Integral
C:Imrfﬁm:ﬁ-lqla - ) : 0;. ‘? u;m ﬂ:\: Nu au fost necesare ajustari
Pretajustat . T ss,00 107,00 120,00 107,38
CONDITH DE FINANTARE
Conditli de finantare Numerar/Credit Similar Similar Similar Similar
Alustare procentuala % L % 0% P
Valoéfé :ﬂs'i:lfﬁ 3 i ° o o 0 Nu au fost necesare ajustari
|Pret afustat 85,00 107,00 120,00 107,38
CONDITII DE VANZARE
Condit de vanzare Nepartinitoare Similar Similar Similar Similar
justare procentuala L3 (e ] (] 0% -
c!aj::r e’:’;lsﬁre S o o 0 N o Nu au fost necesare ajustari
Pret ajustat 85,00 107,00 120,00 107,38
RESTRICII LEGALE
estitii de are, fi finisare Fara Similar Similar Similar Similar
m:‘ :;;‘g:r:mda 0;/" 0;/" o;'ﬁ 0;/0 Nu au fost necesare ajustari
Pret ajustat 85,00 107,00 120,00 107,38
CONDITH DE PIATA
Conditii de piata $e-2024 je-2024 ie-2024 102024 1a-2024
Alustare procentuala % % % . .
Ve avlre‘a;usiare‘ ‘ ”0 0 0 Nu au fost necesare ajustari
Pret ajustat I T ) [ aﬁ S (S
LOCALIZARE
Localzare Ghimbav, m"’ Ll Ghimbav, cartier Florlor Ghlm:l:\rl‘,l::nler Ghimbav, cartier Florllor| Ghimbav, str. Zambilei Toate abilels au fost ajstate negaty deoarsce se
Ajistare procentuala 20% 20% 20% 0% afia in zone noi, mat departe de poluarea fonica
Valoare ajustare 7,00 21,40 24,00 2148 generata de calea forata.
| Pret ajustat 68,00 85,60 96,00 85,91
CARACTERISTICI FIZICE
Inclinare plan plan plan plan plan
justare procentuala Lo Lo 0% 0% .
e:‘;z e:psfare ° 0 o 0 Nu au fost necesare ajustari
Pret ajustat 68,00 85,50 96,00 85,91
Suprafata {mp) 199,00 490 741 680 673 . » )
Ajustare procentuala -5 -1o% -10% -10% Aut fost apisisto negaty sto celo 4 comparalile, aceste
v aioare';a'j;stare 425 1070 42,00 1020 fiind cu suprafata mai rm.re de ten_m, fiind mai atracfive
Pret ajustat 63,75 7490 84,00 7571 pentn plata specifica
Utilitati g fard in zond la limita utilitati ta limita utilitatila limita Comparabilele au fost ajustate negativ deoarece au sliafle
Cz:t::::;:c;lmala '_1:: ::'g?; 'm ::gq; in proximitate si pot i realizate bransamente cu costuri mai
Pret ajustat i 55,25 64,20 72,00 65,50 ick
Drum acees Fars acces direct deschidere la strada, la strada, la strada la strada
- ) neasfaltata neasfaltata asfaltata asfaltata Au fost ajustate negativ toate comparabilele deoarece
Austare procentuala =10% ~108 ~15% -15% dispun de acces direct la strazi indiferite grade de
Valoare ajustare -8,84 -10,70 -18,00 -18,57 realizare.
Pret ajustat 46,41 53,50 54,00 49,93
Alte ajustari R PUZ PUZ puz PUZ EXISTENT PUZ EXISTENT
justare procentuala 0% 0% % % -
Cﬂm :mré N 0,00 0,00 0,00 0,00 Nu au fost necesare ajustart
Pret ajustat 46,41 53,50 54,00 49,93
CARACTERISTICI ECONOMICE
Caracteristici economice Normale Similar Similar Similar Similar
C:::‘:; :: .:; z:::ala . 0;& 0‘8& ﬂ:’ 00“ Nu au fost necesare ajustari
Pretajustat 46,41 53,50 54,00 49,93
CARACTERISTICI JURIDICE (UTILIZAREA]
Cea mai buna utilizare @rédind rezidential rezidential rezidential rezidential
justare procentuala -25% -25% -25% -25% Au fost ajustate n toate comparabllele deoarece
_\;AJ;‘;‘;‘& :jl.tsiare " - teren construlbil conform CU, d?r 7] » 27 30 26 . L hsi emv peml'tm N identil
| Pret sjustat deschidere de doar 10 metri 20,82 26,75 24,00 23,62
\Ajustare totala neta 60| -80] —ﬁ -84/
Ajustore totala neta (%) -711% —75%1 -80% -78%
|Ajustare totala bruta 83,76
Ajustare totaks bruta (%) 0% 78,0%|
Pret ajustat .
4.933] ELIAO A fost aleasa comparabila 1 deosrece are ajustarea bruta
285581 cea mai mica, si cea mai mica valoare ajustata.
- PR A 24,82|EURO/mp
Opinie valoare n/ directe 123,5]LE/m
4,9744 Curs valutar
14.10.2024 | Data evaluarii
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ANEXA 2 - LOCALIZARE $1 FOTOGRAFII

Tasle siesd sau e
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ANEXA 3 - OFERTE S| INFORMATII DE PIATI:'\ UTILIZATE
Comparabila 1 - 490 m?. teren de vanzare - Brasov (judet). Ghimbav - 5037848 « www.storia.ro
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PAGINA DE GARDA

P

27






Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BRASOV
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Brasov

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA ' Cod verificars
PENTRU INFORMARE m°‘723§232
Carte Funciaré Nr. 108492 Ghimbav ﬁ ;

A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Ghimbay, Jud. Brasov

g:t fur. f::::g;'c Nr{ Suprafata* (mp) | ~ Observatii / Referinte
Al 108492 199 Teren neimprejmuit;

B. Partea ll. Proprietari si acte

Tnscrieri privitoare ia dreptul de proprietate si aite drepturi reale Referinte
140421 / 05/08/2024 .
|Act @dmmlstratw nr. 144, din 24/10/2019 emls_ de PRlMARIA GHIMBAV e mme 8 )
B2 intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala] AL T T
B Y A pS—rCl . e
¥l ORASUL GHIMBAV, CIF:4801367; domeniul privat
‘OBSERVATII: pozitie transcrisa oin CF 108397/Ghimbay, inscrisa prin incheierea nr. 67415 din 09/04/2024;

| pozitie transcrisa din CF 108360/Ghimbav, Inscrisa prin incheierea nr. 19946 din 05/02/2024 pozitie transcrisa
| | din CF 105439/Ghimbay, inscrisa prin incheierea nr. 182840 din 15/11/2018;

C. Partea Iil. SARCINI .

inscriert privind dezmembrémintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
» de garantie §i sarcini
NU SUNT )
B o v i !
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001. Pagina 1din3

Extrase peiwry ivormare on-iine fa adresa epay.ancpl.m Pormuslar versiunea 1.1



Carte Funciard Nr. 108492 Comuna/Oras/Municipiu: Ghimbav
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinge
108492 199 "
* Suprafata este determinata in planui de proiectie Stereo 70.
DETALE LINIARE 1MOBIL
- 1
.
’ B
Date referitoare la teren
Nr [ Categorie fintra | Suprafata Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte

Crt| folosinta |vifan (mp)

1| curti Tpa| 199 - - -
constructii |

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

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = {m)

1 2 10.2714

2 3 8.325

L 3 4 10.506
i 4 5 10.066
| 5 1 20.99

* Lungimile segmentelor sunt determinate fn planul de proieciie Stereo 70 si sunt rotunjite ia 1 milimetru.
** Distanta dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mal micl decét valoarea 1 milimetru.

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

Exrase penoy informare on-ine la adresa epay.ancglro Formuglar versiunes 1.3



) )  Carte Funciard Nr. 108492 Comuna/Orag/Municipiu: Ghimbav
Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara original3, pastratd de acest

birou.
Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin

care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt

susceptibile de orice modificare, in conditiile legii. »
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 222, 231,

Data solutionéarii, Asistent Registrator, Referent,
05-08-2024 MIHAELA BUZATU
Data efiberarii,

/1 (parafa si semnatura) (parafa si semnatura)

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

Extrase perru infonmare orcling la adresa gpay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1






ROMANIA
JUDETUL BRASOV
PRIMARIA ORASULUI GHIMBAV
Str. Lungéd nr. 2, GHIMBAYV, cod 507075,
Tel/fax: 40-268-25.80.06 / 25.83.55
www.primaria-ghimbav.ro, E-mail:relatiipublice@primaria-ghimbav.ro

CERT ICAT . DE URBANISM
Nr. xféz.dmﬁgiolf’?—

IN SCOPUL : EVALUARE IMOBIL- inscris in CF 108492 Ghimbav

Ca urmare a cererii nr. 37066/25.09.2024 adresat de UAT GHIMBAV prin Primar Ionel FLIUNDRA , CUI
4801362 , cu sediul social in Judetul Brasov, Oras Ghimbav, strada Lunga, nr. 2, tel 0268/258006

Pentru teren si/sau constructii, situat in judetul Brasov, orag Ghimbav, cod postal 507075, identificate prin CF
nr.108492

in temeiul reglementérilor documentatiei de urbanism faza PUZ ”Strada Fagarasului — iesire spre Codlea”, imobil
inscris in. aprobat prin HCL ny. 180/15.11.2022

in conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991, privind autorizaréa éxecutiirii lucriirilor de constructii, republicats, cu
modificdrile §i completirile ulterioare

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC
- teren situat in intravilanul oragului Ghimbav, conform extras CF

- drept de proprietate asupra imobilului: ORASUL GHIMBAYV, domeniu privat, conform extras CF nr 108492 emis de
OCPI Brasov ar. 140421 din 05.08.2024, anexat

- inscrieri privitoare la sarcini: NU SUNT, conform extras CF snexat

2. REGIMUL ECONOMIC

- folosinta actuald a terenului — curti constructii

- suprafata terenului — 199 mp

- destinatia terenului stabilitd prin documentatia de urbanism PUZ —~ zona mixta : Li- zona pentru locuinte, Va-
Zona spatii verzi-scuaruri,gradini,parcuri cu acces public nelimitat

- regimul fiscal e reglementat de Legea nr. 227/2015 — Ced fiscal, cu modificérile gi completirile nlterioare
- zona fiscalid C, conform HCL nr.74/2023

3. REGIMUL TEHNIC
- utiliziiri perimise: ZL1 ~ Zond de locuinie individuale /cuplate

Restrictii/regim Zona de protectie 2 fatii de aeroportul International Bragov-Ghimbav
special instituit

Aliniament
Retrageri T Orice constructic va fi amplasata fata de limitcle laterale ale proprietafilor funciare vecine
| 1a o distant’ de cel putin jumitate din inilfimea ei 5i nu mai putin de 4 m pe cel putin una
| din laturi.
e Cladirile s¢ vor amplasa conform prevederilor Codului Civil
Accese: % Se vor conserva, de reguld, accesele actuale, refeava existentd de alei, precum $i transversalele §i

i tipul de imbraciminti ale acestora, ca parte esentiald a imaginii urbane si a compoziiei.
Accesele la drumurile publice adiacente se vor reabilita / realiza conform avizului emis de
e | administratorul acestora.




Parcaje:

| Pentru aleile pictonale si velo din interiorul spatiilor verzi se vor utiliza sisteme rutiere s;pebiﬁcé —1

| agregate compacte, pavaje din piatrd naturald etc. Este admisibild untilizarea de imbricdminti

asfaltice permeabile, cu tratamente superficiale din agrepate de balastierd, aseminitoare ca

imagine aleilor din agregate compacte.mijloacelor de stingere a incendiilor

Este interzis parcarea automobilclor pe teritoriul spatiilor verzi. Acestea se vor organiza /
reglementa in vecinétatea zonelor de intrare, ca parte a sistemului de parcaje publice

P.O.T.5i C.U.T.

Iniltimea maximi
admisi:

Spatii verzi:

Echiparea edilitara:

Imprejuiri:

Volumetria:

Se conserva, de reguld, actuala structurd a spatiilor verzi, a sistemului de alei si platforme.
Suprafata spatiilor verzi propriu-zise, organizate pe sol natural, vor ocupa minim 60% din
suprafata totald a zonelor verzi si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasi, medie gi inaltd).
Suprafatele avind o imbricaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.
Eliminarea arborilor maturi este interzisd, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezinta un
pericol iminent pentru siguranta persoanelor, bunurilor sau a traficului. Imprejmuirea realizeazi
constructiilor.

Toate clidirile se vor racorda pentru asigurarea utilitdtilor necesare la retelele edilitare publice
Se va da o atentie deosebitd iluminatului public, ce va face obiectul unor studii de specialitate.
Se vor prevede puncte de alimentare cu apa din reteaua publica.

Este interzisi conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
Firidele de brangament si contorizare vor fi integrate in imprejmuirile sau clidirile.

Se interzice dispunerea aeriand a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc.).

Ca reguldil generald, Imprejmuirile spre spatiile publice adiacente vor {1 realizate prin dispunerea
perimetrald a unor garduri vii.

fmprejmuirile pe zonele de invecinare cu proprietdti private vor fi de tip opac, cu inidltimea
maxim3i de 2,20 m, de regulé din ziddrie de cériimidé aparentd sau tencuitd.

""" Autorizarea exccutirii constructiilor este permisd numai dacd aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora, caracterului zonei aga cum a fost el descris in preambul si peisajului urban.
Autorizarea executiirii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra in
contradictie cu aspectul general al zonei si depreciazi valorile general acceptate ale urbanismului
si arhitecturii, este interzisa.

Arhitectura clidirilor va fi de facturd moderna si va exprima caracterul programului.
Se interzice realizarea de pastiche arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul declarat :

EVALUARE IMOBIL- inscris in CF 108492 Ghimbav

Certificatul de urbanism nu tine loc de autorizatie de construire / desfiintare

5i nu conferd dreptul de a executa lucriri de constructii

]

i

‘4. OBLIGATH ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:
in scopul elaboririi documentatiei pentru autorizarea executdrii lueririlor de construire/desfiintare, solicitantul se va

adresa auteriti{ii competente pentru protectia mediului: .

AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI BRASOV

Municipiul Brasov, str. Politehniciinr. 3




in aplicarea Directivei Consiliului 85/3377CEE (Directiva EJA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte publice i private
asupra mediului, modificatd prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva Consiliului i Parlamentului European 2003/35/CE prlvmd
participarea publicului la elaborarea anumitor planun i programe in legaturﬁ cu mediul gi modificarea, cu privire la participarea publicului §i
accesul la justitie, a Directivei 85/337/CEE §i a Directivei 96/61/CE, prm certificatul de urbanism se comunici solicitantului obligatia de a
contacta autoritatea teritoriald de mediu pentru ca aceasta si analizeze i s8 decidi, dup# caz, incadrarea/neincadrarea proicctului investitiei
publice /private in lista proiectelor supuse evalusirii impactului asupra mediului.

in aplicarea prevederilor Directivei' Consiliului 85/337/CEE ,procedura de emitere a acordului de medin se desfigoard dupd
emiterea certificatadui de urbanism ,anterior depunerii documentatiei pentru autorizavea executfirli lucriitilor de constructii la autoritatea
administratiei publice competente.

in vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedwra de emitere a acordului de medin, autoritatea competentd pentru protectia
mediului stabilegte mecanismul asiguidirii consultirii publice, centralizirii optiunilor publicului si al formularii unui punct de vedere oficial en
privire la realizarea investitiei in acord cu rezultatele consultarii publice.

: 1n aceste conditil;

'Dupd primirea prezentului certificat de urbanism, utula:ul are obhgapa de a se prezentala autoritatea competentd pentru protectia mediului in
vederea evalusrii initiale a investitiei gi stabilirii demararii procedurii de evaluare a impactului asupra medinlui si/sau ptocedurii de evalvare
adecvati. In urma evaluirii initiale anotificirii privind intentia de realizare a proiectului se va emite punctul de vedese al autoritatii

___competente pentru protectia mediului.

Tn situagia In care aittoritatea competentsi peniru protectia mediului stabileste efectuares evalugrii impactului asupra mediului gi/sen o P
adecvate, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritAlii administratiei publice competente cu privire la menfinerea cererii pentru
autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii. _ _

in situatia in care, dupi emiterea certificatului de whanism ofi pe parcursul deruﬁrii procedurii de evaluare a impactului asupra mediclui,
solicitantul renunis la intenia de realizare a investitiei, acesta are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratici publice competete. |

5.CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEL DE CONSTRUIRE/DESFINT. ARE va fi insofiti de urmitoarele
documente:
5.1. CEREREA DE AVIZARE A DOCUMENTATIEI DE URBANISM VA F1 stom'A DE URMATOARELE
DOCUMENTE:
a) - Titlul asupra imobilului;
b) Proiectul de Urbanism (in 2 exemplare);
o P.U.D. (plan urbanistic de detaliu) o P.U.Z.-(plan urbanistic zonal)
¢} Avize i acorduri;
5.2 CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE / DESFIINTARE VA FI fNSOTITA
DE URMATOARELE DOCUMENTE:
a) certificatul de urbanism;
b) dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, sau, dupé.caz, extrasul de plan cadastral actualizat la zi si
extrasul de carte funciard de informare actualizat la zi, In cazul in care légea nu dispune altfel (copie legalizatd);
¢) Documentagia tehnicd — D.T., dupd caz:
o D.T.AC. oD.T.AD, o D.T.OE,
- documentatie tehnici intocmiti conform Legii nr. 50/91 republic. 5i Normelor metodologice de aplicare aprobate cu Ordinul nr.
839/2009 — in 2 exemplare;
d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:
d.1) avize §i acorduri privind utilititile urbane i infrastructura:
3 alimentare cu api.
I3 canalizare
{0 gaze naturale
{7 alimentare cu energie etectrici.
{7 telefonizare
03 contract incheiat cu firma de salubrizare pentru lucrérile ce urmeazi a se executa.- Comprest , Str.
Victoriei nr.12, Oras Ghimbav
O aviz de principiu pentru lucririle de sipaturd pe domeniul public
[ aviz Comisia de circulatie din cadrul Primariei conform O.G. 43/97 republicati si actualizati

d.2) Avize si acorduri privind:

3 protectia mediului- Agentia de Proteciie a Mediului Brasov, str. Politehnicii, nr. 3, conform cu Legea or.
50/1991 §i O.U.G. nr. 195/2005

[T prevenirea si stingerea incendiilor-Inspectoratul pentru situafii de Urgentd "Tara Bérsei” al judetului
Brasov, str. Mihai Viteazu, nr. 11, conform cu Legea 307/2006 actuatizatd si H.G nr. 571/2016 actualizata

[J apérarea civili- Inspectoratul pentru situatii de Urgenta “Tara Bérsei” al judetului Bragov, str. Mihai
Viteazu, nr. 11, conform cu Legea 481/2004 republicatd §i actualizatd si H.G nr. 862/2016

[0 sinitatea populatiei-Autoritatea pentru Sin#tatea Public a judetului Bragov, str. Al 1. Cuza, nr. 20,
conform Ord. Min S#n#thtii nr, 536/97 repl. in 2008 si Ord. Min. San&tafii nr. 119/2014




O aviz Administrator de Drumuri conform O.G. nr. 43/97, repl. si actualizat .
O aviz Agentia Nationald de Imbunatifiri Funciare (A.N.LF.) Filiala Teritoriald de Imbundtatiri Funciare
Brasov, Calea Feldioarei, nr. 6A, conform cu H.G. nr. 174/2019

d.3) Avizele/acordurilc specifice ale administratici publice ¢entrale si/sau ale serviciilor descentralizate ale
acestora:
[0 Aviz unic Consiliu Judefean Brasov

d.4) Alte avize/acorduri:

O Ministerul Agriculturii si Dezvoltdrii Rurale

[0 MapN prin Stat Major General

O MaAl

[ Ministerul Culturii si Identitatii Nationale (exclusiv pentru teremnurile situate In extravilanul UAT)
0 STS

OCNCFR.

O Aviz Autoritatea Aeronautica Civild Roména

d.5) Studii de specialitate:
[ ridicare topografica pe suport de hértie si in format electronic .dwg sau .dxf
[0 studiu geotehnic
[ studiu privind posibilitatea utilizrii unor sisteme alternative de inaltd eficienta
O expertiza tehnica
¢) Se va respecta Codul Civil privind vecinatitile aprobat cu Legea nr. 287/2009 si pus in aplicare cu Legea
nr. 71/2011 din 01.10.2011;
f) actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului;
g)dovada privind achitarea taxelor legale
Documentele de plati ale urméatoarelor taxe (copie):
[ Tax autorizatie de construire/desfiintare conform Legii nr. 227/2015 privind Codul Fiscal
[ITax# timbru de arhitecturd, conform Legii nr. 35/1994 republ. in 2008, platibild in cont OAR Central:
ROOSBRDE410SV 58888334100, deschis la BRD P-ta Romana, Cod fiscal: 14083510 sau T contul Uniunii
Arhitectilor din Roménia: RO30FNNB001201052800R001, deschis la Credit Europe Bank Roménia-Filiala
Doamnei, Cod fiscal: 8236717;
Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de 12 luni de la data emiterii.
Prelungirea termenului de valabilitate a certificatului de urbanism se poate face la cererea titularului formulatd cu
cel putin 15 zile inaintea expiririi acestuia, pentru o perioadi de timp de maxim 12 luni, dupd care, in mod
obligatoriu, se emite un nou certificat de urbanism.

PRIMAR SECRET;:&?' ENERAL
lonel FLUJNDEA Dan SANATOVICH
| /’i'
ra

ARHI SEF \/
Arh. stemmﬂ

Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin posta la data de 2024,
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EXTRAS DIN: faza PUZ ”Strada Fagarasului — iesire spre Codlea”, imobil inseris in aprobat prin HCL nr.
180/15.11.2022



MV GLOBAL VALUATION S.R.L. CUI: 45166250 Reg. Com: J8/3169/2021

Brasov, M. Kog#ilniceanu 18/20 : IBAN: RO718RELO00ZD03428110100
Mezanin, Biroul 17, bL1K, sc.D, Contbancer LIBRA BANK Brasov
Email: ofﬁcq@l;ega!uarebrasqv.fo / Tetefon: 0735 925 515 .
_. == EVALUARE
PP;-( Q\ - 02‘71 B BRAS OV OR ASPURLISA |AGer1ll\M BAV
[L XY
02 ! 18, 0CT. 2004 |
AL PROPRIETATII IMOBILIARE
TEREN INTRAVILAN
iN SUPRAFATA DE 221 mp
Nr. MV 239/17 octombrie 2024
OBIECTUL EVALUARIH

Teren intravilan in suprafatd de 221 mp identificat prin CF nr.108493 Ghimbav, nr.cad.108493
oras Ghimbav, jud. Brasov

SCOPUL EVALUARII VANZARE
CLIENT PRIMARIA GHIMBAV
UTHLIZATOR PRIMARIA GHIMBAV
PROPRIETAR PRIMARIA GHIMBAV
FIRMA : §
Membru Corporativ ANEVAR MV GLOBAL VALUATION S.R.L. aﬁm“
Aut. 0843/2024 RRaawd
EVALUATOR Autorizat
Membru titular ANEVAR ing. VERDES MIHAELA-VIORICA
Parafa nr. 17055 — valabila 2024
Asigurare profesionala 50.000 EURO nr. 23122483699/30.12.2023
Datele de contact ale societatii de str. Mihail Kogalniceanu nr.18/20, Mezanin, biroul
evaluare 17, bl.1K, sc. D, mun. Brasov, jud. Brasov
telefon: 0735 925 515
e-mail: office@evaluarebrasov.ro

Datele, informatiile si continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate si
folosite, in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti, fard acordul scris si prealabil al
MV GLOBAL VALUATION SRL, al clientului si al utilizatorului desemnat.
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SINTEZA EVALUARII

Clientul si beneficiarul lucrérii

Utilizatorul lucrarii: PRIMARIA GHIMBAV, cu sediul in oras Ghimbav, str. Lunga nr. 2, jud. Brasov

Tipul si adresa proprietatii
Proprietate imobiliara de tip:

Teren intravilan in suprafata de 221 mp, categoria de folosinta: curti constructii
Adresa proprietatii: oras Ghimbav, jud. Brasov
Numar Carte funciara 108493 Ghimbav, Nr.cad. 108493

Dreptul de proprietate evaluat

Proprietarul imobilului subiect: ORASUL GHIMBAYV conform informatiilor primite de la client, nscrise in
Cartea funciara nr. 108493 Ghimbav Nr.cad. 108493.
Proprietatea deplina asupra imobilului, considerat in integralitatea sa.

Scopul evaludrii

Estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare subiect, in vederea vanzarii.

Tipul valorii adecvate scopului

Tipul valorii: valoarea de piata.

Conform SEV 104 din Standardele de evaluare a bunurilor, , Valoarea de piata reprezintd suma estimata
pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat
si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au
actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fara constrangere.”

Abordarea si metoda utilizatd

in conformitate cu tipul valorii stabilit mai sus, pentru estimarea valorii de piat3, am aplicat abordarea
prin piatd, ludnd in considerare principiile cererii si ofertei, substitutiei, echilibrului si al conditiilor
externe. Metoda utilizata in evaluare au fost metoda Comparatiei directe.

Moneda evaluarii
in Raportul de Evaluare, valoarea de piatd a imobilului va fi exprimata in euro si lei, cu specificatia cd
1 Euro = 4,9744 LEI la curs BNR din data de 14.10.2024

Date de referinta

Data inspectiei:

Inspectia a fost realizata de evaluator in data de 14.10.2024

Data evaludrii: 14 octombrie 2024

Data raportului: 17 octombrie 2024




Rezultatul evaludrii

Valoarea de piata estimatad, ob{inuta ca rezultat al aplicdrii metodei comparatiilor:

VALOARE DE PIATA PROPRIETATE EVALUATA
(VALOARE ROTUNJITA)
TEREN IN SUPRAFATA DE 221 MP

5.525 EUR echivalent 27.404 LEI

VALOARE ROTUNJITA UNITARA (MP)

25 EUR echivalent 124 LEI

VALOAREA NU CONTINE TVA

INTOCMIT DE:

BRALEY

MZ BLOBAL
VALUATION

EVALUATOR AUTORIZAT EPI, EBM

wiw' aum,z a
MEMBRU TITULAR ANEVAR Qb
ING. VERDES MIHAELA VIORICA MIHAEU\ vmzz:a
Legitimatis Ny, 27035
Vilabl§ 2024 . -7
LEGITIMATIE NR. 17055/2024 %%m oo, & iy zy

2 ANSYAR 2

MV GLOBAL VALUATION SRL
MEMBRU CORPORATIV
AUTORIZATIE 0843/2024




Capitolul I: TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

Prezentul Raport de Evaluare este realizat de firma MV GLOBAL VALUATION SRL , Membru Corporativ
ANEVAR autorizatia 0843/2024, cu sediul social in Brasov, str. Mihail Kogdiniceanu nr.18-20, Mezanin,
biroul 17, bloc 1K, scara D, jud. Brasov, numar de inregistrare la Registrul Comertului J08/3169/2021 si
Cod Unic de Tnregistrare 45166250. Administratorul firmei este Ing. Mihaela-Viorica Verdes — membru
titular ANEVAR; Evaluator Autorizat EPI, EBM; Nr. Legitimatie 17055 valabila 2024.

Evaluatorul a urmat cursul de pregatire pentru Evaluarea Proprietdtilor Imobiliare cat si orele de pregatire
continua.

Certificarea evaluatorului

Subsemnata certific in cunostintad de cauza si cu buna credinta ca:

1. Afirmatiile declarate de cdtre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte. Estimarile
si concluziile se bazeazd pe informatii §i date considerate de cdtre evaluator ca fiind adevarate si
corecte.

2. Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative mentionate
si sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale, impartiale si nepartinitoare.

3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare care face obiectul
prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind pdrtile implicate in prezenta
misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.

4. Implicarea mea in aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea unui rezultat
prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaludrii si legat de producerea
unui eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.

5. Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in
concordanta cu Standardele de evaluare a bunurilor — Editia 2022.

6. Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia
persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o altd persoand nu mi-a acordat asistentd
profesionald in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

—

Membru titular ANEVAR

ing. Mihaela-Viorica Verdes
Evaluator Autorizat EPI, EBM
Legitimatie nr. 17055/2024




1.2. Identificarea clientului , a utilizatorilor desemnati si proprietarul imobilului

Clientul prezentei lucrari: PRIMARIA GHIMBAV
Utilizatorul lucrarii: PRIMARIA GHIMBAV

Proprietarul imobilului: PRIMARIA GHIMBAV

In determinarea formei si a continutului raportului de evaluare s-a acordat importanta precizarii
persoanelor pentru care se realizeaza evaluarea, pentru a se asigura faptul ca aceasta contine informatii
adecvate necesitatilor lor.

1.3. Scopul evaluarii

Estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare tip ,teren intravilan cu suprafata de 221 mp”,
identificat si delimitat de actele de proprietate si de catre client, in vederea vanzarii.

1.4. Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

Proprietatea imobiliara supusa evaludrii in prezentul raport de evaluare este :

- Teren intravilan in suprafata de 221 mp identificat prin CF nr.108493 Ghimbav, nr.cad.108493, extras
eliberat cu Cerere nr. 140421/05.08.2024, categorie de folosinta ,,curti constructii”.

Adresa proprietatii: oras Ghimbayv, zona de Nord-Vest a localitatii.

Caracteristicile cantitative si calitative ale activelor evaluate sunt prezentate in anexe.

Identificarea imobilului ce face obiectul evaluarii s-a realizat pe baza documentelor si informatiilor
furnizate de catre client.

L.5. Tipul valorii

In prezentul raport, tipul de valoare folosit, este reprezentat de valoarea de piata:

Definitie:
Valoarea de piatd reprezinta suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) /a
data evaludrii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa
un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara
constrangere.!

1.6. Dreptul de proprietate evaluat

La data evaluarii, dreptul de proprietate asupra proprieté'gii—irjnmmre subiect este un drept de;Iin+,a$a_
cum reiese din extrasul de Carte Funciara nr.108493 Ghimbav.

1.7. Data evaluarii

La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii_octombrie
2024. Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre
evaluator (data evaluarii) este 14 octombrie 2024.

I.8. Moneda evaluarii

Tn Raportul de Evaluare, valoarea de piata a imobilului va fi exprimata in euro si lei, cu specificatia ca

1 Euro = 4,9744 LEI la curs BNR din data de 14.10.2024

! Standardele de evaluare a bunurilor | ANEVAR

PO



1.9. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

Evaluarea include toate cercetarile, informatiile, rationamentele, analizele si concluziile necesare pentru
a ajunge la valoarea estimate. Aceasta activitate incepe atunci cand evaluatorul accepta o evaluare si ia
sfarsit odata cu prezentarea catre client a concluziilor evaluarii. Etapele evaluarii sunt:

Definirea problemei de evaluare

Stabilirea termenilor de referinta

Culegerea datelor si descrierea proprietatii
Analiza de piata

Aplicarea abordarilor in evaluare

Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
Raportarea

Termenii de referintd ai evaludrii cuprind precizari privind orice limitari si/sau restrictii referitoare la
inspectia, documentarea si analizele necesare pentru scopul evaludrii dupa cum urmeaza:

dovezile necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietatii imobiliare si a oricdror drepturi
asociate relevante: au fost studiate documentele puse la dispozitie de catre client, fara a se face
verificari suplimentare asupra veridicitatii sau legalitatii datelor din cuprinsul acestora;

amploarea inspectiei proprietatii si amplasamentului: au fost culese date despre caracteristicile
fizice ale proprietatii subiect, incluzand, vecinatatile situate la limitele proprietatii precum si
corespondenta informatiilor cuprinse in documentele analizate si realitatea din teren;

responsabilitatea pentru informatiile despre suprafata amplasamentului si despre orice suprafete
ale constructiei revine clientului;

responsabilitatea pentru confirmarea specificatiilor si starii oricdrei constructii este a clientului;
evaluatorul a constatat doar situatia de fapt la data evaluarii, fara a realiza investigatii
suplimentare;

documentarea necesara privind natura, specificatiile si adecvarea serviciilor de evaluare s-a facut
de catre client impreuna cu evaluatorul;

orice informatii din cadrul raportului (daca acestea sunt prezentate) privind starea solului si a
fundatiei provin de la client, responsabilitatea corectitudinii acestora fiind a clientului;

identificarea riscurilor de mediu inconjurator, reale sau potentiale, s-a facut de catre evaluator pe
baza interogarii clientului, responsabilitatea informatiilor furnizate fiind a clientului; evaluatorul
nu a realizat investigatii suplimentare;

autorizatiile sau restrictiile legale referitoare la utilizarea proprietatii imobiliare si a oricdror
constructii au fost preluate de catre evaluator din documentele puse la dispozitie de catre client
si din sursele publice utilizate in documentarea evaluarii; nu au fost facute investigatii
suplimentare pentru verificarea legalitatii si autenticitatii.

1.10. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

Se vor prezenta natura si sursa oricaror informatii relevante pe care se bazeaza evaluarea si amploarea
oricaror etape parcurse pentru verificarea acelor informatii.

e
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Informatiile furnizate de client sau terte parti nu au fost verificate de catre evaluator.

Natura si sursele informatiilor pe care evaluatorul s-a bazat in cadrul evaluarii sunt:

Inspectia proprietatii subiect

Discutii cu clientul

Identificarea si accesarea anumitor surse publice sau private de informatii (www.imobiliare.ro,
www.olx.ro, imoradar24.ro, publi24.ro)

e analiza de piata — site-uri imobiliare si publicatii de specialitate (se vor specifica in clar care sunt

acestea)

e restrictii sau permisiuni legale — site-uri ale institutiilor publice (se va mentiona in clar care sunt
acestea)
Documente disponibile puse la dispozitie de client:
- Extras de Carte Funciara nr. 108493 Ghimbav, eliberat cu Cerere nr. 140421/05.08.2024

- Plan deincadrare in zona
- Certificat de Urbanism nr. 195/04.10.2024 emis de Primaria Orasului Ghimbav

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia
evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri
din acest raport.

*

Evaluatorul a examinat planurile anexate actelor de proprietate in baza cdrora este detinut in
proprietate imobilul si a identificat proprietatea impreuna cu proprietarul; locatia indicata si limitele
proprietdtii indicate de proprietar se considerd a fi corecte. Evaluatorul nu are calificarea necesara
pentru a mdsura si garanta ca locatia si limitele proprietatii, asa cum au fost ele indicate de proprietar
si descrise in raport, corespund cu documentele de proprietate. Acest raport are menirea de a estima
o valoare a proprietatii identificata si descrisa in raport, in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea
din documentele de proprietate. Orice neconcordantd intre proprietatea identificata si cea din
documentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimatad si proprietatea
atestatd de documentele de proprietate dar pastreaza valida valoarea estimata pentru proprietatea
identificata in raport;

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale. Daca aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea;
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultantd sau sa depuna
marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

Aspectele juridice (descrierea legald si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de cdtre proprietari si au fost prezentate fara a se intreprinde
verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabil (in
circuitul civil). Afirmatiile facute de evaluator, privitoare la descrierea legald a proprietdtii, nu se
substituie avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competenta in acest domeniu;
Se presupune o detinere responsabila §i un management competent al proprietatii;

Planul de incadrare in zond si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru a ajuta
cititorul raportului in vizualizarea proprietatii.

Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul ca proprietatea ar fi traversata de retele
magistrale de utilitdti sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia; in urma inspectiei
pe teren, nu au fost descoperite indicii care sa arate o astfel de restrictie; evaluatorul nu a facut nicio
investigatie suplimentard pentru a descoperi aceste restrictii i nici nu are abilitatea de a intocmi
eventuale studii care sa certifice daca proprietatea este afectata de o astfel de restrictie sau nu.

2
e



* Se presupune cd proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o neconformitate, descrisa si
luatd in considerare in prezentul raport;

* Ca parte a procesului de evaluare, evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a proprietatii i nu s-a
intentionat a se scoate in evidenta defecte sau aspecte nerelevante ale proprietatii;

* Evaluatorul nu a realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune ca nu existd conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului sau structurii care sa
influenteze valoarea. Evaluatorul nu i asuma nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau
pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

#* Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile, considerdnd datele care sunt disponibile la data evaluarii;

# Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la
dispozitie, fard sd excludd posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care
evaluatorul nu avea cunostinta.

* Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimdri din surse considerate a fi corecte si de incredere dar
nu se asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

* Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecindtati care sa
afecteze proprietatea evaluata;

# Qpinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si titlurile de
proprietate puse la dispozitie de proprietar/utilizator, fiind limitatd exclusiv la acestea;

* Qrice valori estimate in raport se aplica intregii proprietdti si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimata;

* Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaza sa fi platita integral in
ipoteza unei tranzactii fira a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate, leasing).

* Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cdtre proprietar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Valorile estimate de citre
evaluator sunt valabile la data prezentata in raport.

#* Qpinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general cand are loc operatiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare a pietei imobiliare specifice 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 evaluarii.

Ipoteze speciale:
* Nusunt.

1.12. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

# |ntrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

# Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului)
nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul scris prealabil al evaluatorului;

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul

clientilor/destinatarilor. Nu se accepta nicio responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie

pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nicio circumstanta.
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1.13. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR

ni vederea elabordrii raportului de evalua
bunurilor - 2022;
¢ Standardele de Evaluare SEV, compuse din:
SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)
SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 - Implementare (IVS 102)
SEV 103 - Raportare (IVS 103)
SEV 104 ~Tipuri ale valorii (IVS 104)
SEV 105 - Abordari si metode de evaluare
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
SEV 400 - Verificarea evaluarii
Ghidurile de evaluare GEV, compuse din:
e GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

1.14. Descrierea raportului

In scopul conformarii cu cerinta din SEV 103, de a prezenta abordarea in evaluare si rationamentul aplicat,
gradul de detaliere al prezentului raport este unul ridicat. Se vor furniza suficiente informatii pentru a
permite utilizatorilor sa inteleaga natura evaluarii si factorii principali care influenteaza valorile. Se vor
evita informatiile care nu permit utilizatorilor sa inteleaga natura activului sau care ascund factorii
principali care influenteaza valoarea.

1.15. Cadrul general - termeni, definitii, principii si concepte

Interpretarea defectuoasd atribuitd anumitor termenelor folosite poate conduce la neintelegeri si
interpretdri eronate ale raportului de evaluare. Aceasta constituie o problema atunci cdnd cuvintele
uzuale au intelesuri specifice pentru o anumita disciplind. Este cazul termenilor pret, cost, piata si valoare
asa cum sunt utilizati de disciplina evaluarea proprietatilor si definiti in standardele de evaluare ANEVAR.

Client — o parte care angajeaza contractual un evaluator pentru serviciile de evaluare.

Utilizator desemnat ~ clientul sau orice alta persoana fizica sau juridica cdreia i se acordd de cédtre
evaluator, printr-un inscris, dreptul de a utiliza, in numite conditii, raportul de evaluare.

Pretul este termenul utilizat pentru o suma cerutd, oferita sau platita pentru un bun sau serviciu.

Pretul de vanzare este un fapt istoric, indiferent daca a fost facut public sau daca a fost confidential.
Datorita capacitatii financiare, motivatiilor sau intereselor special ale unui vanzitor sau cumpéritor,
pretul platit pentru bunuri sau servicii poate avea sau nu legatura cu valoarea care ar putea fi atribuita de
catre altii acelor bunuri sau servicii. Totusi pretul constituie, Tn general, o indicatie asupra valorii relative
date bunurilor sau serviciilor de cdtre un anumit cumpardtor si/sau vanzdtor, in anumite situatii
particulare.

Costul reprezinta pretul platit de cumparator pentru bunuri sau servicii, sau suma necesara pentru a crea
sau a produce bunul sau serviciul de citre producétor. in momentul in care s-a finalizat bunul sau serviciul,
costul acestora devine un fapt istoric. Pretul platit pentru un bun sau un serviciu reprezinta costul acestora
pentru cumparator.
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Piata este mediul in care bunurile, marfurile si serviciile sunt comercializate intre cumparatori si vanzatori,
prin mecanismul pietei. Conceptul de piata presupune ca bunurile si/sau serviciile se pot tranzactiona fara
restrictii, intre cumparatori si vanzatori. Fiecare parte va rdspunde la raporturile dintre cerere si oferta si
la alti factori de stabilitate a pretului, in functie de capacitatea §i cunostintele proprii, de imaginea proprie
asupra utilitatii relative a bunurilor si/sau serviciilor, precum si de nevoile si dorintele individuale. O piatd
poate fi locala, regionala sau internationala.

Valoarea este un concept economic referitor la preful cel mai probabil convenit de cumpaératorii i
vanzadtorii unui bun sau serviciu disponibil pentru cumparare. Valoarea nu reprezinta un fapt, ci o estimare
a celui mai probabil pret care va fi platit pentru bunuri si servicii, la o anumita datd, in conformitate cu o
anumita definitie a valorii. Conceptul economic de valoare reflecta optica pietei asupra beneficiilor celui
care detine bunurile sau primeste serviciile, la data evaluarii.

Valoarea de piata este o reprezentare a valorii de schimb, adicd suma de bani pe care o proprietate ar

aduce-o daca ar fi oferitd spre vanzare pe o piata libera, la data evaluarii, conform cerinfelor care
corespund definitiei valorii de piata.
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Capitolul II: PREZENTAREA DATELOR

il.1. identificarea proprietatii imobiliare subieci. Descrierea juridica si cadastrala

Proprietatea subiect — teren intravilan in suprafata de 221 mp, identificat prin numar cadastral 108493,
avand categoria de folosinta ,curti constructii”., teren neimprejmuit si fara acces direct din drum.

Dreptul de proprietate

Dreptul de proprietate asupra imobilului fost dobandit prin Lege de catre ORASUL GHIMBAV in
domeniul privat, in cotd actuala 1/1.

Evaluarea se face in ipoteza liber de sarcini.
I1.2. Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

Nu este cazul.

11.3. Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

Ghimbav (in dialectul sdsesc Wedjebich, in germana Weidenbach, in maghiara Vidombak) este un oras in
judetul Brasov, Transilvania, Romania. Are o populatie de 4.698 (2011) locuitori.

Este situat in Depresiunea Brasovului, la 4,5 km distantd de municipiul Brasov, pe drumul european E68,
pe malul raului Ghimbasel.

Una din intreprinderile aeronautice ale Romaniei, situata in acest oras, este uzina IAR Ghimbav care
produce elicopterul 1AR 330, elicopter de tip Puma, fabricat sub licenta.

in Ghimbav este construit Aeroportul International Brasov, care deserveste judetul Brasov si judetele
limitrofe, primul aeroport construit dupa 1989;

Conform recensamantului efectuat in 2021, populatia orasului Ghimbav a crescut la 7.208 locuitori fata
de recensamantul anterior din 2011, cand se inregistrasera 4.698 locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt
romani (84,56%), cu o minoritate de maghiari (1,96%).

Zona de amplasare

12



=  Proprietatea imobiliard analizat3 este amplasata in orasul Ghimbav, intr-o zona periferica de
Nord-Vest a localitatii. La o distanta de aproximativ 50 metri, spre Nord, se afla linia de Cale
Ferata simpld, neelectrificata Brasov-Podu Olt. Conform OUG nr. 12 din 7 iulie 2218 publicat
fn Monitorul Oficial nr. 254/8.07.2218, terenul se afla in limita a 100 metri, distanta masurata
din axul ultimei linii de cale feratd, care formeaza zona de protectie a infrastructurii feroviare.
Aceasta amplasare a proprietatii subiect, implicd anumite restrictii de construire sau utilizare
a terenului, fapt care se va reflecta asupra valorii estimate de catre evaluator.

= Accesul la proprietate se realizeaza:

Proprietatea subiect nu are acces direct la drum.

= Planeitatea: terenul este plan
= Forma: proprietatea are o forma regulata.

= Zona este sistematizata, utilitdtile complete: ap3a, energie electricd, gaz, canalizare.

= Vecinatdti imediate:
— proprietati rezidentiale (tip case de locuit cu terenuri curti) si terenuri libere
— Unitati comerciale: nu
— Unitati de invatamant: nu
— Unitati de cult: nu
— Unitati bancare: nu

Artere importante de circulatie in apropiere
= Auto:
- DN1
= (Calitatea retelelor de transport: sosea asfaltaté cu 2 benzi / sens de circulatie.

Caracterul edilitar al zonei

= Tipul zonei: rezidentiala, cu posibile restrictii din cauza vecinatatii liniilor de cale ferati.
= Tn zond sunt amplasate case de locuit cu terenuri curti si terenuri libere
= Imobilul este amplasat in zona periferica de Nord

= Din punct de vedere economic: zona dezvoltatd economic, cu un somaj scazut. Nivelul
educational al rezidentilor este peste mediu.

= Din punct de vedere edilitar: nu se observa o activitatii de construire in zona, noile zone
rezidentiale se dezvolta la periferia orasului, zona de Sud-Est.
= Mijloacele de transport in comun: autobuze RAT Brasov
Ambient — poluare
Ambient civilizat, poluare scazuta in limitele orasului Ghimbav

Concluzie privind zona de amplasare

=  Proprietatea este amplasata in zona periferica de Nord a orasului Ghimbav, zona cu caracter
preponderent rezidential, infrastructura completa, ambient civilizat.

11.4. Date privind impozitele si taxele

Conform proprietarului nu exista restante privind plata impozitelor si taxelor aferente imobilului subiect.
Nu au fost prezentate documente doveditoare evaluatoruiui.
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Nu este cazul.

Cand scopul unei evaluadri este estimarea valorii de piata, analiza celei mai bune utilizdri identifica cea mai
profitabila utilizare competitiva in care poate fi pusa proprietatea.

Cea mai bund utilizare este definita ca:

Cea mai probabild utilizare a proprietdtii, care este:

- fizic posibila,

- fundamentatd in mod adecvat,

- permisd legal,

- fezabild financiar si

- care are ca rezultat cea mai mare valoare a proprietdtii evaluate.
Pornind de la realitatea cd, in timp ce cladirile se pot schimba, caracteristicile esentiale ale terenului
raman neschimbate, in aprecierea celei mai bune utilizéri, trebuie s retinem ca valoarea terenului este
elementul conducator.

Cea mai bund utilizare a terenului considerat a fi liber

Prin definitie, cea mai buna utilizare reprezinta utilizarea rezonabila, profitabila si legald a unui
teren liber sau construit, care este fizic posibild, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca
rezultat cea mai mare valoare.

Trecand prin toate filtrele amintite mai sus, proprietatea evaluata se afla in urmatoarea situatie:

44 conform Certificatului de Urbanism nr. 194/4.10.2024, in zon3 existd un PUZ ,Strada
Fagarasului ~ iesire spre Codlea” care prevede c3 destinatia este de zond mixta: pentru
locuire, zona spatii verzi, gradini, parcuri. Avand in vedere atat suprafata, cat mai ales lipsa de
acces direct, concluzia privind CMBU a terenului subiect este cea de gradina.

Tn virtutea faptului ca actuala configuratie constructiv-urbanisticd a zonei studiate a rezultat in urma
unor analize complexe de sistematizare si cd nu exista planuri de restructurare si resistematizare in
viitor, putem considera ca exista si o alta utilizare a terenului considerat liber: rezidential, doar in
ipoteza alipirii cu terenurile invecinate si dupa crearea unui drum de acces.
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Capitolul III: ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata Imobiliara

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii. O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor
sau serviciilor:

- Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

- Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza
este relativ mic; proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de
cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea
nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si influentate de tipul de finantare oferit,
volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc.; in general,
proprietatile imobiliare nu se cumpara cu numerar, iar daca nu exista conditii favorabile de
finantare, tranzactia este periclitata; spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se
autoregleaza ci este deseori influentata de reglementarile guvernamentale si locale; cererea si
oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic
si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta; oferta pentru un anumit tip
de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe
ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru; cumparatorii si vanzatorii nu sunt
intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent.

Datorita tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de
factori endogeni si exogeni proprietatii. -

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata, pe de o
parte, si tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de
piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi
impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pietei si
dezagregare a proprietatii.

Piata imobiliara este una dintre cele mai dinamice piete, cunoscand permanent fluctuatii, dar, cu toate
acestea, trece printr-o perioada de stagnare. Interesul fata de aceasta piata este determinat de o noua
legislatie in domeniu, de competitia bancilor in ceea ce priveste creditelele ipotecare, de investitiile
imobiliare ale intreprinzatorilor straini.

II1.1. Definirea pietei specifice

= Definirea pietei: Piata imobilelor tip teren intravilan
= Arealul analizat: jud. Brasov, oras Ghimbav
Piata imobiliara a arealului analizat si a zonelor limitrofe este o piata aflata in dezvoltare. Piata imobiliara
specifica este una cu activitate medie si dezechilibru in favoarea ofertei, fiind o piata a cumparatorilor.
In analiza pietei specifice proprietatii de evaluat s-au investigat aspecte legate de situatia economica a
localitatii in cauza, populatia sa, proiectele de dezvoltare zonala, cererea specifica si ofertele competitive
pentru tipul de proprietate implicat.
Atractivitati ale zonei retinute a fi semnificative:
- Zona centrald cu acces corespunzator
- Infrastructura dezvoltata conform planului de sistematizare
In cadrul analizei se vor lua in considerare:
- Faptul ca stocul de proprietati similare existent la data evaluarii este mai mare decat cererea

P
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- Situatia actuala in care numarul tranzactiilor a scazut semnificativ pe fondul incertitudinii
economice a perioadei urmatoare
Piata specifica proprietatii subiect ofera date suficiente privind vanzarea de proprietati comparabile.

In zonele analizate se constata un interes mediu pentru achizitionarea de proprietati similare. in
zonele pentru care se face aceasta analiza se constata ca oferta de proprietati similare este medie, iar
cererea este scazuta, resimtindu-se incertitudinea economica a situatiei actuale.

Oferta de terenuri rezidentiale ramane, la nivelul anului 2024, apropiata ca volum de cea din anii
anteriori; oferta de terenuri de dimensiuni mici, dar construibile (suprafete intre 400-700 mp) fiind scdzuta
desi ar beneficia de o rata de absorbtie buna, fiind ideale pentru construirea unei proprietati rezidentiale.
Piata terenurilor a ramas foarte activa in 2024, pastrand tendintele din anul anterior, care a marcat cele
mai bune niveluri din 2007 incoace, dar a scazut cu aproximativ 45% in ceea ce priveste volumul
tranzactiilor incheiate, pana la aproximativ 450 de milioane de euro, potrivit raportului anual publicat de
Colliers. Consultantii spun ca nu se asteapta la scaderi semnificative ale preturilor in perioada urmatoare.

Analizand cererea in zona din care fac parte proprietatile supuse evaluarii consider ca acestea prezinta
interes scazut pentru potentialii cumparatori, interesati in cautarea unui teren cu destinatii similare dar
in zone mai bune din punct de vedere edilitar.

Cererea de terenuri similare in Romania, si specific, in jud. Brasov este generata de un complex de
factori care, pe baza informatiilor disponibile, sunt relativ greu de cuantificat si de previzionat. in general,
principalii factori care genereaza cererea de astfel de proprietati sunt:

- Factori familiali (extinderi, restrangeri, etc);
- Relocari legate de serviciu/ familie
- Investitiile

In continuare, diseminarea cererii indica mai multe categorii de entitati care generaza aceasta cerere,
anume:

- Cumparatori initiali
- Cumparatori in cautarea imbunatatirii conditiilor de trai
- Investitorii.

Desigur, categoriile de mai sus pot fi evidentiate usor in contextul unui fundal economic favorabil, in
timp ce, pe fondul restrangerii activitatilor economice, aceste categorii vor fi evidente in conjunctie cu
niste restrictii specifice.

Piata din Romania, in acest moment, se confrunta cu o contractie a consumului, pe baza unor conditii
economice care nu permit o planificare riguroasa pe termen lung sau mediu, situatie care influenteaza
direct cererea.

Pe segmentul proprietatilor care se adreseaza unor persoane cu venituri mai mari sau investitorilor
imobiliari, in afara mentinerii unei evolutii negative (preturi si tranzactii in scadere), nu s-au inregistrat
totusi, evenimente remarcabile.

16



I11.4. Echilibrul pietei

Punctul de echilibru este foarte greu de atins sau niciodata, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu
ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitatii economice, activitatea imobiliara raspunzand la
stimuli pe termen lung sau pe termen scurt.

Alti factori care determina fluctuatia preturilor pe piata imobiliara sunt prezentati in continuare.

Pentru obtinerea de cotatii ale proprietatilor imobiliare, publicul s-a bazat in mod traditional pe ziare,
reviste si agentii imobiliare. Din moment ce cumparatorii si vanzatorii nu au un bun acces la preturile de
vanzare, ei pot pune un accent prea mare pe pretul cerut, care poate fi frecvent un indicator slab al valorii
proprietatii. In unele cazuri, pretul cerut este “pretul dorit” de catre vanzatori, care poate fi mult peste
valoarea de piata. Preturile mari de oferta sunt intalnite in zonele unde exista putine vanzari similare,
nesinguranta cu privire la tendintele valorii proprietatilor imobiliare si informatii putine despre acestea.

Fluctuatiile leu/euro. Majoritatea reperelor la produse si servicii pe piata imobiliara se exprima in
euro. Atat chiriile cat si preturile de vanzare sunt in euro.

Speculatiile de crestere a preturilor. Pe termen scurt este posibil sa existe o tendinta de stagnare a
preturilor. Vanzatorii trebuie sa calculeze daca produsul lor va mai avea succes in cazul in care solicita un
pret prea mare. Pe termen lung, piata are mecanisme proprii de reglare. Acestea isi vor demonstra
eficienta in momentul in care oferta va fi absorbita de cerere. In acest moment preturile stagneaza pentru
ca cererea a scazut fata de oferta pietei.

In ceea ce priveste segmentul din care face parte proprietatea analizata si in urma analizei efectuate,
reiese faptul ca in prezent in piata imobiliara specifica, cererea, dupa ani de crestere, a intrat pe un palier
de descendent datorita incertitudinii actuale. Consider ca acest trend descendent se va mentine si in

IIL.5. Concluzii si tendinte privind piata proprietatii

Piata ca ansamblu este la acest moment intr-o etapa de dezechilibru, stocul disponibil de proprietati
neputand fi absorbit si circulat rezonabil, in aceste conditii fiind favorizate constructiile eficiente ca pret
si costuri, desigur, in conditii de localizare similare.

Conform cercetarii de piata intreprinse de catre evaluator, am observat ca proprietatile disponibile
catre vanzare la data evaluarii constau din putine proprietati similare ca functionalitate si suprafata,
majoritatea fiind cu suprafete mai mari.

In momentul de fata, proprietatile supuse evaluarii, apartin unei piete in stagnare, cunoscuta sub
numele de piata a cumparatorilor.
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Capitolul IV: EVALUARE

Prezentui raport de evaiuare are ca scop estimarea vaiorii de piata a imobiiuiui, asa cum a fost ea
definita, in vederea vanzarii. Pentru stabilirea valorii de piata a proprietatii imobiliare in cauza, s-a
determinat valoarea de piata a terenului prin metoda comparatiei directe.

Avand in vedere faptul ca pe terenul evaluat existd o constructie care aduce valoare acestuia,
dar in piata nu au putut fi identificate proprietdti similare, pentru a se putea aplica metoda
extractiei de pe piata, evaluatorul a aplicat metoda comparatiei directe in ipoteza terenului liber.

Etapele parcurse in vederea estimarii valorii au fost:
« identificarea drepturilor de evaluat
o stabilirea limitelor si ipotezelor care stau la baza elaborarii raportului
¢ deducerea si estimarea conditiilor limitative, daca a fost cazul
¢ analiza pietei imobiliare specifice (oferta, cererea, echilibrul pietei)
o stabilirea celei mai bune utilizari
Toate aceste etape au fost parcurse analizand cu atentie toate informatiile culese si interpretandu-le din
punctul de vedere al evaluérii. in baza acestora au fost aplicate metodele pe care evaluatorul le-a
considerat ca fiind cele mai adecvate, pe baza datelor disponibile la momentul evaluarii.

IV.1 Estimarea valorii terenului

n evaluarea terenului, se pot utiliza urmatoarele metode:
e comparatia vanzarilor,
e alocarea,
o extractia,
e parcelarea,
e dezvoltarea,
e tehnica rezidual3,
e capitalizarea rentei funciare.

Alocarea si extractia combind metoda costului cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduala
combina metoda capitalizarii cu metoda costului, iar parcelarea combina cele trei metode.

Metoda comparatiei vdnzdrilor este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul
cerere-ofertd pe piata imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se utilizeaza /o
evaluarea terenului liber sau care se considerd liber pentru scopul evaluarii. Metoda este cea mai uzitata
si preferata atunci cand exista date comparabile.

Prin aceasta metoda, preturile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si corectate functie
de asemanari sau diferente. Se bazeaza pe valoarea unitara a terenurilor libere expuse pe piata
imobiliara locala.

S-a aplicat ca metoda analiza comparativa prin exprimarea unor ajustari cantitative pentru fiecare
element de comparatie. Preturilor de oferta ale comparabilelor folosite li se va aplica o ajustare egala cu
marja negocierii recunoscuta de piata si confirmata de agentiile imobiliare, cat si o ajustare privind
eventualele componente non-imobiliare aferente.

Evaluatorul a analizat astfel vanzarile si ofertele comparabile pentru a determina daca acestea sunt
superioare, inferioare sau egale proprietatii de analizat. Ajustarile au fost exprimate procentual sau in
valoare absoluta. Criteriul de selectie a valorii a fost ajustarea totald brutd, ca procent din pretul de
vdnzare, cea mai micd.

P
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Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la agentiile
imobiliare colaboratoare si partial de la institutiile si persoanele direct implicate in tranzactii. Prin
urmare, pentru proprietatea supusa evaludrii, s-a adoptat valoarea estimatd egala cu valoarea ajustata a
proprietitii comparabilei 1, deoarece acesteia i-au fost aduse cele mai putine ajustari (ajustarea brutd
procentuald cea mai micd), avand in vedere caracteristicile analizate.

Grila datelor de piata

Criteriu de comparatie: EURO/mp

Proprietate subiect

Ghimbav, Nord-Vest, nr. cad.

Comparabila 2
Ghimbav, cartier

Comparabila 3

Comparabila 4

lldenﬁﬂcare teren 108293 Ghimbav, cartier Florilor Flosilor Ghimbav, cartier Florilor | Ghimbav, str. Zambilei
|Pret vanzare lot (euro) 49.000 90.402 95.200 79.000
|Suprafata (mp) 221,00 490 741 680 673
|Pret vanzare/mp (euro) 100,00 122,00 140,00 117,38
LOCALIZARE
Localizare Ghimbav, Nord-Vest, nr. cad. Ghimbav, cartier Florilor Ghlmbav', cartier Ghimbav, cartier Florilor | Ghimbav, str. Zambilei
108493 Florilor

CARACTERISTICI FIZICE

i plan plan plan plan plan

fata (mp) 221,00 490 741 680 673

Utilitati n zond in zond Ia limita utilitati la limita utifitati la limita
Drum acces Fiirs acces direct deschlder:e !a strada, deschider'e la strada, deschldfr? la strada deschldfr.e Ia strada
Alte ajustari PUZ PUZ PUZ PUZ EXISTENT PUZ EXISTENT
CARACTERISTICI JURIDICE {UTILIZAREA)
|Cea mai buna utilizare gridind id id

n acest context, valoarea estimat3 a terenului este: (grila de calcul pentru estimarea valorii de piata prin
metoda comparatiei directe este prezentata in Anexa 1).

VALOARE DE PIATA TEREN

5.525 EUR

echivalent 27.404 LEI

VALOAREA NU CONTINE TVA

EVALUATOR AUTORIZAT EPI, EBM
MEMBRU TITULAR ANEVAR

ING. VERDES
LEGITIMATIE

MIHAELA VIORICA
NR. 17055/2024
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Capitolul V: ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Evaluatorul a reanalizat toate datele lucrarii, tehnicile analitice, rationamentele si judecatile, datele si
informatiile folosite, diferentele intre rezultatele diferitelor metode aplicate, astfel incat rezultatele
obtinute sa-l ajute pentru formularea unei opinii fundamentate.

Aplicarea criteriilor de estimare a valorii finale:

1.

Adecvarea — Discutia se face despre proprietate teren intravilan de 221 mp. Piata vanzarilor, in
Ghimbav, pentru astfel de proprietati este una relativ activa prin urmare evaluatorul apreciaza ci
valoarea terenului este cea obtinutd prin abordarea prin piata.

Precizia — avand in vedere informatiile utilizate pentru aplicarea abordarii prin piata, precizia
rezultatelor analizelor confera incredere mai mare pentru valoarea obtinutd prin abordarea prin
piata.

Cantitatea informatiilor — deoarece in zonele analizate se tranzactioneaza proprietati similare
(dar construibilie), informatiile culese din piata imobiliard au oferit elemente pe care evaluatorul
s-a putut baza in analiza efectuata.

Prin urmare, avand in vedere, rezultatul obtinut prin aplicarea metodei de evaluare, relevanta si
informatiile de piata care au stat la baza aplicarii ei si de asemenea, scopul evaluarii si caracteristicile
proprietatii imobiliare supuse analizei, opinia evaluatorului este:

VALOAREA DE PIATA (rotunjits)
ESTIMATA PRIN METODA COMPARATIILOR DIRECTE

5.525 EUR echivalent 27.404 LEI
25 EUR/mp echivalent 124 LEI/mp
DATA EVALUARII 14.10.2024

Mihaela Viorica Verdes
Evaluator Autorizat EPI, EBM ‘

Membru titular ANEVAR
VALOAREA NU CONTINE TVA.
Bibliografie: r
e Standardele de evaluare ANEVAR 1
*  www.imobiliare.ro; i
e https://maps.google.com/ j
e www.imoradar24.ro

ANEXE

Anexa nr. 1 - Fise de calcul — abordarea prin piata
Anexa nr. 2 — Localizare si fotografii

Anexa nr. 3 - Oferte si informatii de piata utilizate
Anexa nr. 4 - Documente utilizate in procesul evaluarii
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"ANEXA 1- METODA COMPARATIILOR DIRECTE {teren!

Proprietate subject Comparabilo 1 Comparabila 2. Comgparabila 3 Comparabila 4
Identificare teren Ghimbay, Nord-Vest, nr.c2d. | Gyimbay, carter Florlor | STAMEaYs CAMR | ke, cartier Forior| Ghimbay, str. Zambilei
108493 Florilor
Pret vanzare lot [euro] 49.000 90.402 95.200 79.000
{mp} 221,00 490 741 680 673
Pret vanzare/mp [euro) 100,00 122,00 140,00 117,38
TIP COMPARABILA
\Tip comparabila s . Oferta Oferta Oferta Ofertn
Ajustare procentuala -15% 2% ~14% % Au fost ajustate ilele cu marja de i
Valoare ajustare . -15,00 . _.-15,00 -20,00 -10,00. estimata pentru piata specifica, situata infre 8-15%
Pret de vanzare ajustat 85,00 107,00 120,00 107,38
COMPONENTE NON-IMOBILIARE fara fara fara fara fara
Ajustare procentvala 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare . 0,00 00 noo 0,00 Nu au fost necesare ajustari
Pret de vanzare ajustat 85,00 107.00 120,00 207,38
Elemente de comparatie Proprietate subfect Comparabila 1 Comparabila 2 Compombia 3
| Criteriul de comparatio EURD [ mp
[Protvamiare = Teer 1 ae 1 ames
DREPT DE PROPRIETATE
X Integral integral Integral Integral Integral
036 03% 0;6 0;5 Nu au fost necesare ajustari
_ 8500 107,00 120,00 107,38
CONDITI DE FINANTARE
Conditii de finantare o Numerar/Credit Similar Similar Similar Simitar
AVJ:::: ;}L‘;::uala' & - UO% 0;% 03\ u:' Nu au fost necesare ajustari
Pretajustat 85,00 107,00 ‘120,00 107,38
CONDIT) DE VANZARE
Conditii de vanzare Nepartinitoare Similar Similar Similar Simllar
D;i a;a ? 0;\; Nu au fost necesare gjustari
8500 107,00 12000 107,38
RESTRIC) LEGALE
f itil de adecvare, finalizare, finisare Fara Similar Similar Similar Simnilar
'CJ;:::;L:;?SIS . 06% 036 0;& 086 Nu au fost necesare ajustari
Pret ajustat 85,00 107,00 120,00 107,38
CONDITH DE PIATA
Conditil de piata octombyie-2024 actombrie-2024 octombrie-2024 octombrie-2024 octombyrie-2024
eﬁf ;}L c;::rr;mala 06% Ogﬁ 0;/" 0;% Nu au fost necesare ajustari
Pretsjusnt ' e =
LOCALIZARE
Ghimbav, Nord-Vest, nr. cad. . . P Ghimbav, cartier . . p N gl
R 108493 Ghimbav, cartier Florilor Florilor L s Toate comparabilele au fost ajustate negativ decarece se
)\jislare p}oce ntué - 20% e 20% 0% affa in zone rezidentiale noi, mai departe de poluarea fonica
Valoare siustare _17.00 21,40 2400 2148 generala de calea forata.
Pret ajustat 68,00 85,60 96,00 85,91
CARACTERISTICI FIZICE
Inclinare . olan plan plan plan plan
ji %
cj::::: ;L;c:rr;tugla ﬂo‘ﬁ 0;& Dgﬁ o Nu au fost necesare ajustari
Pretalustat ) 58,00 85,60 96,00 8591
S fata 221,00 90 741 680 673
A‘j.l::re” r(or::‘:r:mala L -45“& T10% 0% 0% Au fost ajustate negativ toate cele 4 comparabile, acestea
e ;i: i Vi o e i fiind cu Suprafata mai mare de teren, fiind mi atractive
Pretajustat 63,75 74,90 84,00 B pentru piata specifica
Utilitati fars inzond la limita utilitati (2 limita utilitati la limita . . el
b ety S0 “10% 10% 10% Comparabilele au fost ajustate negativ decarece au utilitatile;
Vléloafé a::mare . as 107 A28 Hne in prosiniitate si pot fi realizats bransamente cu costuri mai
Pret alustat 55,25 64,20 72.00 65,50 mici
-Dllllll —— s direct deschidere la strada, deschidere la strada, la strada it la strada
= o neasfaltata neasfaltata asfaltata asfakata Au fost ajustate negativ toate comperabitele decarece
Ajustare procentuala 0% -10% -15% -15% dispun de acces direct la strazi indiferite grade de
Valoare gjustare -8,84 -10,70 -18,00 -15,57 realizare.
Pret ajustat 46,41 53,50 54,00 4393
Alte ajustari PUZ PUZ PUZ PUZ EXISTENT PUZ EXISTENT
Ajustare procentugla 0% % % 0% .
Valoare ajustare 0,00 0,00 0,00 0,00 Nu au fost necesare gjustari
Pret ajustat 46,41 53,50 54,00 49,93
CARACTERISTICI ECONOMICE
Caracteristici economice Normale Similar Similar Similar Similar
j 0%
e:::: :}Los::;mara 0;6 m;’ ﬂ;é 0 Nu au fost necesare ajustari
Pretajustat 46,41 53,50 54,00 49,53
CARACTERISTICI JURIDICE (UTILIZAREAI
Cea mai buna utilizare | griding rezidential rezidential rezidential rezidential
Ajustare procentuala _ Leren construibil canform CU. der o <259 25% 25% -20% Au fost ajustate negativ toate comparabilele deoarece
Valoare gjustare deschidere de doar 10 ' 3 -22 =27 -30 -26 i iunite si iderile permit ident
Pret ajustat eschidere de doar 10 mett 2482 26,75 24,00 23,62
Alustare totala neta -60, -80) -96i -84
Alustare totala neta (%) -71%, -75%! -80%) -78%
|Ajustare totala bruta 60,18 80 25/ 96,00 8376
Ajustare totols bruta f¢ 75, 0% BO,0% ] 78,0%|
5 485 EURO A fost aleasa comparablia 1 decarece are ajustarea bruta
= ceamai mica, si cea mai mica valoare gjustata,
27.286|LEI
|
Opinie valoare 3/ d directe 24,82\ EURO/mp
4,9744| Curs valutar
14.10.2024| Data evalugrii

21



ANEXA 2 - LOCALIZARE $I FOTOGRAFII
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ANEXA 3 — OFERTE S| INFORMATH DE PIA]'A UTILIZATE
Comparabila 1 - 490 m>. teren de vanzare - Brasov (judet). Ghimbav - 5037848 « www.storia.ro

stroia Devinsare v Defnohirtat v Ahdamblirfreridentiale - Companit s (ndés Cartiere & Contit rmeu l_
e >
& Tnspotis snsts of Gterdbele < Saweazd [L3
Anunt agentie

Ry DT2ETHS WD
Nunrer
Emant

40 Mhifndo de telnton”

Sunt interasat(s) deacestte
vinzare $f as vrea sl fsc Qun
Agtept du interse rispunant
Multumeset

gt ate emie B
oot § 087 SIHE

- . eviitey £
._—‘q
=

3 il 0l Florilor
49 000 € wocim [ remumoricemtosanon > |
5 Ghimbay, Brasoy
Teren de vanzare
% 4900
Tigstaran, Fhva BNl
-Lodatie: Law st Opmaniy
Suprafsts utila 490m*
Dimedsiord el kel
Gard: b1 g et
Tip aopesy fard nrormaty
Imprsjurimi fare riormatis
Medgia: {8 Aboseaait
Tip udazrites: agantie
Descriere

LS 1MOE Bragov o firmé recunicscuts pertruodlitates senvigiior imabilisre, vi oféra spre vanzare teren
istravitan, in Ghimbay, cartier Flortion, 90 mp Iot + cotd dedium, case invacinitate, ta 350-400 metr}
distanta dg DY, cu acses intre Vigssmann g ASV Autp (visa vidde Metio),

Gurent pe stradz, spacanalizare, gaz Insona.

Zonis culitgd $ lunctivnl scomplementare; front stradal ap tiy 20 m, ag imade 24 m. POT max= 36%,
CUT riay =0;b. Fegtm fadltime S+p+2E, ’

Pret 100 suwroimp.
“Pret total 45000 ewry..
rferiatih tek Eumadl

Comision3%+TVA

Ac&ue{iz&tz 29@ B.2024
Publicat §11.2020
1D 5037848

{3 Reporteazd
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Comparabila 2 - 741 m?, teren de vanzare - Brasov (judet). Strada Noua - 8912266

WWW.Storia.ro

sturia Devdnipre w  Delnchiret v

. SYNRomania | Restdantialist >

< Inapoilatstd

Yerenintravilan

90 402€ o

£ StradaNaua, Ghimbay, Brasov

Teren de vanzare

N Faind

Tiptmen
tocatie
Bupraletd utits!

Dimensiang
Gard.
Tip acces:

Imprajuimi

Media:

Tig winzlton

Descriere

RELAGOID2T

Mat mult W

A raalizas TR 20PN
jeO8.20ce
D HRTT 256

Ot w RELAOOTO

11880 i ~ N insden Castlers Corul meu

o Distribuie €7 Salveazd ?% Laurentiu Proca
Anunt agentia
@ 0751177838
A s

Eraans

+4G Numdr datetefon?

Bunt interesat{d} de acest taren
vénzare ¢l a3 vrea gl fac o vizion
Astept cuinteres raspunsul duy
Muumesal

Adein saii
Snrucerc TR

[

Sou E

m

| Ratalunard gola 2019 RON 3 |

de donstruit

Tt dn fl st o

741 m®

Numar deschides 1, Lungime deschiderl 25,4 m,
Adancime: 30.00 mm

& api curerts
& slectricitate
@ gaz

& cenalizece

agentie

3 snaporteazd
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Comparabila 3 - https://www.olx.ro/d/oferta/680-mp-intravilan-ghimbav-cartier-florilor-

|

anga-

sala-de-sport-IDiBAGB.html

3 Mesaje

Tarurs
NI ] Cosdhe s RS
-1 fad
S S RS

3
4 LA TmpT——————
b b kbl xSk i

Postat 07 soptanmida 2024

®A
L2

R Contud 28U

FRIVAT ()

4  Ghita Viad

Pe OLX 4 Bugers
ATy L DY Septerng 28
l Q073 061 0450

IMal M s ale BCesiul vénzs

LOCALITATE

Ghimbav,

Erasrw:
la T E

WV

680 mp intravilan Ghimbav, cartier Florilor, langa sala

de sport

95 200 €

Publichate

17 RATADE LA 2104 L8

{7 eromoveazh (| REACTUALIZEAZA

e ——

Fersodng fiica | -Supratsta wig 680 m> ' Byrailien / intaviian: intrdvilan
L=

DESCRIERE

Vand teren intravilan, 680mp, Zhm i 53m, front Stradal 2im.

Locaizat injud. Brasow, oras Ghimbay, sir Lamaiiel colf cu st Crinuiui,
Unic proprietat, peipotecat

140 euro / mp, negociabil,

Disponibil imediat.

I 7743208 Vs

A
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Comparabila 4 - https://www.remax.ro/anunt/81631/teren-673mp-ghimbav-strada-zambilei-
comision-cumparator-0-

11 TRANZACTIONAT

Ters=, vanzars, (v Brasow Ghimbay, Sud-Est 673 my

mrravitan  £L

Teren 673mp Ghimbay, Strada Zambilel - Comision cumparator 0% {(:)\‘; o
Teren thi, tntravilan vanzare, in Brasov. Ghi Sud-Est - vezi locakia pe harts @ T SN

1D: RMXB1631

To 03TI7884CE.

Detalii proprietate Facilitati

« Alte caracteristicl A.oee aot, Jpodkritais s

Gupr, teren: <73 g Etaj

» Amenajare Stedzi el shadal, Fie

= “Unitate Suprafatd rig. = Deschidere strada 1

o Urbanism Mol Rpeohol
» Reper’ « Clasificars. s ravitan

= Dtilitat teren. AL Chnadivars, Curet b Gan Ul 2
« Tip teren: « Constructie aprobata. "4

Disponibilitate: - wilial Lungime deschidere stradd. 1.7

Descriere proprietate

v ap e Y g el et Loret U0 cdss staie e s, st

ELRnUP Ghesvelen s rml o T s ovrdentiae TR e na feee
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ANEXA 4 — DOCUMENTE UTILIZATE IN PROCESUL DE EVALUARE

PAGINA DE GARDA
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’fv Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliara BRASOV
. s Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Brasov

Luna -

EXTRAS DE CARTE FUNCIARK T
st PENTRU INFORMARE '

Carte Funciard Nr. 108493 Ghimbav

A. Partea l. Descrierea imobilului
TEREN intravilan

Adresa: Loc. Ghimbav, Jud. Brasov

o orafic || Suprafata* (mp) Observall / Referinte
Al 108493 221 Teren neimprejmuit;

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
140421 /05/08/2024
Act Admtmstratw nr. 144, din 24/10/2019 ernis de PRIMARIA GHIMBAY; o
B2 intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala . Al
Vi

1) ORASUL GHIMBAY, CIF:4801362, domeniul privat '
OBSERVATI: pozitie transcrisa oin CF 108397/Ghimbav, inscrisa prin incheierea nr. 67415 din 09/04/2024;
pozitie transcrisa din CF 108360/Ghimbav, inscrisa prin incheierea nr. 19946 din 05/02/2024; pozitie transcrisa|

din CF 105439,’Gh1mbav inscrisa prin inchelerea nr. 182840 din 15/11/2019;

_C. Partea lll. SARCINI .
Inscrier! privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, dreptur! reale | Referinte
de garantie sl sarcinl
NU SUNT '

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

Exrase pentrt informare on-ine la adress epay.ancphro Foriutar versiunea 1.1




i

Carte Funciara Nr. 108493 Comuna/Oras/Municipiu: Ghimbav
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
108493 221
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALH LINIARE BMOBIL
~ oA

oy

Wipa

Date referitoare la teren
t i S f < " .
paok (;glggﬁgge e u?r;ap)aga Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1| cuti Ipa| 221 - - R
constructii
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmenteior sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
nceput|  sflrsit e+ {m)
1 2 20.99
2 3 10.176
3 4 8.566
t 4 5 14.847
_1 L 1 10.261
#* Lungimile segmenteior sunt determinate Tn planul de proiectie Stereo 70 §l sunt rotunjite la 1 milimetru.

+&x Distanta dintre puncte este format din segmente cumulate ce sunt mal mici decét valearea 1 milimetru,

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare on-line fa adresa epay.ancplro Formuiar versiunea 1.1
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Carte Funciard Nr. 108493 Comuna/Orag/Municipiu: Ghimbav

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitille in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest

birou.
Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin

care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul ar. 222, 231.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,

05-08-2024 MIHAELA BUZATU

Data éliberarii, _

A {parafa si semnatura)} (parafa si semnatura)
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3

Extrase pentru nforiare on-line la adress epay.ancplro Formautar versiunes 1.1






ROMANIA
JUDETUL BRASOV
PRIMARIA ORASULUI GHIMBAV
Str. Lungé nr. 2, GHIMBAY, cod 507075,
Tel/fax: 40-268-25.80.06 / 25.83.55
www.primaria-ghimbav.ro,E-mail:relatiipublice@primaria-ghimbav.ro

CERT/fé7 CAT ZE U BgNIS_M
Nr...t .......din....a :.ﬂg.z......az. e

N SCOPUL : EVALUARE IMOBIL- inscris in CF 108493 Ghimbav

Ca urmare a cererii nr. 37067/25.09.2024 adresat de UAT GHIMBAV prin Primar Ionel FLIUNDRA , CUI
4801362 , cu sediul social in Judetul Brasov, Oras Ghimbav, strada Lunga, n¥: 2, tel 0268/258006
Pentru teren 'si/sau constructii, situat in judeul Bragov, oras Ghimbav, cod postal 507075, identificate prin CF
nr.108493
in temeiul reglementirilor docurnentaiei de urbanism faza PUZ "Strada Fagarasului — iesire spre Codlea”, imobil
inscris in aprobat prin HCL ar. 180/15.11.2022

* in conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991, privind autorizarea exccutiirii ucriirilor de constructii, tepublicati; cu
modificérile §i completirile ulterioare

SECERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC
- teren situat in intravilanul oragului Ghimbav, conform extras CF

- drept de proprietate asupra imobilului: ORASUL GHIMBAV, domeniu privat, conform extras CF nr 108493 emis de
OCPI Brasov nr. 140421 din 05.08.2024, anexat

- finscrieri privitoare la sarcini: NU SUNT, conform extras CF anexat

2. REGIMUL ECONOMIC

- folosinta actuald a terenului — carti constructii

- suprafata terenului — 221 mp

- destinaia terenului stabilitd prin documentatia de urbanism PUZ — zona mixta : Li- zona pentru locuinte, Va-
:Zona spatii verzi-scuaruri,gradini,parcuri cu acces public nelimitat

- regimul fiscal e reglementat de Legea nr. 227/2015 — Cod fiscal, cu modificarile §i complet#rile ulterioare

- zona fiscald C, conform HCL nr.74/2023

3. REGIMUL TEHNIC
- utilizéri permise: ZL1 — Zona de locuinte individuale /cuplate
Restrictii/regim Zona de protectie 2 fati de aeroportul International Bragov-Ghimbav
special instituit

Aliniament
Retrageri T Orice constrizctie va fi amplasaté fafa de limitele laterale ale proprietifilor funciare vecine
la o distant} de cel putin jumitate din iniltimea ei i s mai putin de 4 m pe cel putin una
din Jaturi.
& Cladirile se vor amplasa conform prevederilor Codului Civil
Accese: Se vor conserva, de regul, accesele actuale, refeaua existentd de alei, precum i transversalele §i

tipul de imbriciminti ale acestora, ca parte esentiald a imaginii urbane $i a compozitiei.
Accescle la drumurile publice adiacente se vor reabilita / realiza conform avizului emis de
administratorul acestora.




Parcaje:

P.O.T.si C.U.T.

=y

niltimea maximé
admisi:

Spatii verzi:

Echiparea edilitara:

fmprejuiri:

|

Veolumetria:

Pentru aleile pietonale si velo din interiorul spatiilor verzi se vor utiliza sisteme rutiere specifice —

agregate compacte, pavaje din piatrd naturald etc. Este admisibild utilizarea de imbriciminti
asfaltice permeabile, cu tratamente superficiale din agregate de balastiers, asemdnitoare ca |
imagine aleilor din agregate compacte.mijloacelor de stingere a incendiilor i
Este interzisd parcarea automobilelor pe teritoriul spatiilor verzi. Acestea se vor organiza /
reglementa In vecinditatea zonelor de intrare, ca parte a sistemului de parcaje publice

Se conservi, de reguld, acfuala structurd a spatiilor verzi, a sistemului de alei si platforme.
Suprafata spatiilor verzi propriu-zise, organizate pe sol natural, vor ocupa minim 60% din
suprafata totald a zonelor verzi §i vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasd, medie si inalt#).
Suprafatele avand o imbric@minte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.
Eliminarea arborilor maturi este interzisd, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezintd un
pericol iminent pentru siguranta persoanelor, bunurilor sau a traficutui. imprejmuirea realizeazi
constructiilor.

Toate clidirile se vor racorda pentru asigurarea utilitd{ilor necesare la retelele edilitare publice
Se va da o atentie deosebitd iluminatului public, ce va face obiectul unor studii de specialitate. ;
Se vor prevede purncte de alimentare cu apé din reteaua public. !
Este interzis3 conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
Firidele de bransament i contorizare vor fi integrate in imprejmuirile sau cladirile.

Se interzice dispunerea aeriani a cablurilor de orice fel {electrice, telefonice, CATV etc.).

Ca reguld generald, imprejmuirile spre spatiile publice adiacente vor fi realizate prin dispunerea
perimetrald a unor garduri vii.

Imprejmuirile pe zonele de invecinare cu proprietsti private vor fi de tip opac, cu altimea
maximi de 2,20 m, de reguli din zidirie de ciiriimida aparentd sau tencuiti. !
" Autorizarea executérii construcfiilor este permisi numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora, caracterului zonei asa cum a fost el descris in preambul si peisajului urban.
Autorizarea executdrii constructiilor care, prin conformare, volumetrie §i aspect exterior, intrd in
contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului
si arhitecturii, este interzisi.

Arhitectura clddirilor va fi de facturd moderni si va exprima caracterul programului.

Se interzice realizarea de pastiche arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice,

1

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul declarat :

EVALUARE IMOBIL- inscris in CF 108493 Ghimbav

Certificatul de wurbanism nu tine loc de autorizatie de construire / desﬂinféfe

si nu conferi dreptul de a executa lucriiri de constructii

4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:
scopul elabordirii documentatfiei pentru antorizarea executiirii lucririlor de construire/desfiintare, solicitantul se va
; adresa autoriti{ii competente pentru p

rotectiamediufui: . . 000000000 S

AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI BRASOV
Municipiul Bragov, str. Politehnicii or. 3




in aplicarea Directivei Consjliului 85/3377CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte publice §i private
asupra mediului, modificat3 prin Directiva Consiliolui 97/11/CE §i prin Directiva Consiliului §i Parlamentului European 2003/35/CE privind
participarea publicului la elaborarea anumitor planuri §i programe in legitard cu mediul §i modificarea, cu privire la participarea publicului §i
accesul la justitie, a Directivei 85/337/CEE i a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunich solicitantului obligatia de a
contscta autoritatea teriforiali de mediu pentru ca acessta 3 analizeze §i si decidd, dupé caz, incadrarea/meincadrarea proiectului investitiei
pubtice /privatefn lista proiectelor supuse evalufrii impactului asupra mediului,

in aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE ,procedura de emitore a acordului de medin se desfagoard dupi
emiterea certificatului-dé wbanism ,anterior depunerii documentatiei peritru autorizarea executfirii lucrarilor dé constructii 1a autoritatea
administratiei publice competente. .

in vederea satisfacerii cerintelor cu privite la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea competenti pentru protectia
miediului stabileste mecanismul asiguririi consultdrii publice, centraliziirii optiunilor publicului si al formuldrii unui punct de vedere oficial eu
privire la realizarea investifiei inacord cu rezultatele consultérii publice.

s 1n aceste conditii: :

Dupi primirea prezentului certificat de urbanism, titularut are obligatia de a se prezents Ia autoritatsa competents pentru protectia mediului fn
vederea evaluiirii inifiale a investitiel gi stabilirii demaririi procedurii de evaluare a impactului asupra mediului §i/san procedurii de evaluare
adecvaty, In urma cvaludrii initiale anotificarii privind intentia de realizare a proiectului se va emite punctul de vedere al autoritigii

competente pentra protectia mediului. . ,

I situatia fn care autoritatsa competentd pentru proteciia mediului siubﬂegte'efectuaxfgm w}al;mii impactului asupra mediului §i/sau a evaluliti
adecvate, solicitantul are obligagia de a notifica acest fapt awtoriti{ii administrajiei publice competente cu privire la mentinerea cererii pentry
autorizarea executdrii lucrarilor de oonstruc;u

1n situatia in care, dupa emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul deralarii procedurii de evaluare a impactului asupra mediului,
solicitantul rénuntZ la intentia de realizare a Investitiei, acesta are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice competete.

5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi fnsofitd de urmitoarele
documente:
5.1. CEREREA DE AVIZARE A DOCUMENTATIEI DE URBANISM VA F1 INSOTITA DE URMATOARELE
DOCUMENTE:
a) Titlul asupra imobilului;
b) Proiectul de Urbanism (in 2 exemplare);
o. P.U.D. (plan urbanistic de detaliu) o P.U.Z. (plan urbanistic zonal)
¢) Avize si acorduri;
5.2 CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE / DESFIINTARE VA FI INSOTITA
DE URMATOARELE DOCUMENTE:
a) certificatul de urbanism;
b) dovada titlului asupra-imobilului, teren si/sau constructii, sau, dup# caz, extrasul de plan cadastral actualizat la zi i
extrasul de carte funciari de informare actualizat la zi, T cazul in care legea nu dispune altfel (copie legalizata);
¢) Documentatia tehnicd — D.T., dupi caz:
aDTAC. . oD.T.AD. o D.T.O.E.
- documentatie tehnic# intocmits conform Legii nr. 50/91 republic. i Normelor metodologice de aplicare aprobate cu Ordinul nr.
839/2009 — in 2 exemplare; »
d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism: ;
d.1) avize i acorduri privind utilitsfite urbane gi infrastructura:
[3 alimentare cu api.
O canalizare
O gaze naturale -
[ alimeitare cu energie electricd.
3 telefonizare
[ contract incheiat cu firma de salubrizare pentru lucririle ce urmeazi a se executa.- Comprest , Str.
Victoriei nr.12, Orag Ghimbav
[ aviz de principiu pentru lucririle de sapaturd pe domeniul public
[ aviz Comisia de circulatie din cadrul Prim¥riei conform O.G. 43/97 republicatd si actualizati

d.2) Avize si acorduri privind:

[ protectia mediului- Agentia de Proteciie a Mediului Bragov, str. Politehnicii, nr. 3, conform cu Legea nr.
50/1991 si O.U.G. nr. 195/2005

3 prevenirea si stingerea incendiilor-Inspectoratul pentru situatii de Urgentli "Tara Bérsei” al judetului
Brasov, str. Mihai Viteazu, nr. 11, conform cu Legea 307/2006 actuafizati si H.G nr. 571/2016 actualizati

[1 apérarea civild- Inspectoratul pentru situatii de Urgenta “Tara Bérsei” al judefului Bragov, str. Mihai
Viteazu, nr. 11, conform cu Legea 481/2004 republicati si actualizatd gi H.G nr. 862/2016

[ siniitatea populafiei-Autoritatea pentru Sinitatea Publicd a judefului Bragov, str. Al I. Cuza, ar. 20,
conform Ord. Min Sanftatii nr. 536/97 repl. in 2008 si Ord. Min. S#n#titii nr. 119/2014



O aviz Administrator de Drumuri conform O.G. nir. 43/97, repl. 5i actualizat .
{1 aviz Agentia Nationald de Imbunititiri Funciare (A.N.LF.) Filiala Teritoriald de Imbunatatiri Funciare
Bragov, Calea Feldioarei, nr. 6A, conform cu H.G. nr. 174/2019

d.3) Avizele/acordurile specifice ale administratiei publice centrale si/san ale serviciilor descentralizate ale
acestora:
[3 Aviz unic Consiliu Judetean Bragov

d.4) Alte avize/acorduri:

0 Ministerul Agriculturii si Dezvoltirii Rurale

[0 MapN prin Stat Major General

O MAI

B Ministerul Culturii si Identitiitii Nationale (exclusiv pentru teremnurile situate in extravilanul UAT)
B STS

OCNCF.R

[ Aviz Autoritatea Aeronautici Civild Roména

d.5) Studii de specialitate:
{7 ridicare topografica pe suport de hértie si in format electronic .dwg sau .dxf
[ studiu geotehnic
3 studiu privind posibilitatea utilizarii unor sisteme alternative de inalté eficienta
I expertiza tehnica
e) Se va respecta Codul Civil privind vecinititile aprobat cu Legea nr. 287/2009 si pus in aplicare cu Legea
or. 71/2011 din 01.10.2011;
f) actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului;
g)dovada privind achitarea taxelor legale
Documentele de plati ale urmétoarelor taxe (copie):
7 Tax# autorizatie de construire/desfiintare conform Legii nr. 227/2015 privind Codul Fiscal
OTax timbru de arhitecturd, conform Legii nr. 35/1994 republ. in 2008, platibilad in cont OAR Central:
ROO9BRDE410SV 58888334100, deschis la BRD P-fa Romana, Cod fiscal: 14083510 sau in contul Uniunii
Arhitectilor din Roménia: RO30FNNB001201052800R001, deschis la Credit Europe Bank Rom#nia-Filiala
Doamnei, Cod fiscal: 8236717;
Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de 12 luni de la data emiterii.
Prelungirea termenului de valabilitate a certificatului de urbanism se poate face la cererea titularului formulata cu
cel putin 15 zile inaintea expiririi acestuia, pentru o perioadd de timp de maxim 12 hmi, dupi care, in mod
obligatoriu, se emite un nou certificat de urbanism.

PRIMAR
Ionel FLIUNDRA

ARHITEGT SEF
Arh. StotI¥F IRIMITA

Redactat, /l
Arh. Insp/¥lina FOTA

s
2ex/01 (}3 12024

Fara taxa
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin posti la data de 2024,
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Brasov, M. Koghilniceanu 18/26 {BAN: ROT1BRELOG02003428110100

Mezanin, Biroul 17, bl.1K, sc.D, Cont bancar L{

Email: office@evaluarebrasov.ro / \ Telefon: 7356%5 51IERIMARIA

. EVALUARE ASULUI GHIMBAY
oWl — BRAS OV
Pae
QQ . |002 * ,
UBE |
AL PROPRIETATII IMOBILIARE
TEREN INTRAVILAN
N SUPRAFATA DE 164 mp
Nr. MV 240/17 octombrie 2024
OBIECTUL EVALUARH

Teren intravilan in suprafata de 164 mp identificat prin CF nr.108494 Ghimbav, nr.cad.108494
oras Ghimbav, jud. Brasov

SCOPUL EVALUARI VANZARE
CLIENT PRIMARIA GHIMBAV
UTILIZATOR PRIMARIA GHIMBAV
PROPRIETAR PRIMARIA GHIMBAV
FIRMA AT T
Membru Corporativ ANEVAR MV GLOBAL VALUATION S.R.L. 2 ﬁ: .
Aut. 0843/2024 BRATSY
EVALUATOR Autorizat
Membru titular ANEVAR ing. VERDES MIHAELA-VIORICA
Parafa nr. 17055 - valabila 2024
Asigurare profesionala 50.000 EURO nr. 23122483699/30.12.2023
Datele de contact ale societatii de str. Mihail Kogalniceanu nr.18/20, Mezanin, biroul
evaluare 17, bl.1K, sc. D, mun. Brasov, jud. Brasov
telefon: 0735 925 515
e-mail: office@evaluarebrasov.ro

Datele, informatiile si continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate si
folosite, in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti, fard acordul scris si prealabil al
MV GLOBAL VALUATION SRL, al clientului si al utilizatorului desemnat.



Capitolul I: TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARIL ...ttt e 4

I.1. Identificarea evaluatorului si competenta acestuia ...t 5

1.2. Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati........cc.ccevviiiiiinniiiinnnn 5

1.3, SCOPUI @VAIUATT. . 1eruererieiecerieiee et s bbb s e b e e s et b s s e be st s be s aste s s naans 6

1.4. Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii........cccoccereviiiiiniiiiiin e 6

15, THPUL VAIOTTT ottt b e bbb s e 6

[.6. Data EVAIUATTI.cveiireeieireeiiie e eetecrieeseeeeteeeeteseseesne s e s s eer e e e sas e sbb s ba e s sbssabs s b e e s aas sbe s se b s s bbb e RRneantaneannns 6

|.7. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii ..., 7

1.8. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea........ccccocvnivriiniiiniiiineineenninennnne 7

1.9. Ipoteze Siipoteze SPECIAIE.... ..o et 8

1.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare .......cc.occoiiiiiicnc 9
I.11. Declararea conformitatii evaludrii cu standardele de evaluare ANEVAR...........c.ccovviiiniinnnnnnn, 10

£.12. DESCrierea FaPOItUlUi. ... i e ecrreesiiesicsreesii et es st et ae st e et s e e e b e saa e s e s e e saesan e aan 10
Capitolul Il: PREZENTAREA DATELOR .....c.viiice ettt 12
II.1. Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridicd ..........cocevvvecinniciiniicieeene, 12

11.2. Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate.........cccovvveniiinin, 12

11.3. Date despre zonad, orag, vecinatati §i amplasare .........cocoviiivieiiininininien 12

[1.4. Date privind impozitele $i taXele ... e 13

H.5. Istoric, incluzdnd vanzarile anterioare §i ofertele sau cotatiile curente .........cccceniiininnennn, 14

11.6. Analiza celei mai bune UtIZari......coovveeiceerieniinii e 14
Capitolul 1H: ANALIZA PIETEI IMOBILIARE......ccotriii ettt s s 15
I11.1. Definirea pietel SPECIICE ..o e 15

11.2. Analiza ofertei COMPELILIVE ..cecerreerrieeiccetiriireii st ea e 16

1T I N 172 W o= (=L 1 LI OO OO IO 16

1.4, ECRITIDIUI PIETRI.c.veveeeeereireeete ettt et e s s b bbb bt n e e e sanas 17

I11.5. Concluzii si tendinte privind piata proprietatii.........ccviininc e 17
CaAPILOIUL IV EVALUARE ..ccvviceceetretnteseee et seem et s basaeshest e s s saeesssseaan cabe s s eba s s ensasassaabansansasessaarssusensastennanas 18
Capitolul V: ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII.....ccciiirinieieiicnnesinenes e 19
2

A
@



SINTEZA EVALUARII

Clientul si beneficiarul lucrdrii

Utilizatorul lucrarii: PRIMARIA GHIMBAYV, cu sediul in oras Ghimbauv, str. Lunga nr. 2, jud. Brasov

Tipul si adresa proprietdatii
Proprietate imobiliara de tip:

Teren intravilan in suprafata de 164 mp, categoria de folosintd: curti constructii
Adresa proprietatii: oras Ghimbav, jud. Brasov
Numar Carte funciara 108494 Ghimbav, Nr.cad. 108494

Dreptul de proprietate evaluat

Proprietarul imobilului subiect: ORASUL GHIMBAYV conform informatiilor primite de la client, inscrise in
Cartea funciara nr. 108494 Ghimbav Nr.cad. 108494.
Proprietatea deplind asupra imobilului, considerat in integralitatea sa.

Scopul evaludrii

Estimarea valorii de piata a proprietdtii imobiliare subiect, in vederea vanzarii.

Tipul valorii adecvate scopului

Tipul valorii: valoarea de piata.

Conform SEV 104 din Standardele de evaluare a bunurilor, ,Valoarea de piata reprezintd suma estimata
pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaluarii, intre un cumpdrator hotarat
si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au
actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fara constrangere.”

Abordarea si metoda utilizatd

in conformitate cu tipul valorii stabilit mai sus, pentru estimarea valorii de piatd, am aplicat abordarea
prin piat3, ludnd in considerare principiile cererii si ofertei, substitutiei, echilibrului si al conditiilor
externe. Metoda utilizatad in evaluare au fost metoda Comparatiei directe.

Moneda evaluarii
n Raportul de Evaluare, valoarea de piata a imobilului va fi exprimatd in euro si lei, cu specificatia ca
1 Euro = 4,9744 LEI la curs BNR din data de 14.10.2024

Date de referinta

Data inspeciiei:
Inspectia a fost realizatd de evaluator in data de 14.10.2024

Data evaludrii: 14 octombrie 2024
Data raportului: 17 octombrie 2024




Rezultatul evaludrii

Valoarea de piata estimata, obtinuta ca rezultat al aplicarii metodei comparatiilor:
VALOARE DE PIATA PROPRIETATE EVALUATA

(VALOARE ROTUNJITA) 4.100 EUR echivalent 20.336 LEI
TEREN IN SUPRAFATA DE 164 MP

VALOARE ROTUNJITA UNITARA (MP) 25 EUR echivalent 124 LEI

VALOAREA NU CONTINE TVA

INTOCMIT DE:

j MV GLOBAL VALUATION SRL
v MEMBRU CORPORATIV
MY LOBAL AUTORIZATIE 0843/2024
V&Lgﬁi@‘ R
X gpes? AN

VERDES

kY

EVALUATOR AUTORIZAT EPI, EBM
MEMBRU TITULAR ANEVAR
ING. VERDES MIHAELA VIORICA

LEGITIMATIE NR. 17055/2024




Capitolul I: TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

I.1. Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

Prezentul Raport de Evaluare este realizat de firma MV GLOBAL VALUATION SRL , Membru Corporativ
ANEVAR autorizatia 0843/2024, cu sediul social in Brasov, str. Mihail Kogélniceanu nr.18-20, Mezanin,
biroul 17, bloc 1K, scara D, jud. Brasov, numér de inregistrare la Registrul Comertului J08/3169/2021 si
Cod Unic de Tnregistrare 45166250. Administratorul firmei este Ing. Mihaela-Viorica Verdes — membru
titular ANEVAR; Evaluator Autorizat EPI, EBM; Nr. Legitimatie 17055 valabila 2024.

Evaluatorul a urmat cursul de pregétire pentru Evaluarea Proprietatilor Imobiliare cat si orele de pregatire
continua.

Certificarea evaluatorului

Subsemnata certific in cunostintd de cauza si cu buna credinta ca:

1. Afirmatiile declarate de citre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte. Estimdrile
si concluziile se bazeazd pe informatii si date considerate de catre evaluator ca fiind adevdrate si
corecte.

2. Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative mentionate
si sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale, impartiale si nepartinitoare.

3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare care face obiectul
prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind partile implicate in prezenta
misiune, exceptie ficand rolul mentionat aici.

4. Implicarea mea in aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea unui rezultat
prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaludrii si legat de producerea
unui eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.

5. Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in
concordantd cu Standardele de evaluare a bunurilor — Editia 2022.

6. Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii iTn mod competent. Cu exceptia
persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o altd persoand nu mi-a acordat asistentd
profesionald in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

/

Membru titular ANEVAR

ing. Mihaela-Viorica Verdes
Evaluator Autorizat EPI, EBM
Legitimatie nr. 17055/2024




1.2. Identificarea clientului, a utilizatorilor desemnati si proprietarul imobilului

Clientul prezentei lucrari: PRIMARIA GHIMBAV

Utilizatorul ucrarii: PRIMARIA GHIMBAV
Proprietarul imobilului: PRIMARIA GHIMBAV

In determinarea formei si a continutului raportului de evaluare s-a acordat importanta precizarii
persoanelor pentru care se realizeaza evaluarea, pentru a se asigura faptul ca aceasta contine informatii
adecvate necesitatilor lor.

1.3. Scopul evaluarii

Estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare tip ,teren intravilan cu suprafata de 164 mp”,
identificat si delimitat de actele de proprietate si de catre client, in vederea vanzarii.

1.4. Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

Proprietatea imobiliara supusa evaluarii in prezentul raport de evaluare este :

- Teren intravilan in suprafata de 164 mp identificat prin CF nr.108494 Ghimbav, nr.cad.108494, extras
eliberat cu Cerere nr. 140421/05.08.2024, categorie de folosinta , curti constructii”.

Adresa proprietatii: oras Ghimbav, zona de Nord-Vest a localitatii.

Caracteristicile cantitative si calitative ale activelor evaluate sunt prezentate in anexe.

Identificarea imobilului ce face obiectul evaludrii s-a realizat pe baza documentelor si informatiilor
furnizate de catre client.

I.5. Tipul valorii

In prezentul raport, tipul de valoare folosit, este reprezentat de valoarea de piata:

Definitie:
Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) /a
data evaludrii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotdrat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dup3
un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintda de cauzd, prudent si fara
constrangere.!

1.6. Dreptul de proprietate evaluat

La data evaludrii, dreptul de proprietate asupra proprietdtii imobiliare subiect este un drept deplin, asa
cum reiese din extrasul de Carte Funciara nr.108494 Ghimbav.

I.7. Data evaluarii

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare lunii_octombrie
2024. Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de cétre
evaluator (data evaludrii) este 14 octombrie 2024.

1.8. Moneda evaluarii

n Raportul de Evaluare, valoarea de piati a imobilului va fi exprimat in euro si lei, cu specificatia c3

1 Euro = 4,9744 LEI la curs BNR din data de 14.10.2024

! Standardele de evaluare a bunurilor | ANEVAR

e



L.9. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

Evaluarea include toate cercetarile, informatiile, rationamentele, analizele si concluziile necesare pentru
a ajunge la valoarea estimate. Aceasta activitate incepe atunci cand evaluatorul accepta o evaluare si ia
sfarsit odata cu prezentarea catre client a concluziilor evaluarii. Etapele evaluarii sunt:

Definirea problemei de evaluare

Stabilirea termenilor de referinta

Culegerea datelor si descrierea proprietatii
Analiza de piata

Aplicarea abordarilor in evaluare

Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
Raportarea

Termenii de referintd ai evaludrii cuprind preciziri privind orice limitari si/sau restrictii referitoare la
inspectia, documentarea si analizele necesare pentru scopul evaludrii dupa cum urmeaza:

dovezile necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietatii imobiliare si a oricaror drepturi
asociate relevante: au fost studiate documentele puse la dispozitie de catre client, fara a se face
verificari suplimentare asupra veridicitatii sau legalitatii datelor din cuprinsul acestora;

amploarea inspectiei proprietatii si amplasamentului: au fost culese date despre caracteristicile
fizice ale proprietatii subiect, incluzand, vecinatatile situate la limitele proprietatii precum si
corespondenta informatiilor cuprinse in documentele analizate si realitatea din teren;

responsabilitatea pentru informatiile despre suprafata amplasamentului si despre orice suprafete
ale constructiei revine clientului;

responsabilitatea pentru confirmarea specificatiilor si starii oricarei constructii este a clientului;
evaluatorul a constatat doar situatia de fapt la data evaluarii, fara a realiza investigatii
suplimentare;

documentarea necesard privind natura, specificatiile si adecvarea serviciilor de evaluare s-a facut
de catre client impreuna cu evaluatorul;

orice informatii din cadrul raportului (daca acestea sunt prezentate) privind starea solului si a
fundatiei provin de la client, responsabilitatea corectitudinii acestora fiind a clientului;

identificarea riscurilor de mediu inconjurator, reale sau potentiale, s-a facut de catre evaluator pe
baza interogarii clientului, responsabilitatea informatiilor furnizate fiind a clientului; evaluatorul
nu a realizat investigatii suplimentare;

autorizatiile sau restrictiile legale referitoare la utilizarea proprietdtii imobiliare si a oricaror
constructii au fost preluate de catre evaluator din documentele puse la dispozitie de catre client
si din sursele publice utilizate in documentarea evaluarii; nu au fost facute investigatii
suplimentare pentru verificarea legalitatii si autenticitatii.

.10. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

Se vor prezenta natura si sursa oricaror informatii relevante pe care se bazeaza evaluarea si amploarea
oricaror etape parcurse pentru verificarea acelor informatii.

P
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Informatiile furnizate de client sau terte parti nu au fost verificate de catre evaluator.

Natura si sursele informatiilor pe care evaluatorul s-a bazat in cadrul evaluarii sunt:

Inspectia proprietatii subiect

e Discutii cu clientul

o |dentificarea si accesarea anumitor surse publice sau private de informatii (www.imobiliare.ro,
www.olx.ro, imoradar24.ro, publi24.ro)

e analiza de piata — site-uri imobiliare si publicatii de specialitate (se vor specifica in clar care sunt
acestea)

e restrictii sau permisiuni legale — site-uri ale institutiilor publice (se va mentiona in clar care sunt
acestea)
Documente disponibile puse la dispozitie de client:
- Extras de Carte Funciara nr. 108494 Ghimbav, eliberat cu Cerere nr. 140429/05.08.2024

- Plan de incadrare in zona
- Certificat de Urbanism nr. 192/04.10.2024 emis de Primaria Orasului Ghimbav

1.11, Ipoteze si ipoteze speciale

La baza evaluadrii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia
evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri
din acest raport.

*

Evaluatorul a examinat planurile anexate actelor de proprietate n baza carora este detinut in
proprietate imobilul si a identificat proprietatea Tmpreuna cu proprietarul; locatia indicata si limitele
proprietatii indicate de proprietar se considera a fi corecte. Evaluatorul nu are calificarea necesard
pentru a masura §i garanta ca locatia si limitele proprietatii, asa cum au fost ele indicate de proprietar
si descrise Tn raport, corespund cu documentele de proprietate. Acest raport are menirea de a estima
o valoare a proprietatii identificata si descrisa in raport, in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea
din documentele de proprietate. Orice neconcordantd intre proprietatea identificatd si cea din
documentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimatd si proprietatea
atestata de documentele de proprietate dar pastreaza valida valoarea estimatad pentru proprietatea
identificata in raport;

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale. Daca aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea;
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna
marturie Tn instantd relativ la proprietatea in chestiune;

Aspectele juridice (descrierea legald si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de catre proprietari si au fost prezentate fara a se intreprinde
verificadri sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabil (in
circuitul civil). Afirmatiile facute de evaluator, privitoare la descrierea legald a proprietatii, nu se
substituie avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competenta in acest domeniy;
Se presupune o detinere responsabild si un management competent al proprietatii;

Planul de incadrare in zona si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru a ajuta
cititorul raportului in vizualizarea proprietdtii.

Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul cd proprietatea ar fi traversatd de retele
magistrale de utilitdti sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia; in urma inspectiei
pe teren, nu au fost descoperite indicii care sa arate o astfel de restrictie; evaluatorul nu a facut nicio
investigatie suplimentard pentru a descoperi aceste restrictii si nici nu are abilitatea de a intocmi
eventuale studii care sa certifice daca proprietatea este afectata de o astfel de restrictie sau nu.
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* Se presupune cd proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o neconformitate, descrisa si
luata in considerare in prezentul raport;

* Ca parte a procesului de evaluare, evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a proprietatii si hu s-a
intentionat a se scoate in evidenta defecte sau aspecte nerelevante ale proprietatii;

# Evaluatorul nu a realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune ca nu existd conditii ascunse sau neaparente ale proprietdtii, solului sau structurii care sa
influenteze valoarea. Evaluatorul nu fsi asuma nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau
pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

# [Evaluatorul considera cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile, considerand datele care sunt disponibile la data evaluarii;

* Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la
dispozitie, fard sa excludd posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care
evaluatorul nu avea cunostinta.

* Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere dar
nu se asumd nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

#* Evaluatorul nu are cunostintd de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati care sa
afecteze proprietatea evaluats;

* QOpinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si titlurile de
proprietate puse la dispozitie de proprietar/utilizator, fiind limitata exclusiv la acestea;

* Qrice valori estimate Tn raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimata;

* Valoarea exprimata ca opinie Tn prezentul raport reprezinta suma care urmeaza sa fi platitd integral in
ipoteza unei tranzactii fira a lua in calcul conditii de platd deosebite (rate, leasing).

* Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre proprietar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Valorile estimate de catre
evaluator sunt valabile la data prezentata in raport.

* Qpinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general cand are loc operatiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare a pietei imobiliare specifice si scopul prezentului raport. Daca acestea
se modificd semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile
si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Ipoteze speciale:
* Nu sunt.

1.12. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

* Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

* Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului)
nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul scris prealabil al evaluatorului;

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul

clientilor/destinatarilor. Nu se accepta nicio responsabilitate dacad este transmis unei alte persoane, fie

pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nicio circumstanta.
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1.13. Declararea conformititii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR

in vederea elaborarii raportuiui de evaiuare, s-au urmarit recomandariie Standardeior de evaiuare a
bunurilor - 2022:
¢ Standardele de Evaluare SEV, compuse din:
SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)
SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii {IVS 101)
SEV 102 - Implementare (IVS 102)
SEV 103 - Raportare {IVS 103)
SEV 104 —Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
SEV 400 - Verificarea evaluarii
Ghidurile de evaluare GEV, compuse din:
e GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

1.14. Descrierea raportului

In scopul conformarii cu cerinta din SEV 103, de a prezenta abordarea in evaluare si rationamentul aplicat,
gradul de detaliere al prezentului raport este unul ridicat. Se vor furniza suficiente informatii pentru a
permite utilizatorilor sa inteleaga natura evaluarii si factorii principali care influenteaza valorile. Se vor
evita informatiile care nu permit utilizatorilor sa inteleaga natura activului sau care ascund factorii
principali care influenteaza valoarea.

1.15. Cadrul general - termeni, definitii, principii si concepte

Interpretarea defectuoasa atribuitd anumitor termenelor folosite poate conduce la neintelegeri si
interpretdri eronate ale raportului de evaluare. Aceasta constituie o problema atunci cand cuvintele
uzuale au intelesuri specifice pentru o anumita disciplind. Este cazul termenilor pret, cost, piatd si valoare
asa cum sunt utilizati de disciplina evaluarea proprietétilor si definiti in standardele de evaluare ANEVAR.

Client — o parte care angajeaza contractual un evaluator pentru serviciile de evaluare.

Utilizator desemnat — clientul sau orice alta persoana fizica sau juridica cdreia i se acorda de catre
evaluator, printr-un inscris, dreptul de a utiliza, in numite conditii, raportul de evaluare.

Pretul este termenul utilizat pentru o suma ceruta, oferitd sau platita pentru un bun sau serviciu.

Pretul de vdnzare este un fapt istoric, indiferent daca a fost facut public sau daca a fost confidential.
Datorita capacitatii financiare, motivatiilor sau intereselor special ale unui vanzdtor sau cumparator,
pretul platit pentru bunuri sau servicii poate avea sau nu legatura cu valoarea care ar putea fi atribuita de
cdtre altii acelor bunuri sau servicii. Totusi pretul constituie, in general, o indicatie asupra valorii relative
date bunurilor sau serviciilor de cdtre un anumit cumparator si/sau vanzdtor, in anumite situatii
particulare.

Costul reprezinta pretul platit de cumparator pentru bunuri sau servicii, sau suma necesara pentru a crea
sau a produce bunul sau serviciul de citre producitor. iTn momentul in care s-a finalizat bunul sau serviciul,
costul acestora devine un fapt istoric. Pretul platit pentru un bun sau un serviciu reprezinta costul acestora
pentru cumpardator.
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Piata este mediul in care bunurile, méarfurile si serviciile sunt comercializate intre cumparatori si vanzatori,
prin mecanismul pietei. Conceptul de piatd presupune cé bunurile si/sau serviciile se pot tranzactiona fara
restrictii, intre cumpdritori si vanzitori. Fiecare parte va raspunde la raporturile dintre cerere si oferta si
la alti factori de stabilitate a pretului, in functie de capacitatea si cunostintele proprii, de imaginea proprie
asupra utilitatii relative a bunurilor si/sau serviciilor, precum si de nevoile si dorintele individuale. O piatd
poate fi locald, regionala sau internationala.

Valoarea este un concept economic referitor la pretul cel mai probabil convenit de cumparatorii si
vanzatorii unui bun sau serviciu disponibil pentru cumparare. Valoarea nu reprezintd un fapt, ci o estimare
a celui mai probabil pret care va fi platit pentru bunuri si servicii, la o0 anumita data, in conformitate cu o
anumitd definitie a valorii. Conceptul economic de valoare refiectd optica pietei asupra beneficiilor celui
care detine bunurile sau primeste serviciile, la data evaluarii.

Valoarea de piatd este o reprezentare a valorii de schimb, adicad suma de bani pe care o proprietate ar

aduce-o daca ar fi oferitd spre vanzare pe o piata liberd, la data evaludrii, conform cerintelor care
corespund definifiei valorii de piata.
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Capitolul Il: PREZENTAREA DATELOR

I1.1. Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica si cadastrala

Proprietatea subiect — teren intravilan in suprafata de 164 mp, identificat prin numar cadastral 108494,
avand categoria de folosinta ,,curti constructii”., teren neimprejmuit si fara acces direct din drum.

Dreptul de proprietate

Dreptul de proprietate asupra imobilului fost dobandit prin Lege de catre ORASUL GHIMBAYV in
domeniul privat, in cotd actuald 1/1.

Evaluarea se face in ipoteza liber de sarcini.
I1.2. Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate
Nu este cazul.

I1.3. Date despre zond, oras, vecinatati si amplasare

Ghimbav (in dialectul sdsesc Wedjebich, in germand Weidenbach, in maghiara Vidombak) este un oras in
judetul Brasov, Transilvania, Romania. Are o populatie de 4.698 (2011) locuitori.

Este situat in Depresiunea Brasovului, la 4,5 km distanta de municipiul Brasov, pe drumul european E68,
pe malul raului Ghimbasel.

Una din intreprinderile aeronautice ale Romaniei, situata in acest oras, este uzina IAR Ghimbav care
produce elicopterul IAR 330, elicopter de tip Puma, fabricat sub licenta.

in Ghimbav este construit Aeroportul International Brasov, care deserveste judetul Brasov si judetele
limitrofe, primul aeroport construit dupa 1989;

Conform recensamantului efectuat in 2021, populatia orasului Ghimbav a crescut la 7.208 locuitori fata
de recensamantul anterior din 2011, cand se Tnregistrasera 4.698 locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt
romani (84,56%), cu o minoritate de maghiari (1,96%).

Zona de amplasare
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= Proprietatea imobiliara analizata este amplasatd in orasul Ghimbav, intr-o zona perifericad de
Nord-Vest a localitatii. La o distanta de aproximativ 50 metri, spre Nord, se afla linia de Cale
Feratd simpl3, neelectrificatd Brasov-Podu Olt. Conform OUG nr. 12 din 7 iulie 1648 publicat
in Monitorul Oficial nr. 254/8.07.1648, terenul se afld in limita a 100 metri, distantd masurata
din axul ultimei linii de cale feratd, care formeaza zona de protectie a infrastructurii feroviare.
Aceasta amplasare a proprietatii subiect, implica anumite restrictii de construire sau utilizare
a terenului, fapt care se va reflecta asupra valorii estimate de catre evaluator.

= Accesul la proprietate se realizeaza:

Proprietatea subiect nu are acces direct la drum.

= Planeitatea: terenul este plan
= Forma: proprietatea are o forma regulata.

= Zona este sistematizata, utilitatile complete: ap3a, energie electricd, gaz, canalizare.

= Vecindtdti imediate:
— proprietdti rezidentiale (tip case de locuit cu terenuri curti) si terenuri libere
— Unitati comerciale: nu
— Unitati de invatamant: nu
— Unitati de cult: nu
- Unitati bancare: nu

Artere importante de circulatie in apropiere

=  Auto:
— DN1
= (Calitatea retelelor de transport: sosea asfaltatd cu 2 benzi / sens de circulatie.

Caracterul edilitar al zonei

® Tipul zonei: rezidentiald, cu posibile restrictii din cauza vecinatatii liniilor de cale ferata.
= Tnzond sunt amplasate case de locuit cu terenuri curti si terenuri libere
= Imobilul este amplasat in zona periferica de Nord

®  Din punct de vedere economic: zona dezvoltatd economic, cu un somaj scazut. Nivelul
educational al rezidentilor este peste mediu.

= Din punct de vedere edilitar: nu se observa o activitatii de construire in zona, noile zone
rezidentiale se dezvolta la periferia orasului, zona de Sud-Est.
= Mijloacele de transport in comun: autobuze RAT Brasov

Ambient — poluare
Ambient civilizat, poluare scazuta in limitele orasului Ghimbav

Concluzie privind zona de amplasare

= Proprietatea este amplasata in zona periferica de Nord a orasului Ghimbav, zona cu caracter
preponderent rezidential, infrastructura completa, ambient civilizat.

I1.4. Date privind impozitele si taxele

Conform proprietarului nu exista restante privind plata_impozitelor si taxelor aferente imobilului subiect.
Nu au fost prezentate documente doveditoare evaluatorului.
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Nu este cazul.

Cand scopul unei evaluari este estimarea valorii de piata, analiza celei mai bune utilizéri identific cea mai
profitabila utilizare competitiva in care poate fi pusa proprietatea.

Cea mai bund utilizare este definita ca:

Cea mai probabild utilizare a proprietdtii, care este:

- fizic posibild,

- fundamentatd in mod adecvat,

- permisd legal,

- fezabild financiar si

- care are ca rezultat cea mai mare valoare a proprietdtii evaluate.
Pornind de la realitatea cd, in timp ce cladirile se pot schimba, caracteristicile esentiale ale terenului
raman neschimbate, in aprecierea celei mai bune utilizdri, trebuie sa retinem ca valoarea terenului este
elementul conducator.

Cea mai bund utilizare a terenului considerat a fi liber

Prin definitie, cea mai buna utilizare reprezinta utilizarea rezonabila, profitabila si legald a unui
teren liber sau construit, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si are ca
rezultat cea mai mare valoare.

Trecand prin toate filtrele amintite mai sus, proprietatea evaluata se afla in urmatoarea situatie:

& conform Certificatului de Urbanism nr. 194/4.10.2024, in zond existd un PUZ ,Strada
Fagdrasului — iesire spre Codlea” care prevede cad destinatia este de zond mixtd: pentru
locuire, zona spatii verzi, gradini, parcuri. Avand in vedere atat suprafata, cidt mai ales lipsa de
acces direct, concluzia privind CMBU a terenului subiect este cea de gradina.

Tn virtutea faptului ca actuala configuratie constructiv-urbanistici a zonei studiate a rezultat in urma
unor analize complexe de sistematizare §i cd nu existd planuri de restructurare si resistematizare in
viitor, putem considera ca exista si o alta utilizare a terenului considerat liber: rezidentiald, doar in
ipoteza alipirii cu terenurile invecinate si dupd crearea unui drum de acces.
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Capitolul III: ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata Imobiliara

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii. O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor
sau serviciilor:

- Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

-  Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza
este relativ mic; proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de
cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea
nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si influentate de tipul de finantare oferit,
volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc.; in general,
proprietatile imobiliare nu se cumpara cu numerar, iar daca nu exista conditii favorabile de
finantare, tranzactia este periclitata; spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se
autoregleaza ci este deseori influentata de reglementarile guvernamentale si locale; cererea si
oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic
si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta; oferta pentru un anumit tip
de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe
ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru; cumparatorii si vanzatorii nu sunt
intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent.

Datorita tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de
factori endogeni si exogeni proprietatii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata, pe de o
parte, si tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de
piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi
impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pietei si
dezagregare a proprietatii.

Piata imobiliara este una dintre cele mai dinamice piete, cunoscand permanent fluctuatii, dar, cu toate
acestea, trece printr-o perioada de stagnare. Interesul fata de aceasta piata este determinat de o noua
legislatie in domeniu, de competitia bancilor in ceea ce priveste creditelele ipotecare, de investitiile
imobiliare ale intreprinzatorilor straini.

IIL.1. Definirea pietei specifice

®  Definirea pietei: Piata imobilelor tip teren intravilan
= Arealul analizat: jud. Brasov, oras Ghimbav
Piata imobiliara a arealului analizat si a zonelor limitrofe este o piata aflata in dezvoltare. Piata imobiliara
specifica este una cu activitate medie si dezechilibru in favoarea ofertei, fiind o piata a cumparatorilor.
In analiza pietei specifice proprietatii de evaluat s-au investigat aspecte legate de situatia economica a
localitatii in cauza, populatia sa, proiectele de dezvoltare zonala, cererea specifica si ofertele competitive
pentru tipul de proprietate implicat.
Atractivitati ale zonei retinute a fi semnificative:
- Zona centrald cu acces corespunzator
- Infrastructura dezvoltata conform planului de sistematizare
In cadrul analizei se vor lua in considerare:
- Faptul ca stocul de proprietati similare existent la data evaluarii este mai mare decat cererea

e
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- Situatia actuala in care numarul tranzactiilor a scazut semnificativ pe fondul incertitudinii
economice a perioadei urmatoare
Piata specifica proprietatii subiect ofera date suficiente privind vanzarea de proprietati comparabile.

I11.2. Analiza ofertei competitive

In zonele analizate se constata un interes mediu pentru achizitionarea de proprietati similare. In
zonele pentru care se face aceasta analiza se constata ca oferta de proprietati similare este medie, iar
cererea este scazuta, resimtindu-se incertitudinea economica a situatiei actuale.

Oferta de terenuri rezidentiale ramane, la nivelul anului 2024, apropiata ca volum de cea din anii
anteriori; oferta de terenuri de dimensiuni mici, dar construibile (suprafete intre 400-700 mp) fiind scizut3
desi ar beneficia de o rata de absorbtie buna, fiind ideale pentru construirea unei proprietati rezidentiale.
Piata terenurilor a ramas foarte activa in 2024, pastrand tendintele din anul anterior, care a marcat cele
mai bune niveluri din 2007 incoace, dar a scazut cu aproximativ 45% in ceea ce priveste volumul
tranzactiilor incheiate, pana la aproximativ 450 de milioane de euro, potrivit raportului anual publicat de
Colliers. Consultantii spun cd nu se asteapta la scaderi semnificative ale preturilor in perioada urmétoare.

I11.3. Analiza cererii

Analizand cererea in zona din care fac parte proprietatile supuse evaluarii consider ca acestea prezinta
interes scazut pentru potentialii cumparatori, interesati in cautarea unui teren cu destinatii similare dar
fn zone mai bune din punct de vedere edilitar.

Cererea de terenuri similare in Romania, si specific, in jud. Brasov este generata de un complex de
factori care, pe baza informatiilor disponibile, sunt relativ greu de cuantificat si de previzionat. In general,
principalii factori care genereaza cererea de astfel de proprietati sunt:

- Factori familiali (extinderi, restrangeri, etc);
- Relocari legate de serviciu/ familie
- Investitiile

In continuare, diseminarea cererii indica mai multe categorii de entitati care generaza aceasta cerere,
anume:

- Cumparatori initiali
- Cumparatori in cautarea imbunatatirii conditiilor de trai
- Investitorii.

Desigur, categoriile de mai sus pot fi evidentiate usor in contextul unui fundal economic favorabil, in
timp ce, pe fondul restrangerii activitatilor economice, aceste categorii vor fi evidente in conjunctie cu
niste restrictii specifice.

Piata din Romania, in acest moment, se confrunta cu o contractie a consumului, pe baza unor conditii
economice care nu permit o planificare riguroasa pe termen lung sau mediu, situatie care influenteaza
direct cererea.

Pe segmentul proprietatilor care se adreseaza unor persoane cu venituri mai mari sau investitorilor
imobiliari, in afara mentinerii unei evolutii negative (preturi si tranzactii in scadere), nu s-au inregistrat
totusi, evenimente remarcabile.
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[1L.4. Echilibrul pietei

Punctul de echilibru este foarte greu de atins sau niciodata, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu
ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitatii economice, activitatea imobiliara raspunzand la
stimuli pe termen lung sau pe termen scurt.

Alti factori care determina fluctuatia preturilor pe piata imobiliara sunt prezentati in continuare.

Pentru obtinerea de cotatii ale proprietatilor imobiliare, publicul s-a bazat in mod traditional pe ziare,
reviste si agentii imobiliare. Din moment ce cumparatorii si vanzatorii nu au un bun acces la preturile de
vanzare, ei pot pune un accent prea mare pe pretul cerut, care poate fi frecvent un indicator slab al valorii
proprietatii. In unele cazuri, pretul cerut este “pretul dorit” de catre vanzatori, care poate fi mult peste
valoarea de piata. Preturile mari de oferta sunt intalnite in zonele unde exista putine vanzari similare,
nesinguranta cu privire la tendintele valorii proprietatilor imobiliare si informatii putine despre acestea.

Fluctuatiile leu/euroc. Majoritatea reperelor la produse si servicii pe piata imobiliara se exprima in
euro. Atat chiriile cat si preturile de vanzare sunt in euro.

Speculatiile de crestere a preturilor. Pe termen scurt este posibil sa existe o tendinta de stagnare a
preturilor. Vanzatorii trebuie sa calculeze daca produsul lor va mai avea succes in cazul in care solicita un
pret prea mare. Pe termen lung, piata are mecanisme proprii de reglare. Acestea isi vor demonstra
eficienta in momentul in care oferta va fi absorbita de cerere. In acest moment preturile stagneaza pentru
ca cererea a scazut fata de oferta pietei.

In ceea ce priveste segmentul din care face parte proprietatea analizata si in urma analizei efectuate,
reiese faptul ca in prezent in piata imobiliara specifica, cererea, dupa ani de crestere, a intrat pe un palier
de descendent datorita incertitudinii actuale. Consider ca acest trend descendent se va mentine si in
perioada urmatoare.

HI.5. Concluzii si tendinte privind piata proprietatii

Piata ca ansamblu este la acest moment intr-o etapa de dezechilibru, stocul disponibil de proprietati
neputand fi absorbit si circulat rezonabil, in aceste conditii fiind favorizate constructiile eficiente ca pret
si costuri, desigur, in conditii de localizare similare.

Conform cercetarii de piata intreprinse de catre evaluator, am observat ca proprietatile disponibile
catre vanzare la data evaluarii constau din putine proprietati similare ca functionalitate si suprafata,
majoritatea fiind cu suprafete mai mari.

In momentul de fata, proprietatile supuse evaluarii, apartin unei piete in stagnare, cunoscuta sub
numele de piata a cumparatorilor.
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Capitolul IV: EVALUARE

Prezentul raport de evaluare are ca scop estimarea valorii de piata a imobilului, asa cum a fost ea
definitd, in vederea vanzarii. Pentru stabilirea valorii de piata a proprietatii imobiliare in cauza, s-a
determinat valoarea de piata a terenului prin metoda comparatiei directe.

Avand in vedere faptul ca pe terenul evaluat exista o constructie care aduce valoare acestuia,
dar in piatd nu au putut fi identificate proprietati similare, pentru a se putea aplica metoda
extractiei de pe piata, evaluatorul a aplicat metoda comparatiei directe in ipoteza terenului liber.

Etapele parcurse in vederea estimarii valorii au fost:
o identificarea drepturilor de evaluat
o stabilirea limitelor si ipotezelor care stau la baza elaborarii raportului
e deducerea si estimarea conditiilor limitative, daca a fost cazul
« analiza pietei imobiliare specifice (oferta, cererea, echilibrul pietei)
e stabilirea celei mai bune utilizari
Toate aceste etape au fost parcurse analizand cu atentie toate informatiile culese si interpretandu-le din
punctul de vedere al evaluérii. In baza acestora au fost aplicate metodele pe care evaluatorul le-a
considerat ca fiind cele mai adecvate, pe baza datelor disponibile la momentul evaluarii.

1V.1 Estimarea valorii terenului

n evaluarea terenului, se pot utiliza urmitoarele metode:
e comparatia vanzarilor,
e alocarea,
e extractia,
e parcelarea,
e dezvoltarea,
e tehnica rezidual3,
e capitalizarea rentei funciare.

Alocarea si extractia combina metoda costului cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduala
combina metoda capitalizdrii cu metoda costului, iar parcelarea combina cele trei metode.

Metoda comparatiei vdnzdrilor este o metoda globald care aplica informatiile culese urmarind raportul
cerere-oferta pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se utilizeaza la
evaluarea terenului liber sau care se considerd liber pentru scopul evaluarii. Metoda este cea mai uzitata
si preferata atunci cand exista date comparabile.

Prin aceasta metoda, preturile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si corectate functie
de asemanari sau diferente. Se bazeaza pe valoarea unitara a terenurilor libere expuse pe piata
imobiliara locala.

S-a aplicat ca metodad analiza comparativa prin exprimarea unor ajustari cantitative pentru fiecare
element de comparatie. Preturilor de oferta ale comparabilelor folosite li se va aplica o ajustare egala cu
marja negocierii recunoscuta de piata si confirmata de agentiile imobiliare, cat si o ajustare privind
eventualele componente non-imobiliare aferente.

Evaluatorul a analizat astfel vanzarile si ofertele comparabile pentru a determina daca acestea sunt
superioare, inferioare sau egale proprietatii de analizat. Ajustarile au fost exprimate procentual sau in
valoare absoluta. Criteriul de selectie a valorii a fost ajustarea totald brutd, ca procent din pretul de
vdnzare, cea mai micd.

e
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Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la agentiile
imobiliare colaboratoare si partial de la institutiile si persoanele direct implicate in tranzactii. Prin
urmare, pentru proprietatea supusa evaluérii, s-a adoptat valoarea estimatd egald cu valoarea ajustata a
proprietitii comparabilei 1, deoarece acesteia i-au fost aduse cele mai putine ajustari (ajustarea brutd
procentuald cea mai micd), avand in vedere caracteristicile analizate.

Grila datelor de piatd

Ghimbav, cartier Florilor

" Comparabila2 .. Comparabila3

Ghimbav, cartier

. Comparghilad

identificare teren Floritor Ghimbav, cartier Florilor | Ghimbav, str. Zambilei

Pret vanzare lot (euro) 49.000 90.402 95.200 79.000

E fi (m_B) 164,00 490 741 680 673

|Pretvanzare/mp (euro) 100,00 122,00 140,00 117,38

LOCALIZARE

Locatizare Ghimbav, Nord-Vest,ar.cad. | oo\ oovierpioror | OPIMPAY, GAMET | ooy, cartier Florilor | Ghimbav, str. Zambllei
108394 Florilor

CARACTERISTICI FIZICE

[inclt plan plan plan plan plan

|Suprafata (mp) 164,00 450 741 680 673

Utilitati in zond in zond Ia limita utilitati la limita utilitati la limita

| —— Fiirs acces direct deschlderf la strada, deschider: E strada, deschidfri la strada des:hldfre la srada

|Alte j pUZ pUz PUZ PUZ EXISTENT PUZ EXISTENT

CARACTERISTIC! JURIDICE (UTILIZAREA)

[Ceamai buna utilizare gridiné rezidential id | rezidentlal |

n acest context, valoarea estimatd a terenului este: (grila de calcul pentru estimarea valorii de piata prin
metoda comparatiei directe este prezentata in Anexa 1).

VALOARE DE PIATA TEREN

4.100 EUR

echivalent 20.336 LEI

VALOAREA NU CONTINE TVA

EVALUATOR AUTORIZAT EPI, EBM
MEMBRU TITULAR ANEVAR

ING. VERDES
LEGITIMATIE

MIHAELA VIORICA
NR. 17055/2024
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Capitolul V: ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Evaiuatorui a reanaiizat toate dateie iucrdrii, tehniciie anaiitice, rajionamenieie si judecaiiie, daleie §i
informatiile folosite, diferentele intre rezultatele diferitelor metode aplicate, astfel incat rezultatele
obtinute sa-l ajute pentru formularea unei opinii fundamentate.

Aplicarea criteriilor de estimare a valorii finale:

1. Adecvarea - Discutia se face despre proprietate teren intravilan de 164 mp. Piata vanzarilor, in
Ghimbav, pentru astfel de proprietati este una relativ activa prin urmare evaluatorul apreciaza cd
valoarea terenului este cea obtinutd prin abordarea prin piata.

2. Precizia — avand in vedere informatiile utilizate pentru aplicarea abordarii prin piata, precizia
rezultatelor analizelor confera incredere mai mare pentru valoarea obtinutd prin abordarea prin
piata.

3. Cantitatea informatiilor — deoarece in zonele analizate se tranzactioneaza proprietati similare
(dar construibilie), informatiile culese din piata imobiliard au oferit elemente pe care evaluatorul
s-a putut baza in analiza efectuata.

Prin urmare, avand in vedere, rezultatul obtinut prin aplicarea metodei de evaluare, relevanta si
informatiile de piata care au stat la baza aplicarii ei si de asemenea, scopul evaluarii si caracteristicile
proprietatii imobiliare supuse analizei, opinia evaluatorului este:

VALOAREA DE PIATA
ESTIMATA PRIN METODA COMPARATIILOR DIRECTE
4.100 EUR echivalent 20.336 LEI
25 EUR/mp echivalent 124 LEl/mp
DATA EVALUARH 14.10.2024
Mihaela Viorica Verdes
Evaluator Autorizat EPI, EBM
Membru titular ANEVAR
VALOAREA NU CONTINE TVA.
Bibliografie:
Standardele de evaluare ANEVAR
e www.imobiliare.ro; /
e https://maps.google.com/
e www.imoradar24.ro {
ANEXE |

e Anexa nr. 1 - Fise de calcul — abordarea prin piata ?r
Anexa nr. 2 - Localizare si fotografii

Anexa nr. 3 - Oferte si informatii de piata utilizate
Anexa nr. 4 - Documente utilizate in procesul evaluarii
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ANEXA 1- METODA COMPARATHLOR DIRECTE {teren]

Critevl de comprate: BURO/ma Proprietate subiect Comparabila 1 Cipprahiln 2 Comparabila 3 Comparohile 4 Explicatii ajustari
\dentificare teren Ghimbav, Nord-Vest, nr. cad: | giubay, cartier lorlor | T2 AMRT | by, cartier Floror | Ghimbay, str. Zambile]
108434 Florilor
Pret vanzare lot [euro} 49.000 90.402 95.200 79.000
{mp} 164,00 490 741 680 673
Pret vanzare/mp [eurc} 100,00 122,00 140,00 117,38
(TIP COMPARABILA
Tip comparabila Oferta Oferta Oiferts Ciarta
Ajustare procentuala N 1% S ] =145 -B% Au fost ajustate comparabilele cu marja de negociere
Valoare ajustare -15,00 . -15,00 -20,00 ..-10,00 estimata pentru piata specifica, situata infre 8-15%
Pret de vanzare ajustat 85,00 107,00 120,00 107,38
| COMPONENTE NON-IMOBILIARE fars fara fara fara fara
|Alustare a % 0% 0% 0%
Ve 0,00 hod Q00 0,00 Nu au fost necesare ajustari
107,38
Proprietate subiect Comparabila 4
% i 8500 [ w700 | 12000
integral Integral _Intagral Integral
eabqre éj justar § ? 0:' 3 n:’ - U:’ Nu au fost necesare ajustari
Pret ajustat 85,00 107,00 120,00 107,38
CONDITII DE FINANTARE
Conditii de finantare Numerar/Credit Similar Similar Simfar Similar
justare procentuala % U 0% O -
Cgioé,ra;usiére - 0 o 0 0 Nu au fost necesare ajustari
Pret ajustat 85,00 107,00 120,00 107,38
CONDITI DE VANZARE
Conditii de vanzare Nepartinitoare Similar Similar Simiar Similar
mg&:?b n: U;ﬁ D;‘ O;" Nu au fost necesare ajustari
Pret ajustat 85,00 107,00 120,00 107,38
RESTRICI LEGALE
Investitil de adecvere, finalizare, finisare Fara Similar Similar Sitnllar Similar
Qﬁ;’:ﬁ:ﬁg:guﬁh . 0;/:; 086 D:’ 0;6 Nu au fost necesare sjustarl
Pret ajustat 85,00 107,00 120,00 107,38
CONDITII DE PIATA
Conditii de piata octombrie-2024 octombrie-2024 octombrie-2024 octombrie-2024 ie-2024
eﬁr:;mls‘:?h ; 0 0%l 0% 0% Nu au fost necesare ajustari
Pret ajustat
LOCALIZARE
Ghimbav, Nord-Vest, nr. cad. - . Ghimbav, cartier
Localizare Ghimbav, cartier Florilor Florilor Ghimbav, cartier Florilor | Ghimbav, str. Tosts comparabilele au fost ajustats negailv decarece 8
| Aluﬁa aprbce nivata 0% 0% 0% 0% afla in zone rezidentisle noi, mai departe de poluarea fonica)
Valoare ajustare 7,00 21,40 2400 2148 generata da calea ferata.
Pret ajustat 68,00 85,60 96,00 85,91
CARACTERISTIC) FIZICE
Inclinare i plan plan plan plan plan
\Ajustare procentuala ™% 0% o 0% .
&aloar;;ustﬂr e . o 0 0 ° Nu au fost necesare ajusteri
Pret ajustat 68,00 85,60 96,00 85,91
’s'.'P rafata (mp) 26400 A% 741 80 573 Au fost ajustate negativ toate cele 4 comparabile, acestea
Alustare procentizh i = s =10% fiind cu suprafata mai mare de teren, fiind mai atractive
|Valoare giustare 425 10,70 12,00 -10,20 o is
Pretajustat 63,75 74,90 84,00 75,71 pentru piati spec
,uqn-g - fird in zond Ia limita utilitati & limita utilitatila limita Comparabilele au fost ajustate negaiv deoarece au Litatle
huskars procontualy =l g% =) i in praximitate si pot fi realizate bransamente cu costuri mai
Valoare giustare a8 107 120 -10,2 i
Pret ajustat 55,25 64,20 72,00 5,50 3
‘.Dmm ] Fard acces direct deschidere la stmda, deschidere la strada, | deschiderelastrada | deschidere la strada
. — neasfakata neasfaltata asfakata asfaftata Au fost gjustate negativ toate comparabilele deoarece
Ajustare prﬁcemuab =10 <108 -15% 1% dispun de acces direct la strazi indiferite grade de
Valoare ajustare 884 -10,70 -18,00 -15,57 realizare.
46,41 53,50 54,00 49,93
Alte ajustari PUZ PUZ pUZ PUZ EXISTENT PUZ EXISTENT
justare procentuala *: (v} 0% ™% .
gglwe ;Lﬁjare 0,00 0,00 0,00 0,00 Nu avi fost necesare zjustari
Pret ajustat 46,41 53,50 54,00 49,93
CARACTERISTICI ECONOMICE
| Caracteristici economice Normale Similar Similar Similar Similar
Im;:g,?b D:' D;" 0;6 Ogﬁ Nu au fost necesare ajustari
Pret ajustat 45,41 53,50 54,00 49,93
CARACTERISTICI JURIDICE {UTILIZAREA)
|Cea mai buna utilizare gradind rezidential rezidential rezidential rezidential
Jnstare p.’m centiela teren construibil conform CU, dar cy 25% el - = " Au fg.qm negatl toate conparahlele deo‘arec.e
Valoare ajustare deschidere de doar 10 metri 2 =27 -30 -26 dimensiunile si permit fi
Pret alustat 24,82 26,75 24,00 23,62
\Ajustare totala neta 60 -80) - -84
\AJustare totala neta (%) -71% -75% ~80% -78%)
\Mfustare totala bruty 60,18| 80.25) 96.001 83
\Ajustare totala bruta (%) A% 75,0%! 80,0% 78,
— 4.070| ELRD A fost aleasg ct_:rrpa:labila 1 d(.eoalrece are aiugiarea bruta
cea mai mica, si cea mai mica valoare ajustata.
20.248|LEt
Opinie valoare /i d directe 24,824 EURO/mo
123,5|LEl/mp
4,.9744| Curs valutar
14.10.2024| Data evaluarii
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ANEXA 2 — LOCALIZARE $1 FOTOGRAFII

GAUE A0S s WL IDD

e H0Y
Anul zboriu ortefote 2026

¥

Anviifs
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ANEXA 3 — OFERTE S| INFORMATII DE PIATA UTILIZATE
Comparabila 1 - 490 m?, teren de vanzare - Brasov (judet). Ghimbav - 5037848 « www.storia.ro

storia Devinzare v Defchidst v Ansarmblun rezidenyiate’ v Compantt % fnder Cortiers B Contut e L
- psmacE >
& Taspiotis st o0 Dhtitule P Savesct Lewace
Anung ageatie

% DTZBTA S

fume

Emaitt

+A Nuridr ge telaton™

Suat interesat($) oo soosts
vinzase 1 2¢ yroo &5 falro vl
Aglept oy interes rispunsut
MuHumesct

Attt huante et e 5.0
Lenvgen BRL. (Snoric Lmai ol

=

B I

2018 ¥ Foriior
49 Q00 € oo P I_ RatatineiS dets EDIERON ¥ I
By Ohimbay, Brasoy
Teren de vinzare
% avon?
Tip teren: F&rA 01 raia it
-Lodatie: fara ntugemaniy
Suma‘uta wtia; 580 m®
Dimeﬁslun % Fsedario rensiy
Gaed: B Al nrenaTH
Tip agoes: 880w erevali
tmprejurim 1310 Sdmani
Mecia 8 Avoomatd
Tipvdnziton agentie
Descriere
LS uom Brasm ofirm§ pentry vigillor imobifiare, U3 oférd spre vanzare téren

cartier Florilor, 490 mp ot + cotd de drum; case in vecinitate, la 350-400 metri-
distanta de DINY, cu soies intre Viessniani g§ ASY Auto (vis a vis de Metio).

Curant pestrada, apacanatizare gaz mzonz.

Zond iooinms § 7 o front stradal apso tu 20 o, & fmede 24 o, POY max- 36%,
CUT man =06 ng%mm&mme Gt

Piat 100 suroimp.

Fret total 43000 etrro, -

‘rformatil tel: ;E-mail
Gornision 3%+ TVA

Actunlizal: 22082024
Publicati 5.11.2020
1D 5037348

2 #sporteazd
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Comparabila 2 - 741 m?, teren de vanzare - Brasov (judet). Strada Noua - 8912266
www.storia.ro

s
stﬂf'la Dy vanzpre v Deinghirist v - Ansernbinttendentials ~  Companh v index Corllere & Sonimen Ac

. S\VNAomanta | Recidantiatist >

& Tanpoitatistd &2 Distribule < Salvgazs -h Laurentiu Broca
o Anunt ageniie

% -O7E1177 888
Mot
Fmait

val Mumibe astelufoas

Sunt interesat{d) ¥e soest taren
vlnzare ¢1 a5 vres &3 fac O vizion
Astept ol interes rspunsul des
HMuitumesct

o

az AT ! .
e S S A o

Teren intravilan i

90402€ woome

£ stradaNous, Ghimbay, Brasov

Ratalunard ds 18 X019 RON ]

Teren de vanzare
e PaAhn?
Tigteren e constait
Locatie e S B
Supralets utlia: 741 ﬁ\‘
Dirgensioni fw;:rﬁax deschideri: 1, Longinme desaniven 2341 m,
Adaricine: 30.00 mam
Card. nu
Tip acces: pavat
Imprejuprimis flr o Lemal
Media: © ‘apd curentd
&) electrictate
< gar
&) canalizarg
Tip vdnadton agentie
Descriere
RELSOTII2T

Malmult N

Mcruatea 17 ORS0D
Tt 12082074 F3 maporreazd
b 228

R T

YRR orroa s HELALID BT
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Comparabila 3 - https://www.olx.ro/d/oferta/680-mp-intravilan-ghimbav-cartier-florilor-langa-

sala-de-sport-IDiBAGB.html

D Masaie %) (e B Contul i

PRIVAT ()
g GhitaViad
P Pe O gEigus putir]
‘ AUV D0 Seerhan R
| <, 0739610450
.
s / i Mal rite arungur dfe ZCastl vanzs
b ‘.'ﬂ"
e i BOCALITATE
f' st ] meen | weups T olevprtonmye Q) Ghimbay,
(- IR i i 1 brasov
Rateind Segmene N N
1 Yalnetin Songitniitr wagronnieler sint cbpiRe i protecii T e, IR0 E
N o o
& =
F; o
Fo
i —— . b
TSR e ns
Pestat 37 et inra 30 Lo

680 mp intravilan Ghimbav, cartier Florilor, 18nga sala
de sport

95 200 €

Publicitate

7 rarace L 216 B %

.1 eRoMoveszA  { REACTUALIZEAZA

Extravitght fintraviign intigvilany | ‘
3

- — )
| Pefsasnafitica J | Bupratste s GEC

DESCRIERE

Vand teren intravilan, 680mp, 2im xBKm frond stradal 2im.

Locaiizat in jud. Brasov, oras Ghimbay, st Lamédfel celf ca st Chinuiui
Uric proprietat. nefpotecat

W0euro / mp. negociabil

Disporibif imediat.

D TMETNe vaznsizal- 8
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Comparabila 4 - https://www.remax.ro/anunt/81631/teren-673mp-ghimbav-strada-zambilei-
comision-cumparator-0-1

YAMDUT COMSION 0% B 1RANIACTIDNAT

Terzri . vanzare, in Brasov, Ghimbay, Sud-Est 673 mp

U reavitan 5B

Teren 873mp Ghimbav, Strada Zambilel - Comision cumparator 0% { 3 @ o e

Teren Conatruetti, i Brasov. Sud-Est ~'vezi losatia pe harta @

1D; RMX&1531

LGNS T

b

Mihal Radulescu

L™

Detalii proprietate Facilitati
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» Utilitati teren Spa, Candlivaes, Curerd Gas, Uiilitadi o rord
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Descriere proprietate
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ANEXA 4 — DOCUMENTE UTILIZATE N PROCESUL DE EVALUARE

PAGINA DE GARDA
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I & Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliard BRASOV
’ 7 Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliarad Brasov

¢ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA .
ookl DR PENTRU INFORMARE

' '[ '. l- ( -I
Carte Funciaré Nr. 108494 Ghimbav

A. Partea . Descrierea imobilulul
TEREN intravilan

Adresa: Loc. Ghimbay, Jud. Brasov

ors [N cadastral N1 Suprafata (mp)  Observatii/ Referinte
Al 108494 164 Teren neimprejmuit;

B. Partea Ii. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

140429/ 05]08/2024 )
‘Act Administrativ.  nr. 93, din 31/07/2024 “emis de CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI GHIMBAV, Atk
Administrativ__ nr. 126446, din 15/07/2024 emis de OCPL_BRASOV; o
Se infiinteaza cartea funciara 108494 a imobilului cu numarul ) Al
B1 cadastral 108494 / UAT Ghimbav, rezultat din dezmembrarea
imobilului cu numarul cadastral 108398 inscris in cartea funciara

. 1108398;
Act Admmnstratlv ‘nr. 144, din 24/10/2019 emis de PRIMARIA GHIMBAV; I S ol ,
g2 |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala AL
1 :

i 1) ORASUL GHIMBAV, CiF: 4801362 domeniul privat
I OBSERVATII pozitie itranscrisa din CF 108398/Ghimbav, inscrisa prin incheierea nr. 67415 din 09/047/2024;
! pozitie transcrisa din CF 108360/Ghimbav, inscrisa prin incheierea nr. 19946 din 05/02/2024; pozitie transcrisa
B din CF 105439/Gb1mbav. mscnsa prin incheierea nr. 182840 din 15/11/2019;

C. Partea Hi. SARCINI .

| inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcinl
NU SUNT e .
Docurnent care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Extrase pentrd informare an-ing la adress epéy.anqsl.m Furmular versiunea 1.%



Carte Funciard Nr. 108494 Comuna/Oras/Municipiu: Ghimbav

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
108494 164

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALI LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren
gr'; nggsgig?ée i,’:gﬁ Su?r;a;)ata Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1| curt j|PA| 164 - - -
constructii
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan,
Punct Punct Lungime segment
fnceput sférsit = {m)
1 2 10.424
2 3 14.847
3 4 10.252
4 1 17.498
** Lungimlle segmentelor sunt determinate In planul de prolectie Stereo 70 sl sunt rotunjite la 1 milimetru.

=« Distanta dintre puncte este format# din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 mitimetru.

Document care conine date cu caracter personal, protejate de prevederife Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

Extrase pentru infornare on-fine ja adress epay.ancpl.ro Formalar versiunea 1.1
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_ Carte Funciard Nr. 108494 Comuna/Oras/Municipiu: Ghimbav
Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din Cartea funciara originald, pastrata de acest

birou.
Prezentul extras de carte funciarad este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin

care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt

susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imeobiliard cu codul ar. 222, 231.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
07-08-2024 LAURA BABA
Data eliberarii,

I/ {(parafa si semnéatura} {parafa si semnatura)

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

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro Forrnutar versiynea 1.1






ROMANIA
JUDETUL BRASOV

PRIMARIA ORASULUI GHIMBAV
Str. Lungé or. 2, GHIMBAY, cod 507075,
Tel/fax: 40-268-25.80.06 / 25.83.55
www.primaria-ghimbav.ro,E-mail:relatiipublice@primaria-ghimbav.ro

CER'!.‘ JCAT DE URBANISM
Nr..! ......diﬂ....Q. :.J.g.'...........; N

N SCOPUL : EVALUARE IMOBIL- inscris in CF 108494 Ghimbav

Ca urmare a cererii nr. 37068/25.09.2024 adresat de UAT GHIMBAV prin Primar lonel FLIUNDRA , CUI
4801362 , cu sediul social in Judetul Brasov, Oras Ghimbav, strada Lunga, nr. 2, tel 0268/258006

Pentru teren §i/sau constructii, sitnat in judetul Bragov, oras Ghimbav, cod postal 507075, identificate prin CF
nr.108494

in temeiul reglementarilor documentatiei de urbaniem faze PUZ ”Strada Fagarasului — iesire spre Codlea”, imobil
inscris in . aprobat prin HCL ar. 180/15.11.2022

in conformitate cu prevederile Legiinr.50/1991; privind autorizarea executdirii lucriirilor de constructii, republicats, cu
modificiirile i completarile ulterioare

SECERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC
- terensituat tn intravilanul oragului Ghimbav, conform extras CF

- drept de proprietate asupra imobilului: ORASUL GHIMBAYV, domeniu privat, conform extras CF nr 108494 emis de
OCPI Brasov nr. 140429 din 05.08.2024, anexat
- finscrien ptrivitoare la sarcini: NU SUNT, conform extras CF anexat

2. REGIMUL ECONOMIC

- folosinta actuald a terenului — eurti constructii

- suprafata terenvlui — 164 mp

- destinatia terenului stabilitd prin documentatia de urbanism PUZ — zona mixta : Li- zona pentru locuinte, Va-
Zona spatii verzi-scuaruri,gradini,parcuri cu acces public nelimitat

- regimul fiscal e reglementat de Legea ar. 227/2015 — Cod fiscal, cu modificirile si completérile ulterioare

- zona fiscald C, conform HCL nr.74/2023

3. REGIMUL TEHNIC
- utilizliri permise: ZL1 - Zond de locuinic individuale /cuplate

Restricii/regim ' Zona de protectie 2 fatii de aeroportul International Bragov-Ghimbav
special Instituit

Aliniament
Retrageri 7T Orice constructie va fi amplasat faja de limitele laterale ale proprietailor funciare vecine
la o distanti de cel putin jumitate din indlfimea ei §i nu mai putin de 4 m pe cel putin una
din laturi.
s Cladirile se vor amplasa conform prevederilor Codului Civil
Accese: Se vor conserva, de reguld, accesele actuale, refeaua existentd de alei, precum si transversalele §i

tipul de imbriic#minti ale acestora, ca parte esentiald a imaginii urbane §i a compozifiei.
Accesele la drumurile publice adiacente se vor reabilita / realiza conform avizului emis de
administratorul acestora.




Parcaje:

P.O.T.5i C.U.T.

Pentru aleile pietonale si velo din interiorul spatiilor verzi se vor utiliza sisteme rutiere specifice —
agregate compacte, pavaje din piatrd naturald etc. Este admisibild utilizarea de imbriicdminti
asfaltice permeabile, cu tratamente superficiale din agregate de balastieri, aseminitoare ca
imagine aleilor din agregate compacte.mijloacelor de stingere a incendiilor

Este interzisi parcarea automobilelor pe teritoriul spatiilor verzi. Acestea se vor organiza /
reglementa In vecindtatea zonelor de intrare, ca parte a sistemului de parcaje publice ’

Iniltimea maximi
admisi:

Spatii verzi:

Echiparea edilitari:

Se conservi, de reguld, actuala structurd a spatiilor verzi, a sistemului de alei §i platforme.
Suprafata spatiilor verzi propriu-zise, organizate pe sol natural, vor ocupa minim 60% din
suprafata totald a zonelor verzi §i vor cuprinde exclusiv vegetatie (joas, medie si inalti).
Suprafatele avand o imbriicaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.
Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezinti un
pericol iminent pentru siguranta persoanelor, bunurilor san a traficului. fmprejmuirea realizeaza
constructiilor.

Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilititilor necesare la retelele edilitare publice
Se va da o atentie deosebitd iluminatului public, ce va face obiectul unor studii de specialitate.
Se vor prevede puncte de alimentare cu api din reteana publica. |
Este interzisd conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine. |
Firidele de brangament i contorizare vor fi integrate in imprejmuirile sau cladirile.

Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc.).

imprejuiri:

Ca reguli generald, imprejmuirile spre spatiile publice adiacente vor fi realizate prin dispunerea
perimetralad a unor garduri vii.

imprejmuirile pe zonele de invecinare cu proprietiti private vor fi de tip opac, cu iniltimea
maximi de 2,20 m, de reguld din zidirie de cirimidi aparentd sau tencuiti.

Volumetria:

Autorizarea executdrii construcfiilor este permisd numai dacé aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora, caracterului zonei aga cum a fost el descris in preambul si peisajului urban.
Autorizarea executfirii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intréi in
contradictie cu aspectul general al zonei si depreciazi valorile general acceptate ale urbanismului
si arhitecturii, este interzisd.

Arhitectura clidirilor va fi de facturd modern si va exprima caracterul programului.
Se interzice realizarea de pastiche arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul declarat :

EVALUARE TMOBIL- inscris in CF 108494 Ghimbav

Certificatul de wurbanism nu tine loc de autorizatie de construire / desfiintare

si_nu conferi dreptul de a executa lucriiri de constructii

4. OBLIGATT ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:
In scopul elaboriirii documentatiei pentru autorizarea executirii luerrilor de construire/desfiintare, solicitantul se va

adresa autorititii competente pentru protectia mediului:

AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI BRASOV
Munigipiul Brasov, str. Politehnicii ar. 3




in aplicarea Directivei Consitiului 85/3377CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte publice §i private
asupra mediului, modificati prin Diréctiva Consiliului 97/11/CE si prin Ditectiva Consifiului i Parlamentului European 2003/35/CE privind
participarea publicului Ia elaborarea anumitor planuri §i programe in legaturd cu mediul §i modificarea, cu privite la participarea publicutui i
accesul la justitie, a Directivei 85/337/CEE §i a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunicl solicitantului obligatia de a
cottacta autoritatea teritoriald de mediv pentru ca aceasia si analizeze §i sd decids, dupi caz, Incadrarea/neincadrarea proiectului mvestitiei
publice /private i lista proiectelor supuse evaluirii impactului asupra mediului.

in aplicarca prevederilot Directivei: Consiliului 85/337/CEE procedura de emitere a acordului de mediu se desfigoars’ dupi
émiterea certificatului de urbanism .anterior depumérii documentatiei pentru autorizarea executiiril Jucririlor de constructii la autoritatea
administratiei publice competente.

vederea satisfacerii cerintelor cu privire 1a procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea competentl pentru protéctia

mediului stabilegte mecanismul asigurfrii consultarii publice, centralizarii optiunilor publicului si &l formulirii unui punct de vedere oficial cu
privire 12 realizares investitiei in acord cu rezultatele consultérii publice.

. In aceste conditii; . : e
DupA primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la antoritatea competents pentra protectia mediului n
vederea evalufirii initiale a investitiei gi stabilirii demardirii procedurii de evaluare a impactului asupra mediului si/sau procedurii de evaluare
adecvatil. In urma evaludirii initiale anotificarii privind intenjia de realizare a proiectului s¢ va emite punctul de vedere al autorititii
competente pentra profectia mediutui.

i situatia in care autoritatea competentd pentru protectia mediului stabileste efectuarca evalulirii impactului asupra medidlui §i/9au a evalufirii
adecvate, solicitantul are obligatia de a notifica seest fapt autorititii administratici publice competente cu privire la mentinerea cererii pentru
auforizarea executﬁm tuerdrilor de constructii. )

fn situatia in care, dupi emiterca certificatului de urbanism ori pe parcursul derulirii procedurii de evaluare a impactului asupra medivtai, |
|_solicitantul renunt4 la inteniia de realizare a investitiei, acesta are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratici publice competete.
5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insotiti de urmétoarele
documente:
5.1. CEREREA DE AVIZARE A DOCUMENTATIEI DE URBANISM VA FI INSOTITA DE URMATOARELE
DOCUMENTE:
a) - Titlul asupra imobilului;
b) Proiectul de Urbanism (in 2 exemplare);
o P.U.D. (plan urbanistic de detalin) o P.U.Z. (plan urbanistic zonal)
¢) Avize si acorduri;
5.2 CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE / DESFIINTARE VA FI INSOTITA
DE URMATOARELE DOCUMENTE:
a) certificatul de urbanism;
b) dovada titlului asupra imobilului, teren gi/sau constructii; sau, dup¥ caz, extrasul de plan cadastral actualizat la i i
extrasul de carte funciari de informare actualizat la zi, In cazul in care legea nu dispune altfel (copie legalizatd);
¢) Documentatia tehnics — D.T., dupi caz:
o D.T.AC. oD.T.AD. o D.T.O.E.
- documentatie tehnici intocmitd conform Legii ar. 50/91 republic. si Normelor metodologice de aplicare aprobate cu Ordinul nr.
839/2009 — in 2 exemplare;
d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:
d.1) avize si acorduri privind utilititile urbane §i infrastructura:
3 alimentare cu-api.
O canalizare
O gaze naturale
O alimentare cu energie electricé.
3 telefonizare
7 contract incheiat cu firma de salubrizare pentru lucrarile ce urmeaz3i a se executa.- Comprest , Str.
Victoriei nr.12, Orag Ghimbav
{0 aviz de principiu pentru lucririle de sapéturd pe domeniul public
7 aviz Comisia de circulatie din cadrul Primariei conform O.G: 43/97 republicati 5i actualizati

d.2) Avize si acorduri privind:

O protectia mediului- Agentia de Protectie a Mediului Bragov, str. Politehnicii, nr. 3, conform cu Legea nr.
50/1991 si O.U.G. nr. 195/2005

[ prevenirea si stingerea incendiilor-Inspectoratul pentru situafii de Urgent#i “Tara Bérsei” al judeului
Bragov, str. Mihai Viteazu, nr. 11, conform cu Legea 307/2006 actualizats i H.G nr. 571/2016 actualizati

O apararea civili- Inspectoratul pentru situatii de Urgentd “Tara Bérsei” al judetului Bragov, str. Mihai
Viteazu, nr. 11, conform cu Legea 481/2004 republicati gi actualizati si H.G nr. 862/2016

[ sinditatea populagiei-Autoritatea pentru San#tatea Publicl -a judefului Bragov, str. Al I Cuza, nr. 20,
conform Ord. Min S#natatii nr. 536/97 repl. tn 2008 si Ord. Min. Sinatafii nr. 119/2014




O aviz Administrator de Drumuri conform O.G. nr. 43/97, repl. si actualizat .
O aviz Agentia Nationali de Imbunatitiri Funciare (AN.LF.) Filiala Teritoriald de Imbunitatiri Funciare
Bragsov, Calea Feldioarei, nr. 6A, conform cu H.G. nr. 174/2019

d.3) Avizele/acordurile specifice ale administratiei publice centrale si/sau ale serviciilor descentralizate ale
acestora:
00 Aviz unic Consiliu Judetean Bragov

d.4) Alte avize/acorduri:
{1 Ministerul Agriculturii i Dezvoltarii Rurale
0 MapN prin Stat Major General

L MAI

O Ministerul Culturii si Identititii Nationale (exclusiv pentru teremnurile situate In extravilanul UAT)
[ STS

O CN.CFR.

00 Aviz Autoritatea Aeronautici Civild Roména
d.5) Studii de specialitate:

£ ridicare topografica pe suport de hirtie si in format electronic .dwg sau .dxf

[ studiu geotehnic

O studiu privind posibilitatea utilizrii unor sisteme alternative de inaltd eficientd

[0 expertiza tehnica

¢€) Se va respecta Codul Civil privind vecinatatile aprobat cu Legea nr. 287/2009 si pus in aplicare cu Legea
nr. 71/2011 din 01.10.2011;

f) actul administrativ al autoritéfii competente pentru protectia mediului;

g)dovada privind achitarea taxelor legale

Documentele de plata ale urmétoarelor taxe (copie):

O Taxa autorizatie de construire/desfiintare conform Legii nr. 227/2015 privind Codul Fiscal

O Taxi timbru de arhitectur, conform Legii nr. 35/1994 republ. in 2008, platibili in cont OAR Central:
RO09BRDE410SV 58888334100, deschis la BRD P-ta Romana, Cod fiscal: 14083510 sau in contul Uniunii
Arhitectilor din Roménia: RO30FNNB001201052800R001, deschis la Credit Europe Bank Roménia-Filiala
Doamnei, Cod fiscal: 8236717,

Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de 12 luni de la data emiterii.
Prelungirea termenului de valabilitate a certificatului de urbanism se poate face la cererea titularului formulatd cu
cel putin 15 zile inaintea expirdrii acestuia, pentru o perioadi de timp de maxim 12 luni, dupd care, in mod
obligatoriu, se emite un nou certificat de urbanism.

PRIMAR
Ionel FLIUND

A SEF
Arh. S FIRIMITA

Prezentul certificat de urbanism a fost fransmis solicitantului direct/prin pogta la data de e 2024.
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MV GLOBAL VALUATION S.R.L. CUL 45166250 Reg. Com: JB/3169/2021

Brasov, M. Kogiltriceanu 18/20 2 IBAN: ROT1BREL0O002003428110100:
Mezanin, Birout 17, bL1K, sc.D; ' Contbancar LIBRA BANK Brasov
Email: office@evaluarebrasov.ro ‘;r" y \ Telefoni0735 RIMA
"\ 7 EVALUARE \ OR : RiA
1“ ERASEY ASULUI GHIMBAY
Patet©d

~f RAPORT DE EVALU

AL PROPRIETATII IMOBILIARE
TEREN INTRAVILAN

IN SUPRAFATA DE 199 mp

Nr. MV 241/17 octombrie 2024

OBIECTUL EVALUARI

Teren intravilan in suprafatd de 199 mp identificat prin CF nr.108495 Ghimbav, nr.cad.108495
oras Ghimbav, jud. Brasov

SCOPUL EVALUARN VANZARE
CLIENT PRIMARIA GHIMBAV
UTILIZATOR PRIMARIA GHIMBAV
PROPRIETAR PRIMARIA GHIMBAV
FIRMA —
L
Membru Corporativ ANEVAR MV GLOBAL VALUATION S.R.L. ,1 ﬂﬁ -
Aut. 0843/2024 S
EVALUATOR Autorizat
Membru titular ANEVAR ing. VERDES MIHAELA-VIORICA
Parafa nr. 17055 — valabild 2024
Asigurare profesionala 50.000 EURO nr. 23122483699/30.12.2023
Datele de contact ale societatii de str. Mihail Kogalniceanu nr.18/20, Mezanin, biroul
evaluare 17, bl.1K, sc. D, mun. Brasov, jud. Brasov
telefon: 0735 925 515
e-mail: office@evaluarebrasov.ro

Datele, informatiile si continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate si
folosite, in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti, fard acordul scris si prealabil al
MV GLOBAL VALUATION SRL, al clientului si al utilizatorului desemnat.
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SINTEZA EVALUARII

Clientul si beneficiarul lucrérii

Utilizatorul lucrarii: PRIMARIA GHIMBAY, cu sediul in oras Ghimbav, str. Lunga nr. 2, jud. Brasov

Tipul si adresa proprietatii
Proprietate imobiliara de tip:

Teren intravilan in suprafata de 199 mp, categoria de folosintd: curti constructii
Adresa proprietatii: oras Ghimbav, jud. Brasov
Numar Carte funciara 108495 Ghimbav, Nr.cad. 108495

Dreptul de proprietate evaluat

Proprietarul imobilului subiect: ORASUL GHIMBAV conform informatiilor primite de la client, inscrise in
Cartea funciara nr. 108495 Ghimbav Nr.cad. 108495.
Proprietatea deplind asupra imobilului, considerat in integralitatea sa.

Scopul evaludrii

Estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare subiect, in vederea vanzarii.

Tipul valorii adecvate scopului

Tipul valorii: valoarea de piata.

Conform SEV 104 din Standardele de evaluare a bunurilor, ,Valoarea de piata reprezinta suma estimata
pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpadrator hotarat
si un vanzitor hotarat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvat si in care pértile au
actionat fiecare in cunostinta de cauzd, prudent si fard constrangere.”

Abordarea si metoda utilizatd

In conformitate cu tipul valorii stabilit mai sus, pentru estimarea valorii de piatd, am aplicat abordarea
prin piat, ludnd in considerare principiile cererii si ofertei, substitutiei, echilibrului si al conditiilor
externe. Metoda utilizata in evaluare au fost metoda Comparatiei directe.

Moneda evaluarii
in Raportul de Evaluare, valoarea de piat3 a imobilului va fi exprimata in euro si lei, cu specificatia ca
1 Euro = 4,9744 LE! la curs BNR din data de 14.10.2024

Date de referinta

Data inspectiei:
Inspectia a fost realizata de evaluator in data de 14.10.2024

Data evaludrii: 14 octombrie 2024

Data raportului: 17 octombrie 2024




Rezultatul evaludrii

Valoarea de piata estimatd, obtinuta ca rezultat al aplicarii metodei comparatiilor:

VALOARE DE PIATA PROPRIETATE EVALUATA
(VALOARE ROTUNJITA)
TEREN IN SUPRAFATA DE 199 MP

4.975 EUR echivalent 24.676 LEI

VALOARE ROTUNJITA UNITARA (MP)

25 EUR echivalent 124 LEI

VALOAREA NU CONTINE TVA
INTOCMIT DE:
/ MV GLOBAL VALUATION SRL
MEMBRU CORPORATIV
AUTORIZATIE 0843/2024

T
m
P>t Slcegs )
MIHASLAVIORICA 2
Eapdmala Nr. 10038 2
g Vaabi 2024 .

% ool
reg: £94 " 02
2 ANZVAR L7

L
EVALUATOR AUTORIZAT EPI, EB
MEMBRU TITULAR ANEVAR
ING. VERDES MIHAELA VIORICA

LEGITIMATIE NR. 17055/2024




Capitolul I: TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

I.1. Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

Prezentul Raport de Evaluare este realizat de firma MV GLOBAL VALUATION SRL , Membru Corporativ
ANEVAR autorizatia 0843/2024, cu sediul social in Brasov, str. Mihail Kogdlniceanu nr.18-20, Mezanin,
biroul 17, bloc 1K, scara D, jud. Brasov, numir de inregistrare la Registrul Comertului J08/3169/2021 si
Cod Unic de inregistrare 45166250. Administratorul firmei este Ing. Mihaela-Viorica Verdes — membru
titular ANEVAR; Evaluator Autorizat EPI, EBM; Nr. Legitimatie 17055 valabila 2024.

Evaluatorul a urmat cursul de pregatire pentru Evaluarea Proprietatilor Imobiliare cat si orele de pregatire
continua.

Certificarea evaluatorului

Subsemnata certific in cunostinta de cauza si cu buna credinta ca:

1. Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte. Estimarile
si concluziile se bazeazad pe informatii si date considerate de catre evaluator ca fiind adevirate si
corecte.

2. Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative mentionate
si sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale, impartiale si nepartinitoare.

3. Nuam interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare care face obiectul
prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind partile implicate in prezenta
misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.

4. Implicarea mea in aceastd misiune nu este conditionata de formularea sau prezentarea unui rezultat
prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii si legat de producerea
unui eveniment care favorizeaza cauza clientului fn functie de opinia mea.

5. Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in
concordanta cu Standardele de evaluare a bunurilor — Editia 2022.

6. Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia
persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o altd persoand nu mi-a acordat asisten{d
profesionald in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

Membru titular ANEVAR

ing. Mihaela-Viorica Verdes
Evaluator Autorizat EPI, EBM
Legitimatie nr. 17055/2024




1.2, Identificarea clientului, a utilizatorilor desemnati si proprietarul imobilului

Clientul prezentei lucrari: PRIMARIA GHIMBAV

Utilizatorul lucrarii: PRIMARIA GHIMBAV
Proprietarul imobilului: PRIMARIA GHIMBAV

In determinarea formei si a continutului raportului de evaluare s-a acordat importanta precizarii
persoanelor pentru care se realizeazd evaluarea, pentru a se asigura faptul ca aceasta contine informatii
adecvate necesitatilor lor.

1.3. Scopul evaluarii

Estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare tip ,teren intravilan cu suprafata de 199 mp”,
identificat si delimitat de actele de proprietate si de catre client, in vederea vanzirii.

I.4. Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

Proprietatea imobiliara supusa evaludrii in prezentul raport de evaluare este :

- Teren intravilan in suprafata de 199 mp identificat prin CF nr.108495 Ghimbav, nr.cad.108495, extras
eliberat cu Cerere nr. 140429/05.08.2024, categorie de folosinta ,,curti constructii”.

Adresa proprietatii: oras Ghimbav, zona de Nord-Vest a localitatii.

Caracteristicile cantitative si calitative ale activelor evaluate sunt prezentate in anexe.

Identificarea imobilului ce face obiectul evaludrii s-a realizat pe baza documentelor si informatiilor
furnizate de catre client.

1.5. Tipul valorii

In prezentul raport, tipul de valoare folosit, este reprezentat de valoarea de piata:

Definitie:
Valoarea de piatd reprezinta suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) /a
data evaludrii, intre un cumpdrator hotarat i un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupé
un marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard
constrangere.!

1.6. Dreptul de proprietate evaluat

La data evaludrii, dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare subiect este un drept deplin, asa
cum reiese din extrasul de Carte Funciara nr.108495 Ghimbav.

I.7. Data evaluarii

La baza efectuarii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare lunii_octombrie
2024. Data la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre
evaluator (data evaludrii) este 14 octombrie 2024.

I.8. Moneda evaluarii

Tn Raportul de Evaluare, valoarea de piata a imobilului va fi exprimata in euro si lei, cu specificatia c3

1 Euro = 4,9744 LEI la curs BNR din data de 14.10.2024

! Standardele de evaluare a bunurilor | ANEVAR
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L9. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

Evaluarea include toate cercetarile, informatiile, rationamentele, analizele si concluziile necesare pentru
a ajunge la valoarea estimate. Aceasta activitate incepe atunci cand evaluatorul accepta o evaluare si ia
sfarsit odata cu prezentarea catre client a concluziilor evaluarii. Etapele evaluarii sunt:

Definirea problemei de evaluare

Stabilirea termenilor de referinta

Culegerea datelor si descrierea proprietatii
Analiza de piata

Aplicarea abordarilor in evaluare

Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
Raportarea

Termenii de referintd ai evaludrii cuprind precizdri privind orice limitari si/sau restrictii referitoare la
inspectia, documentarea si analizele necesare pentru scopul evaludrii dupa cum urmeaza:

dovezile necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietatii imobiliare si a oricaror drepturi
asociate relevante: au fost studiate documentele puse la dispozitie de catre client, fara a se face
verificari suplimentare asupra veridicitatii sau legalitatii datelor din cuprinsul acestora;

amploarea inspectiei proprietatii si amplasamentului: au fost culese date despre caracteristicile
fizice ale proprietatii subiect, incluzand, vecinatatile situate la limitele proprietatii precum si
corespondenta informatiilor cuprinse in documentele analizate si realitatea din teren;

responsabilitatea pentru informatiile despre suprafata amplasamentului si despre orice suprafete
ale constructiei revine clientului;

responsabilitatea pentru confirmarea specificatiilor si starii oricarei constructii este a clientului;
evaluatorul a constatat doar situatia de fapt la data evaluarii, fara a realiza investigatii
suplimentare;

documentarea necesara privind natura, specificatiile si adecvarea serviciilor de evaluare s-a facut
de catre client impreuna cu evaluatorul;

orice informatii din cadrul raportului (daca acestea sunt prezentate) privind starea solului si a
fundatiei provin de la client, responsabilitatea corectitudinii acestora fiind a clientului;

identificarea riscurilor de mediu nconjurétor, reale sau potentiale, s-a facut de catre evaluator pe
baza interogarii clientului, responsabilitatea informatiilor furnizate fiind a clientului; evaluatorul
nu a realizat investigatii suplimentare;

autorizatiile sau restrictiile legale referitoare la utilizarea proprietatii imobiliare §i a oricaror
constructii au fost preluate de catre evaluator din documentele puse la dispozitie de catre client
si din sursele publice utilizate in documentarea evaluarii; nu au fost facute investigatii
suplimentare pentru verificarea legalitatii si autenticitatii.

1.10. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

Se vor prezenta natura si sursa oricaror informatii relevante pe care se bazeaza evaluarea si amploarea
oricaror etape parcurse pentru verificarea acelor informatii.

e
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Informatiile furnizate de client sau terte parti nu au fost verificate de catre evaluator.
Natura si sursele informatiilor pe care evaluatorul s-a bazat in cadrul evaluarii sunt:
e Inspectia proprietatii subiect
Discutii cu clientul

e |dentificarea si accesarea anumitor surse publice sau private de informatii (www.imobiliare.ro,
www.olx.ro, imoradar24.ro, publi24.ro)

e analiza de piata — site-uri imobiliare si publicatii de specialitate (se vor specifica in clar care sunt
acestea)

e restrictii sau permisiuni legale — site-uri ale institutiilor publice (se va mentiona in clar care sunt
acestea)
Documente disponibile puse la dispozitie de client:
- Extras de Carte Funciara nr. 108495 Ghimbav, eliberat cu Cerere nr. 140421/05.08.2024

- Plan de incadrare in zona
- Certificat de Urbanism nr. 193/04.10.2024 emis de Primaria Orasului Ghimbav

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeazi. Opinia
evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri
din acest raport.

* Evaluatorul a examinat planurile anexate actelor de proprietate in baza cdrora este detinut in
proprietate imobilul si a identificat proprietatea impreuna cu proprietarul; locatia indicata si limitele
proprietatii indicate de proprietar se considerd a fi corecte. Evaluatorul nu are calificarea necesard
pentru a masura §i garanta cd locatia si limitele proprietdtii, asa cum au fost ele indicate de proprietar
si descrise in raport, corespund cu documentele de proprietate. Acest raport are menirea de a estima
o valoare a proprietatii identificatd si descrisa in raport, in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea
din documentele de proprietate. Orice neconcordantd intre proprietatea identificatd si cea din
documentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimatd si proprietatea
atestatd de documentele de proprietate dar pastreaza validd valoarea estimatd pentru proprietatea
identificata in raport;

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale. Daca aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea;

* Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sd depund
marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

Aspectele juridice (descrierea legald si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de cdtre proprietari si au fost prezentate fird a se intreprinde
verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabil (in
circuitul civil). Afirmatiile facute de evaluator, privitoare la descrierea legald a proprietdtii, nu se
substituie avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competenta in acest domeniu;
Se presupune o detinere responsabild si un management competent al proprietatii;

Planul de incadrare in zona si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru a ajuta
cititorul raportului in vizualizarea proprietatii.

Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul cd proprietatea ar fi traversatd de retele
magistrale de utilitati sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia; in urma inspectiei
pe teren, nu au fost descoperite indicii care sa arate o astfel de restrictie; evaluatorul nu a ficut nicio
investigatie suplimentara pentru a descoperi aceste restrictii si nici nu are abilitatea de a intocmi
eventuale studii care sa certifice daca proprietatea este afectatad de o astfel de restrictie sau nu.

*

*
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* Se presupune cad proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o neconformitate, descrisa si
luata in considerare in prezentul raport;

* (Ca parte a procesului de evaluare, evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a proprietatii si nu s-a
intentionat a se scoate in evidenta defecte sau aspecte nerelevante ale proprietatii;

* Evaluatorul nu a realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale proprietdtii, solului sau structurii care sa
influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau
pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

* Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile, considerand datele care sunt disponibile la data evaluarii;

#* Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la
dispozitie, fdrd sa excludd posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care
evaluatorul nu avea cunostinta.

* Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere dar
nu se asuma nicio responsabilitate Tn cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

* Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati care sa
afecteze proprietatea evaluata;

* Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si titlurile de
proprietate puse la dispozitie de proprietar/utilizator, fiind limitata exclusiv la acestea;

* QOrice valori estimate in raport se aplica intregii proprietdti si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimata;

* Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza sa fi platita integral in
ipoteza unei tranzactii fara a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate, leasing).

* Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre proprietar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Valorile estimate de catre
evaluator sunt valabile la data prezentata in raport.

* Qpinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general cand are loc operatiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare a pietei imobiliare specifice 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 evaluarii.

Ipoteze speciale:
* Nusunt.

1.12. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

* [ntrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

* Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului)
nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul scris prealabil al evaluatorului;

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul

clientilor/destinatarilor. Nu se acceptd nicio responsabilitate dacd este transmis unei alte persoane, fie

pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nicio circumstanta.
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1.13. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR

In vederea elabordrii raportului de evaluare, s-au urmirit recomandirile Standardelor de evaluare z
bunurilor - 2022:
¢ Standardele de Evaluare SEV, compuse din:
SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)
SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 - Implementare (IVS 102)
SEV 103 - Raportare (IVS 103)
SEV 104 —Tipuri ale valorii (IVS 104)
SEV 105 - Abordari si metode de evaluare
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (1VS 230)
SEV 400 - Verificarea evaluarii
Ghidurile de evaluare GEV, compuse din:
e GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

1.14. Descrierea raportului

In scopul conformarii cu cerinta din SEV 103, de a prezenta abordarea in evaluare si rationamentul aplicat,
gradul de detaliere al prezentului raport este unul ridicat. Se vor furniza suficiente informatii pentru a
permite utilizatorilor sa inteleaga natura evaluarii si factorii principali care influenteaza valorile. Se vor
evita informatiile care nu permit utilizatorilor sa inteleaga natura activului sau care ascund factorii
principali care influenteaza valoarea.

1.15. Cadrul general - termeni, definitii, principii si concepte

Interpretarea defectuoasa atribuitd anumitor termenelor folosite poate conduce la neintelegeri si
interpretdri eronate ale raportului de evaluare. Aceasta constituie o problema atunci cand cuvintele
uzuale au intelesuri specifice pentru o anumita disciplind. Este cazul termenilor pret, cost, piata si valoare
asa cum sunt utilizati de disciplina evaluarea proprietatilor si definiti in standardele de evaluare ANEVAR.

Client — o parte care angajeaza contractual un evaluator pentru serviciile de evaluare.

Utilizator desemnat — clientul sau orice alta persoana fizicd sau juridica careia i se acordad de citre
evaluator, printr-un inscris, dreptul de a utiliza, in numite conditii, raportul de evaluare.

Pretul este termenul utilizat pentru o suma ceruta, oferitd sau platitd pentru un bun sau serviciu.

Pretul de vanzare este un fapt istoric, indiferent daca a fost facut public sau daca a fost confidential.
Datorita capacitatii financiare, motivatiilor sau intereselor special ale unui vanzitor sau cumpdrator,
pretul platit pentru bunuri sau servicii poate avea sau nu legatura cu valoarea care ar putea fi atribuitd de
cdtre altii acelor bunuri sau servicii. Totusi pretul constituie, in general, o indicatie asupra valorii relative
date bunurilor sau serviciilor de catre un anumit cumpdrdtor si/sau védnzdtor, in anumite situatii
particulare.

Costul reprezinta pretul platit de cumpardtor pentru bunuri sau servicii, sau suma necesara pentru a crea
sau a produce bunul sau serviciul de citre producdtor. in momentul in care s-a finalizat bunul sau serviciul,
costul acestora devine un fapt istoric. Pretul platit pentru un bun sau un serviciu reprezinta costul acestora
pentru cumparator.
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Piata este mediul in care bunurile, marfurile si serviciile sunt comercializate intre cumparatori si vanzatori,
prin mecanismul pietei. Conceptul de piatd presupune cd bunurile si/sau serviciile se pot tranzactiona farad
restrictii, intre cumparatori si vanzatori. Fiecare parte va raspunde la raporturile dintre cerere si oferta si
la alti factori de stabilitate a prefului, in functie de capacitatea si cunostintele proprii, de imaginea proprie
asupra utilitdtii relative a bunurilor si/sau serviciilor, precum si de nevoile i dorintele individuale. O piata
poate fi locala, regionala sau internationala.

Valoarea este un concept economic referitor la pretul cel mai probabil convenit de cumparatorii si
vanzatorii unui bun sau serviciu disponibil pentru cumparare. Valoarea nu reprezinta un fapt, ci o estimare
a celui mai probabil pret care va fi platit pentru bunuri si servicii, la 0 anumita datd, in conformitate cu o
anumitd definitie a valorii. Conceptul economic de valoare reflectd optica pietei asupra beneficiilor celui
care detine bunurile sau primeste serviciile, la data evaluarii.

Valoarea de piata este o reprezentare a valorii de schimb, adicd suma de bani pe care o proprietate ar

aduce-o daca ar fi oferita spre vanzare pe o piata liberd, la data evaluarii, conform cerintelor care
corespund definitiei valorii de piata.
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Capitolul II: PREZENTAREA DATELOR

ii.i. Identificarea proprietdiii imobiliare subiect. Descrierea juridica si cadastrala

Proprietatea subiect — teren intravilan in suprafata de 199 mp, identificat prin numar cadastral 108495,
avand categoria de folosinta ,,curti constructii”., teren neimprejmuit si fara acces direct din drum.

Dreptul de proprietate

Dreptul de proprietate asupra imobilului fost dobandit prin Lege de catre ORASUL GHIMBAYV in
domeniul privat, in cotd actuald 1/1.

Evaluarea se face in ipoteza liber de sarcini.

I1.2. Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

Nu este cazul.

11.3. Date despre zon4, oras, vecinatati si amplasare

Ghimbav (in dialectul sdsesc Wedjebich, in germana Weidenbach, in maghiara Vidombak) este un oras in
judetul Brasov, Transilvania, Romania. Are o populatie de 4.698 (2011) locuitori.

Este situat in Depresiunea Brasovului, la 4,5 km distanta de municipiul Brasov, pe drumul european E68,
pe malul raului Ghimbasel.

Una din intreprinderile aeronautice ale Romaniei, situata in acest oras, este uzina IAR Ghimbav care
produce elicopterul IAR 330, elicopter de tip Puma, fabricat sub licenta.

in Ghimbav este construit Aeroportul International Brasov, care deserveste judetul Brasov si judetele
limitrofe, primul aeroport construit dupa 1989;

Conform recensamantului efectuat in 2021, populatia orasului Ghimbav a crescut la 7.208 locuitori fatd
de recensamantul anterior din 2011, cand se inregistrasera 4.698 locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt
romani (84,56%), cu 0 minoritate de maghiari (1,96%).

Zona de amplasare
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= Proprietatea imobiliard analizata este amplasata in orasul Ghimbav, intr-o zona periferica de
Nord-Vest a localitatii. La o distanta de aproximativ 50 metri, spre Nord, se afla linia de Cale
Ferata simpld, neelectrificatd Brasov-Podu Olt. Conform OUG nr. 12 din 7 iulie 1998 publicat
in Monitorul Oficial nr. 254/8.07.1998, terenul se afld in limita a 100 metri, distantd masurata
din axul ultimei linii de cale feraté, care formeaza zona de protectie a infrastructurii feroviare.
Aceasta amplasare a proprietatii subiect, implica anumite restriciii de construire sau utilizare
a terenului, fapt care se va reflecta asupra valorii estimate de cdtre evaluator.

»  Accesul la proprietate se realizeaza:

Proprietatea subiect nu are acces direct la drum.

= Planeitatea: terenul este plan
=  Forma: proprietatea are o forma regulata.

= Zona este sistematizatd, utilititile complete: ap3, energie electricd, gaz, canalizare.

= Vecinatdti imediate:
— proprietati rezidentiale (tip case de locuit cu terenuri curti) si terenuri libere
— Unitati comerciale: nu
— Unitati de invatamant: nu
— Unitati de cult: nu
— Unitati bancare: nu

Artere importante de circulatie in apropiere

= Auto:
— DN1
= (Calitatea retelelor de transport: sosea asfaltati cu 2 benzi / sens de circulatie.

Caracterul edilitar al zonei
»  Tipul zonei: rezidentiald, cu posibile restrictii din cauza vecinatatii liniilor de cale ferata.
» Tn zond sunt amplasate case de locuit cu terenuri curti si terenuri libere
*  |Imobilul este amplasat in zona periferica de Nord

= Din punct de vedere economic: zona dezvoltatd economic, cu un somaj scizut. Nivelul
educational al rezidentilor este peste mediu.

= Din punct de vedere edilitar: nu se observa o activitatii de construire in zona, noile zone
rezidentiale se dezvolti la periferia orasului, zona de Sud-Est.
= Mijloacele de transport in comun: autobuze RAT Brasov

Ambient — poluare
Ambient civilizat, poluare scazuta in limitele orasului Ghimbav

Concluzie privind zona de amplasare

= Proprietatea este amplasata in zona periferica de Nord a orasului Ghimbav, zona cu caracter
preponderent rezidential, infrastructura completa, ambient civilizat.

I1.4. Date privind impozitele si taxele

Conform proprietarului nu exista restante privind plata impozitelor si taxelor aferente imobilului subiect.
Nu au fost prezentate documente doveditoare evaluatorului.
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IL5. Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Nu este cazul.

I1.6. Analiza celei mai bune utilizari

Cand scopul unei evaludri este estimarea valorii de piata, analiza celei mai bune utilizgri identifici cea mai
profitabild utilizare competitiva in care poate fi pusa proprietatea.

Cea mai bund utilizare este definita ca:

Cea mai probabild utilizare a proprietdtii, care este:

- fizic posibila,

- fundamentatd in mod adecvat,

- permisd legal,

-  fezabild financiar si

- care are ca rezultat cea mai mare valoare a proprietdtii evaluate.
Pornind de la realitatea ca, in timp ce cladirile se pot schimba, caracteristicile esentiale ale terenului
raman neschimbate, in aprecierea celei mai bune utilizdri, trebuie sa retinem cé valoarea terenului este
elementul conducétor.

Cea mai bund utilizare a terenului considerat a fi liber

Prin definitie, cea mai buna utilizare reprezinta utilizarea rezonabila, profitabila si legald a unui
teren liber sau construit, care este fizic posibild, fundamentatad adecvat, fezabild financiar si are ca
rezultat cea mai mare valoare.

Trecand prin toate filtrele amintite mai sus, proprietatea evaluata se afld in urmatoarea situatie:

4 conform Certificatului de Urbanism nr. 194/4.10.2024, in zon3 existd un PUZ ,Strada
Fagdrasului — iesire spre Codlea” care prevede cad destinatia este de zona mixtd: pentru
locuire, zona spatii verzi, gradini, parcuri. Avand in vedere atat suprafata, cat maiales lipsa de
acces direct, concluzia privind CMBU a terenului subiect este cea de gradina.

in virtutea faptului ca actuala configuratie constructiv-urbanisticd a zonei studiate a rezultat in urma
unor analize complexe de sistematizare si ca nu exista planuri de restructurare si resistematizare in
viitor, putem considera c3 existd si o alta utilizare a terenului considerat liber: rezidentiala, doar in
ipoteza alipirii cu terenurile invecinate si dupa crearea unui drum de acces.
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Capitolul I1I: ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata Imobiliara

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piata schimba drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii. O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor
sau serviciilor:

- Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

- Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza
este relativ mic; proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de
cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea
nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si influentate de tipul de finantare oferit,
volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc.; in general,
proprietatile imobiliare nu se cumpara cu numerar, iar daca nu exista conditii favorabile de
finantare, tranzactia este periclitata; spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se
autoregleaza ci este deseori influentata de reglementarile guvernamentale si locale; cererea si
oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic
si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta; oferta pentru un anumit tip
de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe
ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru; cumparatorii si vanzaterii nu sunt
intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent.

Datorita tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de
factori endogeni si exogeni proprietatii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata, pe de o
parte, si tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de
piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi
impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pietei si
dezagregare a proprietatii.

Piata imobiliara este una dintre cele mai dinamice piete, cunoscand permanent fluctuatii, dar, cu toate
acestea, trece printr-o perioada de stagnare. Interesul fata de aceasta piata este determinat de o noua
legislatie in domeniu, de competitia bancilor in ceea ce priveste creditelele ipotecare, de investitiile
imobiliare ale intreprinzatorilor straini.

II1.1. Definirea pietei specifice

= Definirea pietei: Piata imobilelor tip teren intravilan
= Arealul analizat: jud. Brasov, oras Ghimbav
Piata imobiliara a arealului analizat si a zonelor limitrofe este o piata aflata in dezvoltare. Piata imobiliara
specifica este una cu activitate medie si dezechilibru in favoarea ofertei, fiind o piata a cumparatorilor.
In analiza pietei specifice proprietatii de evaluat s-au investigat aspecte legate de situatia economica a
localitatii in cauza, populatia sa, proiectele de dezvoltare zonala, cererea specifica si ofertele competitive
pentru tipul de proprietate implicat.
Atractivitati ale zonei retinute a fi semnificative:
- Zona centrald cu acces corespunzator
- Infrastructura dezvoltata conform planului de sistematizare
In cadrul analizei se vor lua in considerare:
- Faptul ca stocul de proprietati similare existent la data evaluarii este mai mare decat cererea

e
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- Situatia actuala in care numarul tranzactiilor a scazut semnificativ pe fondul incertitudinii
economice a perioadei urmatoare
Piata specifica proprietatii subiect ofera date suficiente privind vanzarea de proprietati comparabiie.

I11.2. Analiza ofertei competitive

In zonele analizate se constata un interes mediu pentru achizitionarea de proprietati similare. In
zonele pentru care se face aceasta analiza se constata ca oferta de proprietati similare este medie, iar
cererea este scazuta, resimtindu-se incertitudinea economica a situatiei actuale.

Oferta de terenuri rezidentiale ramane, la nivelul anului 2024, apropiata ca volum de cea din anii
anteriori; oferta de terenuri de dimensiuni mici, dar construibile (suprafete intre 400-700 mp) fiind scazuta
desi ar beneficia de o rata de absorbtie buna, fiind ideale pentru construirea unei proprietéti rezidentiale.
Piata terenurilor a ramas foarte activa in 2024, pastrand tendintele din anul anterior, care a marcat cele
mai bune niveluri din 2007 incoace, dar a scdzut cu aproximativ 45% in ceea ce priveste volumul
tranzactiilor incheiate, pana la aproximativ 450 de milioane de euro, potrivit raportului anual publicat de
Colliers. Consultantii spun cé nu se asteapta la scdderi semnificative ale preturilor in perioada urmatoare.

Analizand cererea in zona din care fac parte proprietatile supuse evaluarii consider ca acestea prezinta
interes scazut pentru potentialii cumparatori, interesati in cautarea unui teren cu destinatii similare dar
n zone mai bune din punct de vedere edilitar.

Cererea de terenuri similare in Romania, si specific, in jud. Brasov este generata de un complex de
factori care, pe baza informatiilor disponibile, sunt relativ greu de cuantificat si de previzionat. In general,
principalii factori care genereaza cererea de astfel de proprietati sunt:

- Factori familiali (extinderi, restrangeri, etc);
- Relocari legate de serviciu/ familie
- Investitiile

In continuare, diseminarea cererii indica mai multe categorii de entitati care generaza aceasta cerere,
anume:

- Cumparatori initiali
- Cumparatori in cautarea imbunatatirii conditiilor de trai
- Investitorii.

Desigur, categoriile de mai sus pot fi evidentiate usor in contextul unui fundal economic favorabil, in
timp ce, pe fondul restrangerii activitatilor economice, aceste categorii vor fi evidente in conjunctie cu
niste restrictii specifice.

Piata din Romania, in acest moment, se confrunta cu o contractie a consumului, pe baza unor conditii
economice care nu permit o planificare riguroasa pe termen lung sau mediu, situatie care influenteaza
direct cererea.

Pe segmentul proprietatilor care se adreseaza unor persoane cu venituri mai mari sau investitorilor
imobiliari, in afara mentinerii unei evolutii negative (preturi si tranzactii in scadere), nu s-au inregistrat
totusi, evenimente remarcabile.
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I11.4. Echilibrul pietei

Punctul de echilibru este foarte greu de atins sau niciodata, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu
ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitatii economice, activitatea imobiliara raspunzand la
stimuli pe termen lung sau pe termen scurt.

Alti factori care determina fluctuatia preturilor pe piata imobiliara sunt prezentati in continuare.

Pentru obtinerea de cotatii ale proprietatilor imobiliare, publicul s-a bazat in mod traditional pe ziare,
reviste si agentii imobiliare. Din moment ce cumparatorii si vanzatorii nu au un bun acces la preturile de
vanzare, ei pot pune un accent prea mare pe pretul cerut, care poate fi frecvent un indicator slab al valorii
proprietatii. In unele cazuri, pretul cerut este “pretul dorit” de catre vanzatori, care poate fi mult peste
valoarea de piata. Preturile mari de oferta sunt intalnite in zonele unde exista putine vanzari similare,
nesinguranta cu privire la tendintele valorii proprietatilor imobiliare si informatii putine despre acestea.

Fluctuatiile leu/euro. Majoritatea reperelor la produse si servicii pe piata imobiliara se exprima in
euro. Atat chiriile cat si preturile de vanzare sunt in euro.

Speculatiile de crestere a preturilor. Pe termen scurt este posibil sa existe o tendinta de stagnare a
preturilor. Vanzatorii trebuie sa calculeze daca produsul lor va mai avea succes in cazul in care solicita un
pret prea mare. Pe termen lung, piata are mecanisme proprii de reglare. Acestea isi vor demonstra
eficienta in momentul in care oferta va fi absorbita de cerere. In acest moment preturile stagneaza pentru
ca cererea a scazut fata de oferta pietei.

In ceea ce priveste segmentul din care face parte proprietatea analizata si in urma analizei efectuate,
reiese faptul ca in prezent in piata imobiliara specifica, cererea, dupa ani de crestere, a intrat pe un palier
de descendent datorita incertitudinii actuale. Consider ca acest trend descendent se va mentine si in
perioada urmatoare.

IIL5. Concluzii si tendinte privind piata proprietatii

Piata ca ansamblu este la acest moment intr-o etapa de dezechilibru, stocul disponibil de proprietati
neputand fi absorbit si circulat rezonabil, in aceste conditii fiind favorizate constructiile eficiente ca pret
si costuri, desigur, in conditii de localizare similare.

Conform cercetarii de piata intreprinse de catre evaluator, am observat ca proprietatile disponibile
catre vanzare la data evaluarii constau din putine proprietati similare ca functionalitate si suprafata,
majoritatea fiind cu suprafete mai mari.

In momentul de fata, proprietatile supuse evaluarii, apartin unei piete in stagnare, cunoscuta sub
numele de piata a cumparatorilor.
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Capitolul IV: EVALUARE

P A
i

Prezentui raport de evaluare are ca scop estiimarea vaiorii de piata a imobiiuiui, asa cuim a a
definita, in vederea vanzarii. Pentru stabilirea valorii de piata a proprietatii imobiliare in cauza, s-a
determinat valoarea de piata a terenului prin metoda comparatiei directe.

Avand Tn vedere faptul cd pe terenul evaluat existd o constructie care aduce valoare acestuia,
dar in piatd nu au putut fi identificate proprietadti similare, pentru a se putea aplica metoda
extractiei de pe piata, evaluatorul a aplicat metoda comparatiei directe in ipoteza terenului liber.

Etapele parcurse in vederea estimarii valorii au fost:
e identificarea drepturilor de evaluat
e stabilirea limitelor si ipotezelor care stau la baza elaborarii raportului
¢ deducerea si estimarea conditiilor limitative, daca a fost cazul
e analiza pietei imobiliare specifice (oferta, cererea, echilibrul pietei)
o stabilirea celei mai bune utilizari
Toate aceste etape au fost parcurse analizand cu atentie toate informatiile culese si interpretandu-le din
punctul de vedere al evaludrii. In baza acestora au fost aplicate metodele pe care evaluatorul le-a
considerat ca fiind cele mai adecvate, pe baza datelor disponibile la momentul evaluarii.

n evaluarea terenului, se pot utiliza urmitoarele metode:
e comparatia vanzarilor,
o alocarea,
e extractia,
e parcelarea,
e dezvoltarea,
e tehnica rezidual3,
e capitalizarea rentei funciare.

Alocarea si extractia combina metoda costului cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduala
combinad metoda capitalizarii cu metoda costului, iar parcelarea combina cele trei metode.

Metoda comparatiei vanzdrilor este o metoda globald care aplicd informatiile culese urmarind raportul
cerere-oferta pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se utilizeaza /la
evaluarea terenului liber sau care se considerd liber pentru scopul evaludrii. Metoda este cea mai uzitata
si preferata atunci cand existd date comparabile.

Prin aceasta metoda, preturile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si corectate functie
de asemanari sau diferente. Se bazeaza pe valoarea unitara a terenurilor libere expuse pe piata
imobiliara locala.

S-a aplicat ca metoda analiza comparativa prin exprimarea unor ajustari cantitative pentru fiecare
element de comparatie. Preturilor de oferta ale comparabilelor folosite i se va aplica o ajustare egala cu
marja negocierii recunoscuta de piata si confirmata de agentiile imobiliare, cat si o ajustare privind
eventualele componente non-imobiliare aferente.

Evaluatorul a analizat astfel vanzarile si ofertele comparabile pentru a determina daca acestea sunt
superioare, inferioare sau egale proprietatii de analizat. Ajustarile au fost exprimate procentual sau in
valoare absoluta. Criteriul de selectie a valorii a fost ajustarea totald brutd, ca procent din pretul de
vénzare, cea mai micd.
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Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la agentiile
imobiliare colaboratoare si partial de la institutiile si persoanele direct implicate in tranzactii. Prin
urmare, pentru proprietatea supusa evaluarii, s-a adoptat valoarea estimata egald cu valoarea ajustata a
proprietdtii comparabilei 1, deoarece acesteia i-au fost aduse cele mai putine ajustari (ajustarea brutd
procentualéd cea mai micd), avand in vedere caracteristicile analizate.

Grila datelor de piata

Comparabilo 1 Comparabila 3 Comparabiln 4
Identificare teren Ghimbay, Nord-Vest, nr.cad. Ghimbav, cartier Florilor Ghlmbav', farmer Ghimbav, cartier Florilor | Ghimbav, str. Zambiei
108495 Florilor
Pret lot {euro] 49.000 90.402 95,200 79.000
(mp) 199,00 490 741 680 673
Pret vanzare/mp (euro) 100,00 122,00 140,00 117,38
LOCALIZARE
Localizare Ghimbav, Nord-Vest, nr.cad. | o oy, cartier Floror | CTiMDavs CAMRr | o hav, cartier Florilor | Ghimba, str. Zambilel
108495 Florilor
CARACTERISTICI FIZICE
Inclin plan plan plan plan plan
Suprafata (mp) 199,00 490 741 680 673
Utilitat] n zond in zond la limita utilitati la limita utilitati la limita
_ deschidere Ia strada, deschidere {a strada, deschidere la strada deschidere la strada
Drum acces Fér3 acces direct P ., - .y
Alte aiustori pPUZ PUZ PUZ PUZ EXISTENT PUZ EXISTENT
CARACTERISTIC} JURIDICE (UTILIZAREA]
|Cea mal buna utilizare ddind J rezidentlal ] d | | rezidential | rezidentlal

n acest context, valoarea estimat a terenului este: (grila de calcul pentru estimarea valorii de piata prin
metoda comparatiei directe este prezentata in Anexa 1).

VALOARE DE PIATA TEREN 4.975 EUR echivalent 24.676 LEI

VALOAREA NU CONTINE TVA

EVALUATOR AUTORIZAT EPI, EBM ((5 Wﬁ!}{i};
MEMBRU TITULAR ANEVAR gl s
ING. VERDES MIHAELA VIORICA
LEGITIMATIE NR. 17055/2024
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Capitolul V: ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Evaluatorul a reanalizat toate datele lucrarii, tehnicile analitice, rationamenteie si judecatiie, dateie §i
informatiile folosite, diferentele intre rezultatele diferitelor metode aplicate, astfel incat rezultatele
obtinute sa-l ajute pentru formularea unei opinii fundamentate.

Aplicarea criteriilor de estimare a valorii finale:

1. Adecvarea - Discutia se face despre proprietate teren intravilan de 199 mp. Piata vanzarilor, in
Ghimbav, pentru astfel de proprietati este una relativ activa prin urmare evaluatorul apreciaza cd
valoarea terenului este cea obtinutd prin abordarea prin piata.

2. Precizia — avand in vedere informatiile utilizate pentru aplicarea abordarii prin piata, precizia
rezultatelor analizelor confera incredere mai mare pentru valoarea obtinutd prin abordarea prin
piata.

3. Cantitatea informatiilor — deoarece in zonele analizate se tranzactioneaza proprietati similare
(dar construibilie), informatiile culese din piata imobiliard au oferit elemente pe care evaluatorul
s-a putut baza in analiza efectuata.

Prin urmare, avand in vedere, rezultatul obtinut prin aplicarea metodei de evaluare, relevanta si
informatiile de piata care au stat la baza aplicdrii ei si de asemenea, scopul evaluarii si caracteristicile
proprietatii imobiliare supuse analizei, opinia evaluatorului este:

3 VALOAREA DE PIATA
I_ES_T IMATA PRIN METODA COMPARATIILOR DIRECTE
4.975 EUR echivalent 24.676 LEI
25 EUR/mp echivalent 124 LEI/mp
DATA EVALUARII 14.10.2024

Mihaela Viorica Verdes
Evaluator Autorizat EPI, EBM
Membru titular ANEVAR

VALOAREA NU CONTINE TVA.
Bibliografie:
e Standardele de evaluare ANEVAR
e www.imobiliare.ro;
e https://maps.google.com/
e www.imoradar24.ro

ANEXE
e Anexa nr. 1 - Fise de calcul —abordarea prin pia

Anexa nr. 2 - Localizare si fotografii

Anexa nr. 3 - Oferte si informatii de piata utilizate

Anexa nr. 4 - Documente utilizate in procesul evaluarii
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ANEXA 1- METODA COMP.

Comparabila 1 Camparabila 2 Comparabilo 4
Identificare teten Ghimbay, Nord-Vest, nrcad. | o bav, cartier Flordor | CMEAY: CAIET | o bav, cartier Fiorlor| Ghimbav, str. Zambilei
108495 Florilor

Pret vanzare lot {euro) 49.000 90.402 95.200 79.000
Suprafata {mp} 199,00 490 741 680 673
Pret vanzare/mp [euro) 100,00 122,00 140,00 117,38
TIP COMPARABILA

Oferta Oferta Oferta Oferta

i o -15% -12% -14% 2% Au fost ajustate comparabilele cu marja de negociere

Valoare sjustars 1500 15,00 . 2000 -10,00 estimata pentru piata specifica, situata intre $-15%
Pret de vanzare ajustat 85,00 107,00 120,00 107,38
COMPONENTE NON-{MOBILIARE fara fara fara fara fara
Alustare procentugla . _ . 0% 0% 0% 0%
V: 0,00 0,00 noo 0,00 Nu au fost necesare ajustarl

85,00 107,00 120,00 107,38

Proprietate sublect

Compd rabila 1

Comparabila 2

Comporabilg 3

Comparabila 4

DREPT DE PROPRIETATE
| Drept de proprietate t Integral Integral Integral Integral Integral
e:z: ;m!;mali ) o;{’ 1 0:6 n ) ﬂ? : -036 i Nu au fost necesare ajustari
Pret ajustat 85,00 - 107,00 120,00 107,38
CONDIT!I DE FINANTARE
Conditii de finantare Numerar/Credit Similar Similar Similar Similar

justare procentuala 0% (E 0% 0% N
Cjé’j::rg‘;}léfare = o ) 0 0 Nu au fost necesare ajustari
Pret ajustat 85,00 107,00 120,00 107,38
CONDITH DE VANZARE
Conditl] de vanzare Nepertinitoare Similar Simllar Slmllar Simllar

justare procertuala 0% % 0% 0% I
\?lgloare mfare 0 o 0 0. Nu au fost necesare ajustart
Pret ajustat 85,00 107,00 120,00 107,38
RESTRICII LEGALE

el d finlsare Fara Simliar Simitar Simliar Simliar
e:z:;: 5[::_?%‘ g 0;'{’ 0;/" 0;/" 03" Nu au fost necesare ajustari
Pret ajustat 85,00 107,00 120,00 107,38
CONDITH DE PIATA
Conditii de piata _ brie-2024 brie-2024 2024 octombrie-2024
Cjaﬁ: é}z‘?maﬁ o4 agﬁ Nu au fost necesare ajustari
Pret ajustat
LOCALIZARE
. Ghimbav, Nord-Vest, nr.cad. " Ghimbav, cartler

Localzare 108495 Ghimbav, cartier Florllor Floritor Shimbav, cartier Flodlor| Ghimbay, sir. Zambllel Toate comperabliele au fost ajustats negativ decarsce se
| Ajustare proce nngalé - En 0% EnT 0% effa in zane rezld;r:::e a::i& ::;I poluarea fonical
Iyaloarg gjustare . -17,00 -21,40 -24,00 -2148
Pret ajustat 68,00 85,60 96,00 85,91
CARACTERISTICI FIZICE
Inchnare plan plan plan plan plan

justare procentuala % 0% 0% o
e_:léaré 'al}\_-;stare ala. A 7 5 0 Nu au fost necesare ajustari
Pret !iuﬂat 68,00 85,60 96,00 85,91
‘s?p@fm' (wp) 199,00 490 74 80 573 Au fost ajustate negativ toate cele 4 comparabile, acestea
Austere procsnigla < P =i =I°% fiind cu suprafata mai mare de teren, filnd mai atractive
Valoare ajustare 425 -10,70 -12,00 -10.20 i i iﬁéa
Pret ajustat 63,75 74,9 84,00 75,71 ponfru plaia spec
!U.tilihtl fard in zond la limita utilitatila limita utilitati [a limita Comparabilele au fost justate negativ decarece au utitatle
ffssiare procentuls,. = -] = ] s in proximitate si pot fi realizats cu costuri mai
Valoare ajustare &5 -10.7 -120 -10,2 o mici.
Pret ajustat 55,25 64,20 72,00 65,50
IDrum acces Firs acces direct deschidere la strada, deschidere la strada, la strada dere la strada
| = - - neasfaltata neasfajtata asfaltata asfaltata Au fost ajustate negativ toate comparabilele deoarece
Ajustare procentuala “10% -10% -155% ~15% dispun de acces direct la strazi indiferite grade de
Valoare ajustare -8,84 -10,70 -18,00 -15,57 realizare.
Pret ajustat 45,41 53,50 54,00 49.93
'Alte ajustari Puz PUZ PUZ PUZ EXISTENT PUZ EXISTENT

justare procentuala ] 0% % O o,
|\:I~al oare sjstars 0,00 0,00 0,00 0,00 Nu au fest necesare ajustari
|Pret ajustat 45,41 53,50 54,00 49,93
CARACTERISTICI ECONOMICE
Caracteristici economice Normale Similar Similar Similar Similar
C‘;;:: ;;lr;t‘::rr:ua!a o;‘ 0;5 o ? Nu au fost necesare ajustari
Pret ajustat 46,41 53,50 54,00 49,93
CARACTERISTICI JURIDICE {UTILIZAREA]
Cea mai buna utilizare gradingd rezidential rezidential rezidential rezidential
&mrqgrocanmala teren construibll conform CU, dar cu i b 3 = - M.ajm negs‘ﬁv toate wabibb deo.el’ec.e
Vajoare siistare deschldere de doar 10 metri -2 -27 -30 -2 d permit
Pret ajustat 24,82 26,75 24,00 23,62
Afustare totaky neta -80) -80] -96| -84]
|Ajustare totala neta (%) -71%! “75%

Ajustare totala bruta

so7e

Afustare totala bruta (%)

Opinie valoare teren/metoda comparatilor directe

24,82

EURO/mp

1235

LEl/mp

4,9744

Curs valutar

14.10.2024| Data evaluarii

A fost aleasa comparabifa 1 deoarece are ajustarea bruta
cea mai mica, si cea mai mica valoare ajustata.

21




ANEXA 2 - LOCALIZARE $1 FOTOGRAFII

Gasits adesd 82y G0

A 2boruvt onofotn: 2020
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ANEXA 3 - OFERTE SI INFORMATI DE PIATA UTILIZATE
Comparabila 1 - 490 m? teren de vanzare - Brasov (judet), Ghimbav - 5037848 « www.storia.ro

Stnl'fa Ggubhzaie ». Dethairiat < Wi iation Qartieng B canna i L
. L moe 3
& Tnopotatiats af Distibile O Ssweard LSIMOB
Anunt agenite

Q. OTZE 769 W9
Bume™.
Ermnl®

+A0  Numdiy getelaton®

Sunt interasat(¥) dodnestte
vinzate ¢f sg ures s faoovi
Agtept cu interas réspunsl
Multumeser

Servicas AL {Stodol

Frimi esakhl

Adbynmatratomt seestar date fets &Y
malmigy

T zond rtier Floriior Pt aaty
49 000€ woeim [t rcnarasess vosanon > | i
5y Ghimbav, Brasow

Teren de vinzare
X 480m®

Tig teyent e s lamdoit

‘.Loéazle. ' ‘:ém (R B ]

éciwaé;é it 430m?

Dimensiah £t xmmav i

Ba'rd: ' Thew MO r'

Tir; acces: o ' tér&, :x;i‘imt:»v‘

1mére}uf1mi' fare imenati

Médta' R e e

ﬁp vénziten agen’;}e

Descriere

Ls MO Bragov o HIME recuncscuts pentiu caltates serneillor inictiligre, ud oferd spre vifizare! teren
In Ghimbay; cartier Flariior, 490 mp ot + cotd de drur, case in vecinéba!e, 18350400 metri
de DI, oy $ iann gl ASY Auto {vis 3 vis de Metro}

Curentpesirada, apacanalizaregaz in 2ona.

Zansic Functivnt Comg front stradal ap i 20 m, adancs 24 m, POY max~=35%,
CUT max 0.6, Regm malhme B+P+2E.

Piet 100 surpinip,
Prét totsl 43000 sura.
Informatittel E-matk

Comision3%+T¢A

Aetuulizat: 29.08.2024
Publicat: 5112020
1D BOZ7848

;1 Raporteaza
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Comparabila 2 - 741 m? teren de vanzare - Brasov (judet), Strada Noua - 8912266
www.storia.ro
storia

J—

& Contulimes Ac

D vénzare v Delnohitiat v § e N # e Indes Cavtiere
. SN Romania | Resigentintin
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ANEXA 4 - DOCUMENTE UTILIZATE IN PROCESUL DE EVALUARE
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TEREN intravilan

Adresa: Loc, Ghimbav, Jud. Brasov

Oficiul de Cadastru si Publicitate iImobiliara BRASOV
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Brasov

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 108495 Ghimbav

A. Partea . Descrierea imobilului

| Nr. cerere

Nr. [Nr. cadastral N suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Crt| . topografic
Al 108495 199 Teren neimprejmuit;

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

140429 / 05/08/2024

Act

B1

Administrativ

A, 83, din 31/07/2024 emis de CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI GHIMBAV; Act
Administrativ.__nr. 126446, din_15/07/2024 emis_de OCPl BRASOV;

108398;

B2

Se infinteaza cartea funciara 108495 a imobilului cu numarul]
cadastral 108495 / UAT Ghimbav, rezultat din dezmembrarea
imobilulul cu numarul cadastral 108398 inscris in cartea funciara

Act. “Administrativ nr. 144, din 2471072016 emis de PRIMARIA GHIMBAV;

/1

intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala v‘

Al

I

A1

1) ORASUL GHIMBAV, CIF: 4801362 domenlul prlvat

BBSERVATI: pozitie transcrisa din CF 106398/Ghimbav, inscrisa prin inchelerea nr. 67415 din 00/04/2024;
_pozitie transcrisa din CF 108360/Ghimbav, inscrisa prin incheierea nr. 19946 din 05/02/2024; pozitie transcrisa
| din CF 105439/Ghimbay, inscrisa prin incheierea nr. 182840 din 15/11/2019;

C. Partea ill. SARCINI .

inscrierl privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, drepturi reale
de garantie si sarcini

Referinte

NU SUNT

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

Pagina 1 din 3

Extrase pentru ivorare an-iine la adresa epay,ancphro

Formular varsiunes 3.1




Carte Funciard Nr. 108495 Comuna/Cras/Municipiu: Ghimbav
Anexa Nr. 1 La Partea !

Teren
Nr cadastral  |Suprafaia (mp)* Observatii / Referinte
108495 199
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALY LINIARE IMOBIL

ORI

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata x ", .
crt| folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte

1| eurti Ipa| 199 - - .

constructii
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit o= (M)
1 2 0.955
2 3| 9.816
3 4 12.012
i 4 5 8.201
5 6 10.643
8 1 17.498
Document care contine date cu caracter per{ona!L R{Q{Q@fﬁ _c{g .preveder_ile_ Legii Nr 677/2001. Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancphro Formular versiunez 1.1



Carte Funciard Nr. 108495 Comuna/Orag/Municipiu: Ghimbav

* | ungimile segmentelor sunt determinate i planul de proleciie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milirhetru.
*#* Distanta dintre puncte este formati din segmerite cumulate ce sunt mal mici decat valoarea 1 milimetru.

Certific ¢a prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastratd de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

5-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr, 222, 231.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,

07-08-2024 LAURA BABA

Data eliberarii, o ) ‘

A (parafa si semnatura} ‘(parafa si semnéatura)
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3

Extrase pentru wWormare on-ling & adress epay.ancpl.ro Formular versfunea 1.1






ROMANIA
JUDETUL BRASOV
PRIMARIA ORASULUI GHIMBAV
Str. Lungd nr. 2, GHIMBAV, cod 507075,
Tel/fax: 40-268-25.80.06 / 25.83.55
www.primaria-ghimbav.ro,E-mail:relatiipublice@primaria-ghimbav.ro

CERZ CAT PE URBANISM
Ne 9. din.. S !0.202.2(

IN SCOPUL : EVALUARE IMOBIL- inscris in CF 108495 Ghimbav

Ca urmare a cererii nr. 37069/25.09.2024 adresat de- UAT GHIMBAYV prin Primar Ionel FLIUNDRA , CUl
4801362 , cu sediul social in Judetul Brasov, Oras Ghimbav, strada Lunga, nr. 2, tel 0268/258006

Pentru teren si/sau constructii, situat in judetul Bragov, oray Ghimbav, cod postal 507075, identificate prin CF
nr.108495

in temeiul reglementirilor documentafiei de urbanism faza PUZ ”Strada Fagarasului - iesire spre Codlea”, imobil
inscris in aprobat prin HCL nr. 180/15.11.2022

in conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991, privind autorizarea executiirii lucrérilor de constructii, republicats, cu
modificirile si completirile ulterioare

SECERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC
- teren situat T intravilanul orasului Ghimbav, conform extras CF

- drept de proprietate asupra imobilului: ORASUL GHIMBAYV, domeniu privat, conform extras CF nr 108495 emis de
OCPI Brasov nr. 140429 din 05.08.2024, ancxat
- finscrieri privitoare la sarcini: NU SUNT, conform extras CF anexat

2. REGIMUL ECONOMIC

- folosinta actuald a terenului — curti constructii

- suprafata terenului — 199 mp

- destinafia terenului stabilita prin documentatia de urbanism PUZ — zona mixta : Li- zona pentru locuinte, Va-
Zona spatii vérzi-scuaruri,gradini,parcuri cu acces public nelimitat

- regimul fiscal e reglementat de Legea nr. 227/2015 — Cod fiscal, cu modificarile §i completirile ulterioare

- zona fiscald C, conform HCL nr.74/2023

3. REGIMUL TEHNIC
- utilizéri permise: ZL1 — Zoni de locuine individuale /cuplate

Restrictii/regim | Zona de protectie 2 fat#i de aeroportul International Bragov-Ghimbav
special instituit
T Cladinile se vor amplasa conform prevederilor Codutui Civil
Aliniament
Retrageri T Brice constructie va fi amplasatd fata de limitele laterale ale proprietafilor funciare vecine
la o distantd de cel putin jumatate din indl{imea ei gi nu mai putin de 4 m pe cel putin una
din laturi.
¢  Cladirile se vor amplasa conform prevederilor Codului Civil
Accese: Se vor consetva, de reguld, accesele actuale, rejeaua existentd de alei, precum §i transversalele si
tipul de imbricaminti ale acestora, ca parte eseniiald a imaginii urbane si a compozifiei.
Accesele la drumurile publice adiacente se vor reabilita / realiza conform avizului emis de
administratorul acestora,




Parcaje:

P.0.T. si C.U.T.

ke » 0 -
Inil{imea maximi
admisa:

Pentru aleile pietonale si velo din interiorul spatiilor verzi se vor utiliza sisteme rutiere specifice —
agregate compacte, pavaje din piatrd naturald etc. Este admisibild utilizarea de imbracaminti
asfaltice permeabile, cu tratamente superficiale din agregate de balastierd, aseméndtoare ca
imagine aleilor din agregate compacte.mijloacelor de stingere a incendiilor

Este interzisid parcarea automobilelor pe teritoriul spatiilor verzi. Acestea se vor organiza /
reglementa in veciniitatea zonelor de intrare, ca parte a sistemului de parcaje publice

‘Spatii verzi:

Echiparea edilitari:

imp rejuiri:

" Volumetria:

Se conservi, de reguld, actuala structuri a spatiilor verzi, a sistemului de alei si platforme.
Suprafata spatiilor verzi propriu-zise, organizate pe sol natural, vor ocupa minim 60% din
suprafata totald a zonelor verzi si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasd, medie si inalta).
| Suprafatele avind o imbricaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.
Eliminarea arborilor maturi este interzisi, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezinti un
pericol iminent pentru siguranta persoanelor, bunurilor sau a traficului. fmprejmuirea realizeaza
constructiilor.

Toate clidirile se vor racorda pentru asigurarea utilititilor necesare la refelele edilitare publice
Se va da o atenfie deosebitd iluminatului public, ce va face obiectul unor studii de specialitate.
| Se vor prevede puncte de alimentare cu api din reteaua publica.

Este interzisi conducerea apelor meteorice spre domeniul public san parcelele vecine.

Firidele de brangament §i contorizare vor fi integrate in imprejmuirile sau cladirile.

Se interzice dispunerea aeriani a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc.).

| Ca reguld generala, imprejmuirile spre spatiile publice adiacente vor fi realizate prin dispunerea |
| perimetrald a unor garduri vii. i

Imprejmuirile pe zonele de invecinare cu proprietiti private vor fi de tip opac, cu indlfimea l
| maximé de 2,20 m, de reguld din ziddrie de cérz_i!x}idﬁ aparent3 sau tencuitd,

" Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine

functiunii acestora, caracterului zonei aga cum a fost el descris in preambul si peisajului urban. |
| Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intrd in
| contradictie cu aspectul general al zonei $i depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului |
! si arhitecturii, este interzisi. |
| Arhitectura cladirilor va fi de facturd modernd si va exprima caracterul programului.

Se interzice realizarea de pastiche arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

__Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul declarat :

EVALUARE IMOBIL- inscris in CF 108495 Ghimbav

Certificatul de wurbanism nu tine loc de autorizatie de construire / desfiinjare

4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

si nu _conferi dreptul de a execnta lucriiri de constructii o A____]

in scopul elabordirii documentatiei pentru autorizarea exccutirii Iucririlor de construire/desfiingare, solicitantul se va

adresa autoritiitii competente pentru protectia mediului:

Ease s

AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI BRASOV '
Municipiul Bragov, str. Politehnicii nr. 3




in aplicarea Directivei Consiliului 85/3377CEE (Directiva EIA) privind evaluarea cfectelor anumitor proiecic publice i private
asupra mediului, modificata prin Ditectiva Consiliului 97/11/CE gi prin Directiva Consiliului §i Parlamentului European 2003/35/CE privind
participarea publicului la elaborarea anumitor planuri §i programe in legaturi cu mediul i modificarea, cu privire la participarea publicului §i
accesul la justiie, a Directivei 85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunicé solicitantului obligatia de a
contacia autoritatea teritoriali de mediu pentru ca aceasta sa analizere §i sa decida, dupi caz, incadrarea/neincadrarea profectului investitiei
publice /private in lista proiectelor supuse evaluiirii impactului asupra mediutui.

in aplicarea prevederilor Directivei Consilivlui 85/337/CEE ,procedura de emitere a acordului de mediu s¢ desféigoard dupi
émiterea certificatalui de urbanism ,anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea executdirii lucrrilor de constructii ia antoritatea
administratici publice competente.

n vederea satisfacerii cerintelor cu privire 1a procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea competenti pentru protectia
mediului stabileste mecanismul asigurarii consultiirii publice, centralizarii optiunilor publicului si al formularii unui punct de vedere oficial cu
privire la realizarea investitiei in acord cu rezultatele consultarii publice.

in aceste condijii:

Dupki primirea prezentului certificat de urbamsm, txtulaml are obligatia de a s prezenta Ia autoritatea competmts pentra protecna mediului fn
vederca evaludrii initiale a investitiel §i stabilirii demaririi procedurii de evaluare a impactului asupra mediului §i/sau procedurii de evaluare
adecvati. In vurma evaluirii inifiale anotificirii privind intentia de realizare a proiectului se va emite punctul de vedere al autoritatii

competente pentru protectia mediului. .

In situatiain cate autoritatea competentl pentru protectia mediului stabilegte efectuarea evaluarii impactului asupra mediutui gi/sau a evalusri
|- adecvate, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autorithtii administratici publice competente cu privire la mentineren cererii pentra

autorizarea executdrii lucririlor de constructii.

in situatia in care, dupa emiterea certificatului de utbanism ori pe parcursal deruléii procedurii de evaluare a impactului asupra mediului,
solicitantul renunid Ia intentia de realizare a investitiel, acesta are obligatia de a notifica acest fapt autorita{ii administratiei publice competete.

5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insotitd de urmatoarele
documente:
5.1. CEREREA DE AVIZARE A DOCUMENTATIEIDE URBANISM VA FI INSOTITA DE URMATOARELE
DOCUMENTE:
a) Titlul asupra imobilului;
b) Proiectul de Urbanism (in 2 exemplare);
o P.U.D. (plan urbanistic de detalin) o P.U.Z. (plan urbanistic zonal)
¢) Avize si acorduri;
5.2 CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE / DESFIINTARE VA FI INSOTITA
DE URMATOARELE DOCUMENTE:
a) certificatul de urbanism;
b) dovada titlului asupra imobilului, teren gi/sau constructii, sau, dupi caz, extrasul de plan cadastral actualizat la zi i
extrasul de carte funciard de informare actualizat 1a zi, in cazul in care legea nu dispune altfel (copie legalizats);
¢) Documentatia tehnicd — D.T., dupd caz:
oD.TAC. oD.T.AD. o D.T.C.E.
- documentatie tehnici Intoemiti conform Legii nr. 50/91 republic. §i Normelor metodologice de aplicare aprobate cu Ordinul nr,
839/2009 — in 2 exemplare;
d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:
d.1) avize si acorduri privind utilititile urbane si infrastructura:
{3 alimentare cu apa.
[0 canalizare
[0 gaze naturale
[1 alimentare cu energie electrica.
[ telefonizare
[0 contract incheiat cu firma de salubrizare pentru lucririle ce urmeazi a se executa.- Comprest , Str.
Victoriei nr.12, Orag Ghimbav
{1 aviz de principiu pentru lucririle de s#pituri pe domeniul public
{0 aviz Comisia de circulatie din cadrul Primariei conform O.G. 43/97 republicat# si actualizatd

d.2) Avize si acorduri privind:

O protectia mediului- Agentia de Protectie a Mediului Bragov, str. Politehnicii, nr. 3, conform cu Legea nr.
50/1991 si O.U.G. nr. 195/2005

[0 prevenires i stingerea incendiilor-Inspectoratul pentru situatii de Urgen{li “Tara Bérsei” al judefului
Brasov, str. Mihai Viteazu, nr. 11, conform cu Legea 307/2006 actualizati 5i H.G nr. 571/2016 actualizati

[ apiirarea civili- Inspectoratul pentru situatii de Urgenti “Tara Bérsei” al judetului Brasov, str. Mihai
Viteazu, nr. 11, conform cu Legea 481/2004 republicats si actualizat i H.G nr. 862/2016

3 sinitatea populatiei-Autoritatea pentru S#n3tatea Publicd a judefului Bragov, sir. Al L. Cuza, nr. 20,
conform Ord. Min S#nititii nr. 536/97 repl. in 2008 $i Ord. Min. Sanatatii nr. 119/2014




O aviz Administrator de Drumuri conform O.G. nr. 43/97, repl. si actualizat A
[0 aviz Agentia Nationald de Imbunatitiri Funciare (A.N.LEF.) Filiala Teritoriala de imbunatitiri Funciare
Brasov, Calea Feldioarei, nr. 6A, conform cu H.G. nr. 174/2019

d.3) Avizele/acordurile specifice ale administratiei publice centrale si/sau ale serviciilor descentralizate ale
acestora:
1 Aviz unic Consiliu Judetean Brasov

d.4) Alte avize/acorduri;
] Ministerul Agriculturii si Dezvoltirii Rurale
[0 MapN prin Stat Major General

0O MAI

0O Ministerul Culturii si Identititii Nationale {exclusiv pentru teremnurile situate in extravilanul UAT)
O sTS

OCNCFR

[ Aviz Autoritatea Aeronautici Civild Roméana

d.5) Studii de specialitate:
1 ridicare topografica pe suport de hértie si in format electronic .dwg sau .dxf
I studiu geotehnic
0O studiu privind posibilitatea utilizrii unor sisteme alternative de Inalti eficientd
O expertiza tehnica
¢) Se va respecta Codul Civil privind vecinatitile aprobat cu Legea nr. 287/2009 si pus in aplicare cu Legea
nr. 71/2011 din 01.10.2011;
f) actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului;
g)dovada privind achitarea taxelor legale
Documentele de platd ale urméatoarelor taxe (copie):
[0 Tax3i autorizatie de construire/desfiintare conform Legii nr. 227/2015 privind Codul Fiscal

ROO09BRDE410SV 58888334100, deschis la BRD P-a Romana, Cod fiscal: 14083510 sau in contul Uniunii
Arhitectilor din Roménia: RO30FNNB001201052800RO01, deschis la Credit Europe Bank RomAania-Filiala
Doamnei, Cod fiscal: 8236717,

Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de 12 luni de la data emiterii.
Prelungirea termenului de valabilitate a certificatului de urbanism se poate face la cererea titularului formulata cu
cel pufin 15 zile fnaintea expirdrii acestuia, pentru o perioadd de timp de maxim 12 luni, dupd care, in mod
obligatoriu, se emite un nou certificat de urbanism.

[

PRIMAR SECRETARIG%?ERA
Tonel F1 RA Dan SZ 4}( /1G
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ARHITECT SEF
Arh. StgfeFIRIMITA

(i

Redac "%t,
Arh. Iisp. Alina FOTA

2ex/01410.2024
Fara ta¥
Prezentﬁ certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin posta 1a data de......oveivininviecneccnn o imienennne 2024.
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EXTRAS DIN: faza PUZ ”Strada Fagarasului — iesire spre Codlea”, imobil inscris in
180/15.11.2022
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aprobat prin HCL nr.



