ROMANIA
JUDETUL SIBIU
CONSILIUL LOCAL CISNADIE

HOTARAREA NR. 68

privind schimbul de corpuri funciare intre Orasul Cisnadie si
Rebreanu Horea Petru

Consiliul local al orasului Cisnadie, intrunit in sedintd publica ordinard in numar
de 17 consilieri in data de 30 martie 2017;

Avand in vedere raportul nr. 3612/20.03.2017, intocmit de Directia Tehnica
privind schimbul de corpuri funciare intre orasul Cisnadie si Rebreanu Horea Petru;

In baza:

- expertizei de evaluare a terenurilor identificate prin CF 103558 Cisnadie

nr.top 4024, CF 109983 Cisn&die, in suprafats totald de 738 mp;

- expertizei de evaluare a terenurilor identificate prin CF 108990

Cisnadie, CF 100461 Cisnadie, CF103942 Cisnadie, CF103560
Cisnadie nr.top4017, CF103988 Cisnadie, in suprafata totald de 738
mp;

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

in temeiul dispozitiilor art. 36 alin. (2) lit. ,¢’, art.45 alin (3), art.115 alin.(1), lit."p”
si art.121 alin.(4), din Legea administratiei publice locale nr. 215/2001, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare:;

HOTARASTE:

Art.1 Se insuseste expertiza de evaluare a terenurilor identificate prin CF 103558
Cisnadie, nr.top103558 (nr.CF vechi 3775, nr.top 4024), CF 109983 Cisnadie
nr.top109983, in valoare totald de 42000 lei si terenurile identificate prin CF 108990
Cisn&die nr.top 108990, CF 100461 Cisnadie nr.top 4026 (nr.CF vechi 1054),
CF103942 Cisnadie nr.top 103942, CF103560 Cisnadie nr.top4017( nr.CF vechi
8248), CF103988 Cisnadie nr.top 103988, in valoare totald de 42000 lei , inregistrata
sub nr.496/2017, conform anexei care face parte integranta din prezenta.

Art.2 Se aproba schimbul de terenuri intre oragul Cisnadie, proprietar al terenurilor
identificate prin CF 103558 Cisnadie, nr.top103558( nr.CF vechi 3775, nr.top 4024),
CF 109983 Cisn&die nr.top109983, in suprafata totald de 738 mp si Rebreanu Horea
Petru, proprietari ai terenurilor identificate prin CF 108990 Cisnadie nr.top 108990, CF



100461 Cisnadie nr.top 4026( nr.CF vechi 1054), CF103942 Cisnadie nr.top 103942,
CF103560 Cisnadie nr.top 4017( nr.CF vechi 8248), CF103988 Cisnadie nr.top
103988, in suprafata totald de 738 mp.

Art.3 Perfectarea schimbului specificat la art.2 se face fara achitarea vreunei sulte din
partea nici unei parti.

Art.4 Se numeste dl.Barbu Cornel legitimat cu Cl seria SB nr.550453, ors. Cisnédie,
pentru perfectarea actelor de schimb notariale, din partea Consiliului Local al orasului
Cisnadie.

Art.5 Ducerea la indeplinire a prezentei se incredinteaza primarului orasului Cisnadie
prin serviciile subordonate.

Art.6 Comunicarea prezentei se asigura de cétre Directia administratie publica locala.

Adoptata la Cisnadie in data de 30 martie 2017, cu 16 voturi ,pentru” si o abtinere.

PRESEDINTE DE SEDINTA, Contrasemneaz:
Secréfar,
Ciprian-Constanti

e

Maria Adela Dobrescu

DIFUZAT:

- dl. prefect al judetului Sibiu

- dl. primar al orasului Cisnadie

- secretar

- directia tehnica

- contabllitate

- Barbu Cornel-persoana desemnata pentru perfectarea actelor notariale
- Rebreanu Horea-Petru, Cisnadie, str. Selimbarului nr.25

~ dosar gedinta

- evidenta hotaréari

- afisaj
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WWW.EVALUARIAZRO
ADRESA: Str. Tulnfculuj 14,
B3C, ap. 3, Sibiu lnlia

CUL RO.25338650

TEL.: +40 0723 404 291

MAIL; altomi, soringdemail.com

Nr.1085 /03,01.2017

RAPORT DE EVALUARE

OBIECTUL EVALUARIJ:
TEREN INTRAVILAN

situate in CISNADIE , CF 100808
jud. SIBIU

DESTINATAR: ORASUL CISNADIE

Data evaluarii: 28.12.2016
Data inspectiei :28.12.2016
Data intocmirii raportului de evaiuare 03.01.2017
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! ADRESA; Sir. Tatnicului 14,

A EVALUARI | AZ B3C, ap. 3, Sibiu Inlia
AR PVACPe 3L Lems Song L CUIL RO 23338660
AR, cnowlenicv USEVAR TEL; +40 0723 006 291

MAIL; altomi.serin@gmaik.com

DECLARATIE DE CONFORMITATE
Prin prezenta certificam wrmditoarele:
- prezentdrile faptelor din raport sunt reale si corecte si reflects cele mai pertinente cunostinte ale

evaluatorului la data inspectiei;

- analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele §i condifiile 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 proprietiii evalusts, 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 a bunurilor 2016, cu
exceptiile mentionate expres in acest raport;

- evaluatorii indeplinesc cerinfele adecvate de calificare profesionald si au experienfa si competenta
necesara evaluarii pentru categoria de proprietate evaluati;

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

- nici o alta persoand, cu excepfia celor specificate in raport, nu 2 acordat asistenid profesionalii in
elaborarea raportului;

- valorile estimate de céitre evaluatori sunt valabile la data prezentathi in raport;
- P.F.AL.TOMI SORIN TOMA , Tf.0723006291 si angajatii sai au incheiate asigurari profesionale ;
P.F.ALTOMI SORIN TOMA , TF.0723006291

Acest raport de evalugre este confidentlal, atit pentru client, cit §i pertra evaluator 5i este valabil numal pentru scopul
mengionat; mu se accepti nici o vesponsabilitate ducii este transmis altel persoane, fie pentru un scop declarat, fie pentru
oricare alt scop.
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WWW.EVALUARIAZ. RO
ADRESA; St Tulnicalui 14,
B3C, ap. 3, Sibiu Iufia

CUILL RO 25338660

TEL; +40 0723 006 291

MAIL; altomi.sorin@graail.com

Stimate beneficiar,
Referitor la evaluarea proprietitii imobiliore situate in localitate Cisnadie , Str. Vitlor, FN, respectiv
Cisnadioara;
Extras CF Nr. Cad./ | Suprafata | Obs
Nr.Top Proprietar
Rebreanu Petru +
103998 103998 38,00 | Maria
Rebreanu Petru +
1035660 4017 385,20 { Maria
100460 4025 209,00 | Rebreanu Horea Petru
Rebreanu Horia +
103942 103842 60 | Maria
100461 4026 162,00 | Rebreany Horea Petru
108990 108990 93,00 | Rebreanu Horea Petru
Dom.privat Oras
109083 108983 557,00 | Cisnadie
Dom.privat Oras
109082 109982 1.316,00 | Cisnadie
Dom.privat Oras
103.558 4024 181 | Cignadie
Dom.privat Oras
102122 | 2300 /1/ 780,00 | Cisnadie
» Jud. SIBIU, proprietatea persoane fizice —conform tabelului - Ovasul Cisnadie —~Domeniul Privat in

prezent qvdnd destinatia de teren curti- constructii {eonstruibil) . va comunic urmittoarele:

e
oo

o
B

o

proprictatea evaluats, este inscrisii in CF nr. conform tabelului de mai sus

evaluarea a fost solicitatdi pentru estimarea valorii de piatd la zi a proprietdtii imobiliare, asa cum

este definit in- Standardele de Evaluare a bumurilor (Asociatia Mationald a Evaluatorilor
Autorizati din Roménia) editia 2016, tn vederea valorificesii acesteia in conformitate cu
dispozitiile legale in vigoare

tehnica de evaluare aplicata a fost tchnica comparatiei vanzarilor

data de referinta a evaluarii este 28.12.2016. Cursul de schimb valutar leu- euro considerat este de
4.5409 Evaluatorul nu are nici un interes in proprictatea evaluata;

A fost evaluat intregul drept de proprietate considerat vandabil, transferabil «i special pentrn
utilizarea expusa mai sus, liber de orice fel de sarcini;

Ca rezuliat al aplicdrii aborddrilor de evaluare precizate anterior §i a reconcilierii rezultatelor
acestora, s-a obfinut valoarea de piati a proprietdfii imobiliore evaluate estimotd de citre evaluaior scopul
mentionat, dupd cum urmeazd:

VALOAREA DE PIATA RECOMANDATA

209.00¢ LEI echivalent 46,026 EUROQ

VALOAREA DE PIATA A FOST

TEENICA COMPARATIEL VANZARILOR
DETERMINATA PRIN

ANALITIC:
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Extras CF (Nr.Cad/ [Suprafata [Valoare estimata Valoare Estimata Ohs
Nr.Tep Lei BUIo lei/mp Proprietar
103998 103998 38,00 2.000{: 440 53| Rebreanu Petru + Mara
103560 47 285,20 23.000 5.065 60|Rebreanu Petru + Maria
100460 4025 209,00 12.000{ 2642 57 Rebreanu Horea Petru
103942 103842 60 3.000 661 50| Rebreanu Horia + Maria
100461 4026 162,00 . 9.000 1.982 §6|Rebreanu Horea Petry
AR ALV O 5000 1AM b4 Rebreanu Horea Petru
109983 1099283 557,00 32.000 7.047 57 |Dom.privat Oras Cisnadie
109982 109982!  1.316,00 72.000] 15.856 85/ Dom.privat Oras Cisnadie
103.558 4024 181 10.000 2.202 55| Dom.privat Oras Cisnadie
10212212300 /1/ 750,00 41.000 9.029 §5)| Dom.privat Oras Cisnadie
TOTAL 371,20 209.000 46.026

Aceastd estimare are in vedere caracteristicite intrinsect ale propriefdiii, amplasareq, efe. Datele
prezentate, analiza, concluziile §i opinia evaluatorulii sunt in limita Ipotezelor considerate, conditirlor specifice
§i nu sunt influentate de nici un alt factor. Ele sunt corecte §i adevdrate in limita informatitlor existente in
documente §i constatate cu ocazia inspectdirii proprietdifii §i a analizei Plegei imobiliare .

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

EVALUATOR,
Sing, Ee. AL TOMI SORIN TOMA
Membru titular ANEVAR
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DUCUMENTE DE
PROPRIETATE 11trinstiieiitce rnvsimes cnestenin e saeem st onaee e aetems vee e s e s s s

CAPITOLUL I, PREMISELE EVALUARII

Executantul lucririi:

Ec. AlL.Tomi Sorin - Toma membru titular al ANEVAR cu legitimatia nr. 10106, am efectuat
raportul de evaluare la terenul INTRAVILAN, cu destinatie —curti —constructii(construibil) ,
proprietatea Orasul Cisnadie —Domeniul Privat , Persoane fizice » Judetul SIBIU , pe teritoriul
administrativ al orasului Cisnadie , Cisnadioara.

Obiectul evaludirii 11 consiituie ‘

Dreptul de proprietate asupra ferenulni in suprafuta de 3753.20 mip din masurotori si din acte,

enumerat mai jos, ce aparjine Orasului Cisnadie ~ Domeniu! Privat s Persoane fizice , Judeiul
SIBIU.

Extras CF Nr.Cad./ | Suprafata | Obs
Nr.Top Proprietar

Rebreanu Petru +
103968 103098 38,00 | Maria

Rebreanu Petry +
103560 4017 385,20 | Maria
100460 4025 209,00 | Rebreanu Horea Patru

Rebreanu Horia +
103942 103942 60 | Maria
100461 4026 162,00 | Rebreanu Horea Petru
108990 108990 93,00 | Rebreanu Horea Petry |

Dom.privat Oras
109983 109983 557,00 | Cisnadie

Dom.privat Oras
109982 109982 1.316,00 | Cisnadie

Dom.privat Oras
103.558 4024 181 | Cisnadie

Dom.privat Oras
102122 [ 2300 /17 | 750,00 | Cisnadie

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a activelor menfionate mai
sus(teren), asa cum este definitd in Standardele de evaluare a bunurilor 2016, in vederea valorificarii
acestuia in conformitate cu duspozitiile legale in vigoare.

1.1 Drepturi de proprietate evaluate
A fost supus evaludirii dreptul integral de proprietate al Orvasuiui Cisnadie » Judetul SIBIU,

asupra proprietfii imobiliare, n baza;
Extras CF Nr.
Pan de amplasament
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Proprietatea a fost evaluati ca fiind liberd de sarcini.

1.2.Baza de evaluare: o reprezinta estimarea valorii de piata conform Standardelor de
evaluare editia 2016:;

SEYV 100 - Cadral general

SEV 102 - Implementare

SEV 103 ~ Raportarea evaluiiril

SEV 230~ Drepturl asupra proprietitii imobiliare

DEFINITII

“Valoarea de piata este suma estimata peniru care un acfiv ar putea fi schimbat la data evaluarii, inire
un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzaciie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat
si in care partile implicate au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”
~Chiria de piata — suma estimata pentru care o proprietate ar puiea fi inchiriata, la data evaluarii, intre
un locator hotarat si un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara
constrangeri.”

1.3.Data estimarii valorii : Valoarea estimata in prezentul raport este valabila la 28.12.2016
1.4 Moneda raportului

Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON si in EUR.
Curs BNR la data evaluarii: 1 euro =4,5409 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 simnilare, corsul de schimb st evolutia aceswiia comparaliv cu puierea de cumparare si cu
nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifica etc.).

1.8 Modalititi de plati

Valoarea exprimat ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeazi a fi platits, cash
§i integral in ipoteza unei tranzaciii, firs a lua in calcul condifii de platii deosebite (rate, leasing etc.)

1.6 Inspectia proprietatii
Inspectia proprietifii a fost realizati la data de 28.12.2016 de citre ALTomi Sorin Toma

EVALUATOR AUTORIZAT , ANEVAR avand leg.10106 , in prezenta reprezentantului eraswului
Cisnadie. Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata §i s-au realizat fotografii. Nu s-
au realizat investigatii privind eventualele contaminiiri ale terenului sau amplasamentelor invecinate.

1.7, IPOTEZE GENERALE Si IPOTEZE SPECIALE

-Raportul de evaluare a fost intocmit in temeiul solicitarii clientului Orasul Cisnadie —cu drept de
utilizare Orasul Cisnadie.

-In lipsa tranzactiilor consumate pot fi utilizate si oferte de vanzari in conformitate cu standardele de
evaluare a bunrilor —editia 2016, ghidul metodologic GEV630 punctul 39, 74, 75 etc.

-Activul a fost evaluat pe premiza dreptului integral de proprietate.

- Nu avem informatii referitoare la dreptul de proprietate afectat de locatiune si nici documents in acest
sens.
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-Evaluatorul s-a bazat exclusiv pe documentele mentionate in cadrul raportului si a anexelor ia raport. -
Evalvatorul nu are cunostinta de existenta altor documentele care ar putea afecta material valorile
estimate. In privinta actelor evaluatorul nu poate obtine mai multe decai i se ofera de caire partile
interesate in cadrul procesului de evaluare practic nu poate forta partile sa i se ofere mai mulie
documente astfel ca, daca partile evita cu intentie predarea tuturor actelor si informatiilor relevante cu
impact pe valoare exonereaza de drept evaluatorul, care trebuie sa arbitreze independent.

-Valoarea nu este un pret cert obtenabil ci un indicator de valoare de la care se pot lua decizii iar
mentinerea conditiilor valorii de piata poate conduce la atingerea targetu-ului de valoare estimat in
lucrarea de fata. Chiar daca se mentin conditiile valotii de piata finalizarea vanzarii se poate face la o
valoare diferita fiind influentata la momentul respectiv de motivatia vanzarii, element ce nu poate fi
controlate de evaluator in afara subiectilor activi ai tranzactiei adica vanzatorul si a cumparatorul,
-Raportul de evaluare este confidential, posesia acestuia nu da dreptul utilizarii de catre terte parti in
afara utilizatorului care are dreptul de utilizare in scopul pentru care a fost solicitat, Utilizarea de caire
terte parti fara acordul evaluatorului se pedepseste conform legislatiei romane in vigoare, Lucrarea este
protejata de legea 8 / 1996,

-Tipul valorii estimat este valoarea de piata.

-Valoarea recomandata este conditionata de ofertele de vanzare ale unor proprietati similare preluate
din spatiul public disponibil oricarui alt utilizator sau potential utilizator. Practic cererea este cea care
influenteaza atat pretul cat si tranzactiile in sine. In prezent ru se poate spune ca exista o cerere activa.
-Analiza de fata estimeaza nivelul tranzactionabil la nivelul pietel. Au fost investigate intentiile de
vanzare de terenuri libere.

~Analiza deciziei in vanzare ~ cumparare — concesiune , tine cont de elemente obiective comparative cu
cele de pe piata rezultand o valoare de tranzactionare bazata pe un rationament logic. Nu s-a tinut cont
ca in luarea unor decizii pe fundament emotional pot genera chiar vanzari la nivele peste pretul pietei
sau sub nivelul pietei.

-Suprafata terenului este preluata din documentatia cadastrala si CF nr 100808.,

-Suprafata constructiilor este pretuata din proiect - nu este cazul ,

-Nu se asumi nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a consideratiilor privind
dreptul de proprietate ; au fost luate ca atare din documentele prezentate. In temeiu! Standardelor
ANEVAR, GEV 520, punctul 7, ‘verificarea situatiei juridice nu este de competenta evaluatorului si nu
ii va angaja raspunderea.’

-Negocierea poate fi mai mare functie de motivatia vanzarii, Pren de oferta nu este egal cu cel de
tranzactionare decat in cazuri distincte. Sunt excluse tranzactiile subiective bazate pe motivatii diferite
ale vanzarii si cumpararii.

In general proprietarii solicita preturi ce depasesc limita fezabilitatii astfel ca o negociere adecvata
poate duce la un nivel acceptabil valoarea de tranzactie a terenului/proprietatii. Motivatia
cumparatorului se bazeaza pe fezabilitatea investitiei in cazul unui utilizator intermediar dar si a unui
utilizator final, care ar putea plati o suma ce motiveaza dorintele si satisfactiile personale,

sursele de informatii au fost considerate credibile reprezentand intentiile de vanzare din zons studiata
pentru a obtine o indicatie reala asupra nivelului pietei; acestea reprezinta cotatia cea mai probabila
solicitata de catre vanzatori, cotatie ce se va supune negocierii.

-Raportul de evaluare Isi péstreazi valabilitatea numai in situaia in care condifiile de piagsi, reprezentaie
de factorii economici, sociali gi politici, riman nemodificate in raport cu cele existente la data intocmirii
raportului de evaluare.

-Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legald care afecteazi fie proprietatea
imobiliard evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia §i care nu sunt cunoscute de citre
evaluator. In acest sens se precizeazi ci nu au fost Sicute cercetdiri specifice Ia athive, iar evaluatoryl
presupune ci titlul de proprietate este valabil gi se poate tranzaciiona, c8 nu existi datorii care au
legaturd cu proprietatea evaluati si aceasta nu este ipotecat sau inchiriaty,
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~Proprietatea imobiliars se evalueazi pe baza premizei ci aceasta se afld in posesie legali (titlul de
proprietate este valabil) si responsabili.

-Se presupune ci proprietatea imobiliard in cauzi respecti reglementirile privind documentatiile de
urbanism, legile de constructie §i regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate acesie
cerinfe, valoarea de piaji va fi afectats.

~-Evaluatorul nu are cunogtingd asupra stirii ascunse sau invizibile a proprietdtii (inclusiv, dar fird a se
limita doar la acestea, sistemele mecanice gi alte sisteme de funcfionare, fundatia, etc.), san asupra
condifiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliari in cauzi sau de pe o proprietate tnvecinaty,
inclusiv prezenfa substanfelor periculoase, substanjelor toxice etc.), care pot majora sau micsora
valoarea proprietitii. Acest raport nu este elaborat ca un audit de mediy sau ¢a un raport detaliat al stirii
proprietéfii, astfel de informafii depiisind sfera acestui raport §i/sau calificarea evaluatorului.
-Evaluatorul nu ofers garantii explicite sau implicite in privinfa stérii in care se afli proprietatea si nu
este responsabil pentru existenta unor astfel de situafii §i a eventualelor lor consecinte $i nici peniru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

-Evaluatorul a obfinut informatii, estiméri si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse
pe care evaluatorul le considers a fi credibile si evaluatorul considera cit acestea sunt adevirate si
corecte. Evaluatorul nu igi asumsi responsabilitatea in privinga acuratefei informaiilor furnizate de terfe
parti.

~Continutul acestui raport este confidential pentru client §i destinatar si autorul nu il va dezvilui unei
terfe persoane, cu exceptia situaiilor previizute de Standardele de Evaluare 2 Bunurilor editia 2016
gi/sau atunci cénd proprietatea & intrat in atenfta unui corp judiciar calificat,

-Evaluatorul a fost de acord s#-gi asume realizarea misiunii incredintate de ciiire clientul numit in
raport, in scopul utilizarii precizate de citre client si in scopul precizat in raport,

Iporeze speciale:

¢ Suprafetele au fost determinate conform exirasului cf

In zona nu exista nici oferte nici tranzactii cu proprietati identice in zona
Proprietaten a fost evaluata - terenul liber

Toate terenurile sunt considerate in intravilan

Se considera ca toate terenurile vor avea o niilitate

v e ¢ @

L8, Riscal evaluari
a) Referitor Ia ,activitatea carents i tendintele pietei relevante” :
Suplimentar fal3 de cerinlJele SEV 103-Raportarea evaludrii, rapoartele de evaluare includ
comentarii referitoare la riscul evaluarii
Astfel, au fost analizate urmitoarele aspecte cu privire la proprietatea imobiliari propusa:
~activitatea curentd si tendingele pietet relevante

- in prezent, piada imobiliari specificﬁ' este pulin activd, consecinti a
Teducerii numaruiul de tranzacDii pe fondul sciderii disponibilit30ii finanJ3rii;
- tendinClele piellei sunt de reducere a trendului descendent al pre[urilor,

insd numarul tranzacOiilor va ramane mediu.
-cererea curentd §i cea anticipatd pentru categoria de proprietate in cadrul localitcitii

- cererea curentd este redusi, pe fondul disponibilititii reduse a finanD&rii si
incertitudinii cu privire la situalia viitoare a economiei locale §i nalionale;
- se preconizeazd continuarea cresterii cererii pentru proprietilli similare,

insé ritmul de crestere va incetini,
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- cererea potentiald si posibild pentru utiliziiri alternative
- pentru proprietatea evaluati nu existi utilizari alternative , care si respecte
criteriile celei mai bune utiliziri.

- vandabilitatea curentd a proprietdtii si probabilitatea mentinerii acesteiq
- avand In vedere tipul de proprietate analizat si cererea pentru acesta,
consider ci gradul de vandabilitate este redus §1 se poate mentine pe termen
medin (pana la dezvoltarea zonei respectiv asfaltarea drumului |,
introducerea utilitatilor).

- orice impact al unor evenimente previzibile (la data evaludrii) asupra valorii fmobilului:
“ posibilitatea sciderif puterii de cumpirare a populaCiei gi, implicit, a
reducerii cererii, care ar putea conduce la reducerea pre[lurilor.

- abordarea valorii adoptatd 5i gradul de Jfundarmentare al evaludrii cu informaii de platd
- pentru estimarea valorii de pialld a proprieti(ii imobiliare s-a apelat la
abordarea prin piata. Rezultatul evaluirii: a fost selectats valoarea obDinutd prin
abordarea prin piata. Pentru aplicarea acesteia, s-au utilizat informaDii extrase din
piadd , verificate pentru valabilitate .Aceastd abordare respectd criteriile
de adecvare, precizie 5i cantitate a informaDiilor utilizate,

Riscuri specifice

Riscurile care sunt de regula atasate proprietatilor imobiliare sunt de cele mai multe ori induse si de
realizarea sau nu a celei mai bune utilizari a terenului liber de constructii sau a terenultui construit, din
ratiuni tehnice, urbanistic — arhitecturale, juridice, economice, sau chiar si din reaua intentic a
proprietarului.

Riscurile generale, ar putea fi completate si extinse in situatia proprietatii imobiliare evaluate de
aspecte care prin efectele lor pot afecta valoarea de piata a proprietatii si ca urmare trebuiesc
dimensionate ca potentiale riscuri specifice;

- activitatea curentd si tendintele pietei relevante: - piata putin activa

- cererea pentru categoria de proprietate In cadrul pietei specifice - redusa

- cererea potentiald si posibila pentru utilizari alternative — nu este cazul

- impactul oricaror eveniménte previzibile la data evalulii asupra valorii viitoars a proprietatii —
vise in functie de evolutia pietel specifice, durata mate de expunere pe piata in cazul vanzarii:

9 ele de info i utili
Evaluarea se bazeazi pe informatii primite atdt din partea proprietarului cat i de la firme de
tranzactii imobiliare Pentru realizarea Iucrdrii, au fost consultate documentele si schitele puse la
dispozifie de catre proprietar:

Extras CF Nr.Cad./ |Suprafata | Obs
Nr.Top Proprietar
Rebreanu Petru +
103298 103998 38,00 | Maria
Rebreanu Petru +
103560 4017 385,20 | Maria
100460 4025 20900 | Rebreanu Horea Petry
Rebreanu Horia +
103042 103942 60 | Maria
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100461 4026 162,00 | Rebreanu Horea Petru

108990 108980 93,00 | Rebreanu Horea Patru

Dom.privat Oras
109983 109983 557,00 | Cisnadie

Dom.privat Oras
109982 109982 1 1.316,00 | Cisnadie

Dom.privat Oras

103.558 4024 | 181 | Cisnadie
Dom.privat Oras
102122 | 2300 /1/ 750,00 | Cisnadie

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

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

Raportul de evaluare sau oricare alti referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitdtii fard acordul scris si prealabil al evalustorului cu specificarea formei si
contextului in care urmeazi si aparé. Publicarea, partiald sau integrald, precum gi utilizarea Iui de citre
alte persoane decat cele mentionate in raport, atrage dupa sine Incetarea obligatiilor contractuale.

Capitolul 2. PREZENTAREA GENERALA A PROPRIETATH IMOBILIARE
2.1, Situatia juridica: Conform Extrase CF, documentele care atesta dreptul de proprietate
sunt;
~extras cf nr.
- plan de amplasament si delintitare a imobilului;

Cisnadie - stradn Viiloy

11
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Extras CF Nr.Cad./ | Suprafata | Obs
Nr.Top Proprietar
Rebreanu Petru +
103098 103998 38,00 | Maria
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Rebreanu Petru +
103560 4017 385,20 | Maria _
100460 4025 209,00 | Rebreanu Horea Petry

Rebreanu Horia +
103942 103942 60 | Maria
100481 4026 162,00 | Rebreanu Horea Petru
108920 108990 93,00 | Rebreanu Horea Petru

Dom.privat Oras
109983 109983 557.00 | Cisnadie

Dom.privat Oras
109982 109982 1.316,00 | Cisnadie

Dom.privat Oras
103.558 4024 181 | Cishadie

Dom.privat Oras
102122 | 2300 /1/ 750,00 | Cisnadie

» Imobilul se evalueaza in ipoteza dreptului deplin de proprietate

2.2 Descrierea amplasamentului:

WWW.EVALUARIAZ RO
ADRESA; Str, Tulnicului 14,
B3C, ap. 3, Sibiu Tulia

CUL RO 25338660

TEL; +40 0723 006 291

MAIL; altomi sorin@gmail.com

Terenul este amplasat in zona urbana ,Orasului Cisnadie , un oras in dezvoltare . Teremul are

urmatorii vecini

In zona exista si locuinte rezidentiale .

DESCRIEREA TERENULUI

*  Amplasare- Str. Viilor , periferic , Cisnadioara -periferic

= Suprafafa S =3753.20 mp

Extras CF Nr. Cad./ | Suprafata | Obs
Nr.Top Proprietar
Rebreanu Petru +
103998 103998 38,00 | Maria
Rebreanu Petru +
103560 4017 385,20 | Maria
100460 4025 209,00 | Rebreanu Horea Petru
Rebreanu Horia +
103942 103942 60 | Maria
100461 4026 162,00 | Rebreanu Horea Petru
108990 108890 93,00 { Rebreanu Horea Petru
Dom.privat Oras
109983 109983 557,00 | Cisnadie
Dom.privat Oras
108982 109982 1.316,00 | Cisnadie
Dom.privat Oras
103.558 4024 181 | Cisnadie
Dom.privat Oras
102422 | 2300 /1/ 750,00 | Cishadie —str. Verzeriej

13
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Tip drum acces: - indirect , Ia strada Viilor, direct la strada Verzeriei

Forma; neregulati
Inclinare: in panta
Terenul nu este imprejmuit
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Regim juridic- proprietate categoria de folosinta — curti-constructii -construibil -conform puz si cf.

Utilitati edilitare ~in apropiere

Rejea de energie electrici: da

Refea de apé: -nu

Retea de termoficare: inexistents

Retea de gaze: nu
Refea de canalizare - nu
Retea de telefonie: da

1. REGIMUL JURIDIC:

Teren in suprafata de 3751.20 top, este in proprietatea . Orasului Cisnadie

pe teritoriul Orasului Cisnadie , Judetul SIBIU.

Extras CF Nr. Cad./ | Suprafata | Obs
Nr.Top Proprietar
Rebreanu Petru +
103098 103998 38,00 | Maria
Rebreanu Petru +
103560 4017 385,20 | Maria
100460 4025 209,00 | Rebreanu Horea Petru
Rebreanu Horia +
103942 103942 60 | Maria
100461 4026 162,00 | Rebreanu Horea Petru
108990 108990 93,00 | Rebreanu Horea Petry
Do privat Qras
109983 109983 557.00 | Cisnadie
Dom.privat Oras
109982 109982 1.316,00 | Cisnadis
Dom.privat Oras
103.558 4024 181 | Cisnadie
Dom.privat Oras
102122 | 2300 1/ 750,00 | Cisnadie

Conform CF terenul se afla in intravilanul localitatii. Cisnadie
2. REGIMUL ECONOMIC:
= Folosinta actuala a terenului este , curti constructii liber

Capitolui 3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
WMediul economic

14
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Piata imobiliara este pe o traiectorie ascendenta, iar 2015 g inceput sub avspicii bune.
Consultantii imobiliari au creionat pentru WALL-STRERT.RC care au fost segmentele de poata care au o
evolutie pozitiva si cum arata tabloul imobiliare Ia inceput de 2015.

L toate ca se simte o crestere a volumului tranzactional, inca nu putem spune ca traiectoria
pietei este in totalitate ascendenta intrucat inca exista subsegmente care au inregistrat scaderi ale
volumelor cat si a valorilor de piata fata de anul trecut”, spune Andrei Botis, managing partner al NAI
Romania.

Totusi, consultantii vad preponderent semnale pozitive in piata, iar asteptarile sunt ca anul 2015
sa fie unul plin,

Terenuri

Andrei Botis mentioneaza ca terenurile pentru dezvoltari sunt din ce in ce mai cautate. Acest lucru se
vede si in tranzactiile realizate in ultima perioada pe piata, o serie de platforme industriale fiind vandute
catre dezvoltatori imobiliari in uftimele luni,

Rezideniial

~Plata rezidentiala isi continua cresterea accentuata atat cu proiecte destinate programului “prima casa”
cat si cu proiecte adresate clasei medii si clasei premium”, spune Botis. In rezidential este asteptata o
diversificare a cererii, care va include si apartamentele mai mari, localizate in zone secundare, precum
si in zone consacrate, precum zona de nord a Bucurestiulvi, a declarat, anterior, Andrei Botis, managing
partner al NAI Romania peniru wall-street.ro

Aceasta diversificare a cererii este probabila avand in vedere ca o parte a clientilor potentiali va
considera sa extimda spatiul de locuit sau/si imbunatateasca sttuatia locativa, Astfel, cererea nu se va
mai baza aproape in exclusivitate pe programul “Prima Casa™, spune Andrei Botis, managing pariner
NAI Romania.

betpe/fann wall-street.ro/special/professional-real-esiate/ 18273 1 4/i mobiliarele-au-inceput-anui-cu-
dreplub-terenygile-pentru-des oliari-lol-mai-coutate-indusirialul-seoment-s odein b

Plata specifica

Piata imobiliara specifica acestei proprietati este definita de terenuri intravilane —situate
in orasul Cisnadie , si Cisnadioara, jud, SIBIU -periferic,

Pe piata imobiliard locala se manifests o scadere a cererii, pentru achizitionarea de terenuri in
zone in dezvoltare , accentuata de oferta mare de terenuri, dar mai ales de inexistenfa unei piete
ipotecare veritabile In primii ani ai tranzictiei .

In analiza acestei piete am investigat aspects 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 in aceste zone au scazut continuu in ultimi ani, datorita dificultatilor de
acordare a creditelor , precum si a accesului ne corespunzator,

CEREREA
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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 potentiatilor cumparatori cat st de tendinta
pistei, 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 camparatori.

Avand in vedere interesul scazut al potentialilor investitori pentru dezvoltare, necesarului de
terenuri pentru comstructii , 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 priveste dezghetarea pietei, intrucat potentialii clienti sunt inca in asteptarea unui climat
financiar si fiscal, mai stabil.

Oferta competitivi si angliza 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-an unificat, au intocmit documentati cadastrale, le-au dezvoltat
reparcelat , si acum sunt pregati sa le vanda .

Cu toate ca preturile terenurilor intravilane 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. Raperiul 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 ale ale terenurilor intravilane fara acces direct la mijloce de
transport in comun , situate la distanta fata de centrul localitagii,

Piata imobiliara a terenurilor in zona esie slaba pentru ca exista cerere mica datorita prudentei

investitorilor, precum si a influentelor pietet finaciare nationale si iniernationale, cat si a restrictiilor
impuse la accesarea de credite.

CAPITOLUL 4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIX

4.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Analiza CMBU va oferi raspunsuti mai multor intrebari, avand in vedere potentialul imobilelorr
existenet, va indica intensitatea cu care se poate utiliza dar si cea existenta, In cazuri mai dificile se
impune o analiza CMBU care sa asigure un raspuns pertinent si plauzibil.

Cea mai buna utilizare este un concept deterministic care sustine ca utilizares asteptata este
utilizarea singulara si specifica ce conduce la maximizarea utitizarii terenului.

Conceptul CMBU - cea mai buna utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de utilizare a
proprietatii, selectata din diferite variante posibile de construire, ce va constitui baza de pornire si va
genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in continuares analizei din evaluarea
de fata. Cea mai buna utilizare — este definita ca utilizarea probabila rezonabil si legala a unui teren
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liber sau construit care este fizic posibila. permisibila legal. fezabila financiar. care determina cea mai
mare valoare.
CMBU este analizata in ipotezele urmatoare:

- ¢éa mai buna utilizare a terenului liber.

- cea mai buna utilizare a terenului construit.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa imdeplineasca patru criterii ( teste):
- permisibila legal;
- posibila fizic;
~ fezabila financiar;
- BRI Profieibiia.
La baza analizelor CMBU stau doua concepte: probabilitate rezonabila si fundamentare adecvata.
Aplicarea celor 4 teste implica o analiza de tip calitativ in urma carora rezultatele vor confirma cea maj
buna utilizare a terenului analizat.

Acest concept ( CMBU ) este adecvat in special in cazul terenurilor libere dar si a terenurilor
construite cand constructiile si cladirile existente sunt vechi san cand structura zonei s-a modificat
foarte repede ceea ce a dus la modificarea cererii si implicit a ofertei impunand noi standarde in cadrul
pietei respective.

1. Permisibilitates legala
2. Posibilitatea fizica a terenului poate permite dezvoltare de cladiri de talie mica.
3. Fezabilitatea proiectului.
4. Testul productivitatii maxime a terenului ca fiind liber.
Utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau construif care este fizic posibila,
Siundamentata adegvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valeare.
Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
- cea mal buna ufilizare a terennului Tiber
- ¢ea mai buna utilizare a terenului construit
Permisa legal — in toate cazurile evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt permtise de lege. El
trebuie sa analizeze reglementarile privind zonarea, restrictiile de construire, normativele de constructii,
restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra mediului. In ceea ce
priveste inchirierea unei proprietaii pe termen lung, aceasts poate afecta cea mai buna utilizare a
proprietatii din cauza unor clauze in contractul de inchiriere.
Fizic posibila — dimensiunile, formn, suprafate, structura geologica a terenului si accesibilitatea unui lot
de teren si riscul unor dezastre naturale, poate afecta utilizarile unei proprietati imobiliare. Evaluatorul
are misivnea de a considera capacitatea si dispomibilitatile wutilitatilor publice (canalizare, apa,
electricitate, gaze, agentul termic). Structura geologica a terenului poate impiedica (sau poate face
scumpa) anumite utilizari ale proprietatilor cum ar fi: cladiri cu regim inalt, subsolurile s.a. De
asemenea, conditiile fizice influenteaza si costurile de conversie ale utilizarii actuale in alia utilizare
considerata mai buna.
Fezabile financiar — toate utilizarile din care rezulta fluxuri financiare pozitive sunt considerats ca
fiind financiar fezabile. Pentru a determina care este fezabilitatea financiara, evaluatorul estimeaza
veniturile generate de propristate, scazand din ele cheltuielile de exploatare inclusive impozitul pe
profit, ceea ce conduce la venitul net. Dupa aceasta se va calcula rata de fructificare a capitalului
propriu si daca aceasta este mai mare sau egala cu cea asteptata de investitori pe piata atunci wtilizarea
este fezabila.
Maxim productivg - dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este cea care conduce la
cea mai mare valoaré reziduala a terenului in concordanta cu rata de fructificare a capitalului ceruta pe
Diata pentru acea utilizare. Valoarea reziduala a terenului se poate determina estimand valoares utilizarii
propuse (teren si constructie) si scazand costul materialelor, manoperei, regiei si capitalului necesare
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realizarii constructiei. Valoarea terenului poate fi estimata prin capitalizarea venitului rezidual datoral
terenului,

Cea mai buna utilizare potentiala a terenului este de obicei o utilizare pe termen lung si se
presupune ca va ramane aceeasi pe durata de viata economica sau utila 2 constructiilor. Tinand seama
de aceste considerente, cea mai buna utilizare va i determinata in situatia actuala ~valorificare ca teren
liber catre concesionar.

Este de la sine inteles ca, atunci cand o locatie contine cladiri, acestea pot 5a nu se supuna
i intregime celei mai bune atilizari a terenului, ca in situatia in care acesta ar fi fost liber. Cel
putin in teerie, utilizarea existenta va continua pana cand valoarea terenului pentru cea mai buna
wiilizaye va depast valoaren proprietatii pentru utilizares existenta plus costul demolarii.

Astfel, pentru proprietatea analizata utilizarea actuala esfe cea mai buna utilizare avand im
vedere cele expase mai sus, valorificare ca teren liber- prin vanzare sau concesiune —ar intra niste
bani in contul erasului,

4.2, EVALUAREA TERENULUI

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

La evalwarea terenului, datorita faptului ca nu au fost identificate informatii despre
tranzactii recente, in conformitate cu pct. 39, 74, 75, ete. din GEV 630, an fost utilizate informatii
privind oferte de proprietati similare disponibile pe piata, acestea fiind reale si verificate de catre
evaiuator la proprietar sau reprezentaniul acestuia,

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

* comparatia vanzarilor-este metoda cea mai uzuals 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(alocareaj-se bazeaza fot pe vanzari de terenuri pentru a stabili un raport intre
valoarea terenuiui ¢i cea a proprietatii( cand avem si constructii pe teren).

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

o 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.

° capitalizarea- rentei funciare (chirie) - se poate aplica doar cand se unosc rente/chirii de
comiparaie precum s rete de capiatlizere din vanzan de terenuri. Renta de baza poate fi
capitalizata cu o raia corespunzatoare,

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum este definits in
Standardele de evaluare a bunurilor 2016, Avand in vedere elementele caracteristice ale imobilului,
amplasarea acestuia, scopul evaluarii precum si informatiite disponibile, pentru determinarea acestei
valori a fost aplicata tehnica comparatiei vanzarilor si tehnica extractiei.

4.2.1. Tehnica comparatiei vanzarilor
Metoda comparatiilor de piaja utilizeazs analiza comparativdi: estimarea valorii de piati se face
prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare gi compararea acestor proprietiifi cu cea evaluati.
Premiza majori & metodei este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietdfi imobiliare este in relagie
18
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directd cu prefurile unor proprietifi competitive i comparabile. Analiza comparativi se bazeazi pe
asemandrile si diferentele inire proprietafi si tranzacfii, care influenfeazs valoarea. Este o metoda
globali care aplicé informatiile culese urmirind raportul cerere-oferts pe piata imobiliars, reflectate in
mass-media sau alte surse de informare. Se bazeazi pe valoarea rezultati in urma tranzactiilor cu
imobile efectuate in zoni.

Pentru estimarea valorii de piaji a activului prin aceastd metods, evaluatorul a apelat la
informafiile provenite din tranzactiile sau din ofertele de vinzare cu terenuri in zona, precum §i la datele
si informatiile existente In publicatiile ce contin rubrici de publicitate imobitiar3.

Aceasta metoda consla in analizarea elementelor de comparatie intre terenul de evaluat si
teremuri similare tranzacfionate sau ofertale curent pe piafa In cele ce urmeazi vom analiza elementele
a patru terenuri din aceeasi zona.

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

Valoare de piata estimata a terenului prin abordares prin piata: tehnica comparatiei vanzarilor

VALOAREA DE PIATA RECOMANDATA
209,000 LEI echivalent 46.026 ZURO

VALOAREA DE PIATA A FOST TEHNICA COMPARATIEI VANZARILOR

DETERMINATA PRIN

ANALITIC:

Extras CF |Nr.Cad./ [Suprafata {Valoare estimata Valoare Esiimatg Obs
Nr.Top Lei euro leifmp Proprietar
103998 103998 38,00 2.000 440 §3Rebreanu Petru + Maria
103560 4017 385,20 23.000 5.065 60:Rebreanu Petru+ Matia
100460 4025 209,00 12.000 2.643 57 |Rebreanu Horea Petru
103942 103842 &0 3.000 661 50|Rebreanu Horia + Maria
100461 4026 162,00 9.000 1.982 56 [Rebreanuy Horea Peiru
108990 108990 93,00 5.000 1.1M 54 |Rebreany Horea Petru
109983 109983 557,00 32.000 7.047 57 Dom.privat Oras Cisnadie
109982 1098982 1.316,00 72,0000 15.856 55| Dom.privat Oras Cishadle
103.558 4024 181 10,000 2202] 85| Dom.privat Oras Cisnadie
102122§2300 11/ 720,00 41.000 9.029 55! Dom.privat Oras Cisnadie
TOTAL 3’20 209.000 46.026
4.2.2 Abordare prin cost

Stabileste valoarea prin estimarea costurilor de achizitionare a terenului si de edificare a unui
cladiri (constructii) .

Aceasta sc realizeaza prin metoda COSTURILOR UNITARE, respectiv cheltuielile necesare
peniru edificare a unei constraciii |
Metoda comparatiei unitare se foloseste pentru 2 obting un cost estimat pe unitate de suprafata.
19
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-Nu s-a aplicat (nu sunt edificate constructii).

Capitolul 5. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii lucriri, pentru a avea
sigurania ca datele disponibile, tehnicile analitice, logica, rafionamentele aplicate au condus Ia Jjudeciti
consistente.

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

Adecvarea: tehnica comparatiei vanzarilor Ia care exista oferte suficiente;

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

Cantitaten de informatii: ta tehmica comperatiel vanzaritor s-an folosit date de piata, pe care le
consideram relevante pentru aceasta abordare

Evaluatorul apreciaza ca se va utiliza valoarea rezultata prin tehnica comparatiei vanzarilor aceasta
reprezinta valoarea de piata a proprietatii.

Valoarea propusi:
209.600 LEI echivalent 46.026 EURO

valoare obfinutd prin TEHNICA COMPARATIEI VANZARILOR
valoarea nu contine TVA

ANALITIC:
Extras CF (Nr.Cad/ |Suprafata [Valoare estimata Valoare Estimats Obs
NrTop Lei euro lelimp Proprietar

103998 103998 38,00 2.000 440 53 |Rebreanu Petru + Maria
103560 4017 385,20 23.000 5.065 60|Rebreanu Petru + Maria
100460 4025 209,00 12.000 2643 57 Rebreanu Horea Petry
103942 103942 60 3.000 661 50 |Rebreany Horia + Maria
100461 4026 162,00 $.000 1.982 56|Rebreanu Horea Petru
108990 108990 93,00 5500 1,101 54|Rebreanu Horea Petru
109983 108983 557,00 32000 7.047 £7{Dom.privat Oras Cisnadie
109982 100982 1.316,00 72000 15856 55|Dom.privat Oras Cisnadie
103.558 4024 181 10,000 2202 86| Dom.privat Oras Cisnadie
1021222300 /1/ 750,00 41,000 9.029 55| Dom.privat Oras Cisnadie

TOTAL 37120 209,000 46.026

Valoarea nu reprezinti un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pref care va fi platit pentru
bunuri sau servicii, la o anumits dats, tn conformitate cu o anumits definitie a valorii.

Valoarea estimat} este subiectivi. Ea este rezultatul analizelor evaluatorubui §l 2o bareazi pe
ipotezele si ipotezelor speciale enuntate in raport,
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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 Ia data evaluarii.

Desi estimarile facute s-au bazat pe cercetlirile si pe informatiile care au fost furnizate,
evaluatorul nu garanteazi indeplinirea exactd a acestora datorits modificlrilor majore ce pot interveni
pe piafa intr-un interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni In tranzacfia unei
proprietéfi. Astfel, valoarea estimatii in urma evalugrii proprietéifii trebuie considerats ca fiind ,,cea mai
buna estimare”, a valorii proprietifii In condifiile date de definifia Valorii de piata, asa cum apare ea in
Standardele de Evaluare a bunuritor 2016,

Evaluator Autorizat: Ec. sing, AL.TOMI SCRIN TOMA

Membru titular ANEVAR
1 i
o) ,."j]i
Wil /|
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COMPARABILE CISNADIE
COMPARABILA NR. 1
HE T bty
Sregried L 2

rgﬁﬂ- ‘

~Lepen-chsngige;

I/ v b eegse.ro/vats e

COMPARABILA NR.2

sttdicasibin 5111541 o

21






WWW.EVALUARIAZ. RO

i ADRESA, Str. Tulnicului 14,

A EVAL [-]ARI i AZ B3C, :l;p. 3 %‘i‘l:;;un;ltlia
AR, Ul Ee U enr S Loy CUL RO 25338660
F N

e s AN K VAR TEL; +40 0723 006 291
MAIL; altomt.sorin@gmail.com

SR

LUt LA B b s ]

SRR SN P

ARGINY R UL ATE

i

2k il S
http:/fwww. multecase.ro/vanzare-teren-cisnadie-cisnadie-sibiu_i10991427

COMPARABILA NR.3

T Geriga

prp— PR 2

A IRTAVNY

ot i) A AT AR SRR P

igo-leres-eisnadicClsnadie-siii

bitpdAvwwmullecas TR EEY)

Alte comparabile

22






WWW.EVALUARIAZ.RO

J ! ADRESA; Str. Tulnicnlvi 14,

& EVALUARI | AZ B3, ap. 3, Sibiu Tukia
AR R Ee 3 oon Sorse Do CUL; RO 25338660
AR ol b AR VAT TEL; +40 0723 006 291
MAIL; altomi. sorin@graail.com

Tt el

[ o

R L T

ity (TR I T

R A

Sl D

U e 1

[ PR B

it

23






WWW.EVALUARIAZ. RO

] ADRESA; Str. Tulnicului 14,

A EVAL UARI | AZ B3C, ap, 3, Sibiu Inlia
ANER,  PNAFe 3! on St L CUL RO 25338660
A stembn lagnne AN TEL; +40 (723 006 291
MAIL; altomi.sorin@gmail.com

B N L SR TN

Al Irguna

AT P

Vel vaerrne

p AT R

hlgpau s nulioeose yofvanzare-der

en~cishadiv-ciy

COMPARARILE CISNADIOARA
Comparabila nr.1

Ao 2T s Trmarliws

LI

24






WWW EVALUARIAZ RO

: ADRES A, Str. Talniouiwi 14,

A EVAL I_}. ARI i AZ B3C, ap. 3, Sibiu Iulia
A, PR Fe A tern sonre g CUL RO 25338660
AR soubee e ARFVAR TEL.; +40 0723 606 291

MALHL; altomi.sorin@@gmail.com

-

Oferit deProprietar

Suprafata utila3 500 m?

Extravilan / intraviloniet roviln

Teren in zona Cisnadioara. (zona Dealul Cucului )

suprafata de 5.300 mp ( parcele a cate 855 mp )
deschidere de 19m /45 m

Loc insorit toata ziua ,drum de acces pana la teren, curent electric pe marginea terenului, constructii in
zona(deasupra si mai jos de teren).
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Evaluarea terenultd prin metoda comparatillor
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altomnd.sorin@gmail.com

Corp de proprietate conform cf 103988 Nr.Cad 103988
Elemento de comparatic Terenul evaluat | Teren comparabil | Teren compambil { Teren comparabil
"A” (oferta) "B” (oferia) "C" (oferta)
Pretunitar vanzare / ofertare (Buvo / mp) 16,00 10,00 12,00
Data ofertarii ian,17 im.17 i, 17
Prat de vanzare negociat (Eur/myp) - 13,60 92,50 10,80
598 ,;-15%
Drept de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
dustare pentru dr. de propretate (ewro / mp) [Fy ) .
0 0 0
Prof ajustat (Furo / mp) 13.60 9,50 10,80
Restrictii legale in apropiere gimilar similar similar
ajustare pentru restrictiilegale (Buro / mp) (7 U L
0 0 4]
Pref ajustat (Buro / mp) 13,60 9,50 10,80
Conditii ale pletei la piata la piata la pigta la piata
ajustare pentru cond. de piata (Buro /mp) i, i, 1,
0 0 0
Pret ajustat (Euro / mp) 13.60 9,50 10,80
Localizare Cisnadie -perifric ;:::f; 'f enrak e nadis <ierior Cisnadie -inferior
ajustare pentru localizare (Buro / mp) -10% 5% 5%
-1 0 1
Pref njustat (Buro / mp) 12,24 9,98 11,34
Coracteristici fizice teren ~ suprafata (mp) 38.00 500 3.500 1.500
ajustere pentm caracteristici fizice (Buro /mp) 5% 10% 8%
1 1,00 0,01
Pref ajustat (Buro / mp) 12,85 10,87 12,25
Utilitatile telmico-edilitare disponikile fara fara fara fara
gjustare pentr utifitati (Buro / mp) 8% 0% 0%
0 g 0
Pref ajusiat (Enro/ mp) 12,85 10,97 12,25
Deschidere (forma ) Fara o deschidere de 20 | o deschidere de 30 | o deschidere de 13
ajustare pentru deschidere (Euro / mp) 3% 2% 3%
£,39 0,22 0,37
Pref ajustat (Euro / mp) 13,24 11,19 1261
Incadrarea in PUZ, locuinte similay singilar similar
rezdentiale
ajustare pentru incadrarea in PUZ (Buro / mp) s L i
0,00 000 0,00
Pref ajustat (Buro / ap) 13.24 11,19 12,63
ajustare totali brutg 2 2 2
ojustare toteli brutil (% din preful de vanzare) 14,7% 16,9% 15,1%
Pref ajustat (Euro/ inp) 12,61 13,24 11,19 12,61
Suprafata teren exclusiv = 38,00 wmp
Valoare lei/Euro = 4,5408
Valoare teren exclusiv = 2177 LEI
Valoare totala teren rotunjita= 2000 LB
echivalent 44¢ EURQ

NOTA; La comp A, Bsi C - Aceasta

ajustare (-5%-16%) nu este considerata o corectle { hu este element de

comparatie), ci o transformare a valoril de ofertare in pretul de vanzare {prin aproximarea marjei de
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negocierela data evaluarii, avand ca baza atitudinea participantifor pe piata , vanzatorii si cumparatorii).
Expiicatii ajustari:

Localizare: La comparabila A, ajustari negative , este situata superior proprietatii de evaluat  central , in zona
rezidentiala , la,comparabilele B, C ajustari negative , situate in zone infericare proprietatii de evaluat , fara multe

facilitati.
Suprafata: ajustati pozitive la comparabilgle A, B, C acestea avand suprafate mai marl fapt cele face mai putin

atractive pe plata imobiliara,
Deschideri: s-au aplicat ajustari conform tabeltlui pentru raportul iaturiior
Incadrarea in PUZ: nu s-au aplicat ajusiari

Fisanr.2
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Evaluarea terenulut prin metoda comparaftiilor

Coip de proprieiaie conform cf

103560

ne,top

4017

Elemente de comparatis Terenul evaluat | Teren comparabil | Teren compatabil | Teren comparabit
"A” (oforta) YB" (oferia) "C" (olerta)
Pref unitar vanzare / ofertare (Buro / sp) 16,00 10,00 12,60
Data ofertarii ian.17 ian.17 tan. 17
Pret de vanzare negociat (EBur/mp) - 13,60 2,50 10,80
5% -15%
Drept de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
djustate pentru dr. de proprietate (euro / mp) iy e, 0"
0 0 0
Pret ajustat {Euro / mp) 13,60 9,50 10,80
Restrictii legale in apropiere similar similar simifar
ajustare pentru restrictii legale (Buro / mp) G i, A
0 0 0
Pref ajustat (Euro/ mp) 13,60 9,50 10,80
Condithh ale pleei fa pinta la piata Ia piata la piota
ajustare pentiu cond. de piata (Bito /mp) s i B
0 0 G
Pref ajustat (Euro / mp) 13,60 9.50 10,80
Lecalizare Cishadie -paritric g:’;:‘;f cenbek o nadie -Interior Cisnatia ~inferior
ajustare pentra localizare (Euro / mp) -10% S 5%
-1 0 1
Pref ajustat (Buro / mp) 12,24 9,08 11,34
Cavacteristici fizice teren - suprafata (mp) 385,20 500 3.500 1 B0
ajustare peetrz caracteristici fizice (Buro /mp) 4% 10%! 8%
0 1,00 0.91
Pref ajnstat (Baro / mp) 12,73 10,97 12,25
Utilitatile tehnico-edilitare dispemilile fara fara fara fam
ajustare penire utilitati (Furo / mp) 0% 0% 0%
0 0 0
Pref njustat (Furo / mp) 12,73 1097 12,25
Deschidere (forama ) Farg o desohidere de 20 | o deschidere de 30 | o deschidere de I3
ajustare peniru deschiders (Buro / mp) 4% 5% 4%
0,51 0,55 0,49
Pref ajustat (Euso/ mp) 13,4 11,52 12,74
Incadrarea in PUZ locuinte similar similar gimilar
rezidentiale
ejiistare pentru incadrarea in PUZ (Euro / mp) i 0¥, e,
0,00 0,00 0.00
Pret ajustat (Buro / mp) 3R - 13,52 12,74
ajustare totali buts : B 2 2
{ajustare totalil brutk (% din prejul de vinzore) RN o 20,2% 16,1%
|Pret ajustat (Buro / mp) 13,24 13,4 " 11,52 12,74
Suprafata teren exclusiv = 385,20 mp
Valoare lei/Buro = 4,5408
Valoare teren exclusiv = 23157 LEI
Valogre totala teren rotunjita= 23489 LEI
echivalent 5865 EURO
NOTA; La comp A, Bsi C - Aceasta ajustare (-5%-15%) nu este consiterata o corectie { nu este element de

comparatie),

cf o transformare a valorii de ofertare in pretui de van
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hegocierela data evaluaril, avand ca baza atitudinea participantilor pe piata , vanzatorif si cumparaiorii).

Explicatii ajustari;
Localizare: La comparabila A , gjustar] negative , este situata superior propristatii de svaluat, central , in zona
rezidentiala , la ,comparabilele B, C gjustari hegative , situate in zone inferioare proprietatii de evaluat , fara multe

Tacilitati.
Suprafata: ajustari pozitive ta comparabilele A C acestea avand suprafate mai mari fapt cele face mai putin atractive

pe plata irmobiliara,
Deschideri: s-au aplicat ajustari conform tabetului pentru raportul laturilor
Incadrarea in PUZ: nu s-au aplicat ajustari

Fisa nr.3
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Corp de proprietate conform cf 100460 nr.top 40256
Elemente de comparatie Terenul evaluat | Teren comparabil | Teren compambil | Teren comparsbil
"A" (oferta) "B" (oferta) "C" (oferta)
Pret unitar vanzare / ofertave (Euro / mp) 16,00 10,00 12,00
Data ofertari im.17 fam.17 iam.17
Pret de vanzare negociat (Eur/nm) - 13,60 9,50 10,80
5% ;-15% .
Drept de proprietate Deplin Deplin Depln Deplin
ajustare penti dr. de proprietate (aure / mp) o i a
0 0 0l
Prof ajustat (Eure/ mp) 13,60 9,50 10,80
Restrictii legale in apropiere similar similar similar
ajustare pentru restrictii legate (Furo / mp) Uy oy, i,
0 0 0
Pref ajustat (Euro / mp) 13,60 9,50 10,80
Conditii sle piefel la piata 1a piata la piats la piata
ajustare pentru cond. de piata (Euro /mp) i 0, (e
0 0 O
Pret ajustat (Fuzo / mp) 13,60 9,50 10,80
Localtzare Cisnadie -periric scl:::f;? convak o nadie -inferior Cisnadie -inferior
ajustare pentru localizare (Furo / mp) -10% 5% 5%
-1 0 I
Prof ajnstat (Buro / mp) 12,24 9,98 11,34
Caracteristici fizice teren - suprafata (mp) 209,00 500 3.560 1.500
ajustate pentru caracteristici fizice (Euro /mp) Q% 10% 8%
0 1,00 091
Pret ajustat (Furo / mp) 12,24 10,97 12,25
Utilitatlle tehmico-edilitare disponibile fara fara fara fara
gjustare pentru utilitati (Buro / mp) 0% 0% 0%
. 4 [ ¢
Prof ajustat (Furo/ mp) 12,24 10,97 12,25
Deschidere (forma) Fata o deschidere de 20 | o deschidere de 30 | o deschidere de 13
ajustare pentru deschidere (Euro / mp) 3% 2% 4%
037 0,22 049
Pref ajustat (Euro / mp) 12,61 11,19 12,74
Incadraren in PUZ, focuinte similar similar simitar
rezidentiale
gjustare pentru incadrarea in PUZ (Buro / mp) (", e e
0,00 0,00 0,00
Prot ajustat (Euro/ mp) 1261 11,19 12,74
gjustare totall bruti L2 2 2
ajustare_totali brutl (% din prejul de vinzare) Co JO88 16,9% 16,194
Pret ajustat (Buro/ mp) 12,61 _ 261 11,19 12,74
Suprafita teren exclusiv = 209,06 mp
Valoare lei/Euro = 4,5409
Valoare teren exclusiv = 11606 LEI
Valoare totala teren rotunjita= 12.000 LED
echivalent 2.643 EURO

NOTA; La comp A, B si C - Aceasia ajustare (-8%-15%) nu este considerata o corectie { nu este element de
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comparatie}, ci o transformare a valorii de ofertare in pretul de vanzare (prin aproximarea marjei de
negocierela data evaluarii, avand ce baza atitudinea participantilor pe piata , vanzatorii si cumparatorii).

Expifcatii afustari:
Localizare: La comparabita A, gjustari negative , este situata superior proprietatii de evaluat , central , In zona
rezidentiala , la ,comparabilele B, C ajustari negative , situate in zone inferioare proprietatii de evaluat , fara multe
facilitati.

Suprafata: ajustari pozitive ia comparabilele A, B, C acestea avand suprafate mai mari fapt cele face mai putin
atractive pe piata imobiliara, ajustari negative la comparabila A are o suprafata mai mica , o face mai atractiva pe
piata imobiliara

Deschideri: s-au aplicat ajustari conform tabelului pentru raportul laturilor

Incadrarea in PUZ: nu s-au aplicat sjustari-

Fisa nr.4
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ADRESA; Str. Tulnicului 14,
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MAIL; altorai.sorin@gmail.com

Evaluarea terenuiul prin metoda comparafiilor

Corp de proprieiate conform cf 103942 Nr. Cad 103942
Elemente de comparatie Terenul evaluat | Teren comparabil | Teren comparabil | Teren comparabil
VA (oferte) "B” (oferta) "C" (oferta)
Pret unitar vanzare / ofertare (Baro/ mp) 16,00 10,00 12,00
Diata ofertarii .17 ian.17 jan.17
Pret de vanzare negociat (Eur/mp) ~ 13,60 9,50 10,80
5% -15% y
Drept de proprietate Doplin Dieplin Deplin Deplin
djustate peniru dr. de proprietate (euro / mp) . 0y (3 I
0 0 0
Pref ejustet (Euro / mp) 13,60 9.50 10.80
Restrictii legale in apropiere similas similar similar
ajustare pentry restrietii legale (Euro / mp) S i, iy
0 0 Y
Pret ajustat (Euro/ mp) 13,60 9,50 10,80
Conditii e potei la piata Ia piata la piata la piata
ajnstare pentru cond. de pinta (Euro /map} (i N i
) ] 0
Pref ajustat (Buro / mp) 13,60 9,50 1030
Localizare Cisnadie -perifric :J::f?c:: oenrak e adie «inferior Cisnadie -inferior
ajustare pentru localizare (Euro / mp) -10% 5% 5%
-1 0 1
Pret ajustat (Buro / mp) 12,24 9.98 11,34
Cavacteristici fizice teren - suprafata {mp) 60,00 500 3.500 1500
ajustare pentru caracteristici fizice (Buro fmp) 0% 10% 8%
0 1,00 0.91
Pret ajustat (Buro / mp) 12,24 10,97 12,25
Utilitatile tehnico-edilitare disponiile fara fara fara tara
ajustare pentrs utilitati (Eero / mp) 0% 0% 0%
g 1 -0
Pret ajustat (Ewro / mp) 12,24 1097 12,25
Deschidere ( forma ) Fara o deschidere de 20 | o deschidere de 30 | o desohidere de 13
ajpstare pentru deschidere (Euro / mp) 3% 8% 4%
0,37 0,88 049
Pret ajusiat (Buzo/ mp) 12,51 11,85 12,74
Incadravea in PUZ locuinte similar similar similar
rezidentiale
ajustare pentrs incadrarea in PUZ {Euro / mp) i e G,
0.00 8,00 0,00
Pref ajustal (Earo/ mp) AR 11,85 12,74
gjustare totald bruth ' oy 2 2
ajustare totald brati (% din prejul de vanzare) 108%5 23.5% 16,195
Pret ajustat (Euro/ mp) 12,61 12,68 11,85 12,74
Suprafata teren exclusiv = 60,00 mp
Valoare lei/Buro = 4,5408
Valoare teren exclusiv = 3435 LEI
Valoare totala teren rotunjita= 3000 LEI
" eohivalent 661 EURO

NOTA; La comp A, B si C - Aceasta ajustare (-5%-15%) nu este considerata o corectie { nu este element de

cf o transformare a valorii de ofertare in pretul de vanzare

comparatie),
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negocierela data evaluarii, avand ca baza atitudinea participantifor pe piata, vanzatorii sf cumparatorii).

Expifcatii afusiari:

Localizare: L.a comparabila A, sjustart negative , este situaia superior proprietatii de evaluat , central , in zona
rezidentlala , ia ,comparabilele B, C ajustari negative , situate in 2ohe inferioare proprietatii de evaluat , fara multe
facilitati.

Suprafata: ajustari pozitive la comparabilele B, C acestea avand suprafate maij mari fapt cele face mai putin
atractive pe piata imobiliara,

Deschideri: s-au aplicat ajustari conform tabefului pentru raportul laturitor

Incadrarea in PUZ: nu s-ay aplicat gjustari

Fisanr.S
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Evaluarea terenulu

WWW.EVALUARIAZ.RO
ADRESA: Str. Tulnicului 14,

B3C, ap. 3, Sibiu Intia
CUL RO 25338660
TEL,, -+40 0723 006 201

MAIL; altomi.sorin@gmail.com

i prin metoda comparatitor

Covp de propiteiaie coniorm cf 1006461 Nr.Top 4028
Elemente de comparaiie Terenul evaluat | Teren comparabil | Teren comparabil | Teren comparabi
"A” (oferta) "B” (oferta) “C* (ofertn)
Pref unitor vanzare / ofertare (Buro / mp) 16,00 10,40 12,60
Data ofertarii ian.17 ian17 ian.17
Pret de vanxare negociat (Etir/mys} - 13,60 2,50 19,80
5% -159%
Drept de proprietate Deplin Deplin Deplin Dlenlin
ajustare pentrt dr. de propriefate (euro / mp) (e i, G
0 0 0
Pret ajustat (Buro/ mp) 13,60 9.50 10.80
Restrictii legale i apropiere similay similar similar
ajustare pentru restrictii legale (Euro / mp) e o W,
0 O 0
Pref ajustat (Furo / mp) 13.60 9,50 10,80
Conditi ale pleiel Ia piata la piata la piata la pinta
ajustare pentrs cond, de piata (Euro /mp) s 1, TE
0 g 0
Pref ajustat (Buic / mp) 13,60 9,50 10,80
Localizare Clsnadie -perikric SJ;Z:S: "Centek e onadie -iferior Cisnadlie -inrior
ajustare pentru localizare (Furo / mp) ~10% 5% 5%
-1 0 i
Pret ajustat (Buro/ mp) 12,24 9,98 11,34
Cnracteristici fizice teren - suprafata (mp) 162,00 504 2,500 1,500
ajustare pentrt caracteristioi fizioe (Furo /mp) 0% 10% 8%
0 1,00 091
Prot ajustat (Euaro / mp) 12,24 10,97 12,25
Utilitatile tchnico-edilitare disponilile fara fara fara fasn
gjustare pentu utilitati (Buro / mp) 0% 0% 0%
0 0 0
Pref ajustat (Euro/ mp) 12,24 10,97 12,25
Deschideze ( forma ) Fara o deschidore de 20 | o deschidere de 30 | o deschidere de 13
ajustare pentn: deschidere (Furo / mp) 3% 8% 4%
0,37 0,88 0,49
Pref sjustat (Euro/ mp) 12,61 11,85 12,74
Incadrarea in PUZ locuinte similar similar similar
rezidentiale
ajustare pentr inoadrarea in PUZ (Euzo / mp) 0y 0, 1,
0,00 0,00 0.00
Pret ajustat (Bure / mp) 12,51 11,85 12,74
gjustare totala brutd N 2 2 2
ajustare totall brutii (% din preful de vinzare) _108% 23,5% 16,1%
Pre} ajustat (Euro/ mp) 12,61 . 1261 11,83 12,74
Suprafata teren exclusiv = 162,00 mp
Valoare lei/Buro = 4.5409
Valoare teren exclusiv = 9274 LEI
Valoare totala teren rotunjita= 5.060 1LEI
echivalent 1.982 EURO
NOTA; La comp A, B s/ C - Aceastas ajustare (-5%-15%) nu este considerata 0 corectle { nu este element de

comparatie), ci o transformare a valoril de ofertare in pretul de vanzare (prin aproximarea marjei de
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negocierela data evaluarii, avand ca baza atitudinea participantilor pe piata , vanzatorii sf cumparatorii).
Explicatii ajustari:

Localizare: La comparabila A , ajustari negative , este situata superior proprietatil de evaluat , central , in zona
rezidentiala , la ,comparabllele B, C ajustari hegative , situate in zone inferioare proprietati] de evajuat , fara multe
facilitati.

Suprafata: ajustari pozitive la comparabilele B, C acestea avand suprafate mai mari fapt cele face mai putin
atractive pe plata imobiiiara,

Deschider!: s-au aplicat ajustari conform tabelului pentru raportut laturilor

Incadrarea in PUZ: nu s-au aplicat ajustari

Fisanr.6
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Evaluarea terenului prin metoda comparatitlor

Corp de proprietate conform cf

108880

nr.cad

108990

NOTA; La comp A, B si C - Aceasta ajustare (-5%-
comparatie), ¢i o transformare a valo

37

Elemente de comparatic Terenul evaluat | Teren comparabil | Teren comparabil | Tesen comparabil
"A” (oferig) "B” (oferia) " C" (oferta)
Pret unitar vanzare / ofertare (Kure / mp) 16,08 10,00 12,00
Data ofertarii jan.17 ian.17 117
Pret de vanzare negociat (Eur/mp) - 13,60 92,50 10,80
506 -15% .
BPrept de proprictate Deplin Deaplin Deplin Deplin
ajustare penirs dr. de proprietate {euro / mp) t (e iy
0 0 0
Pref ajustat (Euro / mp) 13.60 850 10,30
Restrictii Jegale in apropiere similar similar similar
ajustare pentru restrictii legale (Buro / mp) oy, W 0,
O 0 0
Pret ajustat (Furo/ mp) 13,60 9,50 10,80
Conditii ale pictei la pinta la piata la pinta Ja pinta
ajustare pentrn cond. de piata (Euro /mp) an, 1 1.,
0 0 0
Pret ajustat (Fuso / mp) 13,60 9,50 10,30
Localizare Cisnadli perferic ;':';fi‘:‘: OoNek |Cimadie -ierior  |Cisnadle -inkrior
ajustare pentru localizare (Buro / mp) -10% 5% 5%
-1 0 1
Prof ajustat (Euro / mp) 12,24 9,98 11,34
Caracteristici fizice teven - suprafata {mp) 93,00 500 3.500 1.500
ajastare pentru caractesistioi fizice (Buso /mp) 0% 10% 8%
0 1.00 091
Pref ajustat (Buzo / mp) 12,24 10,97 12.25
Utilitatile tehnico-edilitare disponibtle fara fara fara fam
ajustare pentr utilitati (Buro / mp) 0% 0% 0%
0 0 0
Pref ajustat (Buro/ mp) 1224 10.97 12,25
Deschidere { formn } Fara o desehidere de 20 ; o deschidere de 30 [ o deschidere de 13
ajustare pentra deschidere (Euro / mp) 3% 8% 4%
0,37 0,38 040
Pref ajustat (Buro / mp) 12,61 11,85 12,74
Incadrarea in PUZ locuinte similar simifar similar
rezidentiale
ajustare pentr incadrarea in PUZ (Buro / mp) 4 Ve i
0,00 £,00 0,00
Pret ajustat (Euro / np) - 12461 1185 12,74
‘fafustare totafd brutd 2 2 2
ajustare totald brutd (% din preful de vanzare) 108 23.5% 16,1%
Pre ajustat (Euro / mp) 12,61 1261 11,85 12,74
Suprafata teren exclusiv = 93,00 mp
Valoare lei/Euro = 4 5409
Valoare teren exclusiv = 5324 LEI
Valoare totala teren rotumjita= 5.000 LEI
echivalent 1,101 EURO

15%) nu este consliderata o corectie { nu este element de
tii de ofertare in pretul de vanzare (prin aproximarea marjei de
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negocierela data evaluarii, avand ca baza atitudinea participantilor pe piata , vanzatorii si cumparatorii).

Explicatii ajustari:
Localizare! La comparabila A, ajustar] negative , este situata superior proprietatli de evaluat , central , in zona
rezidentiala , la ,comparabilele B, C ajustari negative , sifuate in zone inferivare proprietatii de evailuat , fara multe

facilitati,

Suprafata: ajustari pozitive la comparabileie B, C acestea avand suprafate mai mari fapt cele face mai putin
atractive pe piata imobiliara,

Deschideri: s-au aplicat ajustari conform tabelului pentru raportul laturitor

Incadrarea in PUZ: nu s-au aplicat gjustari

Fisanr.7
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Evaluarea terenului prin metoda comparatiiior

Corp de proprietate conform cf 109983 Nt. cad 109883
Elemente de comparatie Terenul evaliat | Teren comparabil | Teren compatabil | Teren camparabil
"A” (oferia) "B" {oferta) "C" (oferta)
Pretuniiar vanzare / ofertare (Buro mp) 16,00 10,00 12,00
Data ofertarii im.17 ian. 17 iam, 17
Pret de vanzare negociat (Eur/mp) - 13,60 9,50 10,80
596 -15%6
Drept de proprietate Daplin Deplin Deplin Deplin
djustare pentr dr. de proprietats (euro / mp) (¥, e 3y
0 0 0
Pre} ajustat (Buro/ mp) 13,60 9,50 10,80
Restrictii jogale in apropiere similar similar similar
ajustare pentru restrictii legale (Euro / mp) ' (0, i,
0 0 0
Pret njustat (Earo/ mp) 13,60 9,50 10,80
Conclitii ale plete} la piatn Ia piate, la piata la piata
ajustare pentru cond. de pigte (Fure /mp) 1 i1 i1y
0 0 0
Pref ajustat (Futo/ mp) 13,60 9,50 10,80
Localizare Cisnadl -periferic EuI;';?izlrs Cente | nadia -infrior Cisnadie -infarior
afustare pentru localizare (Buro / mp) -10% 5% 5%
-1 0 1
Pref ajustat (Buro/ mp) 12,24 0,08 11,34
Caracteristici fizice teren - suprafuta (ip) 557,00 500 3500 1500
gjustare pentru caracteristici fizice (Bura /mp) 0% 10% 8%
0 1,00 091
Prof ajusiat (Buro/ mp) 12,24 10,97 12,25
Utilitatile telmico-edilitare disponikile fara fara fara fara
ejustate pentru utikitati (Furo / mp) 0% (% 0%
0 4 0
Prof ajustai (Euro/ mp) 12,24 1097 12,25
Deschidere ¢ forma ) farg o desohidere de 20 | o deschiders de 30 | o deschidere de 13
ajustare pentra deschidere (Eure / mp) 3% 8% 4%
0.37 0,88 049
Pretf ajustat (Buro/ mp) 12,61 11,85 12,74
Incadrarea in PUZ, locuints similar simmilar similar
rezidentiale
ajustare pentms incadrarea in PUZ (Euro / mp) {re 1 {
0,00 0,00 0.00
Pret ajustat (Buro / mp) - LaGL 311,85 12,74
ajustare totali brutd R 2 2
ajustare totali brutd (% din preful de vinzare) _log% 23.5% 16,1%
Pret ajustat (Euro / mp) 12.61 1261 11,85 12,74
Suprafata teren exclusiv = §57,00 mp
Valoare lei/Buro = 4,5408
Valoare teren exciusiv = 31887 LEI
Valoare totala teren rotunjita= 32000 LEI
echivalent 7.047 EURO

NOQOTA; La comp A, B si C - Aceasta afustare (-8%-15%) nu este considerata o corectie { hu este element de

compatratie), ¢i o transformare a valorii de ofertare
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negocierela data evaluaril, avand ca baza atitudinea participantilor pe piata , vanzatorii si cumparatorii).
Explicatii afustari:

Localizare: La comparabila A , ajustari negative , este situata superlor proprietatii de svaluat , central , in zona
rezidentiala, la,comparabilele B, C ajustasi negative , situate in zone inferioare proprietatii de evaluat , fara muylte
facilitati.

Suprafata: gjustarl pozitive la comparabilele B, C acestea avand suprafate mal mari fapt cele face mai putin
atractive pe piata imobiliara,

Deschideri: s-au aplicat ajustari conform tabelutui pentru raportul laturitor

Incadrarea in PUZ: nu s-au aplicat ajustari

Fisa nr.®
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comparatie}, ci o transformare a valotii de ofertare in pretul de vanzare {prin aproximarea marjei de
negocierelu data evaluayii, avand ca baza atftudinea participantilor pe piata, vanzatorii si cumparatorii).

Explicatii afustarf:
Localizare: La comparabila A, glustari negative , este situata superior proprietatii de evaluat, central , in zona
rezidentiala , la ,comparabilele B, C sjustari negative , situate in zone inferioare proprietatii de evaluat , fara multe

facilitati.

Suprafata: ajustarl pozitive |a comparabilele B, C acestea avand suprafate mai mari fapt cele face mai putin
atractive pe piata imobiliara, ajustari negative la comparabila A are o suprafata mai mica , 0 face mai atractiva pe
piata imobiliara

Deschideri: s-au aplicat ajustari conform tabelului pentry raportul taturitor

Incadrarea in PUZ nu s-au aplicat ajustari

Fisa nr.9
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Fisa nr.9
Evaiuarea terenului prin metoda comparatlilor
Corp de proprietate conform cf 103558 Nr.cad 4024
Elemente de comparatie Terenul evalnat | Teren comparabil | Teren comparabil | Teren comparabil
"A* (oferta) "B” (oferta) "' (oferla)
Pret unitar vanzare / ofertare (Furo / mp) 16,00 10,00 12,00
Duta ofertarii jan.17 ian17 ian.17
Prat da vanzare negociat (Bur/mp} - 13,60 950 19,50
5% ;~15%
Drept de proprictate Deplin Deplin Depiin Deplin
ajustare pentru dr. de proprietate (euro / mp) e, , i
0 0 0
Pref ajustat (Euro / mp) 13,60 9,50 10,80
Restrictii legale in apropiere similar similar similar
ajustare pentm restrictii legale (Euro / mp) (e i1 i
0 0 0
Prot ajustat (Furo/ mp) 13,60 9,50 10,80
Conditii ale pietei la pinta la piata ln piata la piata
ajustare penira cond. de piata (Euro /mp) 1, Ly, 9
0 0 0
Pret ajustat (Euro / mp) 13,60 9.50 10,80
Localizare Clnadi-perbric | "% "% lopnattinfror |Cinadle -Herior
ajustare peirtrn localizare (Euro / mp) ~10% 5% 5%
-1 0 1
Pret ajustat (Buro / mp) 12,24 9,98 11,34
Caracteristici fizice teren - suprafata (mp) 184,00 500 3.500 1.500
ajustars pontra oaracteristici fzice (Furo /mp) 0% 10% 8%
0 1,60 091
Prof ajustat (Euro/ mp) 12,24 10,97 12,25
Utilitatile tehmico-edilitare disponthile fara fara fara fara
apustare pentre utilitati (Buro / mp) 0%, 0% 0%
0 0 0
Pret ajustat (Euro / mp) 12,24 1097 12,25
Deschidere ( forma) fara © deschidere de 20 | o deschidere de 30 |o deschidere de 13
ajustare pentm desohiders (Euro / mp) 3%, 8% 4%}
0,37 0,88 049
Prej ajustat (Buro / mp) 12,61 11,85 12,74
Incadrarea in PUZ locninte similar similar similar
rezidentiale
ajustare pentry ncadrarea in PUZ (Buro / mp) U’ i, o,
000 0,00 0,00
Pref ajustat (Euro/ mp) 12,61 11,85 12,74
ajustare totald bruti y 2 2 2
ajustare total¥ brutd (9 din preful de vinzmre} ) o 108% 23,5% 16.1%
Pref ajustat (Euro / mp) 12,61 . e 11,85 12,74
Suprafata teren exclusiv = 181,00 mp
Valoare lei/Puro = 4,540¢
Valoare teren exchugiv = 10362 LEIL
Valoare totala teren rotunjite= 10,800 1Kl
echivalent 2.202 EURO
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Evaluarea terenuiul prin metoda comparatillor

Corp de proprietate conform cf 102122 Nr.top 2300 M} i
Elemente de comparatie Teronul evaluat | Teren compambil | Teren compambil ;| Teren comparabil
"A" (oferia) "B” (ofertn) "C" (oferia)
Prey unitar vanzare / ofertare (furo / mp) 14,00 16,00 23,00
Data ofestarii ian17 inm,.17 jan 7
Pret de vanzare negociat [(Eur/imp) - 11,90 13,60 18,40
15%
Drept de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
ajustare pentru dr. de proprietate (euro / mp) [ I u,
i O 0
Prej ajustat (Euro/ mp) 11,90 13,60 18.40
Restrictii legale in apropiere gimitar similar similar
ajustare pentru restrictii legale (Furo / mp) e ey a7,
[4) 0 Y
Pref ajustat (Eure/ mp) 11,90 13,60 18.40
Conditil ale plete] la piata la piata la platu la piata
ajusiare pentr cond. de piata (Buro /mp) {9 (it s
0 0 0
Pret ajustat (Buro / mp) 11.90 13,60 18,40
Lecalizare pC;frsg;mara ) Cisnadioara -Similar {Clinadibara -superior {Glsnadioars -superior
ajustare pentru localizare (Euro / mp) (%] ~15% -15%
0 -2 -3
Pret ajustat (Euro/ mp) 11,90 11,56 15,64
Caracteristici fizice teren - supmrofata (mp) 750,00 500 855 1.700
ajustare pentru caracteristiol fizice (Buro /mp) -3% 2% 3%
[t] 023 047
Pret ajustat (Euro / mp) 11,54 11,79 16,11
Utilitatile tehnico-edilitare disponitile fara fara fara fam
ajustare pentn ufilitati (Buro / mp) 0% 0% 0%
¢ 1] 0
Prej ajustai (Euro / mp) 11,54 11,79 16,11
Deschidere { forma ) o deschiders de 141 o deschidere de 20 | o deschiders de 19 | v deschidere do 22
m
ajustare pentru deschidere (Euro / mp) 5% 2% ~10%
0,58 0.24 ~1,61
Pref ajustat (Burc/ mp) 12,12 12,03 14,50
Icadraren in PUZ locuinte similar similar similar
rezidentiale
ajustare pentrt incadreren in PUZ (Evro / mp) . e
0,00 0.0 000
Pref ajustat (Euro / mp) 1212 12,03 14,50
ajustare totald buta 1 3 5
gjustare totall brutd (% din pretul de vénzare) 6,7% 15,7% 21.0%
Pret ajustai (Euro/ mp) 12}.&3’ 12,12 12,03 14,50
Suprafata teren exclusiv = 750,00 mp
Valoare lei/Euro = 45409
Valoare teren exclusiv = 41277 LEI
Valoare totala teren rotunjita= 41,000 LEI
echivalent 9.629 EURO

NQTA; La comp A, B si C - Aceasta ajustare (-15%;-20%) nu este considerata o corectie { nu este element de
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comparatie), ci o transformare a valoril de ofertare in pretul de vanzare (prin aproximarea marjel de
hegocierela data evaluaril, avand ca baza atitudinea participantilor pe piata , vanzatorii si cumparatorii).
Explicatii ajustarl:

Locaiizare: La comparabila B,C , ajustari negative , este situata superior proprietatii de evaluat , central , in zona
rezidentiala , 1a ,comparabilele A nu s-au aplicat ajustari

Suprafata: ajustari pozitive la comparabilele B, C acestea avand suprafate mai mari fapt cele face mai putin
atravtive pe plata imobiliara, ajustari hegative la comparabila A are o suprafata mai mica , o face mai atractiva pe
piata imobilfara

Deschideri. s-au aplicat ajustari conform tabeluiui pentru raportul laturilor

Incadrarea in PUZ: nu s-au aplicat ajustari

PRESEDINTE DE SEDINTA, CON;I‘];ESEMNE A
MARIA ADELA DOBRESCU __
pA ON IN RUSU

46






