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SINTEZA RAPORTULUI

In urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea comerciala de
piata ale acestor active, tinand seama exclusiv de prevederile prezentului raport sunt:

Nr Denumire Valoare

crt cladire _abordare

prin comparatii de piata

lei euro

1 84.000 16.500
Teren

In concluzie,

In opinia noastra, valoarea comerciala de piata la aceasta data pentru aceasta proprietate
imobiliara (teren), este :

Vde piata proprietate imobiliara teren = 84.000 lei = 16.500 €
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CUPRINSUL RAPORTULUI
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3.3. Descrierea amplasamentului

3.4. Identificarea de bunuri mobile care nu sunt proprietati imobiliare
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4.2. Participantii pe piata

4.3. Delimitarea ariei de piata
4.4. Analiza cererii

4.5. Analiza ofertei competitive

4.6. Echilibrul pietei
5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI (CMBU)

6. EVALUAREA

1. INTRODUCERE

Clientul si beneficiarul raportului de evaluare a proprietatii imobiliare: Teren in suprafata de
16.500 mp, proprietate imobiliara situata in municipiul Fagaras, str Plopului nr 1, este firma
MECON S.A. cu sediul in municipiul Brasov, str Sos Cristianului nr 6, inmatriculatd in Registrul
Comertului sub J08/54/1991, avand Cod unic de Inregistrare CIF RO1113237.

Utilizatorul prezentului raport de evaluare este firma MECON S.A.

Opinia exprimata in prezentul raport, va fi utilizata de catre beneficiarul lucrarii, in vederea
efectuarii unei tranzactii comerciale de vanzare-cumparare cu aceasta proprietate imobiliara.

Obiectul evaluarii:

Teren in suprafata de 1.6.500 mp, proprietate imobiliara situata in municipiul Fagaras, str Plopului
nr 1, aflat in patrimoniul firmei MECON S.A imobil inscris in Extrasele de Carte Funciara astfel:

Nr NR Suprafata

Crt | Nr CF CAD | Nr Topo (mp) Destinatia
Constructii
industriale si

1 102532 | 88 2735/1/1/2/1,2736/1/1/2/1 | 4607 edilitare
Constructii
industriale si

2 102533 | 89 2460/31/1 9945 edilitare
Constructii

3 102534 90 2460/31/2 1948 industriale si
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| ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ edilitare

Identificarea proprietatii de evaluat

Bunurile imobile descrise mai sus, sunt situate in municipiul Fagaras, str Plopului nr 1, se afla in
patrimoniul firmei MECON S.A, au fost identificate de catre evaluator ca fiind bunuri inregistrate in
evidentele contabile ale firmei la data de 31.03.2025.

Certificare:

Subsemnatul, certificam in cunostiintd de cauza si cu buni credinta ca :

— Afirmatiile declarate de catre noi si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte.
Estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de catre evaluator ca fiind
adevarate si corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietatii, pe care am efectuat-o
la data 05.05.2025 in prezenta reprezentantului proprietarului.

— Analizele, opiniile si concluziile din raport, sunt limitate doar de ipotezele si ipotezele speciale
mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre profesionale, impartiale si
nepartinitoare.

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

— Implicarea noastra in aceasta 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 in functie de opinia noastra.

— Analizele, opiniile si concluziile noastre, precum si intocmirea prezentului raport, au fost formulate
in concordanta cu Standardele Internationale de Evaluare.

— Posedam cunostiintele si experienta necesara indeplinirii misiunii in mod competent.

2. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII (IVS101)

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Subsemnatul Morar Matei, persoand fizica, domiciliat in localitatea Sanpetru, str. Primaverii nr.
327, jud. Brasov, e-mail : matei.morar2004(@gmail.com, mentionez cd am polita de asigurare
profesionald incheiata cu societatea de asigurari ALLIANZ TIRIAC cu Certificat nr 42573/2023, avand
legitimatia nr.14344, valabila pentru anul 2025, iar prin cunostintele pe care le posed, pot oferi prin
prezentul raport clientului, informatii obiective si impartiale.

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

Privind inspectia pe care am facut-o In data de 05.05.2025 pentru intocmirea raportului,

mentionam cd nu a fost cazul sa apelam la alti specialisti. De asemenea, am considerat ca nu este cazul
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sd apelam la specialisti pentru identificarea unor eventuale probleme in ceea ce priveste documentatia
cadastrala.

2.2. Identificarea clientului si utilizatorii desemnati

Clientul si beneficiarul si utilizatorul raportului de evaluare a proprietatii imobiliare - Teren in
suprafata de 16.500 mp, proprietate imobiliara situata in municipiul Fagaras, str Plopului nr 1, este
firma MECON S.A .

2.3. Scopul evaluarii

Scopul acestui raport, este sa estimeze valoarea comerciala de piata a acestei proprietati imobiliare,
la aceasta data, in vederea efectuarii unei tranzactii comerciale de vanzare-cumparare cu aceasta.

2.4. Identificarea terenului subiect al evaluarii

Terenul de evaluat, este format din 3 loturi in suprafetele prezentate intr-un capitol anterior.

2.5. Tipul valorii

Metodologia de calcul a valorii de piata, a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii si de
recomandarile standardelor ANEVAR, precum si a standardelor internationale de evaluare IVS 1.

Avand in vedere ca metodologia aplicata a tinut seama de respectarea tuturor prevederilor existente
referitoare la dezvoltarea viitoare a proprietatii si factorii de prudenta asumati in aplicarea metodei, s-a
putut proceda la estimarea unei valori de piata utilizabile pentru scopul exprimat (tranzactie comerciala
de vanzare-cumparare).

In aceasta ipostaza, s-a putut apela la estimarea unei valori de piata definite conform standardelor
ANEVAR similare cu standardele internationale de evaluare IVS 1.

“«

Valoarea de piata asa cum este definita in standardele internationale de evaluare 1VS 1, ca fiind
suma estimata pentru care o proprietate ar putea fi schimbata la data evaluarii, intre un cumparator
decis si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa o activitate de
marketing adecvata, in care ambele parti au actionat in cunostiinta de cauza , prudent si fara
constrangere”.

Conform SEV 100 — Cadru general, pct.35: "Valoarea de piata este pretul estimat de
tranzactionare a unui activ, fara a include costurile vanzatorului generate de vanzare sau costurile
cumparatorului generate de cumparare si fara a se face o ajustare pentru orice taxe platibile de
oricare parte, ca efect direct al tranzactiei
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2.6. Data evaluarii

Data inspectiei : 05.05.2025
Data evaluarii : 07.05.2025
Data raportului : 07.05.2025

2.7. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Inspectia efectuata asupra cladirii subiect, permite evaluatorului sa prezinte corect stadiul fizic al
acesteia, starea tehnica, functionalitatea pe fluxul de circulatie sau modul cum au fost amplasate cladirile
in teren. De asemenea, se poate aprecia ca inspectia poate sd asigure utilizatorii, prin observarea atentd a
detaliilor de constructii, de corectitudinea informatiilor puse la dispozitie de catre proprietar sau de
inspectia propriu-zisa referitoare la deprecierea efectiva existenta. Inspectia poate incepe prin analiza
documentelor referitoare la dreptul de proprietate private asupra proprietatii, care confera titularului
dreptul de folosinta, posesie si dispozitie.

In evaluarea proprietatii, analiza si descrierea amplasamentului este foarte importanta, fapt care
presupune intocmirea unei liste de date reale, incluzdnd o descriere a bunului imobil, alte date oficiale,
precum si informatii asupra caracteristicilor fizice.

O activitate importantd in aprecierea valoricd a proprietdtii este §i analiza caracteristicilor
vecinatatilor care majoreaza sau micsoreaza utilitatea terenului in comparatie cu altele de acelasi tip
aflate in competitia de evaluare.

Trasaturile amplasamentului proprietatii sunt:
e Topografia;
e Marimea si dimensiunile amplasamentului ;
e Lungimea la fatadd;
o Utilitatile existente pe amplasament.

Pentru proprietatea evaluata trasaturile sunt:
*» Topografia - plana;

» Marimea si dimensiunea terenului;
L)

»  Utilitati pe teren :-apa, curent electric, canal ;

o o

>

Localizarea si orientarea proprietatii imobiliare, se prezinta asfel :
—  Localizarea: zona periferica a municipiului Fagaras, intr-un areal defoste spatii industriale.

In urma inspectiei zonei am constatat ca zona nu este una aglomerata, datorita lipsei activitatilor
industria/comerciale in acest areal.

La ispectia efectuata asupra cladirii, nu am avut restrictionari, toate documentele solicitate ne-
au fost puse la dispozitie si am fost 1asati sa inspectam liber.

2.8. Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea

a) informatii economice generale
PIB-ul include bunurile si serviciile care dispun de piete (sau care ar putea dispune de piete) si
produsele care sunt realizate de guvern si institutiile non-profit. Pentru a masura rata de crestere a PIB-
ului real, PIB-ul la preturile curente sunt evaluate in preturile anului anterior si modificarile volumului
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astfel calculate sunt impuse la nivelul unui an de referinta; aceasta numindu-se serie in lant. In mod
corespunzator, modificarile pretului nu vor mari rata de crestere. PIB-ul real pe cap de locuitor este
calculat ca raport al PIB-ului real la populatia medie dintr-un anumit an. Aceste este folosit adesea ca un
indicator al bunastarii unei tarii, intrucat este o unitate de masura a venitului mediu net din acea tara.
Totusi, nu reprezinta o unitate de masura completa a bunastarii economice. De exemplu, PIB-ul nu
include majoritatea muncii neplatite din gospodarii. Deasemenea, PIB-ul nu tine cont nici de efectele
negative ale activitatii economice, precum degradarea mediului. PIB-ul real pe cap de locuitor se
bazeaza pe cifre rotunjite. Discrepantele din tabele dintre totaluri si procente se datoreaza
rotunjirilor.(Anexa PIB pe cap de locuitor).

b) Informatii specifice

Datele /informatiile specifice constau din detalii despre proprietatea imobiliard subiect despre
vanzdrile de proprietdti imobiliare comparabile,despre proprietdtile inchiriate si despre caracteristicile
pietei locale.Aceste date include informatii despre amplasament, amenajari si constructii, informagii
despre costuri si deprecieri, date despre venituri si cheltuieli, informatii privind ratele de capitalizare si
de actualizare.
Sursele datelor specifice cele mai uzuale sunt:

— informatii de presa —ziare, publicatii economice, publicitate privind piata imobiliara.

— participantii de pe piata imobiliara: intermediari, alti evaluatori,administratorii de imobile;

— cataloagele de oferte — reflect optica vanzatorului (proprietarului) despre valoarea proprietatii

sale.

¢) Datele si informatiile privind cererea si oferta pe piata
Informatiile privind cererea si oferta, caracteristice celei mai probabile piete pentru proprietatea

imobiliara subiect, sunt analizate in scopul intocmirii unui inventar al proprietatilor imobiliare
cconcurente cu proprietatea subiect.Pietele sunt analizate pentru a determina tendintele pietei, relatiile
dintre cerere si ofertd, ratele de absorbtie si alteinformatii specific pietei.Inventarul ofertelor cuprinde
toate proprietatile imobiliare concurente, respectiv:

Unitati locative inchiriate (sau oferte se spatii pentru inchiriere);

Proprietati imobiliare vandute (oferte de proprietati scoase la vanzare );
Cererea poate fi estimate cu ajutorul datelor demografice (numarul locuitorilor si datele de stare civild)
si a datelor economice (locuri de munca, venituri ) valabile pentru aria de piata studiata.

d) Selectarea datelor comparabile si stabilirea gradului de comparabilitate
Selectarea proprietatilor imobiliare comparabile este influenfatda de existenta unor date
disponibile disponibile despre tranzactii recente cu proprietdti imobiliare similare, din aria de piata in
care este amplasata proprietatea subiect.
Informatiile despre caracteristicile vanzarilor se referd la :
¢ Numarul vanzarilor;
Intervalul de timp in care au loc vanzarile;
Oferta de proprietati imobiliare scoase la vanzare;
Rata de absorbtie;
Caracteristicile si motivatiile cumparatorilor si vanzatorilor;
¢ Utilizarea proprietatii inainte si dupa vanzarea ei.
Informatiile necesare pentru aplicarea abordarilor prin cost, deseori trebuie obtinute din alte surse de
piata decat cele ale vanzarilor. Aceste informatii se refera la tendintele ce caracterizeaza :

¢
¢
¢
¢
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¢ Costurile de construire;
¢ Perioadele de inchiriere;
¢ Cheltuielile curente;
¢ Ratele de neocupare.
Pentru a stabili daca datele colectate pot fi selectate pentru evaluare,evaluatorul trebuie sa ia in
considerare :
¢ Gradul de comparabilitate;
+ Cantitatea de informatii disponibile;
+ Autenticitatea si credibilitatea acestor date.
Proprietatea de evaluat se refera la: Cladiri si teren, situate in zona limitrofa a municipiului Brasov.

2.9. Ipoteze si ipoteze speciale

Ipoteze - Ipotezele sunt aspecte care sunt acceptate ca fapte, In mod rezonabil, in contextul evaluarii,
fara a fi in mod specific documentate sau verificate. Ele sunt aspecte care, dupa ce au fost stabilite,
trebuie acceptate pentru intelegerea evaluarii sau altor servicii de evaluare furnizate.

% Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre
proprietar —administratorul societdtii au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau
investigatii suplimentare.Proprietatea este considerata ca fiind fara sarcini, ipoteci sau orice
interdictie de instrainare, grevare, restructurare si demolare. Evaluatorul nu a are cunostinta
de eventualele litigii legate de dreptul de proprietate supus evaluarii;

«» Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor urbanistice si

restrictiilor de zonare si utilizare, conform PUZ pentru municipiul Fagaras;

«» Nu am realizat nici un fel de investigatii pentru stabilirea existentei contaminantilor.Se
presupune ca nu existd conditii ascunse sau ne aparente ale proprietatii, solului sau
structurii care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nicio responsabilitate pentru
asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentarii evaluarii au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca
valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in
conditiile tipului valorii selectate;

+«»+ Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost

X/
°

rezonabile in lumina faptelor care sunt disponibile la data evaluarii,
% Suprafata de teren luata in calcul corespunde schitelor puse la dispozitie de catre proprietar
si realizate de catre personalul avizat;
% Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
existind posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.
Ipoteze speciale

++ Nu am efectuat masuratori ale proprietatii analizate. Am considerat informatiile referitoare la
suprafete puse la dispozitie de catre client ca fiind adevarate si corecte. In cazul in care
aceasta presupunere se dovedeste falsa, evaluatorul nu este responsabil pentru vreun
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prejudiciu care ar putea rezulta din folosirea planurilor sau documentelor puse la dispozitie
de catre client.

% Daca evaluarea s-a bazat pe o ipoteza referitoare la starea proprietatii sau pe o expertiza a
structurii, care ne-a fost pusa la dispozitie, am reflectat ipoteza respectiva sau continutul
expertizei in evaluarea noastra.

« Raportul de evaluare prezent nu se refera si nici nu ofera vreo garantie legata de existenta sau
inexistenta materialelor periculoase sau toxice pe proprietatea analizata. Nu putem confirma
ca proprietatea nu prezinta riscuri in acest sens. In scopul evaluarii am pornit de la premisa ca
o investigatie menita sa identifice materiale periculoase sau toxice pe proprietate nu va
demonstra prezenta unor astfel de materiale.

2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

» Intrarea in posesia unei copii a prezentului raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

2.11. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

Prezentul raport de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a
bunurilor editia 2024 (SEV 100 Cadrul general, SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii, SEV 102
Implementare,SEV 103 Raportare )care au intrat in vigoare in luna iunie 2024, standarde care sunt
foarte clare atat pentru evaluatori, cét si pentru utilizatorii serviciilor de evaluare.

Standardele de evaluare ANEVAR sunt obligatorii pentru activitatea de evaluare in Romania,
conform OG nr. 24/2011 aprobatad prin Legea nr. 99/2013, acestea trebuind sa stea la baza elaborarii
tuturor rapoartelor de evaluare/verificare, inclusiv pentru expertizele judiciare care se refera la estimarea
valorii unor bunuri.

Confirmdm ca evaluarea a fost realizatd in conformitate cu Standardele ANEVAR 2024
(,,Standardele™) care sunt in deplina conformitate cu standardele internationale de evaluare IVS sau
standardele Europene de evaluare EVS si care au urmatoarele componente:

Standarde

e SEV 100 — Standarde de evaluare (in conformitate cu IVS Cadru General)

e SEV 101, 102, 103 — Standarde Generale (in conformitate cu IVS 101, 102,103)

e SEV 220, 230, 232, 233 — Standarde referitoare la active (in conformitate cu IVS 220, 230,
232, 233)

SEV 300, 310, 450 — Aplicatii ale evaluarii (in conformitate cu IVS 300, 310 si EVS
Ghiduri metodologice
GEV 530 — Determinarea valorii pe termen lung a unui imobil

2.12. Descrierea raportului

Etapa finald a evaluarii consta in comunicarea rezultatelor catre partea care a comandat evaluarea
si catre orice alti utilizatori desemnati. Este esential ca raportul de evaluare sd comunice informatiile
necesare pentru o intelegere adecvata a evaluarii saua verificarii evaluarii. Un raport nu trebuie sa fie
ambiguu sau sa inducd in eroare si va permite cititorului indreptatit o intelegere clard a evaluarii sau a
altor servicii furnizate (SEV 103 Raportare ).Forma raportului convenit cu beneficiarul raportului este
de raport explicativ pentru a explica rezultatele obtinute,de a argumenta concluziile si de a convinge
cititorii raportului in privinta valorii finale estimate.Forma de raport explicativ adoptatd ne da
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posibilitatea de a prezenta faptele,tehniciile si metodele de evaluare pe care le aplicam in cadrul
procesului de analiza in scopul estimarii valorii de piata,conform cu cerintele clientului.

3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date despre aria de piata, oras, vecinatati si localizare

Localizare

Localitatea este asezata pe terasa, relativ joasa, de pe malul stang al Oltului, taiata de vechea albie a
paraului Berivoi.

Tara Fagarasului a constituit din cele mai vechi timpuri, alaturi de Tara Barsei, o zona de refugiu in fata
dusmanului, datorita pozitiei sale geografice favorabile. Aflata pe rand in componenta Tarii Romanesti
(regasim apanajele Fagarasului si Almasului in marele titlu voievodal al lui Mircea cel Batran) si sub
stapanirea regilor Ungariei, stravechiul teritoriu romanesc revine la patria-mama o data cu Marea Unire
de la 1 decembrie 1918.

Localitatea Fagaras, cu cetatea sa multiseculara, a fost mult timp centrul politico-administrativ al

tinutului, ca resedinta de district pana in 1886, de comitat intre 1886 si 1918 si apoi resedinta de judet
intre 1918 si 1950, polarizand intreaga viata economica, social-politica si culturala a zonei. in anul 1968,
o data cu noua reorganizare administrativ-teritoriala, fostul judet Fagaras devine parte componenta a
actualului judet Brasov, resedinta judetului fiind trecuta municipiului Brasov.
Cel mai important curs de apa din zona este raul Olt, care la nivelul municipiului Fagaras are un debit de
49 m cubi / sec. Multimea afluentilor din stanga ai Oltului determina aproape dublarea debitului marelui
rau pe cursul sau fagarasean (au existat situatii in care s-au format viituri ce au provocat inundarea vailor
acestor rauri precum si a luncii Oltului).
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Clima municipiului Fagaras, ca si a intregii depresiuni, influentata de prezenta muntilor, este
caracterizata de frecvente inversiuni de temperatura, mai ales iarna. Specifici zonei sunt curentii de aer
cald cu caracter de fonh care, la sfarsitul iernii si inceputul primaverii, determina topirea brusca a
zapezilor (sunt numiti local ,,mancatorul de zapada" sau ,,vantul mare"). Vanturile predominante in
regiune sunt cele umede din vest.

Prezenta precumpanitoare a solurilor de padure este unul dintre indiciile existentei, odinioara, a
unor intinse paduri care acopereau depresiunea fagaraseana. Toponimia zonei este si ea graitoare pentru
aceasta realitate geografica, dar indica si actiunea umana de defrisare facuta in vederea sporirii
pamantului arabil si pentru pasunat; astazi in depresiune se mai pastreaza doar cateva palcuri de padure -
de fag sau de stejar - asa cum este cel ce adaposteste cunoscuta ,,Poiana a narciselor" de la Vad.

Tara Fagarasului a constituit din cele mai vechi timpuri, alaturi de Tara Barsei, o zona de refugiu in fata
dusmanului, datorita pozitiei sale geografice favorabile

3.2. Descrierea situatiei juridice

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului sau sa stdpaneasca bunul sa-1
foloseasca,sa-i culeaga foloasele materiale si sa dispuna de el in mod exclusiv si perpetuu,cu respectarea
dispoziitiilor legale. Proprietatea supusa evaluarii este situata in municipiul Fagaras, str Plopului nr 1, iar
dreptul de proprietate supus evaluarii apartine firmei MECON S.A.

3.3. Descrierea amplasamentului

Date generale
Despre cladiri / teren

Nu avem si nu acceptam niciun fel de responsabilitate pentru informatiile despre suprafata
amplasamentului si despre orice suprafete ale proprietatii imobiliare.

Am solicitat clientului documente de urbanism. Avand in vedere faptul ca acestea au fost
furnizate, evaluarea noastra se bazeaza pe premiza ca acestea sunt corecte, complete si actuale.

Am incercat sa verificam informatiile publice, disponibile imediat si in mod gratuit referitoare la
urbanismul zonei in care se afla proprietatea analizata. In cazul in care astfel de informatii au fost
disponibile si considerate relevante, am mentionat acest lucru in raport.

Nu am facut nicio solicitare formala autoritatilor si nu am intreprins nici un demers formal in
vederea obtinerii informatiilor de urbanism. Deoarece proprietatea include constructii, am presupus ca
acestea sunt legal construite.

Am presupus ca nu exista propuneri de dezvoltare (inclusiv de constructie de autostrazi) in zona
analizata care sa poata afecta valoarea proprietatii.

In cazul in care aceaste presupuneri se dovedesc false, evaluatorul nu este responsabil pentru
vreun prejudiciu care ar putea rezulta din bazarea evaluarii pe aceaste premize.

X/
L X4

Amplasare:intravilan municipiul Fagaras, zona periferica;

Extrase CF, prezentat anterior;

Drum de acces: str Plopului;

Zona de referinta: proprietate situata intr-o zona fosta industrial, cu unele spatii comerciale;
Utilitati tehnico-edilitare sunt existente in zona:

X3

*

X/
L X4

X3

*

X/
L X4
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Din punct de vedere al protectiei antiseismice amplasamentul este situate in zona de
macroseismicitate gradul 7 conform prevederilor STAS 11100/1-1978 si in zona seismicd D
caracterizata prin Ks=0,16,perioada de colt Tc=1,0 prevazuta in normativul P100-1992.

Dreptul de proprietate

% Dreptul de proprietate: deplin
3.4. Identificarea de bunuri mobile care nu sunt proprietati imobiliare

Nu au fost identificate bunuri mobile care sa apartina proprietdtii imobiliare.

3.5. Abordari in evaluare

Abordarile in evaluare cele mai uzuale sunt: abordarea prin piata si abordarea prin venit, asa cum
sunt ele definite in standardele de evaluare.

Abordarea prin venit

Abordarea prin venit se aplicd numai in cazul in care terenul aferent proprietatii imobiliare, din
care face parte cladirea evaluata pentru impozitare, nu este in cota indiviza si daca contribuabilul a pus
la dispozitia evaluatorului informatii documentate privind suprafata terenului corespunzatoare cladirii
subiect.

Aplicarea abordarii prin venit constd in doua etape: (1) estimarea valorii de piatd a proprietatii
imobiliare care include cladirea subiect, precum si aportul terenului aferent acesteia; si (2) alocarea
valorii de piata a proprietatii imobiliare obtinuta in etapa (1), intre valoarea cladirii si valoarea terenului.

Abordarea prin piata

Abordarea prin piata se aplicd numai in cazul in care exista proprietati similare care au facut
obiectul unor tranzactii comerciale de vanzare-cumparare recente, deci in cazul in care evaluatorul poate
intra in posesia unui istoric cu spatii comparabile realizate prin tranzactii ferme.

Abordarea prin piatd cuprinde doud etape: (1) estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare
care include cladirea subiect al impozitarii, precum si aportul terenului corespunzator acesteia; si (2)
alocarea valorii de piatd obtinuta in etapa (1) intre valoarea cladirii si valoarea terenului.

Abordarea prin piatd aplicatd atat pentru intreaga proprietate imobiliarda (etapa 1), cat si doar
pentru teren (etapa 2), va avea In vedere comparabile identificabile din punct de vedere fizic. Nu se vor
folosi informatii privind comparabile preluate de pe site-uri de specialitate sau din alte surse, daca aceste
comparabile nu pot fi identificate din punct de vedere fizic. Prin identificare fizica se intelege
posibilitatea vizualizarii in teren a proprietatii cu ocazia evaluarii sau in cazul unor verificari ulterioare.

In situatia de fata, in lucrarea de evaluare, se va utiliza doar abordarea prin comparatii:

X/

¢ Abordarea prin comparatii pentru teren;
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4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE PENTRU TEREN

4.1. Definirea pietei

Piata (SEV 100 Cadrul general ,paragraful 10-14) este un mediu in care se tranzactioneaza
bunurile si serviciile, intre cumparatori §i vanzatori, printr-un mecanism al prefului. Conceptul de piata
presupune ca bunurile sau serviciile se pot comercializa fara restrictii intre cumparatori si vanzatori.

Fiecare parte va reactiona la raporturile dintre cerere si oferta si la alti factori de stabilire a
pretului, precum si la propria ei intelegere a utilitatii relative a bunurilor sau serviciilor si la nevoile si
dorintele individuale.

Pentru a estima pretul cel mai probabil care ar fi platit pentru un activ, este fundamentald
intelegerea dimensiunii pietei pe care acel activ s-ar comercializa. Aceasta deoarece pretul obtenabil va
depinde de numarul cumparatorilor si al vanzatorilor de pe o anumita piata, la data evaluarii. Pentru a
avea o influentd asupra pretului, cumparatorii si vanzatorii trebuie sd aiba acces la acea piatd. O piata
poate fi definita pe baza unor criterii variate. Printre acestea sunt:

(a) bunurile sau serviciile care se tranzactioneaza, de exemplu, piata autovehiculelor este diferita

de piata aurului;

(b) limitari ale dimensiunii retelei de distributie, de exemplu, un producator de bunuri ar putea sa

nu defind infrastructura dedistributie sau de comercializare pentru a vinde utilizatorilor finali, iar

utilizatorii finali ar putea sa nu solicite bunurile in volumul la care acestea se produc de catre
producator;

Gradul de activitate pe orice piata va fluctua. Desi ar putea fi posibil sa se identifice un nivel normal al
activitatii pietei, pe o perioada lungd de timp, pe multe piete vor exista perioade in care activitatea este
semnificativ mai intensa sau mai redusa fatd de nivelul normal. Nivelurile de activitate pot fi exprimate
numai In termeni relativi, de exemplu, piata este mai activd sau mai putin activa fatd de cum a fost
aceasta la o data anterioara. Nu existd o linie de demarcatie clar definita intre o piata activa si o piata
inactiva.

4.2. Participantii pe piata

Referintele din SEV la participantii de pe piata sunt facute la ansamblul persoanelor, companiilor
sau al altor entitati care sunt implicate 1n tranzactiile curente sau care intentioneazd sa intre intr-o
tranzactie cu un anumit tip de activ. Hotararea de a comercializa si orice puncte de vedere atribuite
participantilor depe piatd sunt cele specifice acelor cumparatori §i vanzatori, sau cumparatorilor si
vanzatorilor potentiali, activi pe o piata la data evaluarii si nu cele specifice unor anumite persoane sau
entitati.

In efectuarea unei evaludri bazate pe date de piata, circumstantele faptice ale proprietarului
curent sau cele ale unui anumit cumparator potential nu sunt relevante, deoarece atat vanzatorul hotarat,
cat si cumparatorul hotarat sunt persoane sau entitati ipotetice care au atributele unui participant tipic de
pe piatd. Cadrul conceptual, cere de asemenea, excluderea oricarui element al valorii speciale sau a
oricarui element al valorii care nu ar fi disponibil majoritétii participantilor de pe piata.
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4.3. Delimitarea ariei de piata

Pentru a efectua o analiza adecvata, am procedat la delimitarea granitelor ariei de influenta.Aria
de piatd este definitd printr-o combinatie de factori fizici, demografici si socio-economici ale
rezidentilor, precum si starea constructiilor.

Aria de piata reprezinta delimitarea din punct de vedere geografic sau al localizdrii, a pietei
pentru o anumitd categorie de proprietdfi imobiliare si anume zona in care proprietati imobiliare
comparabile sau similare pot concura eficient cu proprietatea imobiliard subiect, in mintea
cumparatorilor probabili sau potentiali si a utilizatorilor .

Pentru a identifica limitele unei arii de piata trebuie parcurse urmatoarele etape:
¢ Examinarea caracteristicilor fizice ale ariei de piatd, deplasarea in jurul proprietdtii subiect
pentru identificarea cartierului si zonei in vederea stabilirii tipului de constructii, stilul
arhitectural, gradul de intretinere si starea tehnica a cladirilor din vecinatate.
¢ Schitarea limitelor preliminare pe hartd, pana unde se intinde zona astfel incat similitudinile
dintre comparabile si subiect sa rimana neschimbate.
¢ Verificarea limitelor preliminare cu datele demografice.

4.4. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor. Analiza
cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumparatori si chiriasi). In analiza cererii de
pe piata pentru constructiile de hale de productie, sunt importanti urmatori factori:

¢ Numarul de spatii similare existente in zona;
¢ Existenta personalului calificat in domeniul respectiv si posibilitatea absorbtiei de pe piata locala
a fortei de munca, gradul de instruire a fortei de munca din arealul respectiv;
¢ Planul de urbanism si directiile de dezvoltare urbanistica;
Structura taxelor locale;
¢ Disponibilitatea facilitatilor si serviciilor comunale

*

Cererea reprezinta numarul de proprietati de acelasi tip pentru care se manifesta dorinta pentru
cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un interval de timp. Marimea cererii
determind atractivitatea unei proprietati.

Segmentul pietei imobiliare — teren -in zona in care se afla proprietatea, este unul
preponderant arabil, datorita faptului ca spatiul constructiv, este concentrat in partea de sud-vest a
fostei platforme industriale Nitramonia.

Se poate aprecia faptul ca in ultimii ani oferta de terenuri pentru constructii de spatii
regidentiale sau comerciale in zona, a fost una relativ limitata, iar tendinta este ca cererea de
terenuri pe care sa se poata dezvolta constructii rezidentiale, sa fie in zone mai apropiate de partea
mediana a municipiului.

In aceste conditii, in opinia evaluatorului, acum piata de terenuri pentrui constructii in zona,
tinde inspre o piata saturata, activitate care se orienteaza acum inspre terenurile din imediata
apropiere, unde oferta de spatii de constructii este inca una relativ generoasa.

Daca cererea de astfel de spatii ar fi mai mare, aceasta ar avea ca tendinta sa atraga intrarea pe
piata a mai multor vanzatori si, deci, o crestere a activitatii pietei. Contrariul este cazul cand cererea este
mica, iar barometrul pietei ar fi la limita inferioara.

Intocmit: Evaluator Morar Matei, legitimatie nr.14344,
Tel 0745590021, email: matei.morar2004@gmail.com. Page 15




Teren, in Fagaras- str Plopului nr 1

4.5. Analiza ofertei competitive

Oferta reprezintd numarul de proprietati de acelasi tip care este disponibil pentru vanzare sau
pentru inchiriere la diferite preturi, pe o anumita piatd, intr-o anumita perioadd de timp. Marimea ofertei
determina raritatea unei proprietati.

Datele colectate pentru disponibilitatea produsului imobiliar pentru analiza ofertei si intocmirea
inventarului cu proprietati care intrd in competitie directa cu proprietatea subiect, au fost culese prin:

% inspectie pe teren;
¢ cercetarea planurilor urbanistice si analiza rapoartelor privind zonele competitive;

*
R

% de la furnizorii de informatii —agentii imobiliare;
4.6. Echilibrul pietei

Pe termen scurt, oferta de proprietdti imobiliare pentru constructii cu utilizare rezidential-
comerciala in zona, este relativ limitata, iar preturile sunt in functie de cerere. In cazul in care cererea
este neobisnuit de mare, preturile si chiriile vor incepe sa creasca inainte sd inceapa constructia unor noi
cladiri. Finalizarea construirii unei cladiri poate ramane in mod considerabil in urma schimbarii
tendintei cererii. In aceste conditii pe termen scurt, piata se caracterizeaza prin dezechilibru. Tendinta
insa este ca pe un termen relativ mai lung, piata sa intre in echilibru.

O piata activa este o piatd caracterizatd prin cerere in crestere, o ramanere in urma a ofertei si
preturi in crestere.O piatd activa este uneori numita si piata vanzatorilor pentru ca vanzatori pot obtine
preturi mai mari pe proprietdtile imobiliare disponibile. O piatd in declin, este o piatd in care
diminuarea cererii este insotitd de supra ofertd relativa si o scadere a preturilor. Acestd piatd se mai
numeste $i piata cumparatorului.

In cazul proprietatii subiect, asistam la un segment de piata relativ saturata, cu un numar
restrans de oferte de terenuri de spatii pentru constructii de orice fel in zona, deci o piata relativ
ingusta.

5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI (CMBU)

Definitie

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare, din optica participantilor de pe piata, este
utilizarea posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta cea mai
mare valoare a proprietatii imobiliare.

Valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai bund utilizare aacestuia. Cea mai buna
utilizare este utilizarea unui activ care ii maximizeaza potentialul si care este posibila, permisa legal si
fezabila financiar. Cea mai bund utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o
alta utilizare. Aceastaeste determinata de utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona sa o
dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pecare ar fi dispus sd il ofere. (SEV 100 Cadrul general —
Standardele de evaluare a bunurilor editia 2024).

Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor cerinte:

a) utilizarea sa fie posibild prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre participantii de pe
piatd;

b) utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar sd se ia Inconsiderare orice restrictii in utilizarea
activului, de exemplu specificatiile din planul urbanistic;
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c) utilizarea trebuie sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare diferitd, care este posibila
fizic si permisa legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piatd, mai mare
decat profitul generat de utilizarea existentd, dupa ce au fost luate in calcul costurile conversiei la
acea utilizare.

CMBU a unei proprietdti imobiliare trebuie sd indeplineascd patru criterii §i anume:
1. permisa legal;
2. posibila fizic;
3. fezabila financiar;
4. maxim productivad (sda conducd la cea mai mare valoare a terenului considerat liber sau a
proprietatii construite);

Succesiunea de aplicare a testelor, pentru fiecare din utilizarile existente si potentiale, este in ordinea

prezentatda mai sus.

Cea mai buna utilizare a ternului liber sau considerat a fi liber

CMBU a terenului considerat liber, presupune ca terenul este liber sau ca poate fi eliberat prin
demolarea constructiilor aferente. In acestd ipoteza pot fi identificate alte utilizari ale terenului liber,
utilizari care creeaza valoare, iar evaluatorul poate incepe selectia de proprietati imobiliare comparabile.
Estimarea valorii terenului se poate face prin:

- analiza comparativa a tranzactiilor recente cu terenuri libere;
- estimarea valorii separate a terenului (valoare reziduala teren = valoare proprietate-cost de
construire-profit antreprenor)
CMBU a terenului liber este aceea de a construi proprietdti imobiliare tip spatii comerciale, deoarece
proprietatea este situatd intr-o zona comerciald, iar suprafata de teren, este la limita unei suprafete pentru
constructii de spatii industriale sau comerciale.

Valoarea terenului este determinatd de utilizarea potential si nu de utilizarea curenta. Aproape
orice cladire poate fi demolata (exceptie facind monumentele istorice si cele aflate in patrimonial
statului), iar demolarea se face cand ea nu mai adauga valoare terenului.

Datoritd amplasdrii sale intr-o zond cu constructii residentiale si comerciale, accesul direct la
o strada circulabild, accesul la intreaga gama de utilitati, cea mai buna utilizare a terenului
considerat liber, este de amplasament pentru cladiri comerciale sau spatii de servicii.

6. EVALUAREA

Evaluarea terenului

Terenul de evaluat este situat in municipiul Fagaras, str Plopului nr 1, cu o suprafata de 16.500 mp,
cu o deschidere de 33 ml.

Scopul evaluarii : estimarea valorii comerciale de piata a terenului in vederea efectuarii unei
tranzactii comerciale de vanzare-cumparare.

Data evaluarii: 08.05.2025.

Terenurile de vanzare identificate de catre evaluator, sunt prezentate in ANEXA.
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Pentru estimarea valorii terenului, folosim abordarea prin piata. In acest scop am intocmit o grila cu
principalele oferte de terenuri comparabile cu proprietatea subiect, grila care este prezentata mai jos:

NOTA

Au fost identificate un numar de 5 oferte de terenuri in zona sau in imediata apropiere, dar din
toate ofertele de teren, acestea ni s-au parut a fi cele mai reprezentative.

Din datele din grila, am considerat ca fiind adecvate si reprezentative toate comparabilele.
Redam mai jos calculele de evaluare:

Grila de date

Criterii si elemente de comparatie:

Teren de evaluat:

Terenuri de comparatie

A

C

Tipul comparabilei oferta oferta tranzactie
Drepturi de proprietate transmise: deplin similare similare similare
Restrictii legale conform zonei similare similare similare
Cheltuieli necesare dupa cumparare fara fara fara fara
Conditii de finantare la piata similare similare similare
Conditii de vanzare independente similare similare similare
Conditiile pietei: 08,05,2025 08,05,2025 | 08,05,2025 | 08,05,2025
Localizare: Fagaras, str Plopului Fagaras, zgna Fagaras, Str Fagg S, sFr
Nitramonia Ciocanului Oxigenului
Suprafata (mp): 16500 36.000 26.000 31500
Forma regulat regulat regulat regulat
Front stradal - aprox : 25m nu informeaza 37 45
Topografie: plana plana plana plana
Utilitati
Amenajari, platforme
Zonare: intravilan intravilan intravilan intravilan
Cea ma buna utilizare: curti constructii arabil curti constructii] curti constructii
Pret total (EURO) 72.000 26.000 17.500
Pret / mp (EURQ) 2 1 1,8
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Calculul valorii
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Elementul de COMPARATIE

Proprietatea

Comparabila A

Comparabila B

Comparabila C

de comparatie

subiect
dentficare F <tr Plopului Fagaras, zona Fagaras, st Fagaras, st
agaras, opulul Nitram onia Ciocanului Oxigenului
data 08,05,2025 08,05,2025 08,05,2025 08,05,2025
Suprafata [mp] 16.500 36.000 26.000 31.500
PRET VANZARE EUR €72.000 € 26.000 €17.500
Pretul de Vanzare (EUR/mp) - criteriul €2.00 €1.00 €180

Justificare ajustari

In vederea intocmirii grilei de com paratii au fost selectate com parabile
cele mai relevante pentru scopul propus, amplasate in zone similare sau
avand caracteristici apropiate de cele ale proprietatii subiect.

TIP COMPARABILA

Tip comparabila oferta oferta tranzactie
Ajustare unitara sau procentuala -5% -5% 0%
Ajustare totala pentru tipul com parabilei -€0,10 -€0,05 €0,00
Pretde vanzare ajustat €1,90 €0,95 €1,80

Justificare ajustari

A fostajustate comparabilele A si B,cu marja medie de negociere uzualad
astfel de tranzactii pe piata specifica.

DREPTUL DE PROPRIETATE

Drepturi de proprietate transmise deplin similare similare similare
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
A]us’ﬂ.re totala penfru Drepturi de €000 €0,00 €000
proprietate
Pret ajustat (EUR/mp) €1,90 €0,95 €1,80
RESTRICTIILEGALE
Restrictii legale - coeficienti urbanistici conform zonei similare similare similare
Ajusiare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare total fru Restricti legale -

jusiare fola @ pentu Resticli ega €0,00 €0,00 €0,00
coeficienti urbanistici
Pret ajustat (EUR/mp) €1,90 €0,95 €1,80

Nu au fost necesare ajustari, nefiind identificate resfrictii legale de construire nici

Justificare ajustari proprietafiile com parabile si nici pentru proprietatea subiect conform PUG.
CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT DUPA CUMPARARE
Cheltuieli necesare dupa cumparare fara fara fara fara
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala penfru cheltuieli dupa €0.00 €000 €0,00
cumparare
Pret ajustat €1,90 €0,95 €1,80
Justificare ajustari Nu au fost necesare ajustari.
CONDITIIDE FINANTARE
Conditii de finantare cash cash cash cash
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru finantare €0,00 €0,00 €0,00
Pre{ ajustat (EUR/mp) €1,90 €0,95 €1,80
Jusfficare ajustari Nu au fost necesare ajustari.

Intocmit: Evaluator Morar Matei, legitimatie nr.14344,
Tel 0745590021, email: matei.morar2004@gmail.com.

Page 20




Teren, in Fagaras- str Plopului nr 1

Proprietatea

Elementul de COMPARATIE Comparabila A

ComparabilaB

Comparabila C

subiect
Conditii de vanzare independente similare similare similare
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
i«;t:\szt::z totala pentru condifi de €0,00 €0,00 €0,00
Pretajustat (EUR/mp) €1,90 €0,95 €1,80

Jusiificare ajustri Nu au fost necesare ajustri, compara

bilele sunt oferite la

vanzare, independente.

franzactionare in

CONDITII DE PIATA

08,05,2025 08,05,2025 08,05,2025 08,05,2025
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru condifi ale pietei €0,00 €0,00 €0,00
Pret ajustat (EUR/mp) €1,90 €095 €1,80
Justificare ajustri Nu este cazul, nu au fost necesare ajustari.
LOCALIZARE
. .| Fagaras, zona Fagaras, sfr Fagaras, str
Localizare Fagaras, str Plopului Nitramonia Ciocanului Oxigenului
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru localizare €0,00 €0,00 €0,00
Pretajustat (EUR/mp) €1,90 €095 €1,80
Nu fau ost necesare ajustari .
Justificare ajustri
CARACTERISTICI FIZICE
Marime ( dimensiune) 16500 36000 26000 17500
Ajustare unitara sau procentuala -10% -3% 0%
Ajustare totala pentru dimensiuni €0,00 -€0,03 €0,00
Au fost ajustate negativ comparabilele A si B, pentru suprafata superioara
Justificare ajustri Comparabila nr 3, cea mai apropiata de suprafata proprietatii subiect.
Forma (raport dimensiuni) si frontla regulat regulat regulat neregulat
strada
25m nu informeaza 37 45
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru forma si front €0,00 €0,00 £€0,00
Nu au fost necesare ajustari.
Justficare ajustri
Topografie plan plan plan plan
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru topografie (
planeitate, alte aspecte 0,00€ €0,00 €0,00
Pret ajustat (EUR/mp) €1,90 €092 €1,80

Justificare ajustri

Nu au fost necesare corectii si ajustari pentru conditii diferite fata de propr

Intocmit: Evaluator Morar Matei, legitimatie nr.14344,
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Teren, in Fagaras- str Plopului nr 1

Elementul de COMPARATIE

Proprietatea
subiect

Comparabila A

Comparabila B

Comparabila C

Utilitati ( en el / apa / canalizare / gaz

Curent electric si apa

Uflitati la margine

La 500 ml

Toate pe teren

metan / ermoficare /alte teren

Ajustare unitara sau procentuala 0% 10% 0%
Ajustare totala pentru uflititi disponibile €0,00 €0,09 €0,00

Pret ajustat (EUR/mp) €1,90 €1,01 €1,80
Jusificare ajustari Au fost necesare ajustari la comparabilela B

ZONAREA

Zonarea - destinatia legala permisa curti constructii :rt;z';flllan curi constructii curti constructi
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru zonare €0,00 €0,00 €0,00

Pret ajustat (EUR/mp) €1,90 €1,01 €1,80

Jusificare ajustari

Au fost necesare ajustari, comparabilele

find amplasate in zone diferite fata de

proprietatea evaluata.
CEA MAIBUNA UTILIZARE
Cea mai buna utilizare curti constructii arabil curi constructii faneata
Ajustare unitara sau procentuala 1% 0% -10%
Aj.u.stare totala pentru Cea mai buna €013 €0,00 €018
uillizare
Pret ajustat €1,77 €1,01 €1,62
Jusficare ajustri AU Tost necesare ajustari la comparablla A, nu are CMBU similare cu
proprietatea evaluati
Pret ajustat (Eur/mp) €2 €1 €2
(absolut) -€0,23 €0,01 -€0,18
Ajustare totald neta (procentual) -12% 1% -10%
(absolut) €0,23 €017 €0,18
Ajustare totala bruta (procentual) 12% 17% 10%
Suprafata 16.500
Opinie / mp €1
Valoare estimata EURO €16.500 A fost selectatd comparabila de la coloana E, avand
Valoare_ RON 84.035 brute cele mai mici.
Curs valutar 5,0930
Data evaluarii 07,05,2025

Intocmit: Evaluator Morar Matei, legitimatie nr.14344,
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Teren, in Fagaras- str Plopului nr 1

Valoare teren = 84.000 lei = 16.500 €

Explicatii pentru alegerea valorii de 1 €/mp:

Comparabila 2, fata de comp.1 si 3 reflectd mai bine (este foarte aproape de preturile practicate ) pretul
terenului in zona, teren cu utilitati i cu vecinatati apropiate, iar ajustarea in valoare absoluta este cea
mai mica. De asemenea, comparabila nr 2, a necesitat corectia in valoarea absoluta cea mai mica,
respective -€ 0,17, comparativ cu celelalte exemple, care au necesitat corectii cu mult mai mari.

Asadar valoarea de piata estimata a proprietatii imobiliare teren- abordarea prin piatd este:

Val teren prin piati = 84.000 lei = 16.500 €

Referitor la valoarea etimata pot fi precizate urmatoarele:

¢ Valoarea a fost exprimata si este valabila exclusiv in conditiile si prevederile prezentului raport;
¢ Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformare la
cerintele legale;
¢ Valoarea este o predictie;
Valoarea este subiectiva;
¢ Evaluarea este o opinie asupra unei valori;

Evaluator proprietati imobiliare —legitimatia 14344

Morar Matei

. Digitally signed by
Matel Matei Morar
Date: 2025.05.16
M orar 14:47:37 +03'00'

Intocmit: Evaluator Morar Matei, legitimatie nr.14344,
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Teren, in Fagaras- str Plopului nr 1

Comparabile

Comparabila nr 1
Vanzare Teren in Fagaras OMV Petrom SA

26 000 €

1 €/m?

Strada Oxigenului, Fagaras, Brasov

i Conectativi

FLEORIL

Teren Depozit
Fagaras
26.262mp

Teren de vanzare
26000m?

Tip teren:

fara informatii

Locatie:

urbana

Suprafata utila:

26000 m?

Intocmit: Evaluator Morar Matei, legitimatie nr.14344,
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https://www.storia.ro/ro/oferta/vanzare-teren-in-fagaras-omv-petrom-sa-IDf6mF#map

Teren, in Fagaras- str Plopului nr 1

Dimensiuni:
fara informatii
Gard:

fara informatii
Tip acces:
fara informatii
Imprejurimi:
fara informatii
Media:

fara informatii
Tip vanzator:
agentie

Descriere
OMYV Petrom SA vinde teren in Fagaras, Str. Oxigenului nr. 1, jud. Brasov.

Suprafata terenului este de 26.262mp.

Comparabila nr 2

72 000 €

2 €/m?

Fagaras, Brasov

Intocmit: Evaluator Morar Matei, legitimatie nr.14344,
Tel 0745590021, email: matei.morar2004@gmail.com.
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https://www.storia.ro/ro/oferta/comision-0-teren-intravilan-6000-mp-pretabil-pentru-afacerea-ta-IDBWZK#map

Teren, in Fagaras- str Plopului nr 1

COMISION 0%

Teren de vanzare
36000m?

Tip teren:
intravilan
Locatie:

fara informatii
Suprafata utila:
36000 m?
Dimensiuni:
167 x37m
Gard:

fara informatii
Tip acces:

asfaltatpavat

Intocmit: Evaluator Morar Matei, legitimatie nr.14344,
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Teren, in Fagaras- str Plopului nr 1

Imprejurimi:

munte

Media:

apa curentaelectricitatecanalizaregaz
Tip vanzator:

agentie

Descriere

Comision 0% pentru cumparator.

Esti in cautarea unui teren situat intr-o zona cu adevarat aparte, plina de linstea si frumusetea naturii
pentru a-ti construi noul tau proiect de suflet? Ceea ce iti doresti este sa fii aproape de centru si totusi sa
ai suficient spatiu pentru o constructie mare? Taboo imobiliare iti propune spre vanzare cu Comision 0%
pentru cumparator in Fagaras, judetul Brasov, cu o suprafata de 36000 mp, cu o deschidere la drum de
37 metri si lungime de 167 metri.

Terenul are posibilitatea racordarii la toate utilitatile deoarece curentul, gazul, apa si canalizarea sunt
aproape de teren. Accesul se poate face pe doua intrari, avand posibilitate pentru acces autoutilitare de
mare tonaj.

Terenul este pretabil pentru:case rezidentiale, spatii industriale si spatii de depozitare.

Pret: 72.000€

Cod oferta / ID: P22126

Suna-ne acum si afla detalii despre aceasta proprietate de vanzare din Fagaras, dar si despre alte
proprietati potrivite pentru tine.

Mai mult
Actualizat: 8.03.2025
Publicat: 7.11.2024

ID: 9041072

Comparabila nr 3
Teren industrial deosebit Fagaras

31.500 €

1,8 €/m?

Fagaras, Brasov

Intocmit: Evaluator Morar Matei, legitimatie nr.14344,
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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-industrial-deosebit-fagaras-IDsnhc#map

Teren, in Fagaras- str Plopului nr 1

TEREN +CLADIRE

=~ Rausor

Teren de vanzare
17500m?

Tip teren:
intravilan
Locatie:

fara informatii
Suprafata utila:
17500 m?
Dimensiuni:
fara informatii
Gard:

fara informatii
Tip acces:
asfaltat

Imprejurimi:

Intocmit: Evaluator Morar Matei, legitimatie nr.14344,
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Teren, in Fagaras- str Plopului nr 1

fara informatii

Media:

apa curentagazelectricitatecanalizare
Tip vanzator:

agentie

Descriere

Va propunem spre vanzare un teren industrial deosebit in Fagaras pe strada Ciocanului .
Terenul este situat la asfalt si are dimensiuni generoase avand toate utilitatile.

Se poate achizitiona acest teren si cu o cladire de birouri de 400 mp aflata alatutat
Pretul cladirii este de 155000 eur.

Mai mult

Actualizat: 31.03.2025
Publicat: 27.06.2024

ID: 6762662
Raporteaza

ID in birou: CP1518112
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