ROMANIA
JUDETUL BRASOV

COMUNA HARSENI

Str. Principala, nr. 175, Tel. : {004) 0268/247R00,fax.0268/247832, cod fiscal 4384591, e-mail:
comunaharseni@yahoo.com

HOTARAREA nr. 50/16.07.2026
insusirea Raportului de evaluare nr. 361/16.06.2026 pentru imobilul intravilan teren si constructie situat
in localitatea Hirseni nr. 63 , imobil inscris in C.F.nr. 100099 Hérseni, nr. cadastral 100099, teren
intravilan in suprafati de 897 mp si constructie in suprafati de 133 mp si C.F nr. 100012, nr. cadastrai
100012, teren intravilan in suprafati de 1770 mp, proprietatea Protopopiatului Roméan unit cu Roma
Greco-catolic Fagiras

Consiliul local al comunei Harseni
Intrunit in sedintd ordinard in data de 16.07.2026
Avind in vedere :

- Referatul de aprobare inregistrat sub nr.5151 /10.07.2026 intocmit in conformitate cu
prevederile art.136 alin. (8) lit. a) din Codul administrativ, adoptat prin O.U.G. nr. 57/2019, cu modificarile si
completdrile ulterioare;
= Raportul de specialitate inregistrat sub nr. 5153/10.07.2026 intocmit in conformitate cu prevederile art.

136 alin. (8) lit. b) din Codul administrativ., adoptat prin O.U.G. nr. 57/2019, cu modificirile si completérile

ulterioare;

In conformitate cu prevederile :

»  Raportul de evaluare nr. 361/ 16.06.2026 pentru estimarea valorii de piatd privind proprietatea imobiliard
feren si constructie in sat Hdrseni, comuna Harseni, jud.Brasov, intocmit de cditre expert autorizat ANEVAR Greavu
Carmen-Veronica;

» art. 46 alin.(1), alin.(2) din Legea nr. 273/2006 privind finangele publice locale, cu modificarile si
completdrile ulterioare,

> art. 29, alin.(1), lit.a) din Legea nr. 98/2016 privind achizitiile publice, cu modificarile si completdrile
ulterioare, ;

» art. 858, art. 863, lit.d) din Legea nr. 287/2009, republicatd, privind Codul Civil, cu modificarile si
completarile ulterioare;

» art. 129, alin.(1), alin.(2), lit.c-d), alin.(7), litn), alin.(14) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

> In temeiul dispozitiilor art. 139, alin.(1), art. 196, alin. (1), lit.a) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrative, cu modificarile si completirile ulterioare;

HOTARASTE :

Art. I — Se insugeste Raportul de evaluare nr. 361 /16.06.2026 intocmit de ciitre expert autorizat ANEVAR Greavy
Carmen-Veronica, parte integrantd din prezenta hotdrdre, intocmit in vederea stabilirii valorii de piatd a imobilului
intravilan teren si constructie, situat in localitatea Harseni nr.63, imobil inscris in C.F.nr. 100099 Héarseni, nr.
cadastral 100099, teren intravilan in suprafati de 897 mp si constructie in suprafati de 133 mpsi C.F
nr. 100012, nr. cadastral 100012, teren intravilan in suprafati de 1770 mp, proprietar Protopopiatul
Romaén unit cu Roma Greco-catolic Fagaras, in vederea cumpiririi.

Art. 2 — Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotarari, se incredinteaza Primarul comunei
Harseni, prin compartimentul de specialitate.

Hoiararea a fost udopt;:l’c?\@t ‘ T pentru”, din tolalui de 11 consilieri validatilsi 18 coysilieri prezenti la
sedingd. 7O

Presedinte de sedintd = ,, | 'y

‘ Contrasemneazd-secretqr seneral
BELEAUA Ovidiu-lonut ;

FAGARASAN Si







Evaluator autorizat EPI, membru titular ANEVAR, GREAVU CARMEN VERONICA , legitimatie nr. 18966, valabild 2025

Adresa - Fdgdras, str. D-na Stanca, nr.156, jud. Brasov, telefon-0723261111, mail-
veronicagreavu@yahoo.com

RAPORT DE EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA TEREN INTRAVILAN
(1770 mp)
Sl
PROPRIETATE IMOBILIARA TEREN (897 mp) S| CONSTRUCTIE
( Scd- 133 mp)

ADRESA — Harseni, nr.63, com. Htrseni, jud. Brasov

Raport de evaluare nr.361 din 16 iunie 2026

CLIENT: COMUNA HARSENI
UTILIZATOR DESEMNAT: COMUNA HARSENI

PROPRIETARI: BISERICA ROMANA UNITA CU ROMA, GRECO-
CATOLICA, PROTOPOPIATUL FAGARAS




Raport de evaluare, proprietate imobiliard teren intravilan si proprietate

2026

imobiliard teren si constructie

Capitolul |

1.1 Rezumatul faptelor principale si ale concluziilor principale — SINTEZA RAPORTULUI

Tipul proprietatii

Proprietate imobiliara teren si constructie

Localizare

Adresa — loc. Harseni,nr.63, comuna Harseni, jud. Brasov,cod pogstal 507090.

Caracteristici juridice

Situatia juridicd conform Extras de carte funciara
CF nr.100099 Harseni, nr.cadastral/topografic 100099 teren intravilan
,suprafatd de 897mp si nr.cadastral/topografic 100099-C1 constructie cu un

nivel, suprafata 133 mp;

CF nr.100012 Harseni, nr.cadastral/topografic 100012 teren intravilan,
suprafata de 1770 mp .

Sarcini inscrise

CF nr.100099 Htrseni- drept de folosinta-Ministerul Invatdmantului Public

Utilizator desemnat

COMUNA HARSENI

Proprietar

PROTOPOPIATUL ROMAN UNIT CU ROMA GRECO CATOLIC FAGARAS-
PROTOPOPIAT FAGARAS

Client/ Solicitant

COMUNA HARSENI

Utilizare desemnata

Prezentul raport de evaluare este intocmit la solicitarea clientului, Comuna
Harseni, in scopul estimarii valorii de piata a proprietatilor imobiliare descrise
anterior, identificate conform datelor de inscriere Tn Cartea Funciara.
Evaluarea este realizata in vederea fundamentarii deciziei de achizitie publica
si a transferului dreptului de proprietate (grevat de o sarcind istorica fara
obiect, aflat in curs de consolidare-CF nr.100099 Harseni) prin contract de
vanzare-cumparare in patrimoniul Unitatii Administrativ-Teritoriale.

Baza de evaluare

Valoarea de piata —conform cu SEV 104- Tipuri ale valorii

"Valoarea de piatd este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrator hotardt si un
vanzator hotdrat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat
si in care pdrtile au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara
constrangere.”

Inspectia proprietatii

Proprietatea imobiliare a fost inspectata in data de 5 iunie 2025.

Observatii

Data evaludrii 8 iunie 2026
Data inspectiei 8 iunie 2026
Data raportului 16 iunie 2026

Curs valutar
referintd, valabil
data evaluarii

de

8 iunie 20265, 1€=5,2436lei
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Raport de evaluare, proprietate imobiliard teren intravilan si proprietate

2026

imobiliard teren si constructie

N bunurilor 2022, recomanddrile si metodologia de lucru recomandate de catre
Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania.
Evaluator Carmen Veronica Greavu evaluator autorizat EPI,

membru titular ANEVAR

Numadr de pagini

Prezentul raport are un numar de 62 pagini

Descrierea raportului

Acest raport de evaluare este unul narativ, detaliat, analizat si Tntocmit
conform Standardelor de evaluare a bunurilor 2025 - ANEVAR. Sunt
descrise,punctual, toate datele ,faptele, analizele si judecdtile relevante . Pe
aceste date relevante se bazeazi opinia evaluatorul asupra valorii raportate.

Acest raport poate fi identificat sub nr.361/ 16 iunie 2026 in baza de date a

evaluatorului.
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Raport de evaluare, proprietate imobiliard teren intravilan si proprietate 2026

imobiliard teren si constructie

Dreptul de proprietate
evaluat

Drept absolut

Rezultatul evaluarii

Pe baza faptelor din analiza de piatd, a ipotezelor si calculelor prezentate
valoarea de piata este de:

CF nr.100099 Harseni, nr.cadastral/topografic 100099 teren intravilan,
suprafatd de 897 mp si nr.cadastral/topografic 100099-C1 constructie cu un

nivel, suprafata 133 mp;
14526 € echivalent a 76.172 lei

CF nr.100012 Harseni, nr.cadastral/topografic 1000912 teren intravilan,

suprafata del770 mp;
12744 € echivalent a 66824 lei

Curs valutar la data de 8 iunie 2026, 1€=5,2436 lei

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii, precum si
considerentele privind valoarea sunt:

e Valoarea a fost exprimata tindnd seama de ipotezele si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile generale si
specifice datei prezentului raport.

e Valoarea nu contine TVA.

e Valoarea nu tine seama de responsabilitdtile de mediu si costurile
implicate de conformare la cerintele legale.

e Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

e Cursul valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 5,2436
lei/euro, curs valutar publicat la data de 8 iunie 2026.

o Valoarea estimata in Euro este valabild atata timp cat conditiile in care
s-a realizat evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatia,
evolutia cursului valutar) nu se modifica semnificativ. Pe pietele
imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o data cu
trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar.

e Opinia evaluatorulul -Orice imprecizie rezultata din analiza
raportului va trebui transmisd evaluatorului astfel ca, daca este
necesar, lucrarea sa fie completata inainte de a fi utilizata.

e Datele utilizate sunt autentice, pertinente, suficiente si au fost
obtinute din surse de incredere. o=

e Consider cd lucrarea este obiectiva si corectd.

Raportul a fost intocmit in conformitate cu Standardele de evaluarea a
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Raport de evaluare, proprietate imobiliard teren intravilan si proprietate 2026

imobiliard teren si constructie

CUPRINS

Capitolul |

Capitolul 11

Capitolul Il

Capitolul IV

Capitolul V
Capitolul VI
Capitolul VII

ANEXE

Introducere

1.1 Rezumatul faptelor principale §i ale concluziilor importante —sinteza
raportului

1.2 Cuprinsul raportului

1.3 Certificarea raportului de evaluare

TERMENII DE REFERINTA Al LUCRARII

2.1 Identificarea si competenta evaluatorului

2.2 Identificarea clientului

2.3 Identificarea altor utilizatori desemnati

2.4 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturile de proprietate
evaluat

2.5 Moneda evaluarii

2.6 Scopul evaluarii

2.7 Tipul si premisa evaluarii

2.8 Data evaluirii, data inspectiei, data raportului

2.9 Natura si amploarea activitatii evaluatorului si orice limitdri ale acestora
2.10 Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea.

2.11 Ipoteze si ipoteze speciale
2.14 Declaratia conformitétii evaludrii cu standardele de evaluare aplicabile in

Romania sau explicarea cauzei neconformitatii

DELIMITAREA Sl PREZENTAREA PROPRIETA‘[ILOR DE EVALUAT
3.1 Date despre aria de piatd, oras, vecinatati si localizare

3.2 Descrierea situatiei juridice

3.3 Descrierea terenului

3.4 Istoricul proprietatii subiect

PIATA SPECIFICA LOCALA $I CONSIDERATII PRIVIND CMBU

4.1 Analiza productivitatii proprietatii
4.3 Analiza cererii

4.4Analiza ofertei

4.5 Analiza echilibrului pietei

ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

EVALUAREA PROPRIETATII

ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

7.1 Analiza rezultatelor

7.2 Concluzia asupra valorii
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Raport de evaluare, proprietate imobiliard teren intravilan si proprietate 2026
imobiliara teren si constructie

1.3 CERTIFICAREA RAPORTULUI DE EVALUARE

Acest raport de evaluare este realizat de cadtre Greavu Carmen Veronica membru titular

ANEVAR, legitimatie nr.18966 - valabild 2026.

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific cd afirmatiile prezentate
si sustinute in acest raport sunt adevdrate si corecte.

Analizele, opiniile si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele speciale specifice
prezentate in raport si reprezintd opinia mea impartiald, opinie care nu a fost influentata de
terte parti si nu este in nici un mod supusd vreunei cerinte de a ajunge la concluzii

predeterminate.

Nu am nici un interes actual sau de perspectiva, referitor la bunul care face obiectul evaluarii si
nu am nici un interes personal fata de vreuna dintre partile implicate.

Nu sunt influentatd de nici o constrangere legata de bunul evaluat in raportul de evaluare sau

de partile implicate in aceasta activitate de evaluare.

Implicarea mea in aceastd activitate de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea din partea

nimanui de a obtine rezultate predeterminate.

Onorariul platit de catre client nu are nici o legatura cu obtinerea unor rezultate
predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizarii analizelor,

opiniilor si concluziilor prezentului raport.

Analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile Standardelor
de evaluare a bunurilor-2025 si cu respectarea Codului de eticd al profesiei de evaluator

autorizat.

Am realizat personal inspectia bunului evaluat in acest raportul de evaluare.
Pentru realizarea acestui raport de evaluare nu am primit asistenta din partea altor persoane.

La data acestui raport, sunt membru titular si am urmat cursul de formare profesionala initiala

in domeniul evaluarii bunurilor imobile.

Evaluator autorizat EPI,

Membru titular ANEVAR Carmen Veronica Greavu
: p»&‘ﬁ&r ""°’iraz"'q’7‘o

"GRG
CARMEN VERONICA g
Legitimatia Nr. 18966

Valabil 2026 &
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Raport de evaluare, proprietate imobiliard teren intravilan si proprietate 2026
imobiliard teren i constructie

Capitolul I

2 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1 Identificarea si competenta evaluatorului

2 -membru titular ANEVAR, legitimatie nr.19866- valabila 2026,
Carmen Veronica Greavu
-expert tehnic judiciar, autorizatie nr.17717062025, seria

45749250816052025

-persoana fizica;

-membrutitular, evaluator independent extern;

- in calitate de membru titular specializare EPI pot oferii o evaluare

obiectiva si impartiald bazat3 pe rationamentul meu, in concordanta cu
Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat si Standardelor de

evaluare a bunurilor 2025;

-pentru realizarea acestui raport de evaluare nu am primit asistentd
din partea altor persoane. Intreaga evaluare s-a bazat pe documentele
de proprietate puse la dispozitie de cétre client si pe datele de piata de
la data evaluarii,

-date de contact —Carmen Veronica Greavu tel.0723261111, e-mail:
veronicagreavu@yahoo.com

2.2 Identificarea clientului si a oricdror utilizatori desemnati

Acest raport de evaluare se adreseaza exclusiv:

Client Primaria comunei Harseni

Adresd Sat. Harseni, com. Harseni, str. Principald, nr.175, jud. Brasov, cod postal
507090, mail — comunaharseni@yahoo.com

Destinatar Prim&ria comunei Harseni

Utilizator desemnat Primaria comunei Harseni

2.3 Identificarea altor utilizatori desemnati

Nu este cazul

2.4 Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Drept de proprietate evaluat.

B Denumire Proprietate imobiliara teren si constructie
Localizare loc Harseni, com. Harseni, nr.63, jud. Brasov, cod postal 507090
Nr. CF CF NR.100098 Harseni
Inscrieri privitoare la B4- intabulare drept de proprietate retrocedare in baza QUG nr.
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Raport de evaluare, proprietate imobiliard teren intravilan si proprietate 2026
imobiliard teren $i constructie

dreptul de proprietate si | 94/2000, dobandit prin lege, cota actual 1/1 conf. ordonanta nr.1674

alte drepturi reala/Sarcini | din 01/04/2008 emis GUVERNUL ROMANIEI

Proprietar PROTOPOPIATUL ROMAN UNIT CU ROMA GRECO CATOLIC FAGARAS-
PROTOPOPIAT FAGARAS
Drept de proprietate Drept de proprietate grevat de sarcini (drept de folosinta istoric, in curs
evaluat. de clarificare/radiere)
Denumire Proprietate imobiliara teren
Localizare loc Harseni, com. Harseni, nr.63, jud. Brasov, cod postal 507090
Nr. CF CF NR.100012 Harseni
Inscrieri privitoare la B3- intabulare drept de proprietate retrocedare in baza OUG nr.

dreptul de proprietate si | 94/2000, dobandit prin lege, cota actual 1/1 conf. ordonanta nr.1674

alte drepturi reala/Sarcini | din 01/04/2008 emis GUVERNUL ROMANIE]

Proprietar PROTOPOPIATUL ROMAN UNIT CU ROMA GRECO CATOLIC FAGARAS-

PROTOPOPIAT FAGARAS

Drept de proprietate DEPLIN
evaluat.

2.5 Moneda evaluarii
Euro si lei — curs valutar la data raportului, 8 iunie 2026,1€ - 5,2436 lei

2.6 Utilizare desemnata

Prezentul raport de evaluare este intocmit la solicitarea clientului, Comuna Héarseni, in scopul
estimarii valorii de piatd a proprietatilor imobiliare descrise anterior, identificate conform
datelor de inscriere in Cartea Funciara. Evaluarea este realizata in vederea fundamentarii
deciziei de achizitie publicd si a transferului dreptului de proprietate (grevat de o sarcini
istorica fara obiect, aflat in curs de consolidare-CF nr.100099 Héarseni) prin contract de vanzare-
cumpadrare in patrimoniul Unitatii Administrativ-Teritoriale.

2.7 Tipul si premisa valorii

Tipul valorilor

Elaborarea prezentului raport este in concordanta cu cerintele beneficiarului , Tn  baza
reglementdrilor Standardelor de evaluare a bunurilor si a ghidului metodologic GEV 630
Evaluarea bunurilor imobile si reprezinta o estimare a valorii de piatd asa cum este definita in
SEV 104- “Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotéarat, intr-o
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Raport de evaluare, proprietate imobiliard teren in travilan si proprietate 2026
imobiliard teren si constructie

tranzactie nepdartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in

cunostinta de cauzd, prudent si fara constrangere”.
Definitia valorii de piata trebuie aplicatd in conformitate cu urmatorul cadru conceptual:

(a) ,suma estimatd” se referd la un pret exprimat in unitdti monetare, platibile pentru activ,
intr-o tranzactie nepdrtinitoare de piata. Valoarea de piaté este pretul cel mai probabil care se
poate obtine Tn mod rezonabil pe piat3, la data evaluirii, in conformitate cu definitia valorii de
piatd. Acesta este cel mai bun pret care se poate obtine in mod rezonabil de cétre vanzator si
cel mai avantajos pret care se poate obtine in mod rezonabil de citre cumparator. Aceasta
estimare exclude, in mod explicit, un pref estimat, majorat sau micsorat de clauze sau de
situatii speciale, cum ar fi o finantare atipica, operatiuni de vanzare si de leaseback, compensari
sau concesii speciale acordate de orice persoana asociatd cu vanzarea, precum si orice element

al valorii disponibil doar unui proprietar sau cumparator specific.

(b) ,,un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3)” se refer la faptul ca valoarea unui activ sau
datorie este mai degrabi o sum3 de bani estimatd decat o suma de bani predeterminatd sau un
pret efectiv curent de vanzare. Este pretul dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele

continute in definitia valorii de piatd la data evaluarii.

(c) ,la data evaludrii” cere ca valoarea s3 fie specificd unui moment, adica la o anumita data.
Deoarece pietele si conditiile de piata se pot modifica, valoarea estimata poate sa fie incorecta
sau necorespunzitoare pentru o altd datd. Marimea valorii va reflecta starea si circumstantele

pietei, asa cum sunt ele la data evaludrii, si nu cele aferente oricdrei alte date.

(d) ,,intre un cumpérator hotarat“se referd la un cumpdaritor care este motivat, dar nu si obligat
s& cumpere. Acest cumpdrdtor nu este nici nerabditor, nici decis sa cumpere la orice pret. De
asemenea, acest cumpdarator este unul care achizitioneazd in conformitate mai degraba cu
realititile pietei curente si cu asteptdrile pietei curente decat cu cele ale unei piete imaginare
sau ipotetice, a cdrei existentd nu poate fi demonstratd sau anticipatd. Cumpdratorul ipotetic
nu ar pliti un pret mai mare decat pretul cerut pe piata. Proprietarul curent este inclus intre cei

care formeazé ,piata”.

(e) ,si un vanzator hotdrat” nu este nici un vanzitor neribditor, nici un vanzdtor fortat sa
vand3 la orice pret, nici unul pregatit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi
nerezonabil pe piata curentd. Vanzdtorul hotdrdt este motivat s3 vanda activul, in conditiile
pietei, la cel mai bun pret accesibil pe piata liberd, dupa un marketing adecvat, oricare ar putea
fi acel pret. Circumstantele faptice ale proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii,

deoarece vanzitorul hotdrat este un proprietar ipotetic.
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Raport de evaluare, proprietate imobiliard teren intravilan si proprietate 2026
imobiliard teren si constructie

(f) ,intr-o tranzactie nepartinitoare” se referd la o tranzactie care are loc intre parti care nu au o
relatie deosebita sau speciald, de exemplu, intre compania mamé si companiile sucursale sau
intre proprietar si chiriag, care ar putea face ca nivelul pretului s3 nu fie caracteristic pentru
piata sau sa fie majorat. Tranzactia la valoarea de piatd se presupune ci are loc intre parti fir3 o
legaturd intre ele, fiecare actionand in mod independent.

(g) ,dupa un marketing adecvat” inseamn3 c3 activul a fost expus pe piatd in modul cel mai
adecvat pentru a se efectua cedarea lui la cel mai bun pret care se poate obtine in mod
rezonabil, in conformitate cu definitia valorii de piatd. Metoda de valorificare prin vanzare este
considerata a fi acea metoda prin care se obtine cel mai bun pret pe piata la care vanzitorul are
acces. Durata timpului de expunere pe piatd nu este o perioadi fix3, ci va varia in functie de
tipul activului si de conditiile pietei. Singurul criteriu este acela ca trebuie s3 fi existat un timp
corespunzitor pentru ca activul sa fie adus in atentia unui numar adecvat de participanti de pe
piatd. Perioada de expunere este situata inainte de data evaludrii.

(h) ,in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzi, prudent” presupune c3 atat
cumpdratorul hotdrat, cat si vanzatorul hotdrat sunt informati, de o maniera rezonabil3, despre
natura si caracteristicile activului, despre utilizérile curente si cele potentiale ale acestuia,
precum si despre starea in care se afld piata la data evaludrii. Se mai presupune c3 fiecare parte
utilizeazd acele cunostinte in mod prudent, pentru a cduta pretul cel mai favorabil
corespunzdtor pozitiei lor ocupate in tranzactie. Prudenta se apreciaza prin referire la situatia
pietei de la data evaluarii si neludnd in considerare eventualele informatii ulterioare acestei
date. De exemplu, nu este neaparat imprudent ca un vanzitor s3 vanda activele pe o piati cu
preturi in scadere, la un pret care este mai mic decat preturile de piatd anterioare. in astfel de
cazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe pietele care inregistreazd modificari ale preturilor,
cumpdrdtorul sau vanzatorul prudent va actiona in conformitate cu cele mai bune informatii de

piatd, disponibile la data evaluarii.

(i) ,5i fara constrangere” stabileste faptul ca fiecare parte este motivatd s3 incheie tranzactia,

dar niciuna nu este fortata in mod nejustificat sa o faca.

Premisele valorii

Premisa a valorii reprezinta utilizarea presupusa descrierea conditiilor in care este utilizat un
activ sau o datorie. Diferite tipuri ale valorii pot impune o anumitd premisa a valorii sau pot
permite luarea in considerare a mai multor premise ale valorii. Printre cele mai uzuale premise
ale valorii se numadra: (a) cea mai buna utilizare, (b) utilizarea curentd/existent3, (c) vanzarea

ordonata si (d) vanzarea fortata
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n cazul de fat3 am urmdrit estimarea valorii din perspective celei mai bune utilizdri si utilizarea

curenta
Premisele valorii — Cea mai buna utilizare

Cea mai buni utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piata, are ca
rezultat cea mai mare valoare a unui activ. Desi acest concept se aplica cel mai frecvent
activelor nefinanciare, deoarece multe active financiare nu au utilizari alternative, pot totusi
exista circumstante in care se impune luarea in considerare a celei mai bune utilizari a activelor

financiare.

Cea mai bund utilizare trebuie s fie posibil3 fizic (dacd este cazul), fezabild din punct de vedere
financiar, permisa din punct de vedere legal si s3 genereze cea mai mare valoare a activului.
Dacd cea mai buna utilizare este diferitd de utilizarea curentd, valoarea este influentata de

costul conversiei activului la cea mai buna utilizare a sa.

Cea mai bun3 utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curentd/ existenta atunci cand activul
este utilizat optim. Cu toate acestea, cea mai bund utilizare poate sd difere de utilizarea

curent3, putand fi chiar si o vanzare ordonata.

Cea mai buni utilizare a unui activ, evaluat ca fiind de sine statdtor, poate sa difere de cea mai
buni utilizare a sa ca parte a unui grup de active, situatie in care trebuie luatd in considerare
contributia acelui activ la valoarea totald a grupului de active.

Determinarea celei mai bune utiliziri implic3 luarea in considerare a urmatoarelor: (a) pentru a
stabili dacd utilizarea este fizic posibild, trebuie avut in vedere ceea ce participantii de pe piata
ar considera a fi rezonabil, (b) pentru a respecta cerinta ca utilizarea sa fie permisa din punct de
vedere legal, trebuie luatd in considerare orice constrangere legald privind utilizarea activului,
de exemplu, planul de urbanism/zonare, precum si probabilitatea schimbarii acestor
constrangeri,(c) cerinta ca utilizarea sa fie fezabild din punct de vedere financiar ia in
considerare dacd utilizarea alternativi, fizic posibild si permisa din punct de vedere legal, va
genera o rentabilitate suficientd pentru un participant tipic de pe piatd, superioara rentabilitatii
generate de utilizarea curentd, dupd luarea in calcul a costurilor de conversie la acea utilizare.

Premisele valorii — Utilizarea curentd/utilizarea existenta

Utilizarea curenti/utilizarea existenta reprezinta felul in care este utilizat(3) in prezent un activ,
o datorie sau un grup de active si/sau de datorii. Utilizarea curentd poate sa fie totodata cea

mai bun3 utilizare, desi nu este obligatoriu.

2.8 Data evaludrii,data inspectiei,data raportului
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Data evaludrii — 8 iunie 2026 - indicatia asupra valorii recomandati ca opinie finald in acest
raport de evaluare a fost determinata de conditiile pietei specifice la aceasts dats, curs valutar
5,2436lei/1 €.

Data inspectiei — 8 iunie 2026
Data raportului - 16 iunie 2026

2.9 Natura si amploarea activitatii evaluatorului si orice limitari ale acestora

Documentarea: In aceastd etap3 am analizat caracteristicile proprietdtii subiect pe baza actelor
de proprietate si a documentelor puse la dispozitie de citre client, precum si pe baza
informatiilor culese din surse publice si din cele obtinute in timpul inspectiei pe teren (privind
vecinatatile, zona si localitatea).

Inspectia proprietatii: Inspectia a fost efectuatd impreun3 cu reprezentantul Prim3riei. Din
discutiile purtate cu acesta si din datele detinute de evaluator, nu exist3 indicii privind existenta
unor contaminari naturale sau chimice la data evaludrii care s3 afecteze valoarea proprietatii.
Accesul la imobile se realizeaz direct din drumul comunal DC 69, care este asfaltat.

- rpiad

f @ Agenlia
Postala H

Din punct de vedere juridic, extrasul de Carte Funciard nr. 100099 Harseni evidentiaza o sarcin3
istorica (drept de folosintd din anul 1949 in favoarea Ministerului Tnv3tamantului). Totusi,
conform Deciziei Speciale de Retrocedare si constatarilor faptice de la fata locului, aceast3
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restrictie este in prezent lipsita de obiect, imobilul fiind dezafectat de aproximativ 10 ani. Nu au
fost aduse la cunostintd alte litigii sau restrictii care s3 greveze proprietatea.

Analiza si selectarea informatiilor relevante: In aceastd etapd au fost selectate datele
corelate cu caracteristicile fizice ale proprietdtii subiect. Avénd in vedere destinatia initiald a
imobilului (scoald generald pdnd la momentul retroceddrii) si faptul cd la data inspectiei
clddirea isi mentinea aceeasi configuratie functionald (fdrd modificdri constructive recente), pe
piata imobiliard specificd nu au fost identificate proprietdti similare tranzactionate sau oferite
spre vdnzare.

De asemenea, la data evaludrii nu au fost identificate informatii publice clare privind
tranzactii recente cu terenuri libere in zond. In acest sens, conform ghidului GEV 630 —
Evaluarea bunurilor imobile (paragraful 50), in cazul in care existd putine vénzéri finalizate
recent sau accesul la aceste informatii este restrictionat, pot fi luate in considerare preturile
activelor identice sau similare care sunt publicate sau oferite spre vdnzare (oferte active), cu
conditia ca relevanta acestora sd fie stabilitd clar, analizatd critic si argumentatd.

Toate informatiile privind ofertele comparabile pentru terenul analizat (in ipoteza de
teren liber) sunt sintetizate in fisa de colectare a informatiilor de piatd. Proprietdtile selectate
prezintd caracteristici fizice, juridice si economice similare cu cele ale terenului subiect, elemente
care pot fi ajustate in mod credibil si rezonabil pentru ca bunul comparat sd reprezinte un

substitut corect.
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Concluzie: Informatiile obtinute in parcurgerea celor trei etape (documentareaq,

inspectia, analiza si selectarea informatiilor relevante) sunt suficiente si adecvate pentru a emite
o opinie pe deplin justificabild asupra valorii de piatd.

2.10 Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazi evaluarea.

nformatiile pe care se bazeazd prezentul raport de evaluare provin din urmatoarele
surse:

Documente de proprietate si identificare: Extrasule de Carte Funciari pentru informare
si Decizia nr. 1674 din 01.04.2008 emisa de Comisia Special3 de Retrocedare;

Informatii privind piata imobiliard specifici: Date privind nivelul preturilor de
cerere/tranzactionare pentru terenuri intravilane similare, colectate de pe platformele
specializate si portalurile imobiliare (ex. www.olx.ro, www.publi24.ro, WWw.romimo.ro,
www.lajumate.ro, www.multecase.ro);

Date tehnice de cost (pentru constructie): Cataloagele de reevaluare a constructiilor
(baza de preturi republicane), actualizate la nivelul anilor 2025-2026;

Constatari directe: Inspectia tehnicd si vizuald efectuatd la fata locului asupra

proprietatii subiect.

2.11 Ipoteze si ipoteze speciale
Ipoteze

Afirmatiile sustinute fn prezentul raport sunt reale si corecte.

Analizele, opiniile si concluziile sunt limitate numai la ipotezele prezentate in raport si
reprezinta opinia mea impartiald, opinie care nu a fost influentats de terte parti si nu
este in niciun mod supusa vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate.
Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
client/proprietar si au fost prezentate fird a intreprinde verificiri sau investigatii
suplimentare. Se presupune cd documentele de proprietate sunt valabile si marketabile,
in afara cazului in care se specific3 altfel.

Valoarea reprezintd o estimare a valorii de piat3 a proprietatii imobiliare la un moment
dat, respectiv la data evaludrii. Orice datd de evaluare ulterioard va impune revizuirea
prezentului raport si, in anumite cazuri, o reevaluare completi.

Valoarea de piatd estimata este valabild la data evalusrii. Conditiile de piata se pot
schimba, iar valoarea poate deveni necorespunzitoare la un alt moment in timp.

Din inspectia vizuala si discutiile purtate, nu exist3 niciun indiciu privind existenta unor
contamindri naturale sau chimice care sa afecteze valoarea proprietatii evaluate sau a
proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostin{a de existenta unor analize specifice
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care s3 indice prezenta contaminatilor sau a unor materiale periculoase, valoarea de
piata fiind estimata in ipoteza cd acestea nu exista.

Inspectia proprietdtii a fost efectuatd fmpreund cu reprezentantul Primariei. Se
presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentului ori ale
solului care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru
asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor geotehnice necesare pentru a le

descoperi.
Se presupune ci amplasamentul este in deplind concordanta cu toate reglementarile

legale privind protectia mediului inconjurator.

Onorariul platit de céitre client nu are nicio legdturd cu obtinerea unor rezultate
predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment rezultate in urma utilizarii analizelor,
opiniilor si concluziilor din prezentul raport.

Analizele, opiniile si concluzile au fost exprimate in conformitate cu prevederile
Standardelor de Evaluare a Bunurilor si cu respectarea Codului de Eticd al profesiei de
evaluator autorizat.

Evaluatorul a utilizat pentru estimarea valorii de piatd toate informatiile pe care le-a
avut la dispozitie la data evaludrii, referitoare la proprietatea subiect, neexcluzand
posibilitatea existentei si a altor informatii de care nu avea cunostinta.

Acest raport de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente
circulare sau declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fard aprobarea scrisa si
prealabild a evaluatorului asupra formei si contextului in care ar urma sa apara.

Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu va fi solicitat sd acorde consultanta
ulterioard sau si depund mérturie in instantd in legdturd cu eventualele litigii privind
dreptul de proprietate sau alte drepturi care deriva din acest context.

Prezentul raport a fost realizat pe baza informatiilor si datelor furnizate de cdtre
beneficiar si pe baza datelor extrase de catre evaluator de pe piata specifica locala.
Valoarea de piatd estimatd pentru terenul intravilan subiect (in suprafatd de 897 mp)
este determinata in ipoteza considerdrii acestuia ca fiind liber pentru o utilizare optima.

Ipoteze speciale

Ipoteza stingerii sarcinii istorice: Evaluarea este realizata sub ipoteza speciala ca sarcina
inscris3 in Partea a lll-a a Cértii Funciare (dreptul de folosinta din anul 1949 in favoarea
Ministerului Invdtdmantului Public) este una pur formald, fiind stinsa in fond prin Decizia
Speciald de Retrocedare si prin dezafectarea prelungitd a imobilului (peste 10 ani). Se
presupune ci transferul de proprietate citre UAT Comuna Recea va conduce la
consolidarea deplind a dreptului de proprietate, fard costuri extraordinare sau litigii din

partea statului.
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Ipoteza destinatiei imobilului: Avand in vedere ci functionalitatea initiald a cladirii a
fost de scoald generald, imobilul este evaluat ludnd in considerare potentialul sdu actual
de utilizare (sau reconversie) de cdtre UAT, in starea fizicd in care se afli la data

inspectiei, fard a presupune existenta unor vicii structurale ascunse.

2.12 Descrierea raportului

Prezentul raport de evaluare este unul narativ redactat in conformitate cu Standardele de
evaluare a bunurilor 2025 — SEV 106 Documentare si raportare si cuprinde descrierea tuturor
datelor,faptelor,analizelor si judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia
asupra valorii. Nu a fost necesara nici o excludere sau abatere de la SEV 106 Documentare Si

raportare.

2.13Restrictii de utilizare, difuzare sau publicitate

Destinatie exclusiva: Prezentul raport de evaluare este confidential si a fost intocmit
strict la solicitarea clientului, in scopul exclusiv mentionat in cuprinsul siu. Raportul se
adreseaza doar beneficiarului si pentru utilizarea desemnats, evaluatorul neasumandu-
si nicio raspundere fata de terte persoane.

Drepturi de autor si publicare: Posesia acestui document nu conferd dreptul de
publicare. Este strict interzisd utilizarea integrald sau partiald a informatiilor, datelor si
analizelor cuprinse in acest raport, precum si includerea acestora in alte documente
publice sau circulare, fara acordul prealabil, exprimat in scris, al evaluatorului.
Valabilitate temporald: Concluziile si opinia exprimate cu privire la indicatia asupra

valorii sunt valabile strict la data evaludrii, in contextul economic si in conditiile de piata

specifice acelei date.

2.14 Declaratia conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare aplicabile in Rominia sau

explicarea cauzei neconformitatii
Prezentul raport de evaluare I-am realizat pe baza reglementirilor Standardelor de evaluare a

bunurilor

SEV 100 Cadrul general al evaluarii (IVS 100)
SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)
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SEV 103 Abordéri in evaluare (IVS 103)

SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)
SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105).

SEV 106 Documentare si raportare (IVS 106)
SEV 230- Drepturi asupra proprietatii imobiliare

Ghidul metodologic - GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Capitolul Il

3 PREZENTAREA DATELOR

3.1 Date despre aria de piat3, orag,vecindtati si localizare

Localizare si delimitare geografica

Pozitionare administrativd: Proprietatea subiect se afla localizata in intravilanul satului
Harseni, localitatea de resedintd a Comunei Harseni, situatd in partea de sud-vest a
judetului Brasov, in zona istoricd si etnografica a Cursului Mijlociu al Oltului (Tara
Fagarasului / Tara Oltului).

Distante fatd de poli urbani: Localitatea se gdseste la o distanta de aproximativ 10-15
km sud-est de Municipiul Figdras (centrul urban de polarizare economica si
administrativa regionali) si la cca. 75 km de Municipiul Brasov.

Vecinatdti teritoriale: Teritoriul administrativ al comunei se fnvecineazd la est cu
comuna Sinca si Orasul Z&rnesti, la vest cu comuna Recea (clientul prezentului raport), la

nord cu comuna Mandra, iar la sud cu judetul Arges, peste creasta Muntilor Fagaras.

Infrastructura si cdi de comunicatie

Accesibilitate auto: Reteaua rutierd principald care asigura conexiunea localitatii este
formats din Drumul Judetean DJ 104B (Fagdras — Harseni — Sebes). Tranzitul regional
est-vest este preluat prin DJ 1044, situat in proximitate.

Utilitati tehnico-edilitare: Din punct de vedere al retelelor edilitare, zona centrala a
localitatii beneficiaza de electrificare, retea de alimentare cu apa, telefonie si internet.

Din punct de vedere faptic, drumul de acces direct la proprietate este partial

asfaltat/modernizat.

Date demografice si socio-economice
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» Populatie: Conform datelor statistice ponderate (Recensdmantul 2021), populatia
stabila a fintregii comune este de 2.508 locuitori, prezentdnd o tendintd de
stabilizare/usoard crestere demografici in ultimul deceniu (fatd de 2.103 locuitori in
2011).

o Profil economic local: Economia micro-regiunii are un caracter preponderent agrar, axat
pe zootehnie si cultivarea terenurilor, exploatarea si prelucrarea primar3 a lemnului,
activitafi comerciale de proximitate si, in mod emergent, turism/agroturism favorizat de
proximitatea versantului nordic al Muntilor Fagaras (Valea Sebesului).

Caracteristicile micro-zonei si vecinatatilor (Aria de piata specifica)

e Tipul zonei: Micro-zona in care se aflj amplasat imobilul evaluat (fosta scoali
dezafectatd) este o zonj rezidentiala mediand/centrald, cu un caracter specific rural
montan.

* Vecinatati directe: Predomind proprietiti rezidentiale de tip gospoddrii unifamiliale
(case cu regim mic de inéltime P sau P+1E, edificate pe loturi cu gradini) si dotiri de
utilitate public3 sau cu caracter social/religios aferente comunitatii rurale.

» Factori de mediu: Proprietatea este stribatuts partial/situata in proximitatea viii raului

Sebes. Nu s-au identificat riscuri tehnologice sau poluéri industriale sistematice in raza

ariei de piata analizate.

3.2 Descrierea situatiei juridice
Carte Funciard nr.100099 Hairseni

Proprietar tabular: Dreptul de proprietate asupra imobilului subiect este detinut in prezent de
cdtre Biserica Romand Unitd cu Roma, Greco-Catolics — Protopopiatul Fagaras, in baza Deciziei
nr. 1674 din 01.04.2008 emise de Comisia Speciald de Retrocedare a unor bunuri imobile care
au apartinut cultelor religioase din Romania. Aceast3 decizie constituie titlul de proprietate

legal si definitiv.
Identificare cadastrald: Proprietatea imobiliari (teren in suprafati totald de 897 mp si
constructiile aferente cu destinatia de fostd scoald) este inscris3 in evidentele Oficiului de

Cadastru si Publicitate Imobiliars (OCPI) Brasov, fiind identificat3 prin  numerele
topografice/cadastrale mentionate in extrasul de Carte Funciars anexat prezentului raport.
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Sarcini si inscrieri in Partea a lll-a: in Cartea Funciard a imobilului este notatd o sarcina istoricd
constand intr-un drept de folosint3 instituit in baza Decretului nr. 176/1949 in favoarea Statului

Roman (reprezentat prin Ministerul invatdmantului Public).

Statutul actual al sarcinii (Concluzia evaluatorului): Din punct de vedere juridic si faptic,
aceastd sarcind este consideratd de cétre evaluator ca fiind rdmasa fara obiect si lipsita de
substantsd economicé, deoarece titlul de retrocedare din 2008 a restituit proprietatea in naturd,
iar imobilul a fost dezafectat complet din functiunea de Tnvatamant de peste 10 ani. Prin

urmare, inscrierea este una pur scripticd (neactualizare a cartii funciare).

Litigii si alte restrictii: Cu exceptia sarcinii istorice mentionate anterior, nu au fost aduse la
cunostinta evaluatorului alte litigii, ipoteci bancare, sechestre sau restricfii de instrainare care
sd greveze proprietatea la data evaludrii. Dreptul de proprietate este considerat bun si

marketabil in scopul tranzactiei planificate de catre UAT Comuna Harseni.

Carte Funciara nr.100012Harseni

Proprietar tabular: Dreptul de proprietate asupra imobilului subiect este detinut in prezent, in
cotd de 1/1, de citre Biserica Roman& Unitd cu Roma, Greco-Catolica — Protopopiatul Fagdras,
drept intabulat sub B43, in baza Ordonantei nr. 1674 din 01.04.2008 emise de Guvernul
Romaniei, prin retrocedare in temeiul 0.U.G. nr. 94/2000.

Identificare cadastrald: Imobilul este un teren intravilan situat in Jud. Brasov, UAT Harseni, Loc.
Harseni, avand nr. cadastral 100012 (nr. topografic vechi 293/1/1, provenit din conversia CF nr.
1708), cu o suprafatd masuratd de 1.770 mp. Categoria de folosintad inregistrata este ,curti

constructii”, teren intravilan.
Sarcini si inscrieri in Partea a lll-a: nu sunt

Litigii si alte restrictii: Din extrasul de Carte Funciara analizat nu rezultd existenta unor ipoteci.

3.3 Descrierea constructiei

Clidirea analizatd a fost edificatd in jurul anului 1920, avdnd destinatia initiald de scoala generala.
Imobilul nu a beneficiat de investitii sau lucrari de modernizare in ultimele decenii; au fost efectuate
cel mult minime interventii de intretinere curentd in perioada de functionare, reparatiile capitale fiind
complet neglijate. Din cauza abandonului si a lipsei de utilizare din ultimii aproximativ 10 ani, cladirea

prezint3 fenomene vizibile de degradare accelerata.

e Regim de indltime: Parter (P)
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Suprafatad Construitd Desfasuratd Scd 133 mp (conform datelor preluate din Cartea Funciar3).

Sistem constructiv

Infrastructurd: Fundatii continue din beton simplu si piatrd de rau.

Structura de rezistenta: Zidarie portanta realizats din cirimid3 plind arsa.

Pereti de inchidere perimetrali si compartimentare: Realizati integral din cdramida.
Plangee: Structura din grinzi de lemn cu podire din scandur3.

Tnvelitoare: sarpantd din lemn de rdsinoase cu tnvelitoare din tigla.

Risc seismic: Nu este evaluat oficial, insi nu sunt vizibile degradari structurale majore induse

de miscari tectonice.

Aspect general (Interior/Exterior): Satisficitor/ Degradat. Cladirea necesitd lucriri urgente
de reparaii capitale si consolidare sau reconversie functional completa.

Date privind functionalul si utilizarea spatiilor

Functional structural: Parterul este compartimentat in 2 sili de clasa, hol de acces, o camer3
cu destinatie initiald de cancelarie si o incipere pentru dependinte.

Utilizare actuald: Neutilizat / Abandonat faptic. Spatiile interioare sunt folosite partial si

impropriu pentru depozitarea de materiale si deseuri.

Finisaje interioare si exterioare

Finisaje pereti interiori: Tencuieli grosiere, zugriveli pe baza de var si vopsea de ulei in zonele
inferioare (soclu interior). Se observd exfolieri masive ale stratului de finisaj si tencuieli
desprinse la nivelul peretilor si tavanelor cauzate de ciclurile de inghet-dezghet si umiditate.

Pardoseli: Dusumea din scandurd vopsitd (uzati, cu zone afectate de umiditate) si mozaic

turnat in zonele de tranzit/holuri.
Placdri: Nu existd (fard faiant3 sau lambriuri).

Tamplarie (Exterioard/Interioari): Tamplirie istorici din lemn cu cercevele si geam simplu.
Prezintd un grad ridicat de degradare, putregai superficial, lipsa etanseitate si straturi
succesive de vopsea exfoliatd. Usa de acces prezints degradiri similare.

Finisaje exterioare: Tencuieli driscuite simple si spoieli cu var. Igheaburi si burlane din tabld
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zincatd intr-o stare avansata de degradare fizicd (ruginite, perforate, partial lipsd), fapt ce a
favorizat infiltrarea apelor meteorice in peretii portanti si exfolierea masiva a tencuielilor

exterioare.

Se constata exfolierea masiva a tencuielii exterioare, igrasie accentuata la baza cladirii si
cidramida portantd ldsatd aparentd, macinatd sub actiunea factorilor climatici. Cladirea nu este

izolata termic.
Instalatii tehnico-edilitare

Instalatii electrice: Existente, dar cu un grad ridicat de uzurd morald si fizica; reteaua este
partial dezafectata (aparataj partial distrus sau lipsa).

« [nstalatii termice: Nu exista
o Instalatii sanitare: Nuexista

o Alimentare cu gaze: Nu exista

Nota:

Opinia evaluatorului cu privire la starea tehnica a constructiei nu este certificatd de o specializare in
domeniu, evaluatorul neavdnd pregatire si atributii in acest sens. Dacd se doreste o opinie avizatd,
atunci este necesard comandarea unei expertize tehnice de rezistentd. Evaluatorul nu va putea fi facut

rdspunzdtor pentru aceastd mentiune.

3.4 Descrierea terenului

Element analizat Descriere si caracteristici specifice imobilului subiect
Teren intravilan inscris in CF nr. 100099 Harseni, nr. cadastral 100099

Identificare imobil

Client raport Comuna Harseni (Unitatea Administrativ-Teritoriala achizitoare)

Proprietar actual Protopopiatul Roman Unit cu Roma, Greco-Catolic Fagaras
Estimarea valorii de piatd in vederea fundamentarii deciziei de achizitie

Scopul evaluarii L
publica

Drept de proprietate grevat de o sarcina istorica, aflat in curs de

Drept evaluat ;
consolidare

Inscris drept de folosinta istoric (Decret 176/1949), faptic dezafectat si

Restrictii de utilizare )
fara obiect
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Conditii de finantare

Specifice pietei libere (numerar / virament bancar din fonduri publice)

Conditii de vanzare

Tranzactie voluntara, independenta, intre parti neafiliate

Adresa imobil

Sat Harseni, Comuna Harseni, Judetul Brasov

Suprafata teren

897 mp (masurata si intabulati conform actelor de Cadastru)

Categorie de folosint3

Curti constructii (CC)

Constructii existente

Corpul 100099-C1 — Constructie administrativa si social-culturald, Scd-

la sol =133 mp

Topografie / Relief

Teren plan, planmetrie uniforma, fara pante sau denivelari

Formi lot

Poligonala regulata (conform CF)

Accesibilitate

Direct din drumul comunal asfaltat DC 69

Utilitati disponibile

Conexiune la reteaua public de energie electrici si alimentare cu apa

Vecindtati directe

Sud: Drum comunal DC 69;

Nord, Vest, Est: Proprietati rezidentiale private (terenuri si gospodarii

unifamiliale)

Observatii inspectie

Terenul este partial imprejmuit cu gard metalic degradat si acoperit cu

vegetatie spontana neintretinutd. Sarcina istoricd nu afecteazs valoarea

de piaté datorita destinatiei actuale dezafectate.

Element analizat

Descriere si caracteristici specifice imobilului subiect

Identificare imobil

Teren intravilan inscris in CF nr. 100012Harseni, nr. cadastral 100012

Client raport

Comuna Harseni (Unitatea Administrativ-Teritoriala achizitoare) i

Proprietar actual

Protopopiatul Roman Unit cu Roma, Greco-Catolic Fagaras

Scopul evaluarii

Estimarea valorii de piatd in vederea fundamentarii deciziei de achizitie

publicg

Drept evaluat

Drept de proprietate grevat de o sarcina istorica, aflat in curs de

consolidare

Restrictii de utilizare

Nu exista

Conditii de finantare
[

Specifice pietei libere (numerar / virament bancar din fonduri publice)

Conditii de vanzare

Tranzactie voluntara, independenta, intre parti neafiliate o

Adresa imobil

Sat Harseni, Comuna Harseni, Judetul Brasov

Suprafata teren

1770 mp (mé&surati si intabulatad conform actelor de Cadastru)

Categorie de folosint3

Curti constructii (CC)

Constructii existente

NU
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Topografie / Relief Teren plan, planmetrie uniforma3, fara pante sau denivelari
Forma lot Poligonala regulata (conform CF)
Accesibilitate Direct din drumul comunal asfaltat DC 69

Utilitati disponibile Conexiune la reteaua publicd de energie electric si alimentare cu apa

Sud: Drum comunal DC 69;
Vecinatati directe Nord, Vest, Est: Proprietati rezidentiale private (terenuri si gospodarii
unifamiliale)

Terenul este partial imprejmuit cu gard metalic degradat si acoperit cu

vegetatie spontana neintretinuta. Sarcina istorica nu afecteaza valoarea

Observatii inspectie
de piata datorita destinatiei actuale dezafectate.

3.5 Istoricul proprietatii subiect

Clidirea a fost edificati initial in jurul anului 1920, avand destinatia initiald de locuint3 (casd). Tn
perioada anilor 19601970, imobilul a fost preluat de catre Statul Roman, fiindu-i schimbata
destinatia in unitate de invatdmant public (scoald primard si gradinitd).

Proprietatea imobiliarad a intrat in patrimoniul actualului proprietar, Biserica Romana Unita cu
Roma, Greco-Catolicd — Protopopiatul Fagaras, in anul 2008, in baza Deciziei nr. 1674 emise de
Comisia Speciald de Retrocedare, act ce a dispus restituirea in natura a bunului.

Dupa punerea in posesie, activitatea educationald (scoala si gradinita) a mai continuat pentru o
perioada scurta de timp sub coordonarea autoritatilor locale, fiind ulterior sistata definitiv din
cauze demografice. Tn ultimii aproximativ 10 ani, imobilul a rdmas complet neutilizat. De la
momentul retrocedarii si pana la data prezentei evaluari, functionalitatea oficiala a cladirii nu a
fost modificatd in acte, iar asupra structurii nu au fost efectuate lucrdri de renovare,
modernizare sau Intretinere curenta, fapt ce a condus la starea de degradare vizibild in prezent.
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Capitolul IV

4 ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
4.1 Analiza productivitatii proprietatii

Piata imobiliara reprezinta contextul economic in care se realizeazi tranzactii cu drepturi de
proprietate contra unor sume de bani. Spre deosebire de pietele perfecte, piata imobiliara este
asimetricd si ineficientd, fiind caracterizatd prin unicitatea si fixitatea amplasamentelor,
numarul redus de participanti, valori unitare mari si o sensibilitate ridicats la conditiile de
finantare sau reglementarile locale si guvernamentale. Din aceste considerente, cererea si
oferta tind catre un punct de echilibru teoretic, adesea existind decalaje temporale majore

intre ele.

Segmentul de piatd specific pentru proprietatea subiect este reprezentat de piata imobiliarad
rurala a Comunei Harseni (si a micro-regiunii Tara Fagarasului), sectiunea proprietatilor mixte
(teren intravilan cu constructii administrative/social-culturale dezafectate sau rezidentiale
convertibile), cu un volum redus de tranzactionare voluntari la nivelul anului 2026.

in cadrul acestui segment, caracteristicile tehnice, juridice si economice care determina
potentialul de productivitate al proprietatii imobiliare subiect sunt sintetizate astfel:

e Regim juridic si destinatie: Teren situat integral in intravilanul localitatii, incadrat in
categoria de folosintd ,curti constructii” (CC). Corpul Cl este inregistrat oficial ca
destinatie administrativa si social-culturala (fost4 scoal3).

 Dimensiuni parcela: Suprafata totald a terenului de 897 mp, optima pentru reamenajari
sau utilizari publice locale.

» Suprafatd cladire: Suprafatd construits la sol Scd-133 mp.

o Sistem constructiv: Infrastructurd din fundatii de piatra si beton simplu, cu structurd de
rezistenta si inchideri perimetrale din zidarie portant3 de ciramida plina.

e Nivel de finisare si dotéri: Finisaje interioare si exterioare de nivel inferior, cu un grad
ridicat de uzurd fizicd din cauza neutilizarii prelungite (peste 10 ani). Clidirea se afl3 in

stare precara (slabd/degradata).

o Infrastructurd si acces: Acces direct si facil din drumul comunal modernizat/asfaltat DC
69, asigurand o vizibilitate si accesibilitate buna pentru o institutie public3.
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Topografie: Teren plan, planimetrie uniforma, fara pante sau constrangeri

geomorfologice.

Utilitati edilitare: Proprietate conectatd la reteaua publica de alimentare cu apad si
energie electrica (partial dezafectata la interior).

Delimitarea pietei specifice pentru proprietdti cu functiuni speciale sau administrative din

mediul rural implica definirea ariei geografice si a ariei de competitivitate, luand in considerare

potentialul de reconversie (comerciald/rezidentiald) sau reintroducere in circuitul public.

1. Aria pietei specifice

Delimitare geograficd: Aria de piatd analizata cuprinde intravilanul satului Harseni si
zonele rurale imediat limitrofe din Comuna Harseni si Comuna Recea. Din punct de
vedere economic, aceasta este o piatd secundard, aflatd in afara zonelor periurbane de
mare presiune imobiliard a municipiului Brasov, fiind polarizata local de Municipiul
Fagaras (aflat la 10-15 km distanta).

Tipologia imobilelor concurente: Segmentul specific nu este format din locuinte
standard, ci din proprietdti mixte compuse din loturi de teren de dimensiuni medii/mari
(peste 800 mp) cu constructii edificate anterior anului 1990 (foste sedii administrative,
spatii comerciale cooperatiste sau cladiri utilitare), dezafectate sau cu un grad ridicat de
uzurd, pretabile pentru proiecte de utilitate publicd sau reconversie rezidentiald
unifamiliala.

Factori economici locali: Cererea pe aceastd piatd este strans legatd de dinamica
investitiilor publice locale si de initiativele private din sectorul agroturistic sau micul

mestesugdrit, zona fiind influentata de proximitatea Muntilor Fagaras.

2. Aria competitivitatii

Analiza cererii: Cererea privata pentru structuri masive din cardmida (tip scoald veche)
este extrem de redusa din cauza costurilor mari de consolidare si modernizare. Totusi,

cererea institutionald (venita din partea UAT-urilor pentru centre sociale, culturale sau

administrative) prezinta un interes stabil.
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 Analiza ofertei: Oferta de active similare (cldiri institutionale/social-culturale libere) in
localitatea Harseni este cvasi-inexistentd, fiind o piatd cu un caracter puternic
oligopolist/monopolist. Majoritatea tranzactiilor din zona vizeazi exclusiv terenuri libere
sau case traditionale de mici dimensiuni.

Preturile si infrastructura: Nivelul preturilor in micro-zon3 este semnificativ mai scizut
comparativ cu mediul urban. Competitivitatea imobilului subiect este potentatd de
pozitionarea sa excelentd, cu acces direct din drumul comunal asfaltat DC 69 si
conectarea la utilitdtile de baz3 (ap3 si electricitate), elemente critice pentru orice
utilizator final (privat sau public).

» Dimensiunea demografici: Fenomenul de imb3tranire demografici specific mediului
rural reduce lichiditatea generald a pietei rezidentiale, fapt ce justifici o perioad3 de
expunere prelungitd pe piatd pentru un astfel de activ in ipoteza unei vanzari libere.

Concluzie privind competitivitatea

Proprietatea subiect prezintd o competitivitate redus3 pe piata rezidentiald libera din cauza
destinatiei initiale si a stirii degradate, dar detine o competitivitate ridicats si o utilitate
maxima pentru sectorul public (UAT Comuna Recea), datorita suprafetei optime de teren (897

mp), a structurii robuste din cdramid3 si a accesibilitatii logistice imediate din DC 69.

4.3 Analiza cererii

Cererea imobiliara reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate imobiliara pe care
utilizatorii (cumparatori sau chiriasi) sunt dispusi si au capacitatea financiari s3 o achizitioneze

intr-o perioadd determinatd de timp, la un anumit nivel al pretului.

In cazul segmentului specific din care face parte proprietatea subiect (active dezafectate cu

caracter social-cultural/administrativ si potential de reconversie), analiza cererii evidentiaz3

urmatoarele coordonate:

Segmentarea cumpdératorilor potentiali (Tipologia cererii):

Pagind 25 din 62



Raport de evaluare, proprietate imobiliard teren intravilan si proprietate l 2026

imobiliard teren si constructie

Cererea institutionald/publica (UAT / Autoritati locale): Reprezintad principalul si cel mai
fezabil motor al cererii pentru acest tip de active. Autoritatile locale, in mod specific
Comuna Harseni (clientul prezentului raport), manifestd un interes deosebit pentru
achizitionarea unor astfel de structuri robuste amplasate central. Scopul este
reconversia imobilului dezafectat intr-un obiectiv de utilitate publica localad stringenta,
respectiv capeld mortuard comunald, o investitie obligatorie pentru deservirea

comunitatii conform normelor sanitare n vigoare.

Cererea privatd comerciala sau rezidentiala: Este extrem de slab reprezentata si practic
inactivda pe acest segment. Cumparatorii privati evitd cladirile masive dezafectate cu
istoric institutional (foste scoli) din cauza costurilor mari de reautorizare, consolidare si

igienizare, orientdndu-se exclusiv catre case unifamiliale standard sau loturi de teren

libere.

Factorii determinanti ai cererii locale:

Capacitatea financiard: Finantarea din surse exclusiv private pentru astfel de active este
blocatda din cauza reticentei institutiilor bancare de a credita cladiri dezafectate Tn
mediul rural. Cererea devine solvabild doar atunci cand este sustinutd din fonduri

publice (bugetul local al Comunei Harseni) destinate obiectivelor de utilitate

comunitara.

Elementele logistice: Cererea institutionald migreaza exclusiv catre proprietati cu acces
direct de pe artere modernizate si conectate la utilitati de bazd. Amplasarea imobilului
cu deschidere directa la drumul comunal asfaltat DC 69 indeplineste perfect cerintele

logistice pentru accesul cetatenilor si al autospecialelor catre o viitoare capeld mortuara.

Elasticitatea si dinamica cererii: Cererea pentru acest tip de proprietate este rigida (inelastica)

in raport cu pretul. Scaderea pretului de cerere pe piata liberd nu genereazd automat o crestere

a numarului de cumparatori privati, deoarece costurile ulterioare cu renovarea, consolidarea

sau schimbarea de destinatie sunt substantiale si descurajante.
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4.4 Analiza ofertei

Oferta reprezinta cantitatea dintr-
pe piata pentru vanzare sau inchiriere la un moment dat, la un anumit nivel al pretului.

un anumit tip de proprietate imobiliara care este disponibil3

Pe segmentul imobilelor cu destinatie administrativi/social-cultural sau cladiri cu volum mare

pretabile pentru reconversie in comuna Harseni si vecinatati,

urmatoarele aspecte:

e Volumul si structura ofertei (Stocul existent):

oferta se caracterizeazs prin

o Oferta de proprietéti identice (foste unitati scolare intabulate pe entitati juridice
de drept privat sau culte) este cvasi-inexistentd pe piata libers locald. Aceste

active au un caracter unicat in cadrul localitatii.

o Oferta concurentiald indirectd este reprezentata pe piata din zon3 exclusiv de
terenuri libere din intravilan sau gospodarii traditionale degradate de mici
dimensiuni (50-80 mp). Niciuna dintre aceste alternative nu oferd volumul

constructiv (Scd-133 mp) si
caracteristici

structura solida din cardmidd a corpului Gl
necesare pentru amenajarea optimi a circuitelor functionale

specifice unei capele mortuare (sali de veghe, grupuri sanitare, holuri de acces).

e Gradul de degradare ca factor de influenta: Din cauza abandonului

aproximativ 10 ani,
finisaje deteriorate, Tnvelitoare de tigla ceramica solzi imbétranity)

din ultimii
cladirea prezintd o uzurd fizici avansats (stare slabd/degradats,
. Acest grad de

degradare actioneaza ca un filtru restrictiv ce elimind complet interesul cumparatorilor
privati, ldsdnd proprietatea disponibili exclusiv pentru o achizitie publicd in vederea

reabilitarii de citre UAT.

La data evaludrii am identificat terenuri libere, similare amplasamentului analizat, terenuri care
pot sustine , in mod rezonabil, o constructie similara celei analizats.

in tabelul de mai jos sunt prezentate ofertele spre vanzare a unor terenuri din mediul rural

asemandtoare cu proprietatea subiect.

Amplasament | Suprafata Categoria de Tip informatie Oferta publicat3 Pret ofertd
teren(mp) folosinta ofertd (€i/mp)
Com.A 2164 Intravilan/curti Ofertd de vanzare , loc. 8
constructi Margineni https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-de-
vanzare-2164mp-in-margineni-IDHg2x
Com. B 1630 Intravilan/curti Ofertd de vanzare , loc. https://www.storia.ro/ro/oferta/comision-0- 9

constructii

Valea Sebesului

teren-extravilan-1630-mp-langa-rau-pe-valea-
sebesului-IDEbOh
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Com.C 1900 Intravilan/curti Ofertd de vanzare , loc. | https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-extravilan- | 10
constructii Valea Sebesului 1900-mp-cu-utilitati-in-apropiere-pe-valea-

sebesului-IDEbU4

4.5 Analiza echilibrului pietei

La data evaluarii, piata are un caracter ilichid si atipic, fiind marcati de un blocaj structural pe
segmentul privat. Totusi, in contextul scopului actual — achizitie publici de citre Comuna
Harseni pentru transformarea in capeld mortuard — intalnirea dintre cererea institutionala
(motivatd social) si aceastd ofertd unicd reprezintd cea mai eficients utilizare economics si
sociald. Imobilul degradat va fi astfel salvat de la colaps structural si reintrodus in circuitul de

utilitate publica al comunei.
4.6 Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piat3

Previziunea absorbtiei sau perioada de expunere pe piat3 reprezint3 intervalul de timp estimat
necesar pentru ca o proprietate imobiliard, oferitd spre vanzare in mod public, s3 isi giseascs
un cumparator solvabil si sa finalizeze tranzactia la o valoare apropiati de valoarea de piata

estimatd, in conditiile unui marketing adecvat.

Pentru proprietatea subiect (teren de 897 mp si constructie dezafectatd de 133 mp situats in
satul Harseni), analiza previzionald a absorbtiei evidentiazi dous scenarii de piat3 distincte:

1. Scenariul expunerii pe piata liberd concurentiald (Cumparitor privat)

e Perioada de expunere estimat3: 18 — 24 de luni.

Argumentare: Din cauza caracterului unicat, a volumului mare al cladirii si mai ales a
stdrii tehnice precare (slabd/degradata), interesul investitorilor privati pentru acest activ
este extrem de limitat. Un potential cumparator privat ar lua in considerare imobilul fie
pentru demolare (caz in care ar deduce costurile de dezafectare din valoarea terenului),
fie pentru o reconversie comerciald de nisd. Acest proces implicd analize de fezabilitate
prelungite, obtinerea de avize costisitoare si o negociere durd, ducand la o absorbtie

extrem de lentad in piata.

2. Scenariul absorbtiei prin achizitie publica (Cump&rator UAT Comuna Harseni)

Perioada de expunere estimata: Imediata (0 — 3 luni), conditionat3 strict de parcurgerea
etapelor birocratice specifice administratiei publice.
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e Argumentare: In contextul scopului actual al evalurii, cumpadratorul este deja identificat
si inalt motivat. Pentru Comuna Harseni, imobilul prezint3 o utilitate maxim3 si imediat3
pentru realizarea proiectului de interes comunitar (capeld mortuar3 comunala).
Amplasarea centrali, deschiderea la DC 69 si structura existentd din cardmid3 scurteazs
timpul de implementare al investitiei publice comparativ cu cumpadrarea unui teren liber
si_construirea de la zero. Prin urmare, absorbtia bunului in patrimoniul public nu
depinde de mecanismele volatile ale pietei libere, ci doar de aprobarea raportului de
evaluare in Consiliul Local si semnarea contractului de vanzare-cumpiérare.

Concluzie privind absorbtia

In timp ce pe piata privatd imobilul este caracterizat de o ilichiditate pronuntat3 si o perioads
de expunere descurajant (peste 1,5 ani), sub ipoteza utilizirii desemnate — achizitie publica de
catre UAT — proprietatea inregistreazi o rat3 de absorbtie optima si imediatd. Aceasta confirma
tranzactia ca fiind o oportunitate de reabilitare urbanistica si utilitate social3 pentru localitate.
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Capitolul V

5.ANALIZA CELElI MAI BUNE UTILIZARI

Cea mai buna utilizare este definita ca fiind utilizarea probabil3, rezonabil3 si legald a unui teren

liber sau a unei proprietati construite, care este fizic posibild, fundamentat3 adecvat, fezabila

financiar i care conduce la cea mai mare valoare a proprietdtii. Conceptual, analiza CMBU pune

in balanta variantele de utilizare a proprietatii raportat la caracteristicile micro-pietei specifice.

Analiza este structurata in doud ipoteze:

1. Cea mai buna utilizare a terenului sau amplasamentului, considerat ca fiind liber;

2. Cea mai buna utilizare a proprietétii, in starea actual3 construit3.

5.1 Cea mai buna utilizare a terenului, considerat ca fiind liber

Tn realizarea analizei de piat4 la nivelul satului Harseni, s-au observat urmatoarele caracteristici

ale zonei:

Majoritatea terenurilor sunt ocupate de locuinte unifamiliale cu regim redus de inaltime

(P, P+M, D+P);
In imediata vecinitate nu existd loturi de teren libere de mari dimensiuni si nici

dezvoltari rezidentiale noi in curs de executie;
Amplasamentul subiect beneficiaza de o pozitie excelents, avind deschidere directi Ia

drumul comunal asfaltat DC 69 si acces la retelele publice de utilitdti (apd si

electricitate).

Aplicarea celor patru teste succesive pentru ipoteza terenului liber releva:

Posibil fizic: Topografia pland, forma poligonala neregulatd ,precum si suprafata totald
de 1.770 mp si absenta unor riscuri geomorfologice sau de mediu evidente permit din
punct de vedere fizic edificarea uneia sau mai multor constructii (rezidentiale sau de
utilitate publica), in concordanta cu indicatorii urbanistici ai zonei. Suprafata generoas3
a lotului permite, spre deosebire de loturile standard din zona, atat o dezvoltare

unifamiliald cu teren aferent generos, cit si o eventuald dezmembrare in loturi mai mici

sau o utilizare mixtad/institutional3.
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Permis legal: Reglementdrile urbanistice locale permit edificarea de constructii in
intravilan, categoria de folosintd a terenului fiind ,curti constructii”. Nu exista restrictii
de naturs istoricd, situri arheologice sau servituti care sd blocheze dezvoltarea lotului.
Fezabil financiar: Analiza ofertelor de pe piata imobiliara locald (platformele OLX,
Publi24) aratd ca dezvoltarea unui proiect pe un lot de dimensiuni similare, cu utilitati si
acces asfaltat, in Harseni, este fezabild financiar, valoarea terenului generata depasind
costurile de dezvoltare. Suprafata de 1.770 mp ofera, suplimentar, flexibilitate
economici sporitd fata de loturile mai mici din zona, prin posibilitatea unei densitati de
construire mai ridicate sau a unei dezmembrdri ulterioare.

Maxim productivd: Pe o piata rurald liber, utilizarea care genereaza cea mai mare
valoare pentru terenul liber, avand in vedere suprafata de 1.770 mp, este cea
rezidentiald unifamiliald (casd de locuit cu regim de Tnal{ime P sau P+M), eventual cu
posibilitatea dezmembrarii in dou loturi distincte, fiecare capabil sé sustind o locuinta

individuald cu teren aferent. Totusi, datoritd amplasamentului central, suprafetei

generoase si accesibilitdtii excelente din DC 69, lotul detine si o utilitate

publicd/institutionald ridicata pentru comunitate, comparabild sau superioard celei

rezidentiale, in functie de nevoile actuale ale UAT Harseni.

Concluzie privind cea mai buna utilizare a terenului liber

Tn urma aplicarii celor patru teste (

posibil fizic, permis legal, fezabil financiar, maxim productiv),

evaluatorul apreciazi cd cea mai buna utilizare a terenului subiect, considerat liber, ‘este

determinats de destinatarul si scopul prezentei evaluari.

Avind in vedere ca beneficiarul raportului este UAT Comuna Harseni, iar terenul este destinat

unei tranzactii/scop de interes public local, cea mai bund utilizare identificatd este cea de

utilitate publicd/institutionala (de exemplu: extindere a infrastructurii comunitare, asezamant

cultural, spatiu educational sau administrativ), utilizare sustinuta de:

amplasamentul central, cu deschidere directa la DC 69;

suprafata generoasa de 1.770 mp, superioaré loturilor rezidentiale standard din zong;

accesul facil la utilititile publice (ap3, electricitate);

istoricul de folosintd al imobilului (fostd proprietate cu destinatie de interes public,
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conform inscrierilor din Cartea Funciard).

Din perspectiva pur economicd, pe o piata liberd si in absenta unui destinatar institutional,

utilizarea alternativa maxim productivd ar fi cea rezidentiald unifamiliald (eventual cu

dezmembrare in doua loturi), insa aceasta nu este considerata prioritara in contextul specific al

prezentei evaluari.

Concluzia evaluatorului: cea mai buna utilizare a terenului, considerat liber, este utilizarea de

interes public/institutional, compatibild cu scopul detinerii terenului de citre UAT Harseni,

aceasta reprezentand totodata utilizarea curenta avuta in vedere pentru imobil.

5.2 Cea mai buna utilizare a terenului, considerat ca fiind liber

In realizarea analizei de piat3 la nivelul satului Harseni, s-au observat urmatoarele caracteristici

ale zonei:

Majoritatea terenurilor sunt ocupate de locuinte unifamiliale cu regim redus de indltime
(P, P+M, D+P);
in imediata vecinitate nu existd loturi de teren libere de mari dimensiuni si nici

dezvoltadri rezidentiale noi in curs de executie;
Amplasamentul subiect beneficiaza de o pozitie excelenta, avand deschidere directd la

drumul comunal asfaltat DC 69 si acces la retelele publice de utilitati (apa si

electricitate).

Aplicarea celor patru teste succesive pentru ipoteza terenului liber releva:

Posibil fizic: Topografia pland, forma poligonala regulatd, suprafata totala optima de 897
mp si absenta unor riscuri geomorfologice sau de mediu evidente permit din punct de
vedere fizic edificarea unei constructii (rezidentiale sau de utilitate publicd), in
concordanta cu indicatorii urbanistici ai zonei.

Permis legal: Reglementdrile urbanistice locale permit edificarea de constructii in
intravilan. Nu existd restrictii de natura istorica, situri arheologice sau servituti care sa
blocheze dezvoltarea lotului. Sarcina istorica inscrisa in CF (dreptul de folosintd din

1949) este dezafectatd faptic si nu produce efecte juridice restrictive in cazul unei

dezvoltari.
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Fezabil financiar: Analiza ofertelor de pe piata imobiliard locald (platformele OLX,

Publi24) arat3 ci dezvoltarea unui proiect pe un lot cu utilitati si acces asfaltat in Harseni

este fezabild financiar, valoarea terenului generat depasind costurile de dezvoltare.

Maxim productivi: Pe o piata rurald libera, utilizarea care genereaza cea mai mare
valoare pentru terenul liber este cea rezidential3 unifamiliald (casd de locuit cu regim
de indltime Parter sau Parter si Mansard3). Totusi, datoritd amplasamentului central si

accesibilitatii excelente din DC 69, lotul detine o utilitate publicd/institutionala ridicatd

pentru comunitate.

5.3 Cea mai buni utilizare a proprietatii, considerat3 a fi construita
Analiza CMBU a proprietitii construite evalueaza dacd structura existenta (Corpul C1 — fosta

scoald, in suprafatd de 133 mp) trebuie pdstrata in starea actuald, demolata pentru a elibera

terenul sau supusa unui proces de renovare si reconversie functionala.
o Posibil fizic: Corpul C1 prezintd o structurd portantd robusta din caramida plind arsa si
fundatii din beton/piatra. Desi finisajele sunt intr-o stare precarad (slab3/degradata), iar
imobilul este abandonat de aproximativ 10 ani, elementele structurale de baza sunt
integre si permit executia unor lucrari radicale de consolidare, renovare si reconfigurare
interioard.
Permis legal: Schimbarea destinatiei din clidire administrativd/social-culturald (scoala
dezafectatd) in imobil de utilitate publica local3 (capeld mortuara comunald) este pe
deplin permis3 legal. Aceasta reconversie este sustinutd de reglementdrile nationale de
sinatate public ce obligd autoritatile locale (UAT Comuna Hdrseni) sa asigure astfel de
dotdri pentru populatie.
Fezabil financiar: Pentru un investitor privat rezidential, transformarea unei foste scoli

degradate intr-o casd de locuit nu este fezabil3 financiar, din cauza costurilor enorme de

recompartimentare, anvelopare si igienizare. In schimb, pentru sectorul public (UAT

Comuna Harseni), proiectul este pe deplin fezabil financiar. Achizitia cladirii existente
din cirimid3 si adaptarea ei functionald implica costuri bugetare substantial mai mici si
termene mai scurte comparativ cu achiziia unui teren gol si construirea unei capele de
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la zero.

e Maxim productivd: Optiunea de demolare a clidirii nu este justificatd economic,
deoarece valoarea reziduald a structurii portante din cirimidi este pozitivd. Pastrarea
imobilului in starea actuald de abandon ar duce la colaps structural. Prin urmare,
utilizarea maxim productivd, care pune cel mai bine in valoare proprietatea si genereaza
utilitate sociald si economicd maxim3, este reconversia functionald a Corpului C1 n
capeld mortuard comunald, insotitd de lucriri de reparatii capitale, modernizare,
eficientizare energetica (anvelopare) si sistematizare a curtii de 897 mp (imprejmuire
noua, alei pietonale, spatii verzi).

Concluzie generala CMBU- Cea mai buna utilizare a proprietitii imobiliare subiect, considerats
in starea actuald construitd, este reconversia Corpului C1 in obiectiv de utilitate publica locala —
capeld mortuara comunald — prin realizarea de reparatii capitale (renovare integrala,
anvelopare termica, refacerea finvelitorii de tigld ceramica si retelelor de instalatii) si
reamenajarea incintei de teren. Cumparatorul cel mai probabil si motivat este utilizatorul

institutional public, respectiv UAT Comuna Harseni.
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Capitolul VI

6.EVALUAREA PROPRIETATII

Prezentul raport de evaluare este intocmit la solicitarea clientului in vederea estimarii valorii de
piatd a proprietdtii imobiliare descrise, cu scopul fundamentdrii transferului dreptului de

proprietate prin vanzare-cumparare citre autoritatea publica locala.

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este estimarea valorii de piata. Conform
Standardelor de Evaluare a Bunurilor, ,Valoarea de piatd este suma estimata pentru care un
activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la data evaludrii, intre un cumpdrator hotarat si un
vanzitor hotdrat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile
au actionat in cunostinta de cauzd, prudent si fara constrangere.”

Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii, in conformitate cu Standardele de Evaluare a
Bunurilor in vigoare, se pot utiliza metode specifice grupate in trei mari abordari:
a) Abordarea prin piata;

b) Abordarea prin venit;

c) Abordarea prin cost.
Alegerea acestora depinde de tipul proprietdtii imobiliare, de scopul evaluarii, de termenii de

referintd ai misiunii si de calitatea si cantitatea datelor disponibile. Pentru estimarea valorii de
piatd a proprietatii imobiliare supuse evaludrii s-a utilizat Abordarea prin Cost.

Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic
conform céruia un cumpdrdtor nu va plati pentru un activ mai mult decdt costul necesar
obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire. Aceastd abordare
presupune calcularea costului curent de inlocuire sau de reconstruire al activului, din care se
deduc deprecierile aferente (fizice, functionale si externe), addugdndu-se valoarea de piatd a
terenului considerat liber. Utilizarea acestei metode este pe deplin adecvata in cazul de fat3,
clidirea fiind o structurd veche, dezafectatd, pentru care s-a utilizat costul de inlocuire, iar

valoarea terenului a fost determinatd prin metoda comparatiei directe.
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6.1 Estimarea valorii terenului
Pentru a estima valoarea de piatd a terenului pozitionat in intravilanul localit4tii Harseni, s-a

aplicat metoda comparatiei directe. Aceasta este cea mai utilizatd metod3 pentru evaluarea
terenurilor si cea mai adecvatd atunci cdnd existd informatii disponibile despre oferte sau
tranzactii cu loturi similare.
in conformitate cu reglementirile tehnice, pentru a realiza compararea intre proprietitile de
referintd culese de pe piata si proprietatea subiect, s-au aplicat tehnici cantitative de analizi a
diferentelor si estimare a corectiilor. Elementele de comparatie luate in considerare au inclus:
drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, conditiile de
piata (evolutia Tn. timp), localizarea, suprafata, accesul, utilititile disponibile si categoria de
folosinta.
Valoarea de piatd a terenului localizat in satul Harseni, Comuna Harseni, inscris in Cartea
Funciara nr. 100099 Harseni (nr. cadastral 100099) este:

897 mpx7,2€=

6.458 EUR, echivalentul a 33.865 LEI

Valoarea de piatd a terenului localizat Tn satul Harseni, Comuna Harseni, inscris Tn Cartea

Funciara nr. 100012 Harseni (nr. cadastral 100012) este:
1770 mp x 7,2 €=
12.744 EUR, echivalentul a 66.824 LEIl

(calculat la cursul oficial BNR din data de 08.06.2026: 1 EUR = 5,2436 LEI)

Notd: Grila de piatd pentru teren si explicarea detaliatd a ajustérilor aplicate sunt prezentate in

sectiunea de Anexe a raportului.
6.2 Estimarea costului de nou a constructiei

Costul de inlocuire reprezintd costul relevant pentru determinarea pretului pe care l-ar plati un
participant de pe piatd, deoarece se bazeazd pe o replicare a utilititii activului si nu pe

reproducerea caracteristicilor fizice exacte ale acestuia. In cadrul acestei metode, costul de nou
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este diminuat cu deprecierea fizicd (foarte accentuatd in cazul de fatad din cauza starii

slabe/degradate a fostei scoli) si formele de depreciere functionala relevante, rezultand costul

de nlocuire depreciat (sau costul net).

Etapele principale parcurse au fost:

a) Calcularea tuturor costurilor brute (directe si indirecte) necesare unui participant tipic pentru

a crea un activ cu o utilitate echivalents;

b) Determinarea deprecierii fizice induse de vechime si abandonul prelungit;

c) Deducerea deprecierii totale din costul de nou.

Costul de nlocuire net (depreciat) al constructiei C1 (inclusiv amenajarile de tip gard din curte)
edificate in satul Harseni, Comuna Harseni, identificatd in CF nr. 100099 Harseni (nr. cadastral

100099-C1), este:
42.307 LEI, echivalentul a 8068 EUR

(calculat la cursul oficial BNR din data de 08.06.2026: 1 EUR = 5,2436 LEl)

Prin insumarea valorii de piatd a terenului cu costul de inlocuire depreciat al constructiei
existente, valoarea de piata total3 a proprietatii imobiliare subiect este determinata dupa cum

urmeaza:

Componenta imobil Valoare in EUR Valoare in LEI

TEREN (897 mp) 6.458 EUR 33.865 LEI

CONSTRUCTIE (Fostd scoala -C1)  8.068 EUR 42.307 LEI

VALOARE DE PIAT}& 14.526 EUR 76.172 LEI
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Valori calculate si exprimate la cursul de referinté al Béncii Nationale a Romdniei de la data
evaludrii (8 iunie 2026): 1 EUR = 5,2436 LEl. Rezultatele finale au fost rotunjite conform

uzantelor profesionale.

Notd: fisa de calcul si detalierea deprecierii calculate sunt prezentate in sectiunea de Anexe a

raportului.

Capitolul Vil

7 ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

7.1 Analiza rezultatelor

Prezentul raport de evaluare a avut ca obiect estimarea valorii de piata a dreptului de
proprietate pentru proprietatea imobiliard (teren si constructie) situat3 in intravilanul satului
Harseni, Comuna Harseni, Judetul Brasov. Ofertele comparabile utilizate pentru analiza
componentelor de teren liber au fost obtinute de pe platformele online de specialitate si se
regdsesc detaliate in sectiunea de anexe.

Pentru estimarea valorii de piatd, in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, s-a
aplicat Abordarea prin Cost. Valoarea estimat3 este considerati credibild, criteriile care au stat

la baza fundamentdrii sale respectand cerintele de adecvare, precizie, cantitate si calitate a

datelor colectate.

Adecvarea metodei

Alegerea metodologiilor s-a realizat in strictd conformitate cu prevederile standardelor SEV in
vigoare. Abordarea prin Cost este considerati cea mai adecvat3 optiune metodologicd pentru
profilul specific al imobilului subiect (clidire institutional3 istorica dezafectatd) si scopul public
al achizitiei de cdtre UAT. Deoarece proprietatea nu genereazi venituri proprii (ceea ce exclude
utilizarea abordarii prin venit) si nu existd o piata activi pentru tranzactionarea libera a fostelor
scoli rurale degradate (ceea ce limiteaza aplicarea abordirii prin piata la nivelul intregului

ansamblu), descompunerea bunului in teren (evaluat prin comparatie directd) si constructie
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(evaluatd prin cost de inlocuire depreciat) reprezintd singura cale tehnicd adecvata pentru

obtinerea unei indicatii obiective si fundamentate asupra valorii de piata.

Cantitatea si calitatea informatiilor utilizate

Fundamentarea tehnic3 si credibilitatea rezultatelor prezentului raport de evaluare sunt direct
conditionate de volumul si fiabilitatea datelor de intrare prelucrate. Colectarea, selectarea si
verificarea informatiilor s-au realizat in deplind conformitate cu cerintele standardului SEV 104
— Informatii si date de intrare.

Procesul de estimare a inclus seturi de date substantiale si calitative:

e Pentru componenta de teren: S-au identificat si selectat proprietati comparabile
reprezentdnd oferte active si tranzactii cu terenuri intravilane similare situate in
Comuna Harseni, culese din surse publice si platforme de specialitate (OLX, Publi24,
Lajumate). Datele tehnico-juridice au fost validate prin analiza Extrasului de Carte
Funciard nr. 100099 Harseni, asigurand acuratetea suprafetei de 897 mp si prin analiza
Extrasului de Carte Funciard nr. 100099 Harseni, asigurand acuratetea suprafetei de
1770 mp.

Pentru componenta de constructie: S-au utilizat date primare de inaltd fidelitate
obtinute Tn urma inspectiei vizuale si a investigdrii fotografice detaliate a Corpului C1.
Pentru determinarea costului de de nou s-au folosit datele din cataloagele de costuri

unitare pentru constructii IROVAL, actualizate prin metoda clasicd cu indicii statistici

valabili pentru perioada 2025-2026.

Precizia indicatiei asupra valorii
Precizia rezultatului final nu presupune o exactitate matematicd absolutd, ci reflecta gradul de

certitudine si corelare a modelului de calcul cu realitatea fapticd din teren. in cadrul prezentei

lucréri, precizia a fost consolidate prin:

e Dimensionarea riguroasd a ajustarilor: in grila de comparatie a terenului, corectiile

aplicate (pentru localizare, acces si utilititi) au fost mentinute in limite rezonabile,
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minimizénd ecartul dintre comparabile si lotul subiect, fapt ce conferd o precizie ridicat3
valorii unitare de 7,2 €/mp.

Modelarea detaliatd a deprecierii: Precizia determin3rii Costului de Tnlocuire Net a fost
asiguratd prin descompunerea Corpului C1 pe subansamble constructive. Aplicarea unei
deprecieri fizice majore de 95% — pe deplin justificatd prin metoda vérstei efective Si
starea de abandon si vechimea structurii — a permis izolarea precisa a valorii reziduale a

constructiei la suma de 42.307 LEI.

7.2 Concluzia asupra valorii

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, in opinia mea,

valoarea de piata estimatd pentru proprietatea imobiliare notat3 in-

CF nr.100099 Harseni,nr.cadastral/topografic 100099 teren intravilan, suprafatd de 897
mp si nr.cadastral/topografic 100099-C1 constructie, Scd — 133 mp este:
14.526 € echivalent a 76.172 lei

CF nr.100012 Harseni, nr.cadastral/topografic 1000912 teren intravilan, suprafata

del770 mp este;
12.744 € echivalent a 66.824 |ei

Curs valutar la data de 8 iunie 2026 1€ = 5,2436 lei

Argumentele si conditiile specifice care stau la baza acestei opinii sunt urmatoarele:

Valoarea a fost exprimatd tindnd seama de ipotezele generale si ipotezele speciale Si
este valabild strict in conditiile economice de la data evalusrii.

Valoarea estimata nu contine TVA.

Valoarea reflectd starea fizici actuald a imobilului si nu include eventuale
responsabilitati colaterale de mediu sau costuri extraordinare de conformare ulterioara.
Evaluarea reprezinta o opinie profesionali si impartiald asupra valorii de piaté, realizat3
de un evaluator autorizat.

Valoarea exprimata in Euro rdméane valabil3 atata timp cat factorii macroeconomici
determinanti ai pietei imobiliare specifice (nivelul inflatiei, dinamica cererii si ofertei
institutionale, stabilitatea cursului valutar) nu inregistreazs modificiri severe.
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o Datele de piati si documentele tehnico-juridice puse la dispozitie de client si detinator
au fost considerate complete, corecte si suficiente.

Raportul a fost redactat in deplind conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor
2025 si cu respectarea Codului de Etica al profesiei de evaluator autorizat.

Evaluator,
Membru titular ANVAR Veronica Greavu

: hg;\uawr augo,

Valabll 2026
erﬂallurea: 2

ANZSVAR °
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Anexe
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PROCESUL DE COLECTARE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA

In vederea obtinerii de informatii relevante din piata specifica proprietétii imobiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele
patruetapeprincipale:

1. Planificarea — in aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile proprietatii subiect, determinate in baza informatiilor
furnizate de client, informatiilor culese din surse publice de informatii si informatiilor culese in timpul inspectiei in teren.
Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate transmis, conditiile de finantare si
vanzare, adresa, amplasarea, suprafata, utilitatile disponibile, accesul, vecinititile, punctele de interes, principalele artere

dinzonaetc.
2. Colectarea — Aceasta etapa presupune culegerea informatiilor din diverse surse de informatii si validarea acestora ori de

cateoriesteposibilprinverificdriincrucisate.

3. Analiza — Procesul de analizd are ca scop filtrarea informatiilor, prin prisma caracteristicilor relevante ale subiectului
evaludrii, precum si verificarea informatiilor relevante obfinute si a credibilitdtii surselor de informatii, in vederea
restringerii intervalului si identificirii de oferte ale unor proprietiti imobiliare similare imobilului evaluat.
4. Diseminarea — Aceasta etapa presupune finalizarea procesului de obtinere a informatiilor relevante si are la baza sinteza
etapelor anterioare, prin raportarea intr-un format clar si concis (fisa de colectare a informatiilor de piatd) a informatiilor
relevanteidentificate. )
e In cazul prezentei evaluari, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de
colectare a informatiilor de piata", cu date si informatii verificate si documentate, privind proprietati imobiliare similare -
oferitesprevanzare,valabileladataevaluarii.

e Proprietatile imobiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice si economice similare cu cele ale
proprietatii subiect (caracteristici care pot fi in mod credibil si rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabild sa

reprezinte un substitut al proprietdtii subiect)
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FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - PROPRIETATE TEREN

Subiect

PRET DE OFERTA (€) |

TIP PRET (TRANZACTIE / OFERTA) |
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS | Deplir
CONDITII DE FINANTARE | La piz
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CATEGORIA DE FOLOSINTA | intravilar
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CMBU

curent apa,

La bfata “ -L;piata

_independent

- Independent B

Harsen: com. Margineni, com. Valea Valea Sebesului,
Harseni Harseni Sebesului, com. com. Harseni
_Harsem

supenoax:a S "’""saﬁé}”fo%?{" e
' 1900

~ . similar
R

: ':milar

4

srmrlar nu
rezidential - . rezadentlal iy rezudentlal
LT e Lot & S e e
curti srmllar slm:Iar 51m|far
constructii

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-de-vanzare—2164mp~in—margineni—iDHq2x
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frojofertajt de =1s.1mp-mmm

i
s

storia Devinzare ~ De'inchiriat v

-mmm >

& Tapol

Teren de vanzare 2164mp in Margineni

18000€ sem

—ShiLe s ; 16am p-in-rmargineni- IDHaZx

T8 OO0 € s<a/m-

=

Teren de wAnraras

Buprafats GTia:

Clrmenmien:

Sarcn
Tio mcces:
Impreurie:

reca:
Tie vSnzitar:

*5 storiaro/rofoferta/teren-de-vanzare-2164mp-in-margineni-IDHg2x

—

Teren de vanzare 2164mp in Margineni

Harseni, Harseni, Brasov

Descriere

T ==

FORTIS

Fortis Imobitiare
«%.  FORTISRRASRL
%, 0775132969

Zida m=
intraian

wrBana
Geschicers 22 mom
Facasnrorman
a=rmrcar

FArS taroe st

& =lectricitare

macentie

Teren de vanzare in Harseni, disponibil la pretul de 18000 Euro. Va oferim un
teren cu potential ridicat, avand o suprafata de 2164 mp, cu un front stradal si
deschidere de 22 ml. Terenul este incadrat ca Construibil, situat in zona
Intravilan, fiind potrivit pentru dezvoltare rezidentiala sau investitie.
Utilitatile disponibile includ: . Indicatori urbanistici: POT: CUT: regim de
inaltime: Accesul este facil: . Oferta este promovata de FORTIS IMOBILIARE,
reprezentand o oportunitate excelenta de investitie. ID intern: 40
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https://www.storia.ro/ro/oferta/comision-0-teren-extravilan-1630-mp-langa-rau-pe-valea-sebesului-

IDEbOh

COMISION 0% Teren extravilan 1630 mp langa Rau pe Valea Sebesului @ TABOO.ro

15000€ seme TABOO imailare

% D36gsmEx

stori-.m/m/afena/:omiéion-c-:enm—ex:mvhan-15304,1p.lang.-rau-pq-u;l-a-s.-b-sumia IDEEOR
Suprafatd utild: 1630 m*

Tip teren: de construit

Localizare: rurala +

I25x 13 m

Dimensiuni:
Gard: fics informatil
Tip acces: & asfaltat

& pavat
tmprajurimiz munte
Media: aps curentd +

Tip vaAnzStor: agentie

4 staﬁa.wfrofuf'enalcomEim-ﬂ-tgrep—éﬁm‘]an-i630—mp-tanga»rau-pe—vialea-sebmului—lDEbOh

=

COMISION 0% Teren extravilan 1630 mp langa Rau pe Valea S...
Harseni, Brasov

Descriere

Vrei sa investesti intr-un teren?

Stai la bloc si simti nevoia in weekend-uri sa evadezi intr-o zona mult mai
linistita?

TABOO Imobiliare iti propune acest teren de vanzare pe Valea Sebesului
Brasow.

Daca doresti sa construiesti si sa ai si spatiu pentru gradina mult visata, acest
teren va fi alegerea potrivita, el avand supratata totala de 1630 mp. Terenul
este extravilan dar se poate modifica in intravilan.

Terenul avand apa aproape, se poate face o pastravarie, pansiune, casa de
vacanta sau camping. Toate utilitatile sunt in apropiare.

Zana unde este amplasat terenul este in plina dezvoltare.

Pret: 15.000€

Cod ofertl / ID: P24718
Sund-ne acum si afls detalii despre aceast3 proprietate de vanzare din Sebes

BV, dar si despre alte proprietiti potrivite pentru tine.
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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-extravilan-1900-m p-cu-utilitati-in-apropiere-pe-valea-sebesului-

IDEbU4
C 5 ston 1900-mp-cu-utiitati-i iece-pe-valea-sebesului-IDELUA
:emn_emuﬂanIQOOmpeuuliﬁtaﬂinapmpsempevaleaSe_ Q) Saveazs

TABOQ Imobiliare

19 000 € 10 €/m* L
- ¢ O3sge3zE2

Teren extravilan 1900 mp cu utilitati in apropiere pe Valea Sebesului @ TABOO.I0

k10"

IDELU4

/e i 1900-mp-cu-utilitati-in-apropi =

' =3  storiaro,

Teren extravilan 1900 mp cu utilitati in apropiere pe Valea Se...

£ Harseni, Brasow

Teren de vaAnzare
Suprafath uths: 1200 m*

Tip taren: de constrult

Localizare: rurata
Dimensiuni: 9S %20 m
EXrS Informatil

Gard:

Tip accan: azfartat
Imprejurtmi: munte

Modia: @ apd curents

@ electricitate
© canalizare
S gaz +

@ relsfon +

H staria.ro/ro{ofertafteren-extraﬁran-1900vmp-»;u-utimati-in-apropiere~pe-valea-sabesufui-lDEbUd

Teren extravilan 1900 mp cu utilitati in apropiere pe Valea Se...
Harseni, Brasov

VIE 34 MVESLESU NI ~Ull LI einir DU ia LDIUG S SIIL TISvULd 11 weTReSIu-ur >a

evadezi intr-o zona mult mai linistita?

TABOO Imobiliare iti propune acest teren de vanzare pe Valea Sebesului

Brasov. Daca doresti sa construiesti si sa ai si spatiu pentru gradina muit

visata, acest teren va fi alegerea potrivita, el avand suprafata totala de 1900

mp. Terenul este extravilan dar se poate modifica in intravilan.

Terenul este pretabil pentru o pensiune, casa de vacanta sau camping. Toate

utilitatile sunt langa teren.
Zona unde este amplasat terenul este in plina dezvoltare.

Pret: 19.000€

Cod oferts [ 1D: P24N117
Sund-ne acum si afl3 detalii despre aceast3 proprietate de vanzare din Sebes

BV, dar gi despre alte propriet3ti potrivite pentru tine,
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ABORDAREA PRIN PIATA

ANALIZA PE PERECHI DE DATE TEREN INTRAVILAN SUPRAFATA 897 MP

Pret de ofertd euro/mp ‘ - 8 ]

Marja negocier (euro) 0,8 0,9 1

Marja negociere (%) 10% 10% 10% 10%
Pret vanzare euro 7,2 8,1 9
Drept de proprietate transmis Absolut Absolut Absolut Absolut
Ajustare(%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro) 0 0 0
Conditii de finantare Normale Normale Normale Normale
Ajustare(%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro) 0 0 (o}
Conditii de vanzare Independent Independent Independent Independent
Ajustare(%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro) 0 0 0
Cheltuieli necesare imediat dupa cump. Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul
Ajustare(%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro) 0 0 0
Conditii de piata Data eval. Similar Similar Similar
Ajustare(%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro) 0 0 0

Gormpl

Pref ajustat

7,2

8,1

Harseni, com.

Madrgineni, com.

Valea Sebesului,

Valea Sebesului, com.

Localizare
Harseni Hérseni com. Harseni Hérseni
similara superior superioara
Ajustare(%) 0% -12% -25%
Ajustare (euro) 0 -1 -2
pret oferta ajustat 0 1 Z
Suprafata teren (mp) 897 2164 1630 1900
Ajustare(%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro) 0 0 ]
categoria de folosinta curti constructii | similara similara similara
Ajustare(%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro) 0 0 0
utilitati apa, energie [ similara similara similar
electrica, gaz

Ajustare(%) 0% 0% 0%

0 0 0

Ajustare (euro)
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CMBU curti similara similara similar
constructii
Ajustare(%) 0,00% 0,00% 0%
Ajustare (euro) 0 0 0
Acces din drum | similara similara similar
asfaltat
Ajustare(%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro) 0 0 0
Nu e cazul
Ajustare(%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro) 0 0 0
T it e T e e
Pret ajustat euro
Ajustare totald neta absoluta euro 0 -1 -2
Ajustare totald netd procentuali(%) 0% -12% -25%
Ajustare totald brutd absolutd euro 0 -1 -2
Ajustare bruta procentuald(%) 0,00% -12% -25%
0 1 1

Numdr ajustari

Valoare de piata unitara7,2€/mp echivalent a 37,75 lei/mp

curs valutar la data 8 IUNIE 2026 BNR 5,2436 lei=1€
*conform GEV 630/paragraf.54 slectarea concluziei asupra valorii veste determinatd de proprietatea imobiliard
comparabild care este cea mai apropiatd din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliaré
subiect si asupra pretului cdreia s-au efectuat cele mai mici ajustdri brute absolute. Cea mai apropiata

proprietate comparabild este prop. Comparabild A

Justificarea ajustarilor

AM APLICAT AJUSTARE NEGATIVA 5% TUTUROR COMPARABILELOR, NEGOCIERE

MARIJA DE NEGOCIERE
OBTINUTA IN URMA DISCUTIILOR TELEFONICE PURTATE CU PROPRIETARIL.

1. DREPTUL DE PROPRIETATE Nu au fost aplicate ajustari
TRANSMIS

2. CONDITII DE FINANTARE Nu au fost aplicate ajustdri
3.CONDITII DE VANZARE Nu au fost aplicate ajustiri
4.CONDITII DE PIATA Nu au fost aplicate ajustiri

Am aplicat ajustare negativa proprietdtilor comparabile A si C, aceastea fiind localizate
superior proprietdtii subiect.,recunoscutd de piatd. Am estimat ajustarea procentual,
ajustare procentuala care reprezintd comportamentul tipic al unui cumpérator, respectiv
cu ¢t ar pldti un'cumpardtor tipic mai” mult/mai putin pentru un lot de teren care difers
prin localizare fatd de proprietatea subiect. Am utilizat perechile de date A/B si B/C

Nu au fost aplicate ajustdri. Din analiza pietei imobiliare si a comportamentului tipic al uni
cumpoardtor reiese faptul cd preful/mp al unui aplasament cu suprafati mai mici nu difers
de pretul/mp al unui amplasament cu suprafatd mai mare. Mai mult, in general in mediul
rural sunt cautate suprafete de teren mai mari de 1000 mp, amplasamente care pot

5. LOCALIZARE

6. SUPRAFATA TEREN (MP)
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sustune dezvoltarea unei gospodarii specifice zonei rurale.

6. TOPOGRAFIE Nu au fost aplicate ajustari
7. UTILITATI Nu au fost aplicate ajustari
8. CMBU Nu au fost aplicate ajustéri
9.ACCES Nu au fost aplicate ajustari

FISA DE PREZENTARE SI EVALUARE €LADIRE

Data evaluaru 08. 06 2026

curs valutar 1 euro= 5,2436 Ien {BNR)

1 DATE DE IDENTIFICARE SI DIMENSiUNE CLADIRE

Denum:re CLADIRE - CASA {conform celor noatate in CF)

Propnetar~ PRDTOPOPIATUL ROMAN UNIT CU ROMA GRECO CATOL!C FAGARAS

Data PIF 1920

Localizare satHarseni . ... . o0 AR S R e AR

Dimensiune Scd — 133 mp | | '

. regim maltrme P

2 CARACTERISTICILE PRINCIPALE ALE CLAD!RH

Sistemiul constructw al Jmobafulm fundatn continue din piatra sub zn:im perei;l din cardmida, plasnseu din lemn, acopens tlp

sarpants din lemn cu mve!ltoare din tabla. :
Cladirea este racordati la retelele publice de apa, curent Insta!a;:a eIectrlca este de tip mgropata cu aparate si corpun de ilumunat

fixe fara accesorii. ;
3 ESTIMAREA VALORII DE PlATA/JUSTA , . SR
Sursa de informatii prlwnd estimarea costului umtar de mlocuare Costuri de reconstruire , Costuri de inlocuire —Come!:u Schiopu,

ED.Irocval, Ind!cu de actualizare 202025—202624-2025

Cost de inlocuire brut e 846.148,1
Depreaere fizica Dflz = % | R 95
Depreciere functlonala ‘Dunct 0T g L T e
Depreaere externa ."Dext S % - B 0
R Formula CIN= CIBX(1-Dfiz)x(1-Dfunct)x(1-Dext)
Coétul de inlocuire net CIN‘ ' Valoére (1ei). 42307
Costul de inlocuire net CIN i “edro T 8068
TABEL PENTRU CALCULUL COSTULUI DE NOU AL CLADIRH
Cqst ) .
- _ _ . ' UM. | Canttatea | indexat o diotants nﬂcaor:gsgfé C°(53t)‘zf;i’;°“
i Descriere subsistem Simbol subsistem (0 1) @
(Iei/UM)
A B C=AxB D E F=CxDxE
1 Infrastructura FCBSV1 mp 133 633,00 84.189,00 0,997 0,9650 80.998,66
2 suprastructura 7ZIDCAR37PFS mp 133 1.945,40 258.738,20 0,997 0,9650 248.933,32
3 Finisaj interior FOBFS mp 133 26947 358.395,10 0,997 0,9650 344.813,72
4 Invelitoare INBRAMAC mp 133 660,2 87.806,60 0,997 0,9650 84.479,17
5 R FINVAR i 133 340,3 45.259,90 0,997 0,9650 43.544,78
7 Instalatii electrice ELINGR mp 133 339 45.087,00 0,997 0,9650 43.378,43
COST DE NOU CONSTRUCTII S1 INSTALATII FUNCTIONALE (FARA TVA) 846.148,06
COST DE NOU / MP (FARA TVA) 6.362,02
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TABELUL DE CALCUL AL DEPRECIERII FIZICE PRIN METODA VARSTA EFECTIVA DURATA DE SERVICIU (VIATA UTILA)
. DENUMIRE A AN " "TCOSTULDE 0l
SUBSISTEM - S R

UZFIZICA T COSTCU * NR.ANI B HEER S e
‘ R N N A o A SAMENAJ, . - . VARSTA - DEPRECIEREA . = |
RECONSTR.(lei)  SERVICIU(ani)  LINIARA(lei) REAPAR. ECHIVAL CRONOLOG. EFECTIVA LEI

RK.(lei)
ARy T

CR.

5 TR e ue e

. SUPRASTRUCTURA P
FINISA! INTERIOR

INVELITOARE

N . Y

TOTAL

INFRASTRUCTURA _

205 150
2026 1

 FINISAIEXTERIOR 2026

CANSTELECTR i

2026

844792

80.998,7
S LR
3448137
 A3smagi v

- 43378,4 =
846.148

100  809,9865785

100 724893331897 i
70 4925910253
B0 TS THezssa ¢

50  1689,583378

35 1239383661

o oo olo o

106 106
106" - 106

Go0" 56

Zini5E 20

9=2-3  10=9-8 1121067 19!

85858,6
56 56

66 66

802521 0,95
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Anexa fotografii
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b

Broul de Cosdsiry P Pubic tate mebliard 7350008 ’
A.\{‘.!!l

RS

wnmm»a. 100099

mru«.mur zmn&ma ha e

.3 "\\.'

A, Partea \. Descriersa
TEREN ntrawilan

4“) P
Let. nirseni
. Codimetral My,

.‘-1' m“(&@m

“\.m
T acie: 393
oot Masurpte: §97

Constructll

" “'.
v ~ 17
( Cre :ﬂm' Adresa 5N
ALL | 100099<C1

Observagi / Referinge
Jud. Brasay. UAT Mirseni, Lo, Mirsqnt

e, miveturisl; S, construta 1a 502123 .

. Partea i, Proprietart §1 acte

wWhmaW&mmuﬁu -
{35437 1470472000 _

NN e
Act Notarial ne.

Referinte

430, din 13/04/2009 amis de O.NP. POPAT .- )

i

numarul cadastral 100013 inscris in canted funcisra 1708 (:dentificator

b iectronic 100013):

[Decret rr. 176, din 03/08/1949;
82 3

AL ALL

TN

7T )

phir-Lege: mj

[Act Administrativ or. 3, din 24/02/2069 emis de Primania Hirsen;
83 5

1} STATUL-AOMAN. ..

5 I AFEI 04
| Sttuta—0f ~coterintisla~37}
1) STATULROMAN 5 -
19950/ 009
iOrgenantd nr. 1674, din 01/04/2008 emis de GUVERNUL ROMANIEL
r 84 3 A " bara OUG . AL AL
: ‘u BISERICA aonum\ IMANA UNITA CU ROMA, GRECO: CATOLICA- PAOTOPOPIATUL FAGARAS
C. Partes il SARCINI
mmmmmummnnm
de garsntie gl sarcind
354371 aﬂ

Raferirte
Decret ne. I 76, d:a 03/03/1949;

' €1 liuabutare, drept de FOLOSINTA

l AL ALY
} ! I.i BMINISTERUL lW:IMﬁiEIW PuUBLIC
L

OBSEAVATH: po2de antcrss da k¥ tmnmm NBEAD Prn snchard B, 427 e 16-SER a0
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Carte Funciard Nr. 100099 Cormuna/Oras/Municipiu: Hoeseri ‘

Anexa Nr. 1 Ls Partea | |

Teren - i
Nr cadastral {mp Observatil 7 Referinte - |
100099 weE = i
Masurata: 697 5 7 f

i

|

I

|

]

|

|

i

{ f

|

i

|

|

|

|

|

J

|

|

|

¢

Date referitoars ls construcyl |
Gt | 2 eidnde ] % suprat. (mp) |Susvel Observayd / Reteringe !
ALy Z"'"'"'i " g 139 mmln.mnsmummm |

E

Domyment 19 (oI dore iy S ponal Z3g. ot LT ¢ 132036 ¥ sage 1900018 Pagna 2dnl

Bols ol pomtiog W0'ip i w Falem o 26w oa BPRY BAPASO B el L ] |
|
i
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Corte Funcisrd Nr. 100099 ComunarDrasMuniciplu: Mirseni

=-.,5% nm'h-m'ummmmmhm ) ;‘
\@, a m S r-ll'nil i !
1 2] 29.592 A ;'

2 - 3 0.558 s g

3 4 18.403 ol i

4 5 2573 ' Mg Ve |

5 & 14,339 e i

3 7 619 e i

7 8 23.395 sy i

d 3 9 —19.143 o i
— = N | |

10 i 11.008 5 !
ﬂmmm:mmmwugﬁ%wmmxlm !

-_ : ._,:?‘:-j 5
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Oficiul de Cadastru §i Publicitate imobiliard BRASOV
Birout de Cadastru ¢ Publicitate Imobiliard Fagaras

CARTE FUNCIARA NR. 100012
COPIE
Carte Funciard Nr. 100012 Harsemf

’

n

F

S RT R v PMIRAL T
e aen e b

ﬁ‘ YT raARedant

A. Partea I. Descrierea |

£

TEREN Intravilan

%

Nr. CF vechi:1708
Nr. topografic:293/1/1

Adresa: jud. Brasov, UAT Harseni, Loc. Harseni
Nr. pr. caclastral Nr Suprafata® (mp)

i/ Referinte

Crt
100012 | 1.770 |

Al
B. Partea Il. Progrietari si acte

mmudwaw @q}epwlmle

Referinte

427 ] 16/0971949
Act nr. 0, din 13{09!1949 emis de Comlt oft

:«Hmwmm‘

i, Yo O

3486 / 16/03/2009

Act Administrativ nr. Proces verbal
|Popa Maria Cristina; act administrgtiy
|Se noteaza rectificarea supriy

) supral. de

Al

Ty
agate, din 02/04/2 ct notarial nr. 249/10-03-2009 emis de amp
2¥4705/11-12-2 @ BCP1 FAGARAS:):

B emis de GUVERNUL ROMANIE!

WRIETATEretrocedare in baza O.U.G. nr.

83 lntabulare. di
194/2000., dob: ge. cota actuala 1/1, cota initiala 171,
1) BISERICA lHTA ‘CU ROMA, GRECOD - CATOLICA - PROTOPOPIATUL FAGARAS
@ C. Partea Hil. SARCINI
draptulul de proprietate, drepturl reale -
F‘? de garantie sl sarcint Referinte
nr ] ‘_‘y 949 emis de Comitetul Provizoriu al Com.Harseni; e
Woylare Trept de FOLOSINTA, dobandit prin Lege. cota actuala 1/, AL
2 1/1 E
§ _B_U_I: INVATAMANTULUI PUBLIC i e o
| Q83 AVATH: [provenita din conversia CF 1708) T
14250 /03/05/2007
‘Adresa nr. 625 din 2997 emis de Primaria Com.Marseni:
] _7 : - e eSS, o
{42 | Hn: 5 5 3 B ¥ :
- 1
.m,w.-__-._.__..__..._ e o — . 5
9949 / 09/10/2009 i
Act Administrativ nr. 4387, din 11/12/2008 emis de PRIM, HARSEN);
C3 |Se radiaza inscrierea de sub C2. ! Al
Bocument cane conting date ov caracter paricosl, prateist de pre io Aoprs. Ul . 6732016 3 LogX 1902018 Paging 1 dind
Fotrialas yreme-=q ! T

friryve peetry informae on Ing b s¥ess epav.ancelo
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Carte Funciard Nr. 100012 Comuna/Orag/Municipiv: Harsen:

Inscrier] privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, drepturi reale
de garantie §i sarcin Referinte

|
Docurnent care confing dabe Cu Caracher pritaat de o RooU U] Ar. G72I016 3 Logii 1982038 Pagina 2 din & :

E1t-nye poctry wloraste 20 ra 1a sovesn epay.enclio Formaaar oo S
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Carte Funciard Nr. 100012 Comuna/Orag/Municipiu: Hirsenr
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren i
Nr cadastral  [Suprafata (mp) Observatil / Referfnfe. ™
100012 1.770
* Suprafata este determinata in planul de prolecyie Stereo 70.
s b PSS BRS ZRCBUOE  iebmaitiae SIGHC

Observatil / Referinte —[

1)va SEgMAntalor SURt SBYALLE B projectle I plan,
Punct sagment
sTarsk S o (m))

2

3

p]

5

&

7

29,593
11.88
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Raport de evaluare, proprietate imobiliard teren intravilan si proprietate 2026
imobiliard teren si constructie

GUVYERNUL ROMANIE]

Comisia speciald de retrocedare
a uner bunuri imobile care au apastinut cultelor religioase din Roménia

DECIZIA
Nr. 2674 din .27.9%. 2008

Privind : solutionarea parfiala a dosarului intocmit in baza cererii de retrocedars
nr.5292/27.02.2003, conexate cu cersrea de retroccedarea nr. 5293/27.02.2003, depuse de

sediul in localitatea Fagarag, str. Cimitirului nr. 1, judeful Bragov, reprezentats de citre
domnul Receanu M. Bogdan, in calitate de imputemicit, prin care se solicits retrocedarea
imobilului (constructie si teren aferent) situat in localitatea Harseni, judetul Bragov, inscris
in cartea funciara nr.1708 a localitatii Harseni, nr.top. 293/2, 293/1.

Analizénd actele depuse la dosarul intem nr. 5282/5293/27.02.2003, aferent
cererilor de retrocedare, se constat¥ ca:
1. cererile de retrocedare se incadreaz3d in prevederile O.U.G. nr.94/2000 privind

retrocedarea unor bunuri imobile care au apartinut cultelor religioase din Romania,
republicatd, cu modificirile si completdrile ultericare, in baza urmatoarsior acte

doveditoare:

a) copia cerificatd a carii funciare nr. 134 a localitati Harseni, judeful Brasov,
nr. top. 293/2, 293/1;

b) copia cartii funciare nr. 1708 a localitatii Harseni, judetul Brasov, nr. top. 293/2,
203/1;

C) copia extrasului cartii funciare nr. 1780 a localitatii Harseni, judeful Brasov, nr. top.

293/2, 293/1;
d) adresele nr.1102/06.11.2006 si 1102/25.05.2005 emise de catre Primaria Harseni,

judetul Bragov, privind situatia juridics i locativ actuald a imobilului solicitat:
e) adresa nr. 267/28.01.2008 emisa de Primaria Harseni, judetul Brasov, prin care ne
comunica Documentatia tehnica de dezmembrare a imobilulu; inscris in CF nr. 1708 a
localitatii Harseni;
f) adresa nr. 798/05.03.2008 emis3 de Primaria Harseni, judeful Brasov, prin care ne
comunicad situatia juridica actuald a nr. top. 293, inscris in CF nr. 1708 a localitatii
Harseni;
2. imobilul solicitat la retrocedare a fost propristatea Bisericii Greco-Calolice din Harseni,
la momentul deposedérii abuzive;
3. imobilul respectiv a fost preluat in mod
4. la data solutionarii cererii de retrocedare,
veche si teren aferent, se afla in proprie
scoald nefolosits.
Bucuregt!, Calea Ficreasea nr. 202, sectorul 1

N tel: 021/200.94.68; fax; 021/200.9482
el Fagina bl din b2

abuziv de stat in baza Decretului 176/1948;
0 parte din imobilul solicitat, constructia
tatea statului romdn si are destinafia de
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in temeiul art.1 alin.(1), (10) si (11) si al art.3 aiin.(§) §i din O.U.G. nr.94/2000,
republicats, cu modificérile §i completarile ultericare,

COMISIA SPECIALA DE RETROCEDARE
DECIDE:

ART.1 - Se refrocedeaza in naturd partea din imobilul, situat in localitatea Harseni,
judetul Bragov, inscris Tn cartea funciara nr.1708 a localitatii Harseni, nr. top. 293/2, 293/1,
propusd a fi dezmembrati gi reinscrisd in cartea funclard sub nr. top. 2937213,
293/1/1/3, conform Documentatiei tehnice cadastrale anexate, care face parte integranta
din prezenta Decizie, in suprafali de 2659 mp, care are destinaia de gcoala nefolosita

(compus din constructie $i terenul aferent),
Bisericil Roméane Unitd cu Roma, Greco-Catolicd —~ Protopopiatul Fagéras.

ART.2 - Predarea efectivd a imebilului se va face prin protecol de predare-primire Intre
detinatorul actual si titularul retrocedsrii. Terenul disponibil aferent imobilului retrocedat se
va evidentia in schita cadastrala intocmité de catre cele doud pari. (litulanul prezentei

Decizii si utilizatorul actual)
ART.3 — Prozenia Decizie face dovada proprietdfii asupra imobilului $i constituia titlu
executoriu dupa indeplinirea formalitatilor de publicitate imobiliara.

ART.4 - Indeglinirea formalititilor de publicitate imobiliara, previzute de lege, cade in
sarcina beneficiarului retrocedérii.

ART.5 — Prezenta Decizie poate fi alacata in termen de 30 de zile de la comunicare la
instan{a de contancios administrativ in a carei circumscriptie teritcriala este situat imcbilul

sclicitat la retrecedare.

ART.6 - Prezenta Decizie a fost redactatd in patru exemplare, dintre care un exemplar
a fost comunicat solicitantului §i unul definétorului actual.

Bucuregt,
Dataeyd. 4. 2c0 8

COMISIA SPECIALA DE REFTROCEDARE

SECRETARIATUL TEHFIC
Avizal

Bedagtat
Consil
Luminita Mihdilescu-Baltag Ant Mandoiu
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