ROMANIA
JUDETUL BRASOV
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI GHIMBAYV
Str. Lungé nr. 2, Ghimbav, cod 507075, Tel/fax 258006, 258355
WWww.primaria-ghimbav.ro

HOTARAREA NR. Y2 din data: 26.02.2026

HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL

privind modificarea si completarea HCL Ghimbav nr. 189/23.12.2025 privind
aprobarea declansirii procedurii de expropriere pentru cauza de utilitate publica a
imobilelor-terenuri care constituie coridorul necesar obiectivului de investitii
sAmenajare infrastuctura pentru evenimente”,
Orasul Ghimbav, judetul Brasov

Consiliul Local al Orasului Ghimbav, intrunit in sedintd ordinard in data de 26.02.2026,
Avand in vedere Proiectul de hotdrare, HCL Ghimbav nr. 189/23.12.2025 privind
aprobarea declangérii procedurii de expropriere pentru cauza de utilitate publica a imobilelor-
terenuri care constituie coridorul necesar obiectivului de investitii ,,Amenajare infrastuctura
pentru evenimente”, Orasul Ghimbav, judetul Bragov, Studiul de fezabilitate (S.F) revizuit
pentru investifia ,,Amenajare infrastructurd pentru evenimente”, Orasul Ghimbav, judetul
Brasov, inregistrat sub nr.9668/23.02.2026, Proiectul de hotirare privind aprobarea Studiului
de Fezabilitate (S.F) revizuit i a indicatorilor tehnico-economici pentru obiectivul de
investitii ,,Amenajare infrastucturd pentru evenimente”, Proiectul de hotédrare privind
modificarea HCL Ghimbav nr. 188/23.12.2025 privind declararea de utilitate publicd de
interes local a obiectivului de investitii ,,Amenajare infrastructurd pentru evenimente”, Oragsul
Ghimbav, judetul Brasov, prevederile Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauzi
de utilitate publicd, necesara relizarii unor obiective de interes national, judetean i local, cu
modificarile si completarile ulterioare, prevederile art. 4, alin. 2) si art. 5 din HG nr. 53/2011
privind Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010, cu modificarile si
completarile ulterioare, prevederile art. 863, lit. b) din Legea nr. 287/2009 privind Codul
civil, prevederile art. 44 din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu
modificarile si completarile ulterioare, extras CF nr. 103981/Ghimbav, proprietar Borcea
Maria-Carmen, Raportul de evaluare intocmit de evaluator autorizat Verdes Mihaela-Viorica,
membru ANEVAR, nr. VMV 260127.1/28.01.2026, inregistrat la Priméria Orasului Ghimbav
sub nr. 2209/28.01.2026, prevederile Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativa
pentru elaborarea actelor normative, republicatd, cu modificdrile si completérile ulterioare,
prevederile art. 129, alin. 1, alin. 2, lit. b), ¢), alin. 4, lit. d), alin. 7, lit. a), d), e) din OUG nr.
57/2019 privind Codul administrativ cu modificarile si completérile ulterioare, Raportul de
specialitate al Comparimentului Patrimoniu, Referatul de aprobare, Avizul comisiei de
speciatitate;
In temeiul art 139, alin. 1, alin. 2, alin. 3, lit. g) si art. 196, alin. 1, lit. a) din OUG nr.
57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE

Art. 1. Se aprobd modificarea si completarea HCL. Ghimbav nr. 189/23.12.2025 privind
aprobarea declansarii procedurii de expropriere pentru cauza de utilitate publica a imobilelor-
terenuri care constituie coridorul necesar obiectivului de investitii ,,Amenajare infrastuctura
pentru evenimente”, Orasul Ghimbav, judetul Bragov, dupd cum urmeaza:
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II.

1.

IV.

La art. 1, se modifica Anexa nr. 1 la HCL Ghimbav nr. 189/23.12.2025 in
sensul modificérii amplasamentului obiectivului de investitii si se inlocuieste cu
Anexa nr. 1 la prezenta hotérére.

La art. 3, se modificd Anexa nr. 2, la HCL Ghimbav nr. 189/23.12.2025, in
sensul ca se completeaza pozitia nr. 5, cu imobilul constructie in suprafati de 42
mp neintabulatd, regim naltime P, construitd inainte de anul 1958 si teren in
suprafatd de 592 mp, inscrise in CF nr. 103981/Ghimbav cu valoarea de 153.756
lei, proprietar Borcea Maria-Carmen si se inlocuieste cu Anexa nr. 2 la
prezenta hotérare.

Art. 4, se completeazi cu un nou alineat: ,,Consiliul Local al Orasului Ghimbav
isi insugeste si Raportul de evaluare nr. VMV 260127.1/28.01.2026, intocmit de
evaluator autorizat Verdes Mihaela-Viorica, membru ANEVAR, inregistrat la
Priméria Oragului Ghimbav sub nr. 2209/28.01.2026” conform Anexei nr. 3.1
la prezenta hotéréare.

Art. 5, se modifica si va avea urmatorul continut ,,Valoarea despagubirilor se
achitd de cétre expropriatorul Orasul Ghimbav dupa aprobarea bugetului local
pe anul 2026. Consemnarea sumelor se realizeazd prin deschiderea unui cont
bancar la o unitate bancard pe numele expropriatorului Oragul Ghimbav, la
dispozitia expropriatilor persoane fizice, ale cdror proprietdfi urmeaza a fi
afectare de coridorul necesar obiectivului de investitii de utilitate publica de
interes local ,,Amenajare infrastucturd pentru evenimente”, Orasul Ghimbav,
judetul Brasov”.

Art. 2. Celelalte prevederi ale HCL nr. 189/23.12.2025 ramén neschimbate.
Art. 3. Impotriva prezentei hotarari se pot formula contestatii in conformitate cu prevederile
Legii nr.554/2004 privind contenciosul administrativ, cu modificdrile si completirile

ulterioare.

Art. 4. Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotdrari se insdrcineazd Primarul Oragului
Ghimbav prin compartimentele de specialitate.

Prezenta hotarare a fost adoptata cu .(évoturi »spentru”, a simpotriva” si N4 »abtineri”
din £7.. consilieri prezenti la sedinta si 15 consilieri in functie.

Contrasemneazi Secrétar general Presggig,l“g“\de sedinta

Prezenta hotirire se comunici:
- Institutiei:Prefectului Judetului Bragov

- colectie
- afisare
- comunicare
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RAPORT DE EVALUARE

AL PROPRIETATII IMOBILIARE
TEREN INTRAVILAN

Nr. VMV 260127.1/ 28 ianuarie 2026

OBIECTUL EVALUARH

Zona

PROPRIETATEA inscris in Suprafata Categorie Regim
fiscala , Numar  An edificare § 3 &

IMOBIHIARA Amplasare Cartea ) Teren de folosinta  inaltime  Sc-mp
EVALUATA conf HCL Funciara Cadastral constructie p AP
mp er con
65/2024 g ;

Ghimbav
Imobit str.Hermann (] 103981 103981 1958 592 arabil P 42
Oberth nr.12 _
CLIENT: Primaria ORAS GHIMBAV
UTILIZATORI DESEMNATI: Primaria ORAS GHIMBAV

PROPRIETAR BORCEA MARIA-CARMEN
[ EVALUATOR Autorizat ' |
Membru titular ANEVAR ing. VERDES MIHAELA-VIORICA |
|
Parafa nr. 17055 — valabilg 2026 I
, Datele de contact ale evaluatorului str. Mihail Kogalniceanu nr.18-20, Mezanin, biroul ‘
17, bl.1K, sc. D, mun. Brasov, jud. Brasov |
telefon: 0735 925 515 |
o . | e-mail: office@evaiuarebrasov.ro |

Daiele, 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, fari acordul scris si prealabil al
evaluatorului, al clientului si al utilizatorului desemnat.
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SINTEZA EVALUARII

Clientul si beneficiarul lucrérii

Client si beneficiar al lucrarii : Primaria Oras Ghimbav CIF 4801362 cu sediul in Ghimbav str. Lunga nr. 2 cod l
postal 507075 jud. BRASOV

Tipul i adresa proprietdtii
Proprietate imobiliaré de tip: TEREN INTRAVILAN arabil - conform CF 103981 Ghimbav situate in Ghimbav,
str. Hermann Oberth nr.12 jud. Brasov

Dreptul de proprietate evaluat

Proprietarul imobilului: persoana fizica BORCEA MARIA-CARMEN dreptul de proprietate evaluat este dreptul
deplin asupra terenului, drept dobandit prin succesiune, conform Extras Carte Funciara nr 103981. Ghimbav
eliberat cu nr cerere 13093 din 23.01.2026 de OCP! Brasov.

Utilizarea desemnatd

Prezentul Raport de Evaluare va estima valoarea de piat3 a proprietatilor imobiliare subiect si va fi utilizat la
expropiere.

Utilizator desemnot

Primaria Oras Ghimbav CIF 4801362 cu sediul in Ghimbav str. Lunga nr. 2 cod postal 507075 jud. BRASOV

Tipul valorii adecvatii utilizérii desemnate

Tipul valorii: valoarea de despagubire in vederea exproprierii .
Estimarea valorii de despagubire se face conform Legii nr255/2010 privind exproprierea pentru cauzi de
utilitate publica, necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si local.

Abordarea si metoda utilizaté

fn conformitate cu tipul valorii stabilit mai sus, pentru estimarea valorii de despagubire s-a calculat aplicand
Legea 255/2010 deci cu abatere de la Standardele de evaluare a bunurilor 2025,

Moneda evaludrii -

fn Raportul de Evaluare, valoarea de despagubire a terenului va fi exprimatd in lei la data de 27 ianuarie
2026.

Date de referintd

Data inspectiei: Raport tip desktop, fard inspectie, in baza documentelor prezentate de client .

Data evaludrii: 27 ianuarie 2026
Data raportului: 27 ianuarie 2026

Rezultatul evaludirii

Valoarea de despagubire :

Zon,
PROPRIETATEA : o inscris in - Suprafata  Categorie Regim
- M fiscala, Numar  An edificare - Rl Valoarea
sviCiBILIARA Amplasare Cartea . Teren de folosinta  inaltime Sc-mp =)
EVALUATA conf HCL Cadastral constructie despagubirii

£5/2024 Fciara mp teren constructie

T o - e e s - §
tmobil ! str.Hermann C | 103981 103981 1958 i 42 | 153,756 lei
e { Oberth nr.12 0, ) P i 1 .
/‘”m:"‘qx.*
"gw% 3
VERDES
MIHARLA VIGRICA 3
tagidarda Nr, 17085 2

e - K&,ﬂ’;‘:f@:f

ANSVAR Lo



Capitolul I: TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARI!

I.1. Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

Prezentul Raport de Evaluare este realizat de Ing. Mihaela-Viorica Verdes — membru titular ANEVAR; Evaluator
Autorizat EPI, EBM; Nr. Legitimatie 17055 valabila 2026.

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

Certificarea evaluatorului

Subsemnata certific in cunostini3 de cauzi si cu bund credinti ca:

1. Afirmatiile declarate de cdtre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevirate si corecte. Estimarile si
concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de cétre 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 §i 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 facdnd rolul mentionat aici.

4. Implicarea mea in aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea unui rezultat
prestabilit legat de mérimea 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 Principiile evaluatorului (Etica, Competenta, Conformitatea cu Standardele, Scepticismul
profesional) asa cum sunt descrise in Cadrul general al evaludrii (IVS 100) din Standardele de evaluare a
bunurilor, editia 2025 in vigoare la data evaludrii.

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 asistent3 profesional3 in vederea
indeplinirii acestei misiuni de evaluare

7. Nu ma aflu Tn nici un potential conflict de interese sau subiectivism, legat de actuala misiune de evaluare.

1.2. Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

Clientul prezentei lucréri -Primaria Oras Ghimbav CIF 4801362 cu sediul in Ghimbav str. Lunga nr. 2 c&i
postal 507075 jud. BRASOV

Utilizatorii lucrdrii: Primaria Oras Ghimbav CIF 4801362 cu sediul in Ghimbav str. Lunga nr. 2 cod postal
507075 jud. BRASQV

Accesul altor persoane la raportul de evaluare, altele decat clientul si utilizatorii desemnati, exclude orice
raspundere a evaluatorului fata de acestia. In acest caz:
i.  Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat decét in
cazul In care este autorizata de citre evaluator si identificatd explicit ca utilizator desemnat.
il.  Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare fir s fi fost identificatd de citre evaluator
___ca utilizator desemnat sau ca persoand care poate avea acces la raportul de evaluare, sau fird a avea
:fa:trﬁbutii legale sau reglementate n legiturd cu raportul de-evaluare, nu poate fi consideratd ca
utilizator desemnat al raportului de evaluare si nu este indreptiit3 la niciun fel de pretentie fati de
evaluator

o



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.

I.3. Utilizarea desemnata

Clientul a solicitat estimarea valorii de despagubire a proprietdtii imobiliare teren intravilan categoria de
folosinta arabil - conform CF”, identificata si delimitat3 de actele de proprietate in vederea expropierii.

I1.4. Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluérii

Proprietatea imobiliard supus3 evaludrii in prezentul raport de evaluare este format3 din :
Zona

PROPRIETATEA . inscris in N Suprafata Categorie Regim
E fiscala, Numar  An edificare . gt
IMOBILIARA Amplasare Cartea ) Teren de folosinta  inaltime Sc-mp
EVALUATA SIS Funciara FEEFFAE AT ] teren constructie
65/2024 g g
Ghimbav
imobi str.Hermann c 103981 103981 1958 592 arabil P 42
Oberth nr.12 .

Caracteristicile cantitative si calitative ale activelor evaluate sunt prezentate in anexe.
Identificarea proprietdtii imobiliare ce face obiectul evaludrii, s-a realizat pe baza documentelor si informatiilor
furnizate de cétre client :

e Certificat de urbanism nr 15 din 27.01.2026 eliberat de Primaria Orasului Ghimbav

e ExtrasCarte Funciara nr 103981 Ghimbv eliberat cu numar cerere 13093 din 23.01.2026 de BCPI Brasov

L.5. Tipul valorii; premisa

in prezentul raport, tipu!l de valoare estimat, este reprezentat de valoarea de despagubire pentru utilitate
publica conform Legii 255/2010 necesara pentru despagubire in vederea expropierii.

1.6. Dreptul de proprietate evaluat

La data intocmirii prezentului Raport, proprietatea imobiliara este un teren intravilan arabil - , identificatd
prin Extrase de Carte Funciara Ghimbav,

A. Partea |. Descrierea imoblluiui

TEREN Intravilan Nr. CF vechi:3485
Adresa: Jud. Brasov, UAT Ghimbav, Loc. Ghimbav
o, [N cadastral 7| Suprafate (mp) Observatii / Referinte
1 ‘ T.jffag?sﬁg 5 592 .suprafata din CF de hartie 591,85 mp. )

este proprietatea persoanei fizice BORCEA MARIA-CARMEN dobandit prin succesiune in cotd actuald 1/1.
B. Partea Il. Proprietari sl acte

nscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte dreptur] reale Referinte

1734867 24/09/2024 - =
Act Notarial nr, 64, din 23/09/2024 emis de NP HOTARAN Violeta- C rtmcat de mostemtor din dosar nr,
~89}2024 B
B2 fintabulare, drept ‘de PROPRIETATE, dobandit ‘prin ‘Succesiune, cota‘ AL ALY
!actuaia 1/1 e i i
| 1) BORCEA MARIA-CARMEN, fiica ) !

e



La data evaludrii, terenul are Inscris sarcini.

C. Partea [Il. SARCINI

' Inscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, drepturi reale | Referinte
de garantie st sarcini

4628 / 22/01/2007
[Contract De Vanzare-Cumparare nr. 80, din 19/01/2007 emis de BNP CAZAN MARIA:
| ¢p |Intabulare, drept de IPOTECA LEGALA, Valoare:21459 LElreprezentand| AL ALY

H diferenta de pret si interdictie de instrainare pe o pericada de 10 ani
[ 1) ORASULGHIMBAY =

i OBSERVATI: (provenita din conversia CF 3485)

o

Dreptul de proprietate evaluat este presupus drept deplin.

1.7. Data evaluarii

La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare lunii januarie 2026.
Data la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de citre evaluator (data
evaludrii) este 27 ianuarie 2026.

1.8. Moneda evaluirii

n Raportul de Evaluare, valoarea de despagubire se face conform Legit nr255/2010 privind exproprierea
pentru cauzd de utilitate publicd, necesard realizérii unor obiective de interes national, judetean i local siva
fi exprimatain lei.

L.9. Natura si amploarea activititilor evaluatorului; limitiri

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

- Stahilirea 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 evaluarii 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 proprietdtii imobiliare si a oriciror 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;
¢ Tesponsabilitatea pentru informatiile despre suprafata amplasamentului revine clientului;
¢ documentarea necesard privind natura, specificatiile si adecvarea serviciilor de evaluare s-a facut de
catre client impreuna cu evaluatorul;



e 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 inconjurétor, 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;

e autorizatiile sau restrictiile legale referitoare la utilizarea proprietétii imobiliare si a oriciror 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.

Pentru realizarea prezentului Raport de Evaluare, pornind de la acceptarea misiunii de evaluare, am
identificat proprietatea subiect in aplicatia geoportal.ancpi, avand in vedere amplasarea terenului in
intravilanul orasului Ghimbav zona de impozitare C, str. Hermann Oberth nr.12, ocazie cu care au fost
confirmate vecinatatile si caracterul utilizabil al proprietatii imobiliare subiect. Activitatea intreprins3 cu
aceastd ocazie a constat doar in observarea si consemnarea situatiei la data respectivd, f3r3 a fi realizate
investigatii suplimentare.

Informatiile primite de la client, precum si cele extrase din documentele puse la dispozitie si anexate
raportului, sunt considerate reale, responsabilitatea pentru corectitudinea lor fiind a clientului. Clientul a
pus la dispozitie documentele solicitate de citre evaluator: extrasele CF, avdnd in vedere amplasarea in
intravilan a acestora, certificatul de urbanism din care reiese incadrraea in zona de impozitare necesara
stabilirii valorii de despagubire.

Legislatia care sta la baza calcularii valorii de despagubire :

- Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauzi de ufifitate  ublic, publicats
in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 139 din 2 iunie 1994, republicats Tn Monitorul
Oficial al Romaniei nr.472 din 5 iulie 2011 in temeiul art. 218 din Legea nr. 71/2011 pentru
punerea in aplicare a Legii nr. 287/2009 privind Codul civil publicat3 In Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea I, nr. 409 din 10 iunie 2011;

- Legea nr. 256 din 14 decembrie 2010 privind “exproprierea pentru cauzi de
utilitate  ublic, necesard realizéirii unor obiective de interes national, judetean si local®
publicata in Monitorul Oficial al Romé&niei nr. 863 din 20 decembrie 2010;

- Hotéréirea nr. 53 din 18 ianuarie 2011 pentru aprobarea Normelor metodologice de
aplicare alegii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauzi de utlitate ublic,
necesara realizérii unor obiective de interes national, judetean si local, publicata in
Monitorul Oficial al Roméniei nr. 84 din 1 februarie 2011;

- Hotdrarea nr. 958 din 4 decembrie 2013 pentru completarea Normelor
melodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauzi de
utiitate  ublic, necesard realizarii unor obiective de interes national, judetean $i local,
aprobate prin Hotérarea Guvernului nr. 53/2011 publicata In Monitorul Oficial al Roméniei
nr. 761 din 6 decembrie 2013.

Nu am fdcut verificari suplimentare asupra veridicitatii si legalitatii datelor din cuprinsul documentelor.
Analiza..documentelor cadastrale este limitatd la observarea- formsi-si-preluarea suprafetelor, fir3
interPretare de specialitate; nu detin competente si formare profesioh%!é in domeniu topografic.
informatiile selectate despre piata specificd, despre caracteristicile preferate de participantii la piata
specificd, despre atractivitatea proprietdtii imobiliare subiect la data evaiudrii, apartin evaluatorului; acesta
a filtrat informatiile relevante pe baza credibilititii, in date de intrare.
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1.10. Natura si sursa informatiilor utilizate de evaluator

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:

s |dentificarea proprietatii subiect
Discutii cu clientul
Identificarea si accesarea anumitor surse publice sau private de informatii

o  restrictii sau permisiuni legale - site-uri ale institutiilor publice
Documente disponibile puse la dispozitie de client:

Certificat de urbanism nr 15 din 27.01.2026 eliberat de Primaria Orasului Ghimbav
Extras Carte Funciara nr 103981 Ghimbv eliberat cu numar cerere 13093 din 23.01.2026 de BCPI Brasov

1.11. Ipoteze si ipoteze speciale semnificative

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

*

Evaluatorul a examinat actele de proprietate in baza cirora este detinut in proprietate imobilul si a
identificat proprietatea impreund cu proprietarul; locatia indicatd si limitele proprietitii indicate de
proprietar se considera a fi corecte. Evaluatorul nu are calificarea necesard pentru a masura si garanta c3
locatia i limitele proprietétii, 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 identificats 3]
descrisd 1n raport, in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele de proprietate. Orice
neconcordantd fintre proprietatea identificatd si cea din documentele de proprietate invalideaz3
corespondenta dintre valoarea estimatd §i proprietatea atestatd de documentele de proprietate dar
pastreazd validd valoarea estimata pentru proprietatea identificat3 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 s& ofere in continuare consultantd sau s§ depun3
marturie in instan{3 relativ la proprietatea in chestiune;

Aspectele juridice (descrierea legald si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeazd exclusiv pe
informatiile 5i documentele furnizate de citre client si au fost prezentate firé a se intreprinde verificdri sau
investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabil (in circuitul civil).
Afirmatiile facute de evaluator, privitoare la descrierea legali a proprietétii, 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 proprietitii;

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

Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementérilor si restrictiilor de zonare, urbanism,
mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificat3 o neconformitate, descris3 si luat$ in considerare
in prezentul raport;

Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile,
considerand datele care sunt disponibile la data evalurii; =

Evaluatorul @ utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie,
fdrd sd excluda posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea
cunogstinta.
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* 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 vecinititi 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 limitats exclusiv la acestea;

* QOrice valori estimate n raport se aplica intregii proprietéti si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimati;

* Valoarea exprimatd ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeazi si fi platitd integral in
ipoteza unei tranzactii frd 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 prezentati in raport.

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

lpoteze speciale: evaluarea s-a realizat cu abatere de la Standardele de evaluare a bunurilor 2025, deoarece

este o valoare care se stabileste conform Legii 255/2010 privind exproprierea pentru cauzd de utilitate

publicd, necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si local.

1.12. Utilizarea unui specialist

La realizarea prezentului Raport de Evaluare nu am apelat la serviciile nici unui specialist.

1.13. Factorii de mediu, sociali si de guvernanti

Nu au fost identificate aspect relevante legate de factori de mediu, sociali si de guvernantd (ESG) care si
afecteze activele analizate si care sd influenteze valoarea estimatd in prezentul raport de evaluare.

I.14. Tipul raportului

Prezentul raport comunica toate informatiite fn mod clar si precis, atét clientului cat si utilizatorilor
desemnati.
Prezentul Raport de Evaluare este elaborat intern si presupune aplicarea rationamentului si scepticismului
profesional al evaluatorului. Este un raport considerat adecvat utilizérii desemnate, prin: acuratete, caracter
compiet, actualitate, transparenta,
fn conformitate cu SEV 106 — Documentare si raportare (IVS 106), ra portul este de tip descriptiv {narativ) siva
fi transmis clientului in forma scrisd; acesta contine atat descrieri, cat si analize si interpretdri ale acestora iar
valoarea estimatd este comunicatd ca si concluzie in cadrul raportului. Utilizarea desemnat3 a evaluarii,
natura bunului evaluat si cerintele clientului, respectiv a utilizatorului, au determinat gradul de detaliere al
prezentului raportului de evaluare.
Ceﬁmul si structura Raportului de Evaluare se conformeaz§ SEV ﬁmumenta re si raportare

{IvS 106} fiind alcstuit din 5 capitole si Anexe, astfel:

> Cap. 1- Termenii de referintd ai evaluarii;

» Cap. 2 - Prezentarea datelor;

» Cap. 3 - Analiza datelor;
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» Cap. 4 - Evaluarea;
»> Cap.5 - Analiza rezultatelor si concluzia;
» Anexe

L.15. Restrictii de utilizare, difuzare si publicare a raportului

(a.) Utilizarea prezentului raport este permisa doar beneficiarului si destinatarilor/utilizatorilor precizati
explicit in raport si doar pentru utilizarea desemnata precizat$; valoarea prezentata in acest raport nu
poate fi folosita in legatura cu alta evaluare sau pentru alt3 utilizare desemnat3 decat cea precizats;

(b.) Instrainarea raportului sau citirea voita sau intamplatoare de catre terte perscane, altele decat beneficiarul
si destinatarii/utilizatorii precizati explicit in raport, nu atrage responsabilitatea evaluatorului autorizat,
semnatar al raportului, in niciun fel si in nicio circumstanta, privind modul de interpretare sau utilizare a
datelor si informatiilor cuprinse in cadrul prezentului raport;

{c.) Distribuirea si/sau publicarea in spatiul public, prin mijloace media de orice natura, inclusiv medii online, a
prezentului raport in integralitatea lui sau doar a unor parti din acesta, este permisa doar cu acordul
prealabil si scris al evaluatorului autorizat, in calitate de semnatar al raportului; orice reproducere sau
publicare in afara acestor conditii este nula de drept;

{d.) Pentru conformitatea cu Standardele de Evaluare a bunurilor 2025 prezentul Raport poate fi verificat
oricand de si/sau de catre comisiile de specialitate ale ANEVAR; pentru alte solicitari de verificare a
raportului de catre oricare alta persoana care nu are calificarea necesara prevazuta de Lege, este
obligatoriu acordul scris si prealabil al evaluatorului.

L.16. Conformitatea evaludrii cu SEV

Elaborarea raportului de evaluare s-a realizat cu abatere de la Standardelor de evaluare a bunurilor — editia
2025, deoarece valoarea de despagubire se calculeaza conform Legii nr255/2010 privind exproprierea pentru
cauzd de utilitate publicd, necesara realizérii unor obiective de interes national, judetean si local.

Capitolul II: PREZENTAREA DATELOR

IL1. Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Descrierea juridica.

Dreptul de proprietate
Dreptul de proprietate asupra imobilului a fost dobéndit de catre persoana fizici BORCEA MARIA-CARMEN prin

succesiune cota actuala 1/1 .
Sarcini: conform extras de Carte Funciara 103981 Ghimbav.

C. Partea [il. SARCINI

inscrieri p;ivind dezmembrémintéfg ;freptumi de proprieiate, drepturi reale | ‘ Referinte

de garantie sl sarcini y i

4628 / 22/01/2007

,Contraét De Vanzare-Cumparare nr. 80, din 19/01/2007 emis de BNP CAZAN MARIA;

| <:1 ]ﬁﬁﬁﬁé&fﬁ?épé de IPOTECA LEGALA, Valoare:21459 LEireprezentand] AL ALL
. 1) ORASUL GHIMBAV

diferenta de pret si interdictie de instrainare pe o perioada de 10 ani |
OBSERVATIL: {provenita din conversia CF 3485)
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11.2. Informatii si date de intrare

Datele de intrare utilizate in prezenta evaluare, date care sunt adecvate tipului de valoare estimat, sunt
derivate din informatiile obtinute sau observate de evaluator; acestea sunt considerate relevante,
semnificative si suficiente, astfel cd rezultatul final (valoarea estimata), utilizind rationamentul si scepticismul
profesional, poate fi considerat valabil si sustinut.

Informatiile faptice utilizate in analiza extinsd intreprinsd de evaluator, au fost filtrate si transformate in date
de intrare relevante pentru utilizarea desemnatd a prezentului raport, pe baza unor caracteristici esentiale:

» acuratetea ~ informatiile sunt corecte si nepirtinitoare

» caracterul complet — informatii le sunt suficiente pentru a ilustra caracteristicile esentiale ale
activelor sau datoriilor

> actualitatea — informatiile reflect conditiile de piat3 de la data evaluarii

» transparenta — sursele informatiilor pot fi verificate

Principalele surse avute la dispozitie au fost:piata jud.Brasov si Jud. Covasna 2026
> pagina web http://www.unnpr.ro/ cu studiu de piata fn conformitate cu prevederile art. 111 din Legea
nr. 227/2015 privind Codul fiscal
» documentele puse la dispozitie de citre client: extrase de Carte Funciarj, Certificat de urbanism

IL.3. Date despre zond, aria de piat3, vecinititi si amplasare

Proprietatea imobiliard subiect se afl§ situat¥ in localitatea Ghimbav.

Ghimbav (in dialectul sisesc Wedjebich, in germani Weidenbach, in maghiard Vidombék) 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, situatd in acest orag, este uzina IAR Ghimbav care produce
elicopterul IAR 330, elicopter de tip Puma, fabricat sub licenta.

in prezent, in Ghimbav este in constructie Aeroportul International Brasov, care va deservi judetul Brasov si
judetele limitrofe.

Zona de amplasare ~ intravilanul comunei Ghimbav str. Hermann Oberth nr.12, zona C de impozitare

IL.4. Date despre proprietatea subiect

Categoria de folosinta ‘Zona
conform Extras Carte Pl . fistalas
i constructie conf HCL
65/2024
Teren | 592 arabil c
= constructie din ="
Constructie | *2 camamida | % | ©

11



Capitolul I1I: ANALIZA DATELOR

Prezenul raport de evaluare este intocmit pentru determinarea valorii de despagubire pentru expropiere.
Baza de cacul este Studiu de piata jud.Brasov si Jud.Covasna 2026 emis de Uniunea Nationala a Notarilor
Public conform prevederilor din Legea 255/2010 .

Capitolul IV: EVALUARE

Prezentul raport de evaluare are ca utilizare desemnaté estimarea valorii de despagubire a proprietitii
imobiliare subiect, asa cum a fost ea definitd, pentru a fi utilizatd Ia expropiere.

Estimarea valorii de despagubire se determina conform prevederilor din Legea 255/2010 valoarea de
despagubire este stabilita prin Studiu de piata intocmit de UNPR pentru anul 2026 . Acest studiu se referira la
o valoare minimala si NU la o valoare de piata.

Legea nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publicd, necesar realizirii unor obiective
de interes national, judetean si local

Text publicat in Monitorul Oficial, Partea I nr. 853 din 20 decembrie 2010.1n vigoare de la 23 decembrie 2010
CAPITOLUL lil Documentatiile cadastralePuneri in aplicare {1)

Art. 11. -(7) Tnainte de data inceperii activitdtii comisiei previzute la art. 18, un expert evaluator specializat in
evaluarea proprietdtilor imobiliare, membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Roméania - ANEVAR, va
intocmi un raport de evaluare a imobilelor expropriate pentru fiecare unitate administrativ-teritorials, pe
fiecare categorie de folosint3.

(8) Raportul de evaluare se intocmeste avindu-se in vedere expertizele intocmite si actualizate de camerele
notarilor publici, potrivit art. 77*alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificirile si
completérile ulterioare.

(9) Raportul de evaluare se intocmeste sub coordonarea Uniunii Nationale a Notarilor Publici din Romania.

Normeie metodologice ae aplicare a Legi nr. 255/2010, aprobate prin Hotarérea nr, 53
din 19 ianuarie 2011publicata in Monitorul Oficial al Romaniei nr. 84 din 1 februarie 2011,
mentioneaza in Capitolul Il - Documentatiile cadastrale, Articolul 8 paragraful (1):
“Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietitilor imobiliare, membru al Asociatiei
Nafionale a Evaluatorilor din Roméania -~ ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare
prevazut la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat s& se raporteze fa expertizele intocmite si
actualizate de camerele notarilor publici, pofrivitart.77%1 alind; din Leuea nr
571/2003 privind Codul fiscal, cu modificrile si completarile ulterioare. .

Capitolul V: ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Evaluatorul a reanalizat toate datele lucrdrii, rationamentele si judecitile, datele si informatiile folosite,
prevederilelegale in vigoare astfel incdt rezultatul obtinut s3-1 ajute pentru formularea unei opinii
fundamentate.

Prin urmare; avé#ig-invedere, rezultatul obtinut, relevanta si informatiile legislatitare au stat la baza aplicirii
ei si de asemenéa, scopul evaludrii si caracteristicile proprietatii imobiliare, opinia evaluatorului este:
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PROPRIETATEA 2Lt Inseris in Suprafata = Categorie Regim
Cartea

conf HCL Cadastral — Teren de folosinta  inaltime  Sc -mp
EVALUATA B aiats stral constructie b
65/2024

5 iscala N Al ifi
IMOBILIARA R rdacate fiscala umar n edificare

Valoarea
despagubiri

teren constructie

Ghimbav
Imobil str.Hermann C 103981 103981 1858 592 arabil P 42 153,756 lei
| Oberth nr.12 |
DATA EVALUARIi
Mihaela Viorica Verdes “
Evaluator Autorizat EPI, EBM
Membru titular ANEVAR |
J —

ANEXE
e Anexa nr. 1 - Fise de calcul — conform Legii 255/2010
e Anexa nr. 2 - Fotografii

e Anexa nr. 3- Documente utilizate in procesul evaluarii
Fisa de calcul

Extras din Studiul de piata jud.Brasov si Jud. Covasna 2026 :
Orasul Ghimbav :
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Anexa nr. 2 - Fotografii
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