ROMANIA
JUDETUL SIBIU
CONSILIUL LOCAL CISNADIE

HOTARAREA NR. 8
privind va@nzarea terenului de 379 mp. situat in Cisnadie,
str. Abatorului nr.19A, identificat in CF 104985 Cisnadie,
proprietatea domeniului Privat al orasului Cisnadie, catre Lazar Natalia-Andreea

Consiliul local al oragului Cisnadie intrunit in sedintd publicd ordinard in numar de 16
consilieri la data de 29.01.2015.

Avand in vedere raportul de specialitate nr. 582/19.01.2015 al Directiei Tehnice,
privind privind cumpararea terenului de 379 mp. situat in Cisnddie, str. Abatorului nr.19A,
identificat in CF 104985 Cisnadie, proprietatea domeniului Privat al orag Cisnadie, de catre
Lazar Natalia Andreea;

Vazand avizul comisiei economico-financiare, agriculturd, programe de dezvoltare, al
comisiei tehnice, amenajarea teritoriului, administrarea domeniului public- privat, gospodarie
comunald, mediu si turism si al comisiei juridice, ordine publica, sanatate, protectie social,
invatamant, cultura, culte, tineret si sport;

In conformitate cu art. 8 din Legea nr. 15/2003 privind sprijinul acordat tinerilor pentru
construirea unei locuinte proprietate personald, republicata;

in temeiul dispozitiilor art. 36 alin. (5) lit."b”; art. 45 alin.(3), art.121, art.123 alin.1si (2) si
art .1115 alin.(1) lit ,,b” din Legea administratiei publice locale nr. 215/2001, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare.

HOTARASTE:

Art.1 Se insuseste raportul de evaluare nr.851/31.12.2014 intocmit de catre P.F. Altomi
Sorin Toma cu privire la terenul intravilan situat in Cisnadie, str. Abatorului, identificat prin CF
104985 Cisnadie, in suprafata de 379 mp.

Art.2 Se aproba vanzarea terenului de 379 mp, identificat in CF 104985 Cisnadie, nr
CF vechi 9181 Cisnadie, nr. topografic 3816/1/11, proprietatea Domeniului Privat al orag
Cisnadie, situat pe str. Abatorului nr.19A, cadtre Lazar Natalia-Andreea (ndscutd Prica),
domiciliatd in Cisnadie, str. Magurii nr.14, identificatd cu Cl seria SB nr.664022, CNP
2871207323521.

Art.3 Pretul de vanzare al terenului specificat la art.1 din prezenta hotarare este de
16987 lei.

Art.4 Se deleaga dl. Barbu Cornel legitimat cu Cl seria SB nr.476963, ors. Cisnadie,
pentru semnarea actelor notariale de vanzare, din partea Primariei orasului Cisnadie

Art.5 Ducerea la indeplinire a celor de mai sus se incredinteaza primarului orasului
Cisnadie, prin compartimentele subordonate

Art.6 Comunicarea si publicitatea prezentei se vor face prin grija Directiei Administratie
Publica Locala.

Adoptata la Cisnadie in data 29 ianuarie 2015, cu 15 voturi ,,pentru” si o retlnere.
PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA

SECRETAFE, 7
' /Aonstantm Rusu
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Anexi la Hotirirea Consiliului Local Cisnidie
nr. 8/29 ianuarie 2015

Nr.851/31.12.2014

RAPORT DE EVALUARE

OBIECTUL EVALUARII:
TEREN INTRAVILAN

situate in LOCALITATEA CISNADIE, CF 104985
jud. SIBIU »

DESTINATAR: ORASUL CISNADIE

Data de referinta a evaluarii: 31.12.2014
Data» intocmirii raportului de evaluare: 05.01.2014
Data inspectiei: 30.12.2014
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta certificam urmitoarele:
- prezentarile faptelor din raport sunt reale si corecte §i reflectd cele mai pertinente cunostinte ale
evaluatorului la data inspectiei;

- analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile limitative prezentate in raport si
se constitue ca analize, opinii si concluzii profesionale, impartiale;

- nu s-au avut nici un interes actual sau de perspectiva asupra proprietitii evaluate, si nu exista nici
un interes personal sau partinitor fata de vreuna din partile implicate

- onorariul nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar favoriza dorinta
clientului de obtinere a unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior;

- analizele, opiniile si concluziile noastre precum si prezentul raport au fost efectuate in Codul de
Etica Profesionala al Evaluatorului Autorizat si cu Standardele de evaluare ANEVAR 2014, cu
exceptiile mentionate expres in acest raport; |

- evaluatorii indeplinesc cerintele adecvate de calificare profesionala si au experienta si competenta
necesara evaluarii pentru categoria de proprietate evaluati;

- raportul de evaluare a fost generat numai dupa efectuarea inspectia proprietatii ce face obiectul
raportului;

- nici o alta persoand, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistentd profesionald in
elaborarea raportului;

- valorile estimate de cétre evaluatori sunt valabile la data prezentata in raport;
- P.F.AL.TOMI SORIN TOMA , T£.0723006291 si angajatii sai au incheiate asigurari profesionale ;

P.F.AL.TOMI SORIN TOMA , TF.0723006291 SRL

Acest raport de evaluare este confidential, atit pentru client, cdt si pentru evaluator si este valabil numai pentru scopul
mentionat; nu se acceptd nici o responsabilitate dacd este transmis altei persoane, fie pentru un scop declarat, fie pentru
oricare alt scop.
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Stimate beneficiar,

Referitor la evaluarea proprietdtii imobiliare situate in localitatea. CISNADIE ,

C.F. Nr cadastral Suprafata mp
104985 104985 379

, jud. SIBIU, proprietatea ORASUL CISNADIE — PROPRIETATE PRIVATA in prezent avind destinatia

de teren fintravilan , pe care exiasta o locuinta rezidentiala avand o suprafata construita la sol de 126 mp va comunic
urmdtoarele:

» proprietatea evaluatd, este inscrisi in CF nr. 104985 4sub numar cadastral 104985

» evaluarea a fost solicitatd pentru estimarea valorii de piatd la zi a proprietdtii imobiliare, asa cum
este definitd in Standardele de Evaluare ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati
din Romania) editia 2014 , In vederea valorificarii acesteia in conformitate cu dispozitiile legale in
vigoare

» tehnica de evaluare aplicata a fost tehnica comparatiei vanzarilor

» data de referinta a evaluarii este 31.12.2014. Cursul de schimb valutar leu- euro considerat este de
4.4821 Evaluatorul nu are nici un interes in proprietatea evaluata;

» A fost evaluat intregul drept de proprietate considerat vandabil, transferabil si special pentru
utilizarea expusa mai sus, liber de orice fel de sarcini; '

Ca rezultat al aplicdrii aborddrilor de evaluare precizate anterior §i a reconcilierii rezultatelor

acestora, s-a obfinut valoarea de piatd a proprietdfii imobiliare evaluate estimatd de cdtre evaluator in scopul
mentionat, dupd cum urmeazd:

VALOAREA DE PIATA RECOMANDATA 15.000 LEI echivalent 3.347 EURO
VALOAREA DE PIATA A FOST TEHNICA COMPARATIEI VANZARILOR
DETERMINATA PRIN

Aceastd estimare are in vedere caracteristicile intrinseci ale proprietdtii, amplasarea, etc. Datele
prezentate, analiza, concluziile si opinia evaluatorului sunt in limita ipotezelor considerate, conditiilor specifice
- si nu sunt influentate de nici un alt factor. Ele sunt corecte si adevdrate in limita informatiilor existente in
documente §i constatate cu ocazia inspectdrii proprietdtii si a analizei piefei imobiliare .

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru promovate de catre
ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

EVALUATOR,
Sing. Ec. AL.TOMI SORIN TOMA
Membru titular ANEVAR
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CAPITOLUL 1. PREMISELE EVALUARII

Executantul lucrarii:

Ec. AlL.Tomi Sorin - Toma membru titular al ANEVAR cu legitimatia nr. 10106, am efectuat
raportul de evaluare la terenul INTRAVILAN, apartinind ORASULUI CISNADIE- DOMENIUL
PRIVAT , Judetul SIBIU.

Obiectul evaluiirii il constituie :

Dreptul de proprietate asupra terenului in suprafata de 379 mp din acte, enumerat mai jos, ce
apartine ORASULUI CISNADIE -DOMENIUL PRIVAT , Judetul SIBIU.

C.F. Nr cadastral Suprafata mp

104985 104985 379

Pe teren exista edificata o locuinta unifamiliala de tipul S+P+M , avand Sc la sol 124 mp , Sd=372 mp

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a imobilului mentionat mai
sus, aga cum este definitd in Standardele ANEVAR 2014, in vederea valorificarii acestuia in
conformitate cu duspozitiile legale in vigoare.

1.1 Drepturi de proprietate evaluate

A fost supus evaluirii dreptul integral de proprietate al ORASULUI CISNADIE , Judetul
SIBIU, asupra proprietitii imobiliare, in baza:

Extras CF Nr. 104985 , nr. cerere 80324 din 18.11.2014.

Proprietatea a fost evaluata ca fiind libera de sarcini.

1.2.Baza de evaluare: o reprezinta estimarea valorii de piata conform Standardelor
ANEVAR -lulie 2014:

SEV 100 — Cadrul general

SEV 102 — Implementare

SEV 103 — Raportarea evaluirii

SEV 230 — Drepturi asupra proprietiitii imobiliare

Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaluarii, infre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care parfile au actionat fiecare in
cunostinta de cauzd, prudent gi fara constrangere

1.3.Data estimarii valorii : Valoarea estimata in prezentul raport este valabila la

31.12.2014

Moneda raportului

Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON si in EUR.
Curs BNR 1la data evaluarii: 1 euro =4,4821 lei.

Exprimarea in valuta a opiniei finale o consideram adecvata doar atata vreme cat principalele
premise care au stat la baza evaluarii nu sufera modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate unei
investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare si cu
nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifica etc.).

5
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1.5 Modalititi de plata

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinti suma care urmeaza a fi platits, cash
si integral in ipoteza unei tranzactii, fard a lua in calcul conditii de platd deosebite (rate, leasing etc.)

1.6 Inspectia proprietatii

Inspectia proprietatii a fost realizatd la data de 16.0932014 de citre Al.Tomi Sorin Toma
EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR avand leg.10106 , in prezenta reprezentantului ORASULUI
CISNADIE. Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluati si s-au realizat fotografii.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminiri ale terenului sau amplasamentelor
invecinate.

1.7. Ipoteze si ipoteze speciale

¢ Se vor folosi metode si proceduri de evaluare recunoscute, bazata pe informatii pertinente la data
~ evaluarii. ‘

¢ Valoarea opinatd in raportul de evaluare este estimatd in conditiile realizarii ipotezelor care
urmeaza §i in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereazi
nici un fel de restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului §i a ciror impact este
expres scris cd a fost luat in considerare. Daca se va demonstra ci cel putin una din ipotezele sub
care este realizat raportul §i care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este valabild, valoarea
estimati este invalidat;

¢ Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza exclusiv
pe informatiile si documentele furnizate de cétre proprietar/destinatar si au fost prezentate fiiri a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si
transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile ficute de evaluator privitoare la descrierea legala a
proprietdtii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are
competentd in acest domeniu;

¢ Evaluarea este valabila in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale. Daca aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

¢ Se presupune ca proprietatea este detinuta cu responsabilitate si ca se aplica un management
responsabil si competent al acesteia.

¢ Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data
efectuarii lucrarii, existand posibilitatea existentei si altor informatii de care evaluatorul nu avea
cunostinta.

¢ Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda garantii
pentru acuratete.

¢ Se presupune cd toate studiile ingineresti puse de proprietar / destinatar la dispozitia evaluatorului
sunt corecte. Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar
pentru a ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietitii.

¢ Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul cd proprietatea ar fi traversati de retele
magistrale de utilititi sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decat cele
descrise in raport; in urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care sa arate o astfel de
restrictie; evaluatorul nu a facut nicio investigatie suplimentard pentru a descoperi aceste restrictii
§i nici nu are abilitatea de a intocmi eventuale studii care si certifice dac3 proprietatea este afectatd
de o astfel de restrictie sau nu.

¢ Se presupune cd proprietatea se conformeaza tuturor reglementdrilor si restrictiilor de zonare,

urbanism, mediu §i utilizare, in afara cazului in care a fost identificati o ne-conformitate, descrisi
si luatd in considerare in prezentul raport..
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¢ Se presupune ca au fost obtinute sau reinnoite toate autorizatiile, licentele, certificatele, aprobarile
sau alte acte solicitate de institutiile locale, regionale sau nationale, pentru fiecare utilizare pe care
se bazeaza estimarea valorii.

¢ Se presupune ca utilizarea terenului se realizeaza in cadrul limitelor proprietatii descrise si ca nu
exista incalcari sau violari ale altor proprietati.

¢ Nu am realizat o analizi structurald a cladirilor sau constructiilor speciale, nici nu am inspectat
acele pdrti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea
tehnicd precizatd, conform informatiilor primite de la proprietar/utilizator. Nu ne putem exprima
opinia asupra stdrii tehnice a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida
integritatea structurii sau sistemului cladirilor/constructiilor;

¢ Nuam realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune
¢d nu existd condifii ascunse sau ne-aparente ale proprietitii, solului, sau structurii care si
influenteze valoarea. Evaluatorul nu i5i asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau
pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; Cu ocazia inspectiei nu am fost informati
despre existenta pe amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel de investigatie
suplimentard pentru stabilirea existentei altor contaminanti;

¢ Valoarea estimata de evaluator in conformitate cu prevederile si standardele de evaluare poate fi
egala cu valoarea contabila doar din intamplare si oricum in cazuri foarte rare. Nu exista nici o
justificare conceptuala sau demonstratie teoretica, nici o statistica a rezultatelor practice care sa
sustina aceasta egalitate.

¢ Prezenta evaluare a fost intocmitd pentru scopul declarat in cadrul raportului §i asumat prin
contractul de prestdri servicii intocmit intre evaluator §i beneficiar/destinatar. Acest raport de
evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decét cel declarat.

*

Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera dreptul de publicare.

¢ Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa depuna
marturie in instanta in legatura cu proprietatea in chestiune decat daca au fost facute initial alte
aranjamente in aceasta privinta.

¢ Nici una din partile raportului (in special concluziile referitoare la valori, identitatea evaluatorului
sau firma la care lucreaza acesta) nu vor fi difuzate public prin reclama, relatii publice, stiri,
agentii de vanzare sau alte cai mediatice, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului.\

¢ Evaluatorul nu a facut nicio masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate

din descrierea legald a proprietatii ( extras de carte funciari, documentatie topografici);

evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii.

Ipoteze speciale:

¢ Terenul -379 MP DREPT DE FOLOSINTA PRICA NATALIA ANDREEA

¢ Pe teren exista constructii —locuinta unifamiliala 124 mp suprafata construita la sol apartinand
PRICA NATALIA ANDREEA :

¢ Nu au fost puse la dispozitie acte de proprietate, numai extrs de carte funciara

¢ In estimarea valorii terenului s-a tinut con ca acesta. este concesionat , si este construit

1.8. Riscul evaluarii
a) Referitor la ,activitatea curenti si tendingele pietei relevante” :
o piata este o ,,piatd a cumpdratorului” incepand cu ultima parte a anului 2009;
o piata este putin activa datorita scaderii numarului tranzactiilor pe segmentul imobiliar;
o previziunile previd accentuarea continudrii trendului descendent a evolutiei preturilor pe piata
mentionata.
b) Referitor la ,cererea anterioard, cea curenti §i cea anticipati pentru categoria de
proprietate in cadrul localititii”:
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o Pana in ultima parte a anului 2008 s-a manifestat o cerere in crestere dupa care, pﬁné in prezent,
o In conditiile in care nu se relanseazi economia locald si nu se anticipeaza o relaxare a creditdrii
persoanelor juridice, principalii cumparatori pe aceasta piati, si o relansare a economiei, coroborat cu
amplificarea dezechilibrelor legate de puterea de cumparare a populatiei generate de criza financiara,
anticipdm o continuare a sciderii cererii pentru proprietitile imobiliare de tip agricol
c) Referitor la »cererea potentialﬁ si posibili pentru utiliziri alternative” datoritd localizarii
terenului sunt pentru proprietati agricole si servicii,
d) Referitor la ,,impactul oricaror evenimente prev1z1b11e la data evaludrii asupra valorii
viitoare a propruetatii ”, pentru proprietatea imobiliard evaluata exista riscul dat de evolutia
pietei specifice, imobilele de acest gen necesitd o duratd mai mare de expunere pe piati .

1.9. Sursele de informatii utilizate
Evaluarea se bazeazi pe informatii primite atdt din partea proprietarului cat si de la firme de

tranzactii imobiliare. Pentru realizarea lucrdrii, au fost consultate documentele si schitele puse la
dispozitie de catre proprietar:

C.F. Nr cadastral Suprafata mp

104985 104985 379

La baza intocmirii prezentului raport au stat date si informatii furnizate de:
e agentii imobiliare locale
e internet
Informatiile au fost verificate telefonic

1.10. Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

Prezentul raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul clientului si al destinatarului.

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitafii fard acordul scris gi prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si
contextului in care urmeaza sa apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de citre
alte persoane decét cele mentionate in raport, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Capitolul 2. PREZENTAREA GENERALA A PROPRIETATII IMOBILIARE

2.1. Situatia juridica: Conform Extrase CF 104985, documentele care atesta dreptul de
proprietate sunt:

C.F. Nr cadastral Suprafata mp

104985 104985 379

. Imobilul se evalueaza in ipoteza dreptului deplin de proprietate
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2.2 Descrierea amplasamentului: Terenul este amplasat in zona urbana , in intravilan,
localitatea CISNADIE , judetul SIBIU. In zona se afla teren intravilan si locuinte rezidentiale apartinad
altor persoane fizice.

DESCRIEREA TERENULUI

* Amplasare- in localitatea CISNADIE , periferic
* Suprafata S =379mp

C.F. Nr cadastral Suprafata mp
104985 104985 379
» Tip drum acces: - asfalt
» Forma: regulati
* Inclinare: relativ plan
m

Terenul este imprejmuit partial
Regim juridic- proprietate categoria de folosinta - arabil
» Deschidere 12 m

Utilitati edilitare —la teren

= Retea de energie electrica:
®»  Retea de apa: da
» Retea de termoficare: inexistentd
* Retea de gaze: la marginea de catre sediu
= Retea de canalizare-da
= Retea de telefonie: da

1. REGIMUL JURIDIC:

Teren in suprafata de 443 mp, este in proprietatea : ORASULUI CISNADIE-domeniu privat

, Judetul SIBIU .

C.F. Nr cadastral Suprafata mp

104985 104985 379

Conform CF terenul se afla in extravilanul localitatii. CISNADIE
2. REGIMUL ECONOMIC:
* Folosinta actuala a terenului este , intravilan

Capitolul 3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Mediul economic

Romania a inregistrat o crestere economica peste asteptari in T1 -2013. Aceasta crestere
economica se datoreaza unei combinatii intre rezultate bune la export si o cerere mica a importurilor,
corelata cu scaderea consumului si formarea bruta capitalului fix. Exportul joaca un rol important in
alcatuirea PIB-ului ca urmare a cresterii cererii la export din partea unor tari aflate in afara UE.
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Cresterea economica a anului 2013 este supusa unei revizuiri positive continue. Cele mai recente
prognoze emise de diverse institutii financiare, INS si diversi analisti economici ai bancilor comerciale
locale estimeaza crestere economica in intervalul 1.4-2.4 %.

Mediul de investitii
Volumul total al investitiilor inregistrat in prima jumatate a anului 2013 este estimate la 62 milioane
euro. Cea mai importanta tranzactie o reprezinta preluarea cladirii de birouri The Lakewiew de catre
fondul de investitii New Europe Property Investors , fond listat la bursa AIM din Londra . Cu toate ca
nu s-a inregistrat nicio tranzactie in T 2 -2013, in present se afla in faza avansata de negociere cateva
proiecte imobiliare , in special proiecte cu spatii comerciale amplasate pe intreg teritoriul Romaniei.
Procesul de tranzactionare este lung si se estimeaza finalizarea acestora sa fie realizata spre sfarsitul
anului in curs.

In ultimii ani, interesul investitorilor s-a concentrate pe produsele prime ; investitiile cu produse
secundare sau din zone non-centrale au fost foarte limitate. In 2013 s-a observat o schimbare in
strategia fondurilor de investitii , care prefera acum proiecte cu potential de imbunatatire printr-un
management eficient, in detrimentrul produselor prime. Acesti investitori care au acces imediat la resrse
financiare sunt interesati de extinderea prezentei regionale , iar prin intermediul echipelor locale déja
operationale isi propun sa preia proiecte care ofera posibilitatea restructurarii proiectului imobiliar si
implicit a imbunatatirii rezultatelor financiare. |
Stabilitatea locului de munci, esentialid

Potrivit specialistilor, costurile trazactiilor imobiliare vor continua sa inregistreze ugoare reduceri,
mentiondndu-§i insa tendinta de stabilizare.

Marile lanturi de hipermarketuri §i magazinele de tip do-it-yourself vor continua si se extinda,
generdnd noi tranzactii cu terenuri §i dezvoltdri de parcuri de retail. Unele hipermarketuri vor
achizitiona terenuri in diverse orase pentru dezvoltarea propriilor parcuri de retail, beneficiind de
prefurile mai scdzute ale terenurilor din aceastid perioada, afirmid reprezentantul DTZ Echinox.

Investitorii instituionali vor fi atenti si la posibilele tranzactii in zona activelor imobiliare sau a
proprietarilor puternic presati de datorii, in special din industriile cu probleme.

Piata specifica
Piata imobiliara specifica acestei proprietati este definita de terenuri cu destinatia de
constructii situate in jud., Sibiu, precum si alte zone ale tarii.

Pe piata imobiliard locala se manifestd o scadere a cererii, pentru achizitionarea de terenuri
intravilane suprafete mici , accentuata de oferta mare de terenuri, dar mai ales de inexistenta unei piete
ipotecare veritabile in primii ani ai tranzitiei prin criza economica actuala.

In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economico-sociala si dezvoltarea
urbanistica a zonei si subzonei, populatia sa, trenduri ale ultimilor ani, cererea specifica si oferta
competitiva pentru tipul de proprietate evaluat.

Preturile terenurilor intravilane a scazut continuu in ultimi ani .

CEREREA

Cererea de proprietati similare se afla la un nivel scazut in raport cu imobilele existente, si este
influentata in acelasi timp si de posibilitatile de finantare ale potentialilor cumparatori cat si de tendinta
pietei, de continuua scadere.

In prezent se remarca o puternica cumpatare pe piata imobiliara determinata de criza financiara a
creditelor cu consecinta imediata a cresterii prudentialitatii bancilor in creditare ceea ce dermina o
perioada de reducere a tranzactiilor si de tatonare intre oferta la preturi inca ridicate si resursele
financiare mai mici ale potentialilor cumparatori.

Avand in vedere interesul scazut al potentialilor investitori pentru dezvoltare, necesarului de
terenuri pentru cresterea animalelor , estimam ca punctul de echilibru a preturilor de tranzactionare a
proprietatilor similare se va situa la o marja de 15-20% sub preturile de oferta. Desi Banca Nationala a
Romaniei (BNR) a relaxat, intru catva, creditele ipotecare, analistii imobiliari sunt sceptici in ceea ce
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priveste dezghetarea pietei, intrucat potentialii clienti sunt inca in asteptarea unui climat financiar si
fiscal, mai stabil.

Oferta competitivi si analiza cererii
Oferta de imobile similare s-a manifestat si pana in prezent si se va diversifica in perioada ce

urmeaza, datorita faptului ca au existat o serie de speculanti , care au urmarit achizitionarea terenurilor
la preturi mici de la proprietari, le-au unificat, au intocmit documentatii cadastrale, le-au dezvoltat si
acum sunt pregati sa le vanda . :
Cu toate ca preturile terenurilor intravilan in zona sunt in scadere exista un comportament de

expectativa din partea potentililor cumparatori, dar si din partea vanzatorilor care urmaresc fluxurile pe
piata imobiliara.

Oferte privitoare la imobile similare si cu functii apropiate exista dar, pe ste-uri specifice,

Echilibrul pietei. Raportul cerere-oferta

Avand in vedere aspectele prezentate mai sus, proprietatea imobiliara evaluata este caracterizata
de urmatoarele elemente: ‘

- este amplasata in zona periferica avand o atractivitate scazuta pe piata imobiliara;

- piata imobiliara este in stagnare, observandu-se o scadere continuua a preturilor pe toate

segmentele de piata , mai putin ale terenurilor agricole.

Piata imobiliara a terenurilor in zona este slaba pentru ca exista cerere mica datorita prudentei
investitorilor, precum si a influentelor pietei finaciare nationale si internationale, cat si a restrictiilor
impuse la accesarea de credite.

CAPITOLUL 4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZII1

4.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE
Scopul evaluarii fiind estimarea valorii de piata in vederea vanzarii proprietatii, analiza celei
mai bune utilizari identifica cea mai profitabila utilizare competitiva in care poate fi pusa proprietatea.
Cea mai bund utilizare a unei proprietati imobiliare rezultd in urma unei analize si trebuie si
indeplineascd patru criterii: : ‘
e permisd legal;
e posibila fizic;
fezabili financiar;
e maxim productiva. ,

Pentru proprietatea evaluata cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele

situatii:
-cea mai buna utilizare a terenului liber ( intravilan)
-cea mai buna utilizare a terenului construit ( locuinta unifamilala).

Data fiind situatia actuala a proprietatii, amplasamentul si vecinatatile, dezvoltarea a zonei si
subpiata specifica analizata, a fost realizata analiza celei mai bune utilizari a terenului construit (
amenajat cu locuinta rezidentiala).

Deoarece analiza celei mai bune utilizari identifica cea mai profitabila utilizare in care poate fi
pusa proprietatea, au fost selectate doua utilizari probabile pe care le poate avea proprietatea, respectiv
amenajat pentru cresterea animalelor.

In prezent imobilul este utilizat ca si teren construibil pe care este edificata o locuinta
individuala

Utilizare permisa legal: deoarece in zona nu exista restrictii de urbanism care privesc cele doua
utilizari probabile, se considera ca ambele utilizari ale proprietatii sunt permise legal.

Fizic posibila: in cazul utilizarii ca teren arabil posibilitatea fizica este imposibila ; necesita
demolarea constructiei .

Fezabilitatea financiara si maxima productivitate, avand in vedere cele de mai sus, este
posibila pentru destinatia actuala a terenului ( curti constructii).
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In concluzie, in ipoteza utilizarii actuale, respectiv de teren construit , sunt indeplinite toate
conditiile impuse de conceptul de cea mai buna utilizare.

4.2. EVALUAREA TERENULUI

Valoarea unui teren este influentata in permanenta de cerere si oferta. Anticiparea,schimbarea
substitutia si echilibrul sunt principiile evaluarii care la randul lor au influenta asupra valorii terenului .
Punctul de echilibru nu este atins , nici macar pe termen scurt de aceea valoarea terenului este in mare
masura influentata de cerere.

Terenul liber este o proprietate imobiliara cu caracter specific iar tehnicile de evaluare
recunoscute de standardele ANEVAR sunt: :

e comparatia vanzarilor-este metoda cea mai uzuala si se poate utiliza cand exista suficiente date
despre vanzari pe piata specifica —pretabil pentru proprietatea in cauza

e parcelarea si dezvolatarea-se foloseste atunci cand parcelarea si dezvoltarea reprezinta utilizarea
cea mai importanta a parcelei de teren in curs de evaluare.

e repartizarea(alocarea)-se bazeaza tot pe vanzari de terenuri pentru a stabili un raport intre
valoarea terenului si cea a proprietatii( cand avem si constructii pe teren).

® cxfractia- se estimeaza valoarea terenului prin diferenta dintre pretul de vanzare al unor
proprietati comparabile si valoarea amenajarilor terenului si constructiilor.

e tehnica reziduala a terenului- identifica venitul net din exploatare atribuit terenului si il
capitalizeaza cu o rata adecvata luata din piata. Aceasta metoda se utilizeaza atunci cand nu sunt
disponibile date referitoare la loturi similare de teren liber.

e capitalizarea rentei funciare (chirie) - se poate aplica doar cand se unosc rente/chirii de
comparatie precum si rate de capiatlizare din vanzari de terenuri. Renta de baza poate fi
capitalizata cu o rata corespunzatoare. ’

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum este definita in
Standardele ANEVAR 2014. Avand in vedere elementele caracteristice ale imobilului, amplasarea
acestuia, scopul evaluarii precum si informatiile disponibile, pentru determinarea acestei valori a fost
aplicata tehnica comparatiei vanzarilor si tehnica extractiei.

4.2.1. Tehnica comparatiei vanzarilor

Metoda comparatiilor de piata utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piata se face
prin analizarea pietei pentru a gisi proprietdti similare §i compararea acestor proprietiti cu cea evaluati.
Premiza majord a metodei este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este in relatie
directd cu preturile unor proprietiti competitive §i comparabile. Analiza comparativd se bazeazi pe
asemandrile si diferentele intre proprietati si tranzactii, care influenteazi valoarea. Este o metodi
globala care aplicd informatiile culese urmarind raportul cerere-ofertd pe piata imobiliara, reflectate in
mass-media sau alte surse de informare. Se bazeaza pe valoarea rezultatd in urma tranzactiilor cu
imobile efectuate in zona.

Pentru estimarea valorii de piatd a activului prin aceastdi metodd, evaluatorul a apelat la
informatiile provenite din tranzactiile sau din ofertele de vanzare cu terenuri in zona, precum si la datele
si informatiile existente in publicatiile ce contin rubrici de publicitate imobiliari.

Aceasta metoda consta in analizarea elementelor de comparatie intre terenul de evaluat si
terenuri similare tranzactionate sau ofertate curent pe piata. In cele ce urmeaza vom analiza elementele
a patru terenuri din aceeasi zona.

In Anexa 1, a fost determinata valoarea terenului liber prin tehnica comparatiei vanzarilor
(15.000 lei) .

Valoare de piata estimata a terenului prin abordarea prin piata: tenica comparatiei vanzarilor
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VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN 15.000 LEI echivalent 3.347
TEHNICA COMPARATIEI VANZARILOR EURO

4.2.2 Abordare prin cost

Stabileste valoarea prin estimarea costurilor de achizitionare a terenului si de edificare a unui
conatructii . ‘

Aceasta se realizeaza prin metoda COMPARATIEI UNITARE, respectiv cheltuielile necesare
pentru edificare a unui adapost de animale .
Metoda comparatiei unitare se foloseste pentru a obtine un cost estimat pe unitate de suprafata.

-Nu s-a aplicat.

Capitolul 5 . ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii lucrdri, pentru a avea
siguranta ca datele disponibile, tehnicile analitice, logica, rationamentele aplicate au condus la judeciti
consistente. :

Criteriile prin care se ajunge la estimarea valorii finale sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de
informatii.

Adecvarea: tehnica comparatiei vanzarilor la care exista oferte suficiente;

Precizia: la tehnica comparatiei vanzarilor au fost utilizate informatii din piata,

Cantitatea de informatii: la tehnica comparatiei vanzarilor s-au folosit date de piata, pe care le
consideram relevante pentru aceasta abordare
Evaluatorul apreciaza ca , se va utiliza valoarea rezultata prin tehnica conparatiei vanzarilor reprezinta

valoarea de piata a proprietatii.
Valoarea propusé:

15.000 lei echivalent 3.347 euro
Echivalent 8,91 euro/mp , 40 lei/mp

valoare obtinutd prin TEHNICA COMPARATIEI VANZARILOR
valoarea nu contine TVA

Valoarea nu reprezintd un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit pentru
bunuri sau servicii, la o anumiti datd, in conformitate cu o anumit definitie a valorii.

Valoarea estimati este subiectivd. Ea este rezultatul analizelor evaluatorului si se bazeazi pe
ipotezele si conditiile limitative enuntate in raport.

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

Desi estimarile facute s-au bazat pe cercetirile §i pe informatiile care au fost furnizate,
evaluatorul nu garanteazi indeplinirea exactd a acestora datoritd modificirilor majore ce pot interveni
pe piatd intr-un interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni in tranzactia unei
proprietati. Astfel, valoarea estimaté in urma evaludrii proprietétii trebuie considerata ca fiind ,,cea mai
buna estimare”, a valorii proprietdtii in conditiile date de definitia Valorii de piata, g m apare ea in
Standardele de Evaluare ANEVAR 2014.

Evaluator Autorizat: Ec. sing, AL. TOMI SORIN TOMA
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Membru titular ANEVAR

Anexa 1
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Evaluarea terenului prin metoda comparatiilor
Corp de proprietate conf. CF 104985

Elemente de comparatie Terenul evaluat Teren comparabil Teren comparabil | Teren comparabil
"A” (oferta) "B” (oferta) "C" (oferta)
Pre{ unitar vanzare / ofertare (Euro / mp) 12,50 16,50 15,00
Data ofertarii dec.14 dec.14 dec.14
Pret de vanzare negociat (Eur/mp) -20% 10,00 13,20 12,00
Drept de proprietate concesiune Deplin Deplin Deplin
corectie pentru dr. de proprietate (euro / mp) -10% -10% -10%
-1 -2 -2
Pret corectat (Euro / mp) 8,75 11,55 10,50
Restrictii legale Fara Fara fara Fara
corectie pentru restrictii legale (Euro / mp) 0% 0% 0%
0 0| 0
Pret corectat (Euro / mp) 8,75 11,55 10,50
Conditii ale pietei la piata la piata la piata la piata
corectie pentru cond. de piata (Euro /mp) 0% 0% 0%
0 0 0
Pret corectat (Euro / mp) 8,75 11,55 10,50
Localizare ::rr;:ﬂ;n Cisnade - intravilan Cisnadie --superior | Calea Cisnadiei superior Magura superior
corecie pentru localizare (Euro / mp) -20% -20% -20%
-2 -2 -2
Pret corectat (Euro / mp) 7,00 9,24 8,40
Caracteristici fizice teren - suprafata (mp) 379,00 1.000 450 500
corectie pentru caracteristici fizice (Euro /mp) 3% 2% 2%
0 0,18 0,17
Pret corectat (Euro / mp) 7,21 9,42 8,57
Utilitatile tehnico-edilitare disponibile la teren la teren la teren la teren
corectie pentru utilitati (Euro / mp) 0% 0% 0%
0 0 0)
Pret corectat (Euro / mp) 7,21 9,42 8,57
Deschidere ( forma ) cu deschidere la | fara deschidere la | fara deschidere la | fara deschidere la
drum principal drum principal . drum principal drum principal
corectie pentru deschidere (Euro / mp) 5% 5% 5%
0,36 0,47 0,43
Pret corectat (Buro / mp) 7,57 9,90 9,00
Incadrarea in PUZ intravilan -construit}  intravilan -liber intravilan -liber intravilan -liber
corectie pentru incadrarea in PUZ (Euro / mp) -10% -10% -10%
-0,76) -0,99 -0,90
Pret corectat (Euro / mp) 6,81 8,91 8,10
Corectie totald bruti 4 6 5
Corectie totala bruti (% din pretul de vanzare) 34,6% 34,0% 34,0%
Pret corectat (Euro / mp) 8,91 6,81 8,91 8,10
Suprafata teren exclusiv = 379,00 mp
Valoare lei/Euro = 4,4821
Valoare teren exclusiv = 15136 LEI
Valoare totala teren rotunjita= 15.000 LEI
echivalent 3.347 EURO

de ofértare in i)reful de vanzare (pﬂn-aproxirfrarea'marjei de negocierela data evalularii, avand ca baza atitudinea p«larticipantilor pe piata,
Explicatii corectii:

Localizare: La comparabila A,, C , corectie negativa , este situata superior ,

Suprafata: Corectii pozitive la comparabilele A , B, C acestea avand suprafate mai mari fapt cele face mai putin atractive pe
Deschideri: Corectii pozitive la comparabilele A , B, C acestea avand suprafate mai mari fapt cele face mai putin atractive pe
Incadrarea in PUZ: s-a aplicat corectie negativa,la comparabilele A, B.C intrucat acestea nu au constructii pe ele
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Tehnica extractiei

pret/mp cpnstructie Scd( mp)casa Valoare constructie pret vanzare valoare teren supraf.teren  valoare unitai
fara tva euro euro mp teren -euro
350 170 59500 61904 2404 240 10
390 218 85020 89000 3980 350 11
460 264 121440 130999 9559 1000 10

Sunt valori ofertate , la vanzare ar putea sa scada cu cca 15-25 %.

COMPARABILE

'om Vand teren intravilan 12500.., .
€

12,50 €

Fimegoziaby

Contacteazs yanzatorul:

€» 0743092 567

. “Cisnadig, judet Sibiu
@ Vezipe harta

i3 Drumas Blanca
Pg site din dec 2012
spunturiie ptilizatorutud

Satyases ta favorit
Tinaresta

Oferit de: Extraviian / intravilan: Suprafata:
Proprietar Intravifan 1006 m?

Terenul este aflat pe strada Bradului in apropierea Strazi Florilor aproape de zona
rezidentiala, terenul este drept, parcelat, Ia inceput fiind trei parcele a cate 1000 de
m patrati fiecare. Ulterior cele din extrerne sau vandut si a mai ramas de vanzare
parcela cel mai bine pozitionata si cea mai indicata pt constructi, cea din mijlociSunt
aflate doua constructii langa terenul acesta, utilitatille aflate in apropiere, Sunt
existente doua cal de acces, un drum pe langa gradinita si un-drum prin cartierul
rezidential care este locuit de cv timp!Pret negodiabil

Acest site folusesie cookigs pentru oferivea serviciilor sale, Contintarea navigani-implica acdeptares for. Aflzimal muke. X -
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' o Parcele intravilan pe d, cis., ¥

sreele il ciingdiel [t e » K ek e B0 - S

obro;wiut

Hegaabi]
Contacteaza venzatorul:

) 0744832265

Cignadie, judet Sibiu
? Vezipe harta

#% Nelu
Pe site din ful 2011
mercodernro X snuntuirite utifzatoruiol
Oferit de; Extravilan / intravilan: Suprafata; &% Balveazs o3 favant
Proprietar Intravilan 450 m? < Tiperaste
Hadifics

Persoana fizica ofera spre vanzare parcele teren intravilan, avize utlitati, £, U, G, , P,
. 2, si P, U. D, aprobate in sedinta de consiiiv Jocal din 21. 12, 2010 pentru
constructii dvle {case de locuit, case de vacanta si spatil serviciiy, druim acces de 8
mI(GRATIS), regim inaltime maxim S+P+M, P, 0. T, 40%, locurile sunt pe Cl
Cisnadiel vis- 2- vis de casa de apa sau cart. Euroimob , langa cele 15 case
construite, zona linistita, priveliste excelenta catre M- tii Fagaras., padurea Sopa,
Sibiy, Cisnadie, €. t. €.

Accesul se face din drumul care duce la aerodromul Magura

Pret 16,5 eurof mp

Acest site foloseste conkigs penifu oférires: secviciiior salks Continuarea navigarii implita sctepiarea’tor.

itrin/ Teren-rase

- \fEnd teren ntravian pau:eie 450:550 gl eschidereide 15—18@ disrn me'trut w VUZ ,PUD aprobat pentius
" condirictie locuinte. P Czlea Cistiad privekste supert pre Munti Faoa:as,zona a0k dezvokiré Jeat
2003 rezldenﬂah case mnstmvte nznna;; zarod(om Manln taren da joff vret bBiin 15 au i . 6, 5zm I

cnnstructu » Sup!a‘ata teren
redertel < ant stﬁdal
I

* e detali 3cCes aUTo; nportunkate de nvest
* Acke sf avize: PUGPUZ UG
» Vednatati: casa’

< INAPOT LA LISTA
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65000 €

Contacteaza vanzatorul:

4 Yrimite mesaj

@ 0737201819

# - Cisnadie, judet Sibiu
? Vazipe hata

Oferit de: Camere: Suprafata;

Agentie 4 sau mat malte 170 m? L
liviu roman
Locuinta mobilata / utilata: Pe site din act 2013
Nemobilata / neutilata anuneurife otilizatorull
i Salveazs ca favorit
vand casa duplex constructie 2014 din caramida cu peret! dubli intre ele sl polistiren T Tiparests
2 cm.Casa este compusa din :iving ,bucatarie,camera de zi (dressing)baie . Madif

serviciy,hol. la etaf : 3 dormitoare (11,3 mp.15mp,22 mp )dressing, baie.2
balcoane. Casa este luminoasa situate intre zona cu case construite izolata cu
polistiven de 10 cm de la caparol si decorative de la sto Germania, $e preda la grl in
interior(la cerere la cheie)si la chele la exterior.{ pavaj,gard ,poarta.bransamente
utilitati ete) Suprafata teren 242 mp sau 320 mp .pret 65000 euro /iva 5% inclus.
se accepta credit jar fa plata cash pretul negociabil,

ol
Hoest site folpseste codkies peniry oferireaserviciler sale, Continuarea navigaril implica scceptarea ior, Afla mal mitite.
cer; ~F 104985 3

Casz devanzare iy 5 came...

¥ oboro; nlurta

 B9000C

Oferit de, Camere: Suprafata; Contacteaza vanzatorul:
Agentie 2 sau mai multe 218 m?

e Dot e
Nemobilata / neutilata .

€y 0757341899

Case de vanzare in Cisnadie judetu! Sibiu cu 5 camere, o suprafata teven liber de

330 mp si 0 deschidere de 16.5 mp la strada, Este situata intr-o zona lnistita numat s Clsnadie, judet Sibiu
de case la doar 5 minute distanta de centrul Cisnadiel filnd pretabila si pentru v Vazl pe harta
pensiune,
Este dispusa astfel:
- demisol format din pivnita, garaj sl o bucatarie de vara #%  Taboo Imobiliare
- parter format dintr-un living de 29,25 mp, o camera prevazuta pt blrou, dining { Pe sita din oct 2014
lor ge servit masa), bucatarie, baie, dressing, terasa. Amanturie uriizatoraiul
- eta} 1 format din 3 dormitoare dintre care 2 au lesire pe balcon, baie, dressing,
ot logie( terasa de 3.91 m) 5 Salvears ca fayorit
ey - podul care poate mansardat. # tiparaste
Parterul este finisat i3 gri, iar etajul este finisat fa rosu, Modifica

Beneficlaza de urmatoarele imbunatatiri; usa exterior din termapan cu tamplarie
PVC, geamixri termopan Salamader, instalatie electrica, instalatie apa-canal, drenaj.
utllicatile sunt trase pana in fata casei { gaz, curent, apa, canalizare).

Casa se vinde la preful de 89000 euro / negodabil,

Taboo Imobilare - Cod Ofertar 5564
Sibiu, Str. Rahovel nr. 22 {vis-a-vis de Piata Rahovei}

fis maf molie
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P.F.ALTOMI SORIN TOMA , Tf. 0723006291
A y

r « Ansamblul rezidential in Ci.i. %

Contacteaza vanzatorui:

Trimite mesaj

@ +40722339 434

"% Cisnadie, judet’Siiu
? vezige harta

Oferit de; Camere: Suprafata;

Proprietar 4 sau mai multe 264 m? v N

i Nicoleta Sipot
Locuinta mobilata ; utilata: Pe sire din apr 2014
Partial anuntyrile utilizetoraind

Casele se afla la doar 7 km de Sibiu , cu o priveliste deosebita asupra orasulut
Clsradie, cetati de la Cisnadioars si 2 Muntior Fagaras, Din punct de vedere al
strutturil, casele sunt Identice, Una este finalizata si partial mobilata, iar cealalta este
in stadiul de gri avansat, Fietare casa e compusa din S+P+M. si are aprox. 264 mp
{P+M) uthi 5 1,000mp de teren., constructie 2005/2007, Subsolul este in suprafata
de 100 mp impartit in doua, pivnita cu acces din casa, si cealalta cu acces din
exterior poate fi folosita ca si crama sau depozitare unelte gradina, La parter sunt 3 . ' -
dormitoare, 2 bai, living tu bucatarie si dinning room. Mansarda este o singura '

incapere , care poate fi compartimentata dupa preferinte pentru va spatil! sl

structura permit. Casele sunt intabulate s au toate utilitatile trase {gaz, curent,

apa, canalizare, telefonle, TV, internet). Constructille sunt din-caramida Poroterm, cy

geamz,n termopan Rehay, finisaje de inalta cahtate executate cu materiale importate

F 5 adia el mitel

e keokibare -

ATENTIE! Acest anuni #ste prefuat dinarhiva site-slui. in functie de dats
adaugarii este foarte posibil ca informatiile sa nu mat fie valide.

Deprecated: Fagctive apii BrE omeoterts public_htmifobi_tunctiont.php o5 lne 1264

Sepracated: Fusgiis i infertaipublic Wmbcki_fonct < e 4614

< Caval 1o mem

Arcesdl a teren 2 fes d pE Un dum epech

PRESEDINTE DE SEDINTA
DANUT MIHAI FILIP




